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THONG BIEP TU
CHU TICH
HOI DONG QUAN TRI

/ BAO CAO THUGNG NIEN DXS 2024

L3i dau tién, thay mat H6i dong quan tri Céng
ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (Dat
Xanh Services, HOSE: DXS), toi tran trong gui I3i
cam dn chan thanh dén Quy cé déng, Quy khach
hang cung cac déi tac da tin tudng va déng hanh
cung chung téi trong sudt thai gian qua.

Nam 2024, trong bdéi canh nhiéu doanh nghiép
van tiép tuc déi mat véi nhiing thach thic chung
tU thi trudng, hé théng Dat Xanh Services da
khéng ngung né luc, duy tri hoat déng kinh
doanh 6n dinh va linh hoat diéu chinh chién ludc
theo tUng giai doan phat trién. Hé théng da té
chic thanh céng Pai héi déng cé déng thudng
nién 2024, théng qua cac chién lugc kinh doanh
quan trong va phu hgp véi xu hudng mdi cua thi
trudng.

Pac biét, nham nang cao hiéu qua hoat déng,
gia tang Igi ich cho khach hang va daéi tac, nam
2024, hé théng Dat Xanh Services da thuc hién
chién lugc tai cau truc toan dién con han 50 céng
ty thanh vién chu luc tai cac dia ban quan trong.
Nh3 dd6, Dat Xanh Services da hoan thanh dudgc
muc tiéu doanh thu dudc Dai hdi déng cé déng
dat ra tU dau nam. Khéng nhing vay, Dat Xanh
Services ti€p tuc duy tri dugc déi ngl nhan su
tam huyét va gidi nghé, cing nhu duy tri thi phan
moi gidi s6 cap 8 muc trén 30%, gili viing su hién
dién cla hé théng phan phai tai hau hét cac dia
phuong, du an trong diém trén toan quéc.

Bén canh viéc tdi cau truc, quy hoach va ma rong
thi trudng, khach hang, phan khic san pham, hé
théng Dat Xanh Services cling da tich cuc hdp
tac véi cac chu dau tu trén toan qudéc, chuan bi
du lugng san pham dé dua vao kinh doanh trong
giai doan 2025-2026.

Théng qua hé sinh thai iHouzz, céng nghé dudc Ung dung sau rong trong moi linh vuc, t quan ly nhan su,
ban hang dén van hanh va quan ly bat déng san. Nam qua, iHouzz ti€p tuc khiang dinh vi thé tién phong
v8i nhiing giai phap va dich vu cdng nghé bat déng san dét pha. Céng ty vinh du nhan cac giai thudng
danh gia: “Top 10 Thudng hiéu - Dich vu tét nhat 2024", “Top 10 Thudng hiéu Xuat sdc Chau A - Thai Binh
Dudng 2024", tién phong ra mat San Thuong mai dién t& BDS, déng thdi m3 thém 10 van phdng kinh
doanh BDS nha phé trong quy 4. Nhiing budc tién nay khéng chi thiuc day chuyén déi sé trong nganh ma
con nang cao hiéu qua giao dich, t&i uu trai nghiém cho khach hang.

Vién nghién cdu Kinh té - Tai chinh - Bat déng san Dat Xanh Services (DXS - FERI) nhan dinh, thi trudng
bat ddng san 2025 sé ti€p tuc phat trién tich cuc v8i nhiing co hdéi mdai. Chinh vi vay, bén canh viéc xay
dung ké hoach tai chinh hiéu qua, Dat Xanh Services da chuan bi sdn sang moi ngudn luc trong ndm 2025
trong hanh trinh phat trién bén viing. Trong dé:

Dat Xanh Services ti€p tuc dat muc tiéu cao han trong viéc nang cao chat lugng dich vu, trai nghiém
khach hang va déi tac, khang dinh vi thé 13 nha phat trién du &n va phan phéi bat déng san toan dién
hang dau Viét Nam.

Song song v38i muc tiéu tang trudng doanh thu va Igi nhuan, Dat Xanh Services chu trugng chiém linh
va tang thi phan tai cac thi trudng trong diém, ting budc nang cao gia tri thusng hiéu céong ty me Dat
Xanh Services va hé théng céng ty thanh vién.

Uu tién chién lugc phat trién bén viing, théng qua tap trung vao cac san pham va thi trudng cé nhu
cau 8 thuc, dong thai day manh viéc hgp tac véi cac chd dau tu I8n trén thi trudng dé gia tang dé phu
vé thi trudng va san pham.

V@i su chuyén bién tich cuc cula thi trudng BDS, ndi luc viing vang cla toan hé théng va tam huyét cla cac
thanh vién Hoi dong quan tri, Ban Diéu hanh cung toan thé CBNV, Dat Xanh Services tu tin sé “Vuén minh
bt téc, dat dinh vinh quang” trong ndm 2025. Thay mat Héi déng quan tri, téi xin cdm on Quy cé déng,
Quy khach hang cung Quy déi tac da tin nhiém va déng hanh cung su phat trién clia cdng ty trong suét
thgi gian vlia qua. Kinh chdc quy vi mdt nam tran day suc khoe, thanh céng va thinh vugng.

Tran trong cdm dn
Chu tich héi déng quan tri

Nguyén Trudng Son
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TONG QUAN VE
YTV DAT XANH SERVICES

i Tl

Coéng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (DXS) 1a thanh vién chl chét trong hé sinh
thai Tap doan Dat Xanh, tién phong cung cap céac giai phap dich vu bat déng san toan dién tai
Viét Nam. Budc thanh 1ap nam 2011, DXS da khéng ngiing md réng quy mé va nang cao chat
lugng, khang dinh vi thé dan dau trong nganh

THONG TIN DOANH NGHIEP

Tén giao dich: Coéng Ty C6 Phan Dich Vu Bat déng san Dat Xanh

M3 s6 doanh nghiép: 3602545493

P EELELELEE

Von diéu lé: 5.791.031.240.000 dong
Tru sd chinh: 2W Ung Van Khiém, P. 25, Q. Binh Thanh, TP. HCM
m Website: www.datxanhservices.vn
|_"_ Pién thoai: (+84) 28 6252 5252
l ‘ ‘ \ Fax: 02518 826 152

Coéng ty kiém toan: Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam (EY Viét Nam)

Nganh Nghé Kinh Doanh:
Tu van, moi gidi, dau gia bat ddng san va quyén si dung dat.
Quan ly bat déong san chuyén nghiép.

THONG TIN NIEM YET

M3 cbé phiéu: DXS
San giao dich: HOSE
Ngay niém yét: 15/07/2021

S6 lugng cbé phi€u niém yét:  579.103.124 cb phiéu

Vén hda thi trudng: 4170 ty déng (31/12/2024)
Gia déng cua: 7.200 déng (31/12/2024)
Gia cao nhat/thap nhat: 8.490/5.210 déng

Khai lugng giao dich TB: 1.885.397 c6 phiéu/ngay
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DXS hudng tdi viéc dinh hinh tuong lai nganh dich vu
bat déng san Viét Nam théng qua chién lugc dai han va
nhing gia tri nén tang

TAM NHIN

Tré thanh nha phat trién du an sé 1 Viét Nam va khu vuc

SU MENH
o
Cung cip giai phap phat trién

du an toan dién cho chu dau tu,
chu dat

GIA TRl
COT LOI

Chuyén nghiép
Nhan van




+ Bong géi san

HE SINH THAI DICH VU
HE THONG DXS

Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (DXS) s3 hGiu hé sinh thai dich vu bat déong san toan
dién va da dang.

V@i kinh nghiém phan phdéi hang loat du an trén toan quéc va doéi ngl han 30.000 nhan su va coéng tac
vién. DXS d& khang dinh vi thé dan dau trong linh vuc dich vu bat déng san, mang dén gia tri vugt trdi cho
khach hang, chd dau tu va cé déng.

@ SUC MANH TU KINH NGHIEM VA QUAN HE BP0l TAC

DXS d& hgp tac thanh céng véi cac chu dau tu hang dau tai Viét Nam, tham gia vao quy trinh phat trién du
an toan dién - tu tu van phap ly, thiét k&, chién lugc marketing, dinh gia, dén té chic ban hang. Hé théng
di liéu khach hang I18n va déi ngl ban hang chuyén nghiép, pht khap cac tinh thanh, gidp DXS khéng chi
gil viing vi tri s6 1 trong moi gidi sé cap ma con ma rdong manh mé sang mai gidi thd cap.

Madi gidi s6 cap: DXS dat muc tiéu duy tri thi phan dan dau bang cach cung cap dich vu chat lugng cao
cho céc dai tac 1au nam, déng thdi ma rong hop tac vai cac chd dau tu va khach hang mdi tai cac thanh
phé trong diém (TP.HCM, Ha Noéi, Pa Nang, Can Thd) va cac thi trudng trai dai t Bac vao Nam. La dan vi
tién phong trong dich vu mai gidi sc cap toan dién, DXS cung cap cac giai phap tron géi bao gém tu van
phap ly, thiét k&, marketing, dinh gia va ban hang.

Dac biét, DXS da trién khai mé hinh Nha Phat trién DU an trén toan hé théng, ndng tam dich vu méi gidi
sG cap Ién modt chuan muc mdai. Mé hinh nay cho phép DXS tham gia sdu vao qua trinh phat trién du an
ngay tu giai doan dau, phai hgp chat ché véi chld dau tu dé xay dung san pham bat déng san phu hgp vai
nhu cau thi trudng. B6i ngl chuyén gia clia DXS dam nhiém tu nghién cdu thi trudng, lap ké hoach phat
trién du an, dén trién khai chién lugc ban hang, qua dé téi uu héa hiéu qua kinh doanh va gia tang gia tri
cho cac du an hgp tac.

GIAI PHAP PHAT TRIEN DU AN TOAN DIEN

S48 hitu hé sinh thai BDS khép kin, Dat Xanh Services cé Igi thé kiém soat toan dién cac khau phat trién du an, tu
nghién cdu thi trudng va san pham, thiét k&, phap ly, thi cdng dén kinh doanh va van hanh sau ban giao.

LN LN LN N €N LN L 4

DICH VU TU VAN THIET KE, THUC TU VAN QUAN TONG THAU GIAI PHAP BAN HANG QUAN LY TAI SAN CONG NGHE

THI TRUGNG VA HIEN CAC THU LY DU AN THI CONG TAI CHINH VA VAN HANH BAN HANG
SAN PHAM TUC PHAP LY DU AN

DU AN

+ Nghién cdu thi +  Thiét ké y tusng + Lapdutoan «  Thicong tron goi + Tuvan taichinh «  Trién khai tiép thi + Quan Iy taisan + Xaydung kénh
trusng «  Thiét ké kién tric +  Chuan bi thi céng +  Chia khoa trao + Thuxép tai - Trién khai kinh + Vanhanhtoa ban hang

+ Tuvénkinh « Thiét ké thicong +  Giao thau/dau tay chinh doanh nha - Néntang ban
doanh ; «  Phaply dat dai thau +  Cautruc tai + Quanlycho hang online

+ Llapduandau « Phaply quy hoach + Tuvan gidm sat chinh thué «  Dichvu hd trg
W « Phaplyduan + Quanlyduan *+  Huy déng vén banhang

pham

Méi gidi thi cap va dich vu phai sinh: DXS phat trién cac dich vu nhu quan ly van hanh, cho thué, quan
ly tai san, dang tin quang cao, va dao tao moéi gidi bat déng san, mang dén giai phap toan dién cho khach
hang va chd dau tu.

@ VAI TRO CONG NGHE TRONG HE SINH THAI

DXS dau tu manh mé vao céng nghé, xay dung hé sinh thai cdng nghé bat déng san két néi cac mang
kinh doanh. Quy trinh ban hang dudc sé hda dé téi uu hda tu van, té chic ban hang va dich vu sau ban
hang. Nén tdng cdng nghé hd trg giao dich mua ban, cho thué, vay vén, déng thdi cung cdp céng cu hoc
tap va trao doéi théng tin cho ddi ngld nhan vién. Cac dich vu phai sinh nhu dinh gia truc tuyén, kiém tra
quy hoach va quang céo tin dang cling dugc tich hdp, ndng cao trai nghiém khach hang.

® VOI NEN TANG VNG CHAC TU KINH NGHIEM, QUAN HE PGI TAC VA
CONG NGHE, DXS DAT MUC TIEU:

Duy tri vi tri s6 1 trong thi phan méi gidi s cap thdng qua cac dich vu toan dién, dac biét véi md hinh
Nha Tu van Phat trién Du an.
Gia tadng thi phan maéi gidi thd cap va cac dich vu phai sinh trong nhiing nam tdi.

Phat trién dét pha nhd ma rdng hé sinh thai dich vu va ing dung céng nghé tién tién.

V@i dinh hudng trd thanh Doanh nghiép Dich vu da nganh, Dat Xanh Services s& phat trién thém cac
nganh nghé lién quan véi dinh hudng chién lugc phat trién chung, hoan thién hé sinh thai Dich vu da
nganh cua Dat Xanh Services trong tam nhin phat trién 2025-2035.

14 [ BAO CAO THUOGNG NIEN DXS 2024 BAO CAO THUONG NIEN DXS 2024 / 15
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CAC DAU MOC
PHAT TRIEN

- Ra méat nén tang cong
nghé phan phéi Bat dong
san Real Agent

- M&A Linkgroup

2020
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- Tai cau tric mé hinh kinh
doanh dich vu
- Thanh Iap DXMD Viét Nam
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e
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=== N =
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Thanh lap Dat Xanh Group

@) B |

2021

Q) B |

(Cong ty me Ciia Dat Xanh Services)

Hanh trinh phat trién cta DXS la cdu chuyén vé su I8n manh khéng nglng, ti mét céng ty nho véi muc
vén chi von ven 54 ty déng ndm 2011 trd thanh mot hé sinh thai dich vu bat déng san toan dién, khang
dinh vi thé dan dau nhd chién lugc Mma3 réng thi trudng, tdng trudng tai chinh va chuyén dai sé vai vén

diéu |é 1én dén 5.791 ty dong vao nam 2024,

- 15/07 Dat Xanh Services
niém yét trén san chiing
khoan HNX (Ma: DXS)

- Ngay 06/09 giao dich
trén san HOSE

o) @
2023

Thanh lap

Thanh lap
Pat Xanh Mién Tay

Thanh lap

o) O
2018 2016

Thanh lap
Pat Xanh Mién Nam

Thanh lap i
Pat Xanh Mién Bac

o) ®
2009 2010

Dat Xanh Commercial

Duy tri vi thé Nha Tu van
Phat trién du an va phén
phdi bat déng san sé 1
Viét Nam

®
2024

Pia 6c Nam Trung bd

Thanh lap

- Dat Xanh Services

- Pat Xanh Mién Trung

Hoan thién hé théng CCTV
tai 3 mién Bic - Trung - Nam

@
20M
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Tinh dén nay, Dat Xanh Services da tang vén 10 1an véi cac hinh thidc khac nhau, ndng muc vén hién tai la
5.791.031.240.000 déng sau khi hoan thanh viéc phat hanh c6 phiéu tang vén cé phan ti nguén vén sad hiiu
va phat hanh cé phiéu theo chuaong trinh lua chon cho ngugdi lao déng vao thang 2/2024.

DA
HOI DPONG
cO bONG 2

QUA TRINH TANG VON PIEU LE
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- (5/2021) Phat hanh cé phiéu 1an dau ra céng chung (IPO) @ \/GN diéu |€ * * * °
PHONG PHONG PHONG

CO CAU BO MAY QUAN LY ﬂ |
VA BAN LANH PAO dminsy, W serom W knpoavs

Coéng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh hoat déng theo Luat Doanh nghiép, Luat Ching
khodn va cac quy dinh cua phap luat Viét Nam, dam bao tuan thu Diéu |é Céng ty do Dai héi déng c6
déng théng qua.

DXS tu hao s3 hitu déi ngl l1anh dao cap cao véi bé day kinh nghiém, tdm nhin chién lugc va
su tan tdm, 1a ddng luc thuc day su phat trién bén viing clia cdng ty. H6i déng Quan tri (HDQT)
va Ban Diéu hanh cla DXS két hgp hai hoa gilta tu duy déi mai, chuyén mén sau réng va cam
két mang lai gia tri t&i uu cho cé déng, khach hang va céng déng. Dudi day |a gidi thiéu chi tiét
vé nhiing cad nhan xuat sic dang dan dat DXS trén hanh trinh cling cé vi thé s 1trong linh vuc
dich vu bat déng san.

Ca cau té chuic cla céng ty dugc xay dung theo mé hinh phan cap ré rang, dam bao hiéu qua quan ly
va van hanh. Dai héi déng c6 déng la cc quan quyén luc cao nhat, quyét dinh cac van dé chién lugc. Hoi
déng Quan tri gidm sat hoat ddng chung, véi su hé trd ctia Uy ban Kiém toan. Ban Téng Giam déc (Ban
Diéu hanh) chiu trach nhiém diéu hanh truc ti€p, trién khai cac ké hoach kinh doanh théng qua cac
phong ban chic nang nhu Nhan su - Hanh chinh, K& toan - Tai chinh, Kinh doanh - Ti€p thi va Nghién
clu - Thi trudng. Mé hinh nay giup céng ty van hanh linh hoat, téi uu héa hiéu suat va phat trién bén
ving.

18 [/ BAO CAO THUOGNG NIEN DXS 2024 BAO CAO THUONG NIEN DXS 2024 / 19




HDQT cua DXS la tap hdp nhiing nha lanh dao tai ndng, m
ludc sac bén va quan tri minh bach, ddm bao céng ty khé
con duy tri dugc niém tin tu cac bén lién quan.

Trong ndm 2024, HDQT da trai gua mot sé thay déi dé pht hep véi chién lude dai ha
cla cong ty. Hién tai, HDQT gém 4 thanh vién sau khi 6ng Pham Anh Khaéi tU nhiem vi
ly do cad nhan. Céng ty du ki€én bau bd sung 1thanh vién mdi tai Pai héi déng Cé déng
thudng nién ndm 2025 dé dam bao co cau quan tri day du va hiéu qua.

| .



28/10/2021, 6ng mang dén hon 16 ndm kinh nghiém thuc tién trong linh vuc phan tich,
tham dinh va dau tu bat déng san. Trong dd, 11 ndm gan bé véi Tap doan Pat Xanh da giup
6ng dam nhiém nhiéu vai trdo quan trong nhu Phé Téong Giam déc Pau tu, Phé Tong Giam
déc Kinh doanh Ti€p thi va Tong Giam déc DXS. V3i tu duy nhay bén va kha ndng |anh dao
xuat sac, 6ng Son da déng gép to I18n vao viéc xay dung chién lugc phat trién dich vu bat
déng san Bac-Trung-Nam, déng thai tién phong thidc ddy mang cdng nghé bat déng san,
dua DXS trd thanh don vi dan dau trong chuyé&n déi sé nganh dich vu.

ONG NGUYEN TRUGNG SON
CHU TICH HOI BONG QUAN TR KIEM

CHU TICH HOI BONG CHIEN LUOC

Ong Nguyén Trudng San, v8i hoc vi Thac si
Quan tri Kinh doanh (MBA) tU Maastricht
University, [a mét trong nhiing nhan vat
chd chét dinh hinh tdm nhin cua DXS.
Pudc bé nhiém [am Chu tich HPQT tU ngay

ONG TRAN QUGC THINH
PHO CHU TICH

HOI DONG QUAN TRI KIEM
TONG GIAM BOC
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Ong Tran Quéc Thinh 1a chuyén gia véi hon
20 nam kinh nghiém trong quan tri nguon
nhan luc va van hanh hé théng tai cac tap
doan da quéc gia nhu Indo Trans Logistics,
Thai Airways, Qatar Airways, Keppel Logistics
va Khu céng nghiép Long Hau.

Gia nhap Tap doan Dat Xanh tU nam 2014,
6ng hién phu trach khéi van hanh va phat
trién hé théng, déng thai gil vai tréo thanh
vién HPQT tai DXMB, Regal Group va Cara
Group. VG8i kinh nghiém sau rong trong xay
dung cac hé théng I8n va chuyén nghiép,
6ng Thinh la nhan té quan trong trong viéc
t6i uu héa hoat déong cua DXS, dam bao su
van hanh tron tru va hiéu qua trén toan hé
sinh thai.

ONG HA PUC HIEU
THANH VIEN HOI BONG
QUAN TR/

Ong Ha Puc Hiéu, Thac si Tai chinh
Ngan hang, la mét trong nhing tru
cbdt gan béd véi Tap doan Dat Xanh tu
nhing ngay dau thanh lap. V&i gan
20 nam kinh nghiém trong linh vuc
tai chinh, ching khoan va dau tu bat
doéng san, 6ng dd dam nhiém nhiéu
vi tri quan trong nhu Giam déc Tai
chinh, Gidam déc Tai chinh cap cao,
Trudng Ban Dau tu - Tai chinh va Pho
Tong Gidm déc Tai chinh. Su nhay bén
trong tu duy tai chinh va kinh nghiém
thuc tién §a gitp 6ng Hi€u dong gép
I8n vao viéc nhan dién va ndm bat cac
co héi dau tu mai, ti dé hoé trg DXS dat
dudc nhiing budc ti€n nhanh chdéng
va hiéu qua trén thij truéng.

ONG TRAN THANH TAN
THANH VIEN
HDOT BOC LAP

Ong Tran Thanh Tan 1& Thanh vién
HDQT déc lap kiém Chu tich Uy ban
Kiém todn cla DXS tU thang 5/2021. V3i
hon 13 nam kinh nghiém trong linh vuc
tai chinh va dau tu, 6ng tung gil vai
tro 1anh dao tai cac té chic nhu Ching
khoan Shinhan va SSI, phu trach ngan
hang dau tu va tu van chién lugc.

Hién 6ng la Gidm déc biéu hanh tai mot
cdng ty quan ly gia san tai Singapore,
chuyén dau tu vao cac doanh nghiép
va quy toan ciu. Ong Tan mang dén
cho DXS gdéc nhin déc lap, tu duy chién
lugc va nang luc gidm sat vugt trdi, goép
phan nang cao minh bach tai chinh va
clung cé hé théng quan tri rdi ro clda
cdng ty.

BAO CAO THUGNG NIEN DXS 2024
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UY BAN KIEM TOAN

Uy Ban Kiém toan truc thudéc HDQT, cé nhiém vu gidm sat hé théng bao céo tai chinh, quan ly rdi ro va
kiém soat ndi bd dam bao cac théng tin céng béd 1a théng tin tai chinh dang tin cay, minh bach. Hién
tai Uy Ban Kiém toan DXS c6 02 thanh vién, trong dé Ong Tran Thanh Tan - Thanh vién HPQT déc lap
gitl vi tri Chu tich Uy ban kiém toan va Ong Tran Quéc Thinh - Thanh vién HDQT gill chiic vu Thanh
vién Uy ban kiém toan (dudc bé nhiém ti ngay 06/08/2024 thay thé cho Ong Pham Anh Khéi). TU ngay
28/03/2025 Ong Tran Qudc Thinh ti nhiém chiic danh Thanh vién Uy ban kiém toan nhdm dam bao
tinh doc 1ap cda Uy ban va chuan bi cho vai trd méi véi trach nhiém cao hon trong viéc thuc hién chién
ludc phat trién cua Cong ty.

Cac thanh vién Uy ban kiém todn déu cé nhiéu ndm kinh nghiém trong linh vuc Tai chinh.

ONG TRAN THANH TAN
CHU TICH
UY BAN KIEM TOAN

Ong Trdn Thanh Tan 1a Thanh vién
HDPQT doc lap kiém Chu tich Uy ban
Kiém toan cua DXS tU thang 5/2021. V3i
han 13 nam kinh nghiém trong linh vuc
tai chinh va dau tu, éng tung gil vai
trd 1anh dao tai cac té chic nhu Ching
khoan Shinhan va SSI, phu trach ngan
hang dau tu va tu van chién lugc.

Hién 6ng la Gidam déc Diéu hanh tai moét
cong ty quan ly gia san tai Singapore,
chuyén dau tu vao cac doanh nghiép
va quy toan cau. Ong Tan mang dén
cho DXS géc¢ nhin déc lap, tu duy chién
lugc va nang luc giam sat vugt tréi, gép
phan ndng cao minh bach tai chinh va
cung c6é hé théng quan tri rdi ro cua
codng ty.

ONG TRAN QUOC THINH
THANH VIEN
UY BAN KIEM TOAN

Ong Tran Quéc Thinh Ia chuyén gia
v8i han 20 nam kinh nghiém trong
quan tri ngudn nhan luc va van hanh
hé théng tai cac tap doan da quéc gia
nhu Indo Trans Logistics, Thai Airways,
Qatar Airways, Keppel Logistics va Khu
cdbng nghiép Long Hau.

Gia nhap Tap doan Dat Xanh tU nadm
2014, 6ng hién phu trach khaéi van
hanh va phat trién hé théng, déng thai
gil vai tro thanh vién HDQT tai DXMB,
Regal Group va Cara Group. V@i kinh
nghiém sau rong trong xay dung cac
hé théng I8n va chuyén nghiép, éng
Thinh la nhan té quan trong trong viéc
t6i Uu hda hoat ddéng cua DXS, dam
bdo su van hanh tron tru va hiéu qua
trén toan hé sinh thai.

BAO CAO THUGNG NIEN DXS 2024
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ONG TRAN QUGC THINH
TAN TONG GIAM DOC
DUCC BO NHIEM TU NGAY 31/03/2025

Ong Tran Quéc Thinh 1a chuyén gia v8i hon 20 nadm kinh
nghiém trong quan tri ngudén nhan luc va van hanh hé théng
tai cac tap doan da quéc gia nhu Indo Trans Logistics, Thai
Airways, Qatar Airways, Keppel Logistics va Khu cdng nghiép

Long Hau.

Gia nhap Tap doan Bat Xanh ti nam 2014, 6ng hién phu trach

khéi vadn hanh va phat trién hé théng, déng thdai gil vai trd

thanh vién HDQT tai DXMB, Regal Group va Cara Group. V@i

i LY kinh nghiém sau rong trong xay dung cac hé théng Ién va

itll’lfmilllrti | : : chuyén nghiép, 6ng Thinh |1a nhan té quan trong trong viéc

[“”””H{:l Wy - . i t6i uu héa hoat déng cliia DXS, dam bao su van hanh tran tru
R s | va hiéu qua trén toan hé sinh thai.
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BAN DIEU HANH

Ban Diéu hanh cua DXS la déi ngl thuc thi chién lugc, truc tiép diéu phoi hoat déng kinh doanh va van
hanh, bién tam nhin cda HDPQT thanh hién thuc. Nhiing nha I&nh dao nay s3 hitu kinh nghiém phong
phu va su tan tuy, 1a déng luc thic day DXS dat dudc nhiing thanh tuu vugt bac.

BA PHAM THI
NGUYEN THANH
TONG GIAM BOC

TU ngay 31/03/2025 ba Thanh dudgc
bd nhiém vi tri Phé Cha tich Hai
dong chién lugc Dat Xanh Services

/ BAO CAO THUGNG NIEN DXS 2024

Ba t6t nghiép MBA trudng CFVG va gilt chuc vu Tong giam déc
DXS ké tU ngay 28/10/2021 dén ngay 31/03/2025.

S8 htiu hon 25 nam kinh nghiém quan tri va diéu hanh da
nganh, dac biét trong linh vuc bat déng san, ba Thanh da dé
lai dau an qua cac vai tro Ianh dao tai nhiéu doanh nghiép Ién
trudc khi gia nhap Tap doan Bat Xanh nam 2013.

Tai Dat Xanh, ba ting dam nhiém cac vi tri quan trong nhu
Giam déc Marketing, Giam déc Kinh doanh cap cao, Phé Téng
Giam doc Kinh doanh Ti€p thi va Giam déc Diéu hanh DXS.

V@&i ndng luc vugt tréi va tdm nhin chién lugc, ba Thanh da dan
dat DXS dat dudc nhiéu budc tién trong kinh doanh dich vu bat
ddng san, cling c6 vi thé hang dau clda cong ty trén thi trudng.

BA TRINH THI KIM LIEN
GIAM HOC KINH DOANH

Tot nghiép Ky su Quan ly Thi truéng Bat
dong san tai Dai hoc Nong Ldm TP.HCM,
ba Trinh Thi Kim Lién mang dén hon 15
nam kinh nghiém trong nganh bat dong
san, trong d6 9 ndm gan bé véi Tap doan
Pat Xanh.

V@i su nhiét huyét va chuyén mén ving
vang, ba Lién ddm nhan vai tro diéu hanh
truc tiép doéi ngd kinh doanh, xay dung
va trién khai cac chién lugc kinh doanh
hiéu qua. Su gan bé lau dai va nang luc
I&nh dao clua ba da gép phan quan trong
vao viéc md rong thi phan va nang cao
hiéu suat kinh doanh clia DXS.

ONG NGUYEN HUYNH
QUANG TUAN
KE TOAN TRUONG

Ong Nguyén Huynh Quang Tuan, tét
nghiép cU nhan Dai hoc Kinh té va sd
h{lu ching chi CPA Viét Nam, la chuyén
gia v8i hdn 18 nam kinh nghiém trong
linh vuc k& toan va kiém toan. Vai tro cua
6ng tai DXS khéng chi dung lai & viéc ghi
nhan sé liéu ma con dam bao tinh minh
bach, chinh xac va tuan thu phap luat
trong moi bdo cao tai chinh.

V8i nang luc chuyén mén cao, 6ng Tuan
la nhan té then chét trong viéc cung cap
théng tin tai chinh kip thdi va dang tin
cdy, hd trg cac quyét dinh chién lugc cla
codng ty.

BAO CAO THUONG NIEN DXS 2024 /
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HE THONG MANG LUGI
CONG TY CON - SUC MANH
DONG HANH CUNG DXS

Hé théng mang Iudi cong ty con cua
Cdéng ty Cé phan Dich vu Bat déng san
Pat Xanh (DXS) la bé phéng viing chac
cho chién lugc phat trién toan dién, véi
13 cong ty con truc ti€p va 38 cong ty
con gian ti€p trai dai ti Bac vao Nam.
Pay la luc lugng chién lugc gidp DXS
md rong tam anh hudng, da dang
hoéa dich vu va cliing cé vi thé dan dau
trong linh vuc dich vu bat déng san tai
Viét Nam. Trong nam 2024, mang lugi
nay khoéng chi phd séng hon 50 tinh
thanh ma con déng vai tré quan trong
trong viéc hoan thién hé sinh thai dich
vu bat dong san toan dién clia DXS.

TONG QUAN VE HE THONG MANG LUGI CONG TY CON

HE THONG MANG LUGI THEO LINH VUC HOAT BONG

@ Kinh doanh va Méi gidi Bat dong san (39 céng ty)

S6 lugng: 10 truc ti€p, 29 gian tiép.

Ty |& s3 hliu trung binh:  61,5% (truc ti€p), 51-100% (gian tiép).

Pia ban kinh doanh: Phl séng hon 50 tinh thanh, tt cac d6 thi I8n nhu Ha Noi, TP.HCM,
Pa Nang dén cac khu vuc mdai néi nhu Quang Ngéi, Dak L3k, Binh
Thuan.

Piém nhan: Cac céng ty nhu Dat Xanh Mién Bac, Regal Group, va Linkgroup

dan dau trong phan phéi du &n sc cap va thi cap, déng gép 18n vao
téng san pham phan phai trong nam.

@ Dich vu Tai chinh Bat déng san (1 céng ty)

S6 lugng: 1 truc tiép.

Ty & s3 hliu trung binh:  60%.

Dia ban kinh doanh: TP.HCM.

Piém nhan: Coéng ty Tulip cung cap giai phap tai chinh linh hoat.

@® Quan ly bat déng san (4 cdng ty)

S6 lugng: 2 gian tiép (Smart City, Smart Property), 2 khac (Asahi Japan, Dat
Xanh Commercial).

DXS s& hiiu mét hé sinh thai phong phu véi 51 cdng ty con. Cac céng ty nay hoat déng trong nhiéu linh vuc Ty 1& s6 hitu trung binh:  51-100%.
cot 16i nhu kinh doanh va méi gidi bat dong san, tai chinh, céng nghé, quan ly tai san, va mét sé nganh phu
trg nhu néng nghiép, truyén théng, khach san. Ty |& s& h{tu cla DXS dao déng tl 50,99% dén 100%, thé hién

su kiém soat chat ché va chién lugc trong viéc phat trién mang luéi.

DPia ban kinh doanh: Chu yéu tai Ba Nang, Quang Ngai, Ha Noi.

Piém nhan: Pat Xanh Commercial chuyén vé bat déng san cho thué va gido

28 [/ BAO CAO THUOGNG NIEN DXS 2024

Phan bé dia ly:

TU Ha Noi, Quang Ninh, Thanh Hoéa
3 mién Bac, dén Da Nang, Quang
Nam, Quang Ng&i 3 mién Trung,
va TP.HCM, Can Thg, Tién Giang
3 mién Nam, mang ludi DXS dam
b3o su hién dién manh mé trén
toan quéc.

Pa dang linh vuc:

Ngoai méi gidi bat déng san chiém
phan I8n, DXS con md réng sang
cong nghé (lhouzz, Tiptek), dich
vu tai chinh (Tulip), quan ly dé thi
(Smart City, Dat Xanh Commercial),
noéng nghiép (S-O Farm), khach san
(Regal Hotel & Resort) va truyén
thoéng (S-Media).

duc, trong khi Smart City phat trién cac du an dé thi théng minh.

@ Linh vuc phu trg (4 cong ty)

S6 lugng: 1truc ti€p & 3 gian tiép

Ty |& s3 hu trung binh: 60 - 100%

Dia ban kinh doanh: Scn La (ndng nghiép), Pa Nang (khach san), Ha N&i (truyén théng).
Piém nhan: Regal Hotel & Resort, S-O Farm, va S-Media da dang héa hoat déng,

tao thém gia tri cho hé sinh thai DXS.
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DANH SACH CONG TY CON CUA DXS

Linh vuc kinh Ty Ié biéu
doanh quyét

30

10

1

12

13

14

15

16

17

Céngty Cé phan Dich vu va
Pia 6¢c Pat Xanh Mién Bac

Céng ty C6 phan Regal
Group (Trudc day la CTCP
Dat Xanh Mién Trung)

Céng ty Cé phan Dich vu va
Pau tu Bat Xanh Mién Tay

Cdng ty C6 phan Bat Bong
San GPT (Trudc day la CTCP
Pat Xanh Premium)

Céng ty Cé phan Bat Béng
San Linkgroup

Céng ty C6 phan DXMD
Viét Nam

Coéng ty C6 phan Phat Trién
Pia Oc Nam Trung B6

Cdng ty Cé phan Tiptek

Céng ty C6 phan Céng
nghé Bat dong san Viét
Nam

Céng ty C6 phan Céng
Nghé Ihouzz

Céng ty C6 phan Dich vu
Tai Chinh Bat Poéng San
Tulip

Cdng ty C6 phan Dau tu va
Dich vu Bat déng san Tay
Nam

Céng ty Cé6 phan bia éc
Viethomes

Coéng ty Cé phan Bat Béng
San S-Homes Group

Céng ty C6 phan Bat déng
san Bac Trung B6

Cdng ty Cé phan Bat dong
san Duyén Hai

Céng ty C6 phan Bat Béng
San Bic Bo
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Céng ty C6 phan Dich vu va bBia 6c Pat
Xanh Mién Bac

Céng ty C6 phan Regal Group (Trudc day
la CTCP Bat Xanh Mién Trung)

Cdéng ty C6 phan Dich vu va Pau tu bat
Xanh Mién Tay

Cdéng ty C6 phan Bat Bong San GPT (Trudc
day la CTCP Bat Xanh Premium)

Cdng ty C6 phan Bat Béng San Linkgroup

Cdng ty Cé phan DXMD Viét Nam

Céng ty C6 phan Phat Trién Dia Oc Nam
Trung B

2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Binh
Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

Lau 6, toa nha Lé Huynh, 23, D.s6 3, P. Binh
An, Quan 2, Thanh phé H&6 Chi Minh, Viét
Nam

Tang 6, Toa nha Cinotec, 282 Lé Quang
Dinh, Phudng 11, Quan Binh Thanh, Thanh
phé H6 Chi Minh, Viét Nam

2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Binh
Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

S6 10A, Budng Ap Bic, Khu phé 1, Phudng
10, Thanh phé My Tho, Tinh Tién Giang,
Viét Nam

Tang 10, tda CIC TOWER, ngd 219 phé
Trung Kinh, Phudng Yén Hoa, Quan Cau
Giay, Thanh phé Ha Nai, Viét Nam

S6 27, Budng Tran Duy Hung, Phudng
Trung Hoa, Quan Cau Giay, Thanh phé Ha
Noi, Viét Nam

Tang 18, tda nha Dau Khi, s6 07, dudng
Quang Trung, Phudng Quang Trung,
Thanh phé Vinh, Tinh Nghé An, Viét Nam

Tang 4, tda nha Viét A, s6 158 Lé Thanh
Téng, Phudng Bach Bang, Thanh phd Ha
Long, Tinh Quang Ninh, Viét Nam

S6 18 Nguyén Duy Hiéu, Bédng Hung,
Thanh phé Thanh Héa, Thanh Ho3d, Viét
Nam

Kinh doanh va

moi giSIBEE 658
Kinh doanh va 55
moai gidi BDS
Kinh doanh va 61
moai gidi BDS
Kinh doanh va 59
moai gidi BDS
Kinh doanh va
méi giéi BDS 8068
Kinh doanh va 61
moi gidi BBS
Kinh doanh va 7
moi gidi BBS
Kinh doanh va
moi gidi BBS 64
Phat trlenA cong 50,99
nghé
Phat trlenA cbng 53
nghé
Dich vu tai
chinh e
Kinh doanh va 51
moi gidi BDS
Kinh doanh va 51
moi gidi BBS
Kinh doanh va 87
moi gidi BBS
Kinh doanh va 51
moi gidi BBS
Kinh doanh va 51
moi gidi BBS
Kinh doanh va 5]

moi gidi BDBS

Linh vuc kinh Ty I biéu
doanh quyét

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30
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32

33

34

Coéng ty C6 phan Dich vu
Quan ly Tai san va Pau tu
Asahi Japan

Coéng ty Cé phan Dich vu va
Pau tu Bat béng San Hung
Vuong

Céng ty C6 phan Dich vu
va Pau tu Bat Bdong San
Kinh Bac

Coéng ty C6 phan Tu Van
Pau Tu S-Advices

Coéng ty TNHH Tu Van
S-Media

Cong ty TNHH S-O Farm

Céng ty TNHH Nha & Ngay
Coéng ty TNHH Cong Nghé
S-Tech

Céng ty C6 phan Kinh Doanh
va Pau Tu Dat Xanh Mién
Trung (Trudc day la CTCP 6
Thi Thong Minh Viét Nam)

Coéng ty Cé phan Bat doéng
san Nam Mién Trung

Coéng ty C6 phan Phat trién
Bat déng san Emerald

Cong ty TNHH MTV Smart City

Céng ty TNHH MTV Phat
trién D6 thi Quang Ngai

Coéng ty TNHH Phat trién
D6 thi Quang Binh

Coéng ty TNHH Regal Food

Cdéng ty Cé phan Bat déng
san Can Tho

Coéng ty C6 phan Dich vu
Bat dong san Nam Mién Tay

Tang 18 Tda nha Center Building, S6 1 Nguyén
Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan Trung, Quan
Thanh Xuan, Thanh phd Ha N&i, Viét Nam

L6 23S3, Khu do thi Chua Ha Tién, Phudng
Lién Bao, Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh
Phuc, Viét Nam

Tang 2, Toa nha L7-L8, Toa nha Cao Nguyén
02, Pusng Lé Thai T6, Phudng V& Cudng,
Thanh phé Bac Ninh, Tinh Bac Ninh, Viét Nam

Tang 18, Toa van phong Center Building, S6
1 Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan
Trung, Quan Thanh Xuan, Ha Noi, Viét Nam

Tang 18, Toa van phong Center Building, S6
1 Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan
Trung, Quan Thanh Xuan, Ha N&i, Viét Nam

Ban So Ludn, Xa Mudng Sang, Huyén Moc
Chau, Tinh Son La, Viét Nam

Tang 18, Center Building, s6 1, dudng Nguyén
Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan Trung, Quan
Thanh Xuan, Thanh phé Ha N&i, Viét Nam

Tang 18, tda nha Center Building, s6 1, dudng

Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan Trung,
Quan Thanh Xuan, Thanh phd Ha N&i, Viét Nam

386 Dién Bién Phu, Phudng Hoa Khé&, Quan
Thanh Khé, Thanh phé Ba Nang, Viét Nam

64 Ton Bulc Thang, Phudng An Son, Tam
Ky, Quang Nam, Viét Nam

S6 248 Tran Hung Dao, Nam Sach, Bong
H&i, Quang Binh, Viét Nam

490 Pudng Hai Ba Trung, Cam Son, Hbi
An, Quang Nam, Viét Nam

489 Quang Trung, Phudng Nguyén Nghiém,
Thanh phé Quang Ngai, Quang Ngéi, Viét Nam

s0 248, Tran Hung Dao, Phudng Nam Ly, Thanh
pho Bong Hdi, Tinh Quang Binh, Viét Nam

52-54\/6 Van Kiét, Phudng An Hai Béng, Quan
Son Tra, Thanh phé Da Nang, Viét Nam

29C, Mau Than, Phudng An Hoa, Quan
Ninh Kiéu, Thanh phé Can Thg, Viét Nam

S6 316 dudng Ly Thai T6, T6 60, Khém
Pong An 5, Phudng My Xuyén, Thanh phé
Long Xuyén, Tinh An Giang, Viét Nam

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Tu van quan ly
va dau tu

Truyén théng
quang céo

Nong nghiép

Kinh doanh va
moi gidi BDBS

Phat trién céng
nghé

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Kinh doanh va
moi gidi BBS
Kinh doanh va
moi gidi BDS
Kinh doanh
BDS

Kinh doanh
BDS

Kinh doanh
BbS

Ban lé thuc
pham

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Kinh doanh va
moi gidi BDS

51

5]

51

28

99

98

99

100

100

100

100

100

51
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32

35

36

37

38

39

40

41

42

43

Cdéng ty Cé phan Bat dong
san Bac Mién Tay

Céng ty C6 phan Dich vu
Bat déng san Duyén Hai
Mién Tay

Céng ty TNHH Dau tu Lin-
kland

Coéng ty C6 phan Bat déng
san Link House

Cdéng ty Cé phan Bat dong
san Link House Mién Trung

Cong ty TNHH Dau tu Xay
dung Ngoc Lé

Céng ty Cé phan Bat déng
san Ecohome

Céng ty TNHH Néng Ng-
hiép Lifarm

Cdng ty C6 phan Propcom
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S6 283-285 Hung Vudng, Xa My Phong,
Thanh phé My Tho, Tinh Tién Giang, Viét
Nam

S8 201 - 203 Phu Lgi, Phudng 2, Thanh phé
Séc Trang, Tinh Séc Trang, Viét Nam

131 X6 Viét Nghé Tinh, Phudng 17, Quan
Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét
Nam

Toa nha HT Building, 132-134 Budng
Nguyén Gia Tri, Phudng 25, Quan Binh
Thanh, Thanh phé HO Chi Minh, Viét Nam

Tang 4, S6 320 dudng 2/9, Phudng Hoa
Cudng Bac, Quan Hai Chau, Thanh phé Ba
Nang, Viét Nam

Thla dat s6 355, t3 ban do sé 94, khu phé
Binh Phudc A, Phudng Binh Chuan, Thanh
phoé Thuan An, Tinh Binh Dudng, Viét Nam

131 X6 Viét Nghé Tinh, Phudng 17, Quan
Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét
Nam

Thén Dan Tri, Xa Thuan Hoa, Huyén Ham
Thuan Bac, Tinh Binh Thuan, Viét Nam

S619/6C, dudng Ludng Binh Cua, Khu phé
7, Phudng An Khanh, Thanh phé Thu Buc,
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

Linh vuc kinh
doanh

Kinh doanh va
moai gidi BDS

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moai gidi BDS

Kinh doanh
BDS

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Noéng Nghiép

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Ty Ié biéu
quyét

51

=)
100
51
51
82,29
99,80
100

99
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Linh vuc kinh Ty Ié biéu
doanh quyét

44

45

46

47

48

49

50

51

Coéng ty C6 phan Pau tu va
Dich vu DN Premium

Céng ty Cé phan Bat déng
san City Invest

Céng ty C6 phan Dia Oc
Tay Nguyén

Céng ty TNHH MTV Regal
Hotel & Resort

Céng ty C6 Phan Dich Vu
Asahi Luxstay

Coéng ty Cé6 Phan Dich vu
Bat Bong San DMH Group

Coéng ty Cé6 Phan Thuong
mai Dich vu Viét Nhat
Cares

Coéng ty C6 Phan Bat Xanh
Commercial

All, khu nha lién k&, dudng Lé Duan, Thi
Tran Long Thanh, Huyén Long Thanh, Tinh
Doéng Nai, Viét Nam

296 Tran N&o, Khu phé 2 - Phudng An
Khanh - Thanh phé Tha Buc - TP H6 Chi
Minh, Viét Nam

139 Lé Thanh Téng, Phudng Tan Lgi, TP.
Budén Ma Thuét, Tinh Dak Lak, Viét Nam

52-54 V6 Van Kiét, Phudng An Hai Bong,
Quan San Tra, Thanh phé Da Nang, Viét
Nam

T18, Toa nha Center Building, sé 1 dudng
Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan
Trung, Quan Thanh Xuan, Thanh phé Ha
Noi, Viéet Nam

Tang 3, Khu thudng mai dich vu va chung
cuU cao tang, Ngé 622 phé Minh Khai,
Phudng Vinh Tuy, Quan Hai Ba Trung,
Thanh phé Ha N6i, Viét Nam

T18, Toa nha Center Building, sé 1 dudng
Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xuan
Trung, Quan Thanh Xuan, Thanh phdé Ha
Noi, Viet Nam

2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Quan
Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét
Nam

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh va
moi gidi BDS

Nha hang,
khach san

Kinh doanh va
moi gidi BBS

Kinh doanh
BDS

Vé sinh chung
nha cua

Tu van, mai
gidi, dau gia
BDS, QSDD

51

55

51

100

51

51

51

70
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Sau giai doan day thach thuic cua thi trudng
bat ddng san (BDS) nam 2023 — dudc xem |3
“day” clua nganh - va nhiing budc phuc hoi
tich cuc trong nam 2024, Céng ty C6 phan
Dich vu Bat ddng san Dat Xanh (DXS) ti€p tuc
kién dinh vé&i tam nhin dai han dé cing co vi
thé dan dau trong linh vuc méi gidi BDS tai
Viét Nam. Trong giai doan 2025 - 2030, DXS
dat muc tiéu khoéng chi duy tri thé manh
truyén théng ma con tao budc dét pha trong
cac mang kinh doanh madi, véi trong tam Ia
ma réng thi phan moéi gidi thd cap, phat trién
dich vu tai chinh BBS, va day manh céac dich
VU gia tri gia tdng. Béng thai, DXS bd sung hai
chién lugc quan trong: phat trién du an BBS
va céng nghé tién phong, nham hoan thién
hé sinh thai dich vu, dap Ung nhu cau ngay
cang da dang clia khach hang va dén dau xu
hudng thi trudng trong thap ky tai.
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CHIEN LUGC
PHAT TRIEN
GIAI DOAN
2025 - 2030

CHIEN LUGC KINH DOANH

Trong giai doan 2025 - 2030, DXS tap trung phat trién
hai mang kinh doanh cét 16i la méi gidi s cap va moi
gidi thu cap, tan dung Igi thé san c6 dé dat dugc tang
trudng bén viing va dét pha 3 cac mang dich vu bat
doéng san khac théng qua viéc Ung dung cdng nghé
trong moi hoat déng kinh doanh.

Trudc hét, vé madi gidi sd cap, day la mang truyén
théng va thé manh cét 16i cia DXS, hién chiém 30%
thi phan toan qudc. Muc tiéu dén nam 2030 la nang
thi phan Ién 60% thdng qua viéc ma rong hé théng
phan phdisau réng, tap trung vao cac thi trudng “dan
séng” nhu Ha Na&i, TP.HCM, Ba Nang, va Binh Duong.
DXS sé tiép tuc tai cau trdc mo hinh tai chinh theo
hudng bén viing, ddy manh truyén théng, va ky két
phan phéi cac du an mdi dé dam bao ngudn san
pham da dang, lién tuc. DU ngudén cung mdi cé xu
hudng gidm trong tuong lai, mdi gidi s3 cap van la
tru cét doanh thu chinh clia DXS trong 5 nam t8i, nhg
vao mang ludi kinh doanh hung hau va uy tin da xay
dung qua nhiéu nam. Dac biét, trong giai doan mdi,
DXS ddy manh mé hinh chién ludc nha phat trién du
an BBDS, mét mang kinh doanh day trién vong trong
giai doan 2025 - 2030. DXS sé cung cap dich vu tu van
chuyén sau cho cac chu dau tu, tu 1ap ké hoach phat
trién du an, téi uu hoa thiét k&, dén dinh hudng chién
ludc phan phoi. Mang nay tan dung kinh nghiém méi
gidi day dan clia DXS dé md réng vai trd trong chudi
gia tri BDS, giup cac du an dat hiéu qua cao nhat vé
kinh té va x& hoi, déng thdi cing co vi thé dai tac
chién lugdc ciia DXS véi cac chu dau tu I8n.

Ti€p theo, méi gidi thu cap dugc xac dinh la déng luc
tdng trudng dét pha trong giai doan nay. V3i thuc té
nguén cung BDS méi giam dan — nhu da chidng kién
tai cac thi trudng phat trién va tai Viét Nam nam 2023
- thi trudng thd cap dang nédi Ién nhu Mot xu hudng
tat yéu. Hién chua cé cong ty nao thuc su chiém linh
mang nay tai Viét Nam, va DXS, véi hé théng phan
phdi sdn cé cung kinh nghiém tU méi gidi so cap, tu

tin sé tién phong dan dau. Céng ty sé phat trién dich
vu mai gidi th cap toan dién trong hé sinh thai, giup
khach hang dé dang tiép can cac san pham da dang,
phu hop nhu cau mét cach nhanh chéng, an toan, va
hiéu qua, tu dé tao nén tang cho tang trudng dai han.

Th ba, dich vu tai chinh BDS la mang tiém nang ma
DXS dat trong tam dau tu trong giai doan 2025 - 2030.
Tai Viét Nam, dich vu tai chinh BDS con sa khai, chu
yéu gidi han & cho vay mua nha, véi Igi thé nghiéng vé
cac ngan hang hon la khach hang. Nhan thay cg hoi
I8n, DXS sé& phat trién cac giai phap tai chinh linh hoat,
da dang nhu hé trg vay vén nhanh, tu van tai chinh

mién phi, va dam phan cac géi vay uu dai, nham mang
lai Igi ich t&i da cho khach hang. Day sé la moét trong
nhiing déng luc tang trudng quan trong, gép phan
hoan thién hé sinh thai dich vu BDS cua DXS.

Cudi cung, dich vu thu phi dugc dinh hudng ddy manh
dé dap ing moi nhu cau lién quan dén nha &, tu quan
ly tai san, quan ly cho thug, dinh gia BDS, dén nghién
cuu thi trudng. V3&i st ménh tréd thanh nha cung cap
gidi phap BDS toan dién, DXS sé tiép tuc dau tu vao
cac dich vu nay dé gia tang gia tri cho khach hang,
déng thdi tao thém nguén doanh thu én dinh bén
canh ba mang chinh.

CHIEN LUGC QUAN TRI

DXS ti€p tuc duy tri chién lugc
quan tri da sé hiiu cac cong ty
thanh vién, gan két Igi ich doanh
nghiép v3i Ban Diéu hanh tai
cac dia phudng. Cac lanh dao
cong ty thanh vién déu la nhiing
chuyén gia am hiéu thi trudng
va van héa dia phudng, két hgp
sic manh hé théng toan quéc
clla DXS véi su thau hiéu sau
sac tung khu vuc. Diéu nay dam
bao DXS thanh céng tai cac thi
trudng trong diém, tU dé thi Ién
dén cac tinh thanh trén ca nudc.

Pé quan tri hiéu qua, DXS ap
dung bdé quy ché&, quy trinh
nghiém ngat nham giam thiéu
rdi ro hé théng, déng thai xay
dung va cai tién Tuyén ngdn
van hdéa doanh nghiép phu
hdp v8i muc tiéu dai han. Van
héa Bat Xanh dugc dao tao
lién tuc, gildp toan thé can bd
nhan vién (CBNV) tham nhuan
gia tri cot 16i, tu diéu chinh
hanh vi, va ra quyét dinh vi Igi
ich cao nhat cla céng ty. Diéu
nay khéng chi tao niém tu hao
ma con thuc day su céng hién
hét minh cla CBNV cho céac
muc tiéu chung.

Hé théng quan tri cda DXS
dudgc nang cap théng qua
nén tang ERP, gilp chuan
héa quy trinh gilta cac phong
ban va céng ty thanh vién, tu
quan ly nhan su, ban hang,
dén tai chinh va rdi ro. ERP
cho phép luu trd dU liéu
chinh xac, hé trg ra quyét
dinh nhanh chéng, giam chi
phi van hanh, va tang cudng
két néi v3i cac doi tac bén
ngoai nhu chd dau tu, khach
hang, va déi ngl kinh doanh.
Pay la céng cu quan trong dé
DXS duy tri hiéu qua quan tri
va phat trién bén viing trong

CHIEN LUGC CONG NGHE

DXS dat tham vong tién phong trong viéc Ung dung
céng nghé dé dinh hinh thdéi quen giao dich BBS
mdi, két hgdp hai hoa gilia truc tiép (offline) va truc
tuyén (online). Trong giai doan 2025 - 2030, céng ty
dady manh chuyén déi s, dau tu phat trién cac giai
phap cong nghé tién ti€én nham nang cao trai nghiém
khach hang va kha ndng canh tranh.

Khach hang cé bén nhu cau chinh: mua nha, tim
ngudén vén, téi uu hdéa cubdc séng qua dich vu tién
ich, va kinh doanh BPS dé tao thang du tai chinh.
DXS cam két st dung cdng nghé dé dap ung day du
cac nhu cau nay moét cach tién Igi nhat. Céong ty sé&
phat trién nén tdng cdng nghé cho phép khach hang
thuc hién toan bd quy trinh giao dich - tU tim kiém

giai doan 2025 - 2030.

san pham, dat coc, thanh toan, dén ky két hgp déng -
hoan toan truc tuyén. Nén tang nay mang lai su minh
bach, nhanh chéng, dong thgi tich hgp cac céng cu
nhu livestream ban hang, dau gia online, va phan tich
di liéu dé téi uu hda quyét dinh cda khach hang.

Ngoai ra, DXS sé& dau tu vao hé théng quan ly thong
minh, itng dung phan tich di liéu I16n (Big Data) dé
cung cap théng tin thi trudng chinh xac, hé trg ca
khach hang va doéi ngl kinh doanh dua ra chién lugc
hiéu qua. Céng nghé cling dudc ap dung dé quan ly
kho hang, theo déi giao dich, va két néi méi gidi trén
toan quéc, giup DXS duy tri vi thé dan dau va tao budc
ngoat tang trudng trong thap ky téi.
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CAC SU KIEN NOI BAT

Lty T eurE 24 vk THI SO Tl m ot gad
TOA THAR LLEKLRY TOWER
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SU KIEN KICK-OFF DU AN I
A&T SKY GARDEN

DAT XANH SERVICES
27/02/2024

DAT XANH MIEN BAC TRG THANH
NHA PHAN PHOI POC QUYEN DU
AN THE FIBONAN - “SIEU PHAM"
CAN HO PHIA PONG HA NOI

DAT XANH MIEN BAC
20/03/2024

HANG TRAM CHIEN BINH TINH HOA I

. BA MIEN RA QUAN CHINH PHUC

REGAL LEGEND

REGAL GROUP
03/03/2024

DAT XANH MIEN TAY KY KET HOP
TAC VA CONG BO CAC POI TAC
CHIEN LUGC TOA THAP LUXURY
TOWER

DAT XANH MIEN TAY
16/04/2024

. CAC SU KIEN BAN HANG DU AN I
~ AS&T SKY GARDEN

DXMD VIETNAM
21/04/2024

LE CONG BO POl TAC HGP TAC
CHIEN LUGC DU AN CENTRAL
HOME SAIGON

GPT LAND
27/09/2024

LE KY KET PHAN PHOI DOC QUYEN
DU AN BiNH SON OCEAN PARK

NAM TRUNG BO
26/10/2024

SU KIEN KHAI TRUONG IHOUZZ
CENTER VA RA MAT SAN TMPT
BDS IHOUZZ

IHOUZZ

11/11/2024
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GIAl THUGNG “CAU VANG” THUONG HIEU
QUOC GIA DO HOI MOI GIGI BBS VIET NAM
TRAO TANG TRONG LE TRAO GIAl VARS
AWARDS 2024

DAT XANH SERVICES
29/06/2024

CHUNG NHAN BAT CHUAN “QUY TAC DAO I
DU'C VA UNG XU NGHE MOI GIGI BAT DPONG
SAN VIET NAM" (VPEC 2024) DO HOI MOI GIGI
BAT DPONG SAN VIET NAM CAP

DAT XANH SERVICES
20/11/2024

DUGC VINH DANH “PA CO NHIEU THANH TiCH I
XUAT SAC, TIEU BIEU, GopP PHAN QUAN TRONG
VAO SU PHAT TRIEN CUA HOI MOI GIGI BAT
DONG SAN VIET NAM (VARS) VA VARS TP. HCM
NAM 2024, VOI BANG KHEN DUGC TRAO BOICA
CAP TRUNG UGNG HOI VA TP. HCM

DAT XANH SERVICES
20/03/2024

BAI LY MOI GIGI BAT BPONG SAN I

TOT NHAT NAM 2023

DAT XANH MIEN BAC
18/01/2024

GIAl THUGNG “CAU VANG” THUONG HIEU
QUOC GIA DO HOI MOI GIGI BBS VIET NAM
TRAO TANG TRONG LE TRAO GIAlI VARS
AWARDS 2024

DAT XANH MIEN BAC
29/06/2024

GIAlI THUGNG “CAU VANG” THUONG HIEU
QUOC GIA DO HOI MOI GIGI BBS VIET NAM
TRAO TANG TRONG LE TRAO GIAlI VARS
AWARDS 2024

DAT XANH MIEN TAY
29/06/2024

DOANH NGHIEP MOI GIGI BAT ZONG SAN
TIEU BIEU DO HOI MOI GIGI BBS VIET NAM
TRAO TANG.

DXMD VIETNAM
29/06/2024

DOANH NGHIEP MOI GIGI BAT ZONG SAN
TIEU BIEU DO HOI MOI GIGI BPS VIET NAM
TRAO TANG.

PIA 6C NAM TRUNG BO
29/06/2024

DOANH NGHIEP MOI GIGI BAT ZONG SAN
TIEU BIEU DO HOI MOI GIGI BPS VIET NAM
TRAO TANG.

BAT DONG SAN BAC BO
29/06/2024
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MUCTIEU
PHAT TRIEN BEN VUNG

Nham ké& thtfa tdm nhin va muc tiéu phat trién bén viing ti Céng ty me - Céng ty C6 phan Tap doan Dat Xanh,
Dat Xanh Services luén gan két véi 17 muc tiéu phat trién bén viing clia Chudng trinh Nghi su 2030:

17 MUC TIEU PHAT TRIEN BEN VUNG
cUA LIEN HGP QUOC TAI VIET NAM

. tlugng 5. Einh dang gidi
Py
)
SUSTAINABLE
DEVELOPMENT

GOALS

o Cham dut moi hinh thidc nghéo 3 moi nai;
e Xba doi, bdo dam an ninh luong thuc, cai thién dinh dudng va thuc day phat trién néng nghiép bén ving;
9 Bao dam cudc séng khde manh va tang cudng phuc IGi cho moi ngudi 3 moi lUa tudi;

e Pam bao nén gido duc cé chat lugng, cdng bang, toan dién va thic day cac ca hdi hoc tap sudt ddi cho tat
ca moi ngugi;

e Pat dugc binh dang gidi; tdng quyén va tao ca hdi cho phu ni va tré em gai;
@ Pam bao day du va quan ly bén viing tai nguyén nudc va hé théng vé sinh cho tat ca moi ngudi;

o Pam bao kha nidng ti€p cadn ngudn nang lugng bén viing, dang tin cay va cé kha nang chi tra cho tat ca
moi ngudi;

e Pam bao tang trudng kinh té bén viing, toan dién, lién tuc; tao viéc lam day du, nang suat va viéc lam tot
cho tat ca moi ngudi;
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Q Xay dung cd s3 ha tang cé kha niang chdng chiu cao, thic day céng nghiép hdéa bao trum va bén ving,
tang cudng déi madi;

@ Giam bat binh dang trong xa héi;

m Phat trién dé thi, ndng thén bén viing, cé kha nang chéng chiu; dam bao mai trudng séng va lam viéc an
toan, phan bé hgp ly dan cu va lao déng theo vung;

@ Dam bao san xuat va tiéu dung bén ving;
® Ung phé kip thai, hieu qua vai bién dsi khi hau va thién tai;
@ Bao ton va st dung bén viing dai duang, bién va nguén Igi bién dé phat trién bén ving;

@ Bao vé va phat trién ring bén viing, bao ton da dang sinh hoc, phat trién dich vu hé sinh thai, chéng sa
mac hda, ngan chan suy thoai va phuc héi tai nguyén dat;

@ Thuc ddy xa héi hda binh, dan chu, cdng bang, binh dang, van minh vi su phat trién bén viing, tao kha
nang ti€p can coéng ly cho tat ca moi ngugdi; xay dung cac thé ché hiéu qua, cé trach nhiém giai trinh va

c6 su tham gia 3 cac cap;

@ Tang cudng phuong thuc thuc hién va thic day déi tac toan cau vi su phat trién bén ving.
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NGUYEN TAC
PHAT TRIEN BEN VUNG

Nhu vay bén canh cac muc tiéu phat trién hoat ddng kinh doanh, Céng ty rat chd trong dén viéc nang cap
nh{ng gia tri néi tai cling nhu cac gia tri mang lai cho cdng déng:

Phucng chdm cula DXS la luén nd luc tao ra cac gia tri cho xa hoi
bén canh cac gia tri kinh t& nham gép phan tao nén mét coéng
déng cung phat trién bén ving.

Tich cuc tham gia cac hoat déng xa hoi, luén quan tam, ing hé va
hé tré ngudi c6 hoan canh khé khan. Cac hoat déng nhan dao va
cébng tac xa hodi cta DXS luén duge dau tu va chud trong nham mang
lai hiéu qua va tac déng tich cuc dén cong dong.

NO luc t6i da trong viéc han ché& cac tac dong xau anh hudng dén
moi trudng, dac biét [a trong madi trudng lam viéc va trong cac hoat
dong kinh doanh cua DXS.

_ POIVOI
CONG TAC QUAN TRI

Xay dung mai trusng lam viéc linh hoat, duy tri tét hoat dong kinh
doanh trong moi hoan canh.

P&i xt chan thanh, ludn 13ng nghe, tén trong va dé cao su khac biét
clia mdi cd nhan. Pam bao can bang gidi tinh trong cd cau ngudi
lao doéng.

Hoan thién hé théng phuc Igi, ludn hudng vé ngudi lao déng, xem
Ngudi lao déng 13 tai san quy gid nhat. Ludén cé gang nang cao thu
nhap cua ting nhan vién, phu hdp véi thi trudng va dam bao tinh
canh tranh phu hgp v38i hoat ddng kinh doanh. Moi déng gép cua
Nngugdi lao déng déu dudc ghi nhan va tudng thudng xing dang.

P61 véI
. KHACH HANG,
€6 PONG VA P6I TAC
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Pam bao quyén Igi cho khach hang, cé ddng va dai tac. N6 luc hét
minh dé thuc hién cac cam két. DPam bao théng tin céng khai, minh
bach ddi v3i cac bén lién quan.

Nam bat xu hudng nham nang cao chat lugng dich vu, mang lai gia
tri vugt tréi cho khach hang. Luén dat su hai long cla khach hang
lam muc tiéu hang dau.

Tuan thd chat ché cac quy dinh clda phap luat, d@m bao hai hoa Igi
ich gitta cac bén lién quan.

TRONG TAM

PHAT TRIEN BEN VUNG

Trong ndm 2024, Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Pat Xanh (DXS) tiép tuc khang dinh cam két phat
trién bén viing théng qua hang loat hoat déng thién nguyén y nghia trén khap ca nudc. Cac chuong trinh

nay khéng chi thé hién tinh than “tucng than tucng

go6p phan xay dung cdng déng viing manh haon.

® HOAT PONG Vi CONG PONG

THANG 2/2024

Vao ngay 3/2/2024, Bat Xanh Mién Trung phdi hap
v3i Tinh Doan Quang Binh té chlc chucng trinh
“Banh Chung Trao Tay — Mua Xuan Dong Day” tai
khu d6 thi Regal Legend, Quang Binh. V3&i thong
diép sé chia yéu thudng, 600 chiéc banh chung
dudc géi gém can than va trao tan tay cac hd gia
dinh cung tré em cé hoan canh khé khan tai ban
Cat Mit va Trung Poan (xa Kim Thay, huyén Lé Thuy,
Quang Binh) vao ngay hém sau. Su kién khéng chi
thé hién tinh than trach nhiém cua Pat Xanh Mién
Trung ma con la cau néi mang lai niém vui va hanh
phuc trong dip Tét Nguyén dan.

Ngay 10/4/2024, Hoi s3 DXS khdi déng chudi hoat
dong thién nguyén “Nhip Bap Trai Tim 2024" tai
Mai am TU Tam. Mang tinh than “Né&u la chim, téi
sé |a loai bé cau trang; Néu la hoa, toi sé la moét
ddéa huong dudng,” chudng trinh da trao tan tay
cac phan qua yéu thudng - bao gém banh slia, tién
mat, va nhu yéu pham — dén cac em nho va cac Sg
tai day. Hon 100 can b6 nhan vién DXS da tham gia,
mang dén niém vui va su sé chia chan thanh, dong
thdi lan tda Iong nhan &i trong cdng dong.

Trong dip Tét Trung Thu 2024, Bat Xanh Mién Tay
td chuic chudng trinh “Trung Thu Am Tinh Poan
Vién" tai TP. Can Thg, trao tdng cac nhu yéu pham
thiét thuc dén nhiing hoan canh khé khan trén dia
ban. Hoat ddng nay khéng chi mang dén niém vui
doan vién ma con lan tda tinh than “cho di la con
mai.” Bac biét, chuong trinh nhan dudgc su déng
gobp tu nguyén tU chinh CBNV Dat Xanh Mién Tay,
thé hién su gan két va trach nhiém xa hoi cua tap
thé. Nhiing mén qua tuy nho nhung chda dung
tinh cdm am ap, gép phan lam nén mét mua Trung
Thu tron ven, déng th&i khang dinh giad tri nhan
van trong van héa doanh nghiép DXS.

cla tap thé DXS ma con lan tda gia tri nhan van,
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THANG 9/2024

Clng trong thang 9/2024, Bat Xanh Mién Bac d3
nhanh choéng trién khai hd trg ngudi dan Thai
Nguyén tranh |10 trong dot bdo Yagi bang cach
M3 cla cac cdn hd tréng tai du an Tecco Elite
Thai Nguyén. Cac can ho tai tang 18, toa E (dudng
Quang Trung, phudng Thinh Ban) dudc chuan bi
v@i slic chda tu 150-200 ngudi, ddm bao cung cap
dién, nudc, va nhu yéu pham co ban cho dén khi
tinh hinh én dinh. Hanh déng kip thai nay khéng
chi giup ngudi dan vudt qua khé khan ma con thé
hién vai trd cia Dat Xanh Mién Bac trong viéc hd
trg cdng déng trong nhiing thai diém khan cap.

Cung thdi diém, Hbéi s DXS phat déng chuacng
trinh “Gép Nhip Yéu Thudng” dé hé trg déng bao
mién Bac khac phuc hau qua bao Yagi. Quy thién
nguyén DXS da nhan dudc su déng gép hao phéng
tl hang tram CBNV va chuyén truc tiép dén Uy ban
Mat trdn T6 qudc Viét Nam TP.HCM. V@i tinh than
doan két, méi déng gép cua ngudi Dat Xanh da
go6p phan tai thiét cudc séng cho nhing khu vuc
bi anh hudng nang né. Quy Gép Nhip Yéu Thuang

ti€p tuc dén Nhan su Gng hd, hia hen lan téa thém “'& m.:'.mgfm

nhiéu gia tri yéu thusng trong tuang lai. g s g g s
e b B 2

@ HOAT DONG PAO TAO, NGHIEN CUU & PHAT TRIEN

Trong nam 2024, Céng ty Cé phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (DXS) da day manh cac hoat déong dao
tao va phat trién nodi bo, ti ndng cao nang luc quan ly, chuan hdéa quy trinh céng nghé, dén xay dung van
héa doanh nghiép doan két, sdng tao, nham tao nén tadng viing chic cho ddi ngl nhan su hudng tdi muc
tiéu chién lugc giai doan 2025-2030.

Trong Ndm 2024, DXS da trién khai nhiéu chuong trinh d3o tao nham nang cao nang luc quan ly va phat
trién déi ngld nhan su. BDang chu y, chuong trinh “Nang Tam Quan Ly Kinh Doanh — UP to BEST 2024" da
dugc t6é chuc thanh céng, thu hut su tham gia cla cac cap quan ly trén toan hé théng.

Chuong trinh kéo dai hon 2 thang, tap trung vao 6 chuyén dé dao tao chuyén sau, giup hoc vién phat trién
tu duy ldnh dao, k§ ndng quan ly va tinh than hanh déng quyét liét. Lé téng két dudc té chuic vao ngay
24/09/2024 v3i su tham gia clia Ban Ianh dao DXS va cac hoc vién xuat sac, khang dinh cam két cta DXS
trong viéc xay dung ddi ngl l1anh dao viing manh, gép phan vao su phat trién bén viing cua tap doan.
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ol TICH HO Ddho CHIlN LU T -
COMEC TAC ERP WAM MOA

Trong ndm 2024, hé théng DXS cling da trién khai
nhiéu hoat ddng nham nang cao hiéu qua quan
tri va phat trién van hdéa doanh nghiép. Dac biét,

Trong thang 11, Bat Xanh dé té chic Hoi thao Dat
Xanh 2024 vé&i chd dé “Sic manh doan két, san
sang but pha trong chu ky méi”. Su kién ndy nham
thuc day tinh than thé thao, tang cudng su doan
két va khat vong phat trién trong toan thé can bd
nhan vién.

Trong ndm 2024, FERI — DXS tiép tuc khang dinh
vai tro la don vi nghién clu chuyén sau hang dau
trong linh vuc bat déng san tai Viét Nam, cung
cap nhing phan tich chién lugc va du bao quan
trong gilp doanh nghiép va nha dau tu ndm bat
xu hudng thi trudng. N&i bat trong nam 13 04 su
kién nghién clu chuyén sau, bao gém: Hbi thao
Phan tich Xu hudng va Hanh vi Nha dau tu 2024,
gilp nhan dién su thay déi trong nhu cau va chién

vao ngay 2/8/2024, Chu tich Héi déng Chién ludc,
o6ng Ludng Tri Thin, d& chu tri H6i nghi “Trién khai
cong tac ERP va dao tao van hdéa". HO6i nghi tap
trung vao viéc xay dung va van hanh hé théng céng
nghé ERP, hgp tac cung Tap doan FPT dua trén nén
tdng SAP tiéu chudn quéc té. Muc tiéu 1a chuan
hda quy trinh nghiép vy, lién két chat ché cac hoat
dodng trong san xuat kinh doanh va quan tri doanh
nghiép. Béng thai, héi nghi cing nhan manh tam
quan trong cula viéc dao tao van hdéa doanh nghiép,
khuyén khich can bdé nhan vién dé cao tinh sang
tao, ndng cao nang suat va hiéu qua coéng viéc.

Hoéi thao dién ra séi ndi v3i su tham gia cla hang
tram van ddng vién va c6 ddng vién tu Tap doan Dat
Xanh cung cac cdng ty thanh vién, tranh tai 3 6 moén
thi dau: béng da, cau 16ng, pickleball, dién kinh, kéo
co va nhay bao bé. Su kién khéng chi la sdn chai rén
luyén thé luc ma con |a co héi dé gan két, thé hién
tinh than doan két va su nhiét huyét clda tap thé
Pat Xanh.

Nhing khodnh kh3c téa sang tu cac van déng vién
va su c6 vl nhiét tinh cda khan gia da dé lai dau an
sau sac, gép phan tao nén mét Tap doan Pat Xanh
ving manh va phat trién.

lugc dau tu bat déng san; BDanh gia Hoat ddong M6oi
gidi Bat dong san 2024, phan anh thuc trang va
tiém nang phat trién clda déi ngl mai gidi trong bai
canh mdi; Céng bé Bdo cao Thi trudng Bat déng
san 6 thang dau nam & Du bdo 6 thang cudi nam
2024, cung cap cai nhin toan canh vé cung - cau,
dién bién gid ca va trién vong thi trudng; va Hoi
thao Du bao Kich ban Thi trudng Bat déng san nam
2025, phan tich ba kich ban phat trién cda nganh..
Bén canh cac su kién I8n, FERI — DXS con thuc
hién céac bao cdo chuyén sau hang thang va diém
tin thi trudng hang tuan, mang dén ngudn du liéu
cdp nhat, dang tin cdy vé dién bién bat déng san
trong nudc. Nhiing bdo cdo nay khéng chi hé trg
DXS va cac doanh nghiép cung nganh trong viéc
hoach dinh chién lugc kinh doanh ma con la tai liéu
tham khao quan trong cho céac té chuic nghién clu,
chuyén gia kinh té€ va nha dau tu ca nhan, gép phan
nang cao tinh minh bach va hiéu qua cua thi truéng
bat dong san Viét Nam.
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1. TINH HINH KINH TE Vi MO VA NGANH BAT DONG SAN TRONG NAM 2024

- DY BAO 2025

TINH HINH KINH TE Vi MO THE GIGSI & VIET NAM NAM 2024

THE GIGI

Nam 2024, tinh hinh thé& gidi tiép tuc dién bién phc
tap, khé luéng véi nhiéu yéu té rui ro, bat dinh. Xung dot
quan su tiép tuc leo thang, canh tranh chién lugc gita
cac nudc I18n dién ra ngay cang gay gat, da tac dong
dén hoa binh, 6n dinh va tang trudng kinh té thé gidi.
Tuy nhién, kinh té thé& gidi dang dan én dinh khithuong
mai hang héda toan cau dugc cai thién trd lai, ap luc lam
phat gidm dan, diéu kién thi trudng tai chinh tiép tuc
dudgc ndi long, thi trudng lao ddng phuc hai tich cuc.
Tai thdi diém cudi nam 2024, du bdo tang trudng kinh

Bao Milton gay
thiét hai nang né

v

B'iéu’t‘lnh phan
doi ket qua bau
c tai Venezuela

I Biéu tinh - dao chinh
Chién tranh - xung dét

N Thién tai

I Dich bénh

Dich bénh

Congo cé
trien thanh dai dich
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La lut lich st tai
Tay Ban Nha

té toan cau nam 2024 dugc cac td chic quéc té gil

nguyén hodc diéu chinh tdng nhe so v3i cac du bdo dua

ra truéc do, cu thé:

° Theo Quy Tién té qudc té (IMF), Té chlc hgp tac va
phat trién kinh té€ (OECD) du bao tang truéng kinh
té thé gidi nam 2024 dat 3,2% gili nguyén so véi du
bdo dua ra trudc do;

° Theo Lién hgp quéc (UN) du bao tang trudng kinh
té thé gidi dat 2,7%, diéu chinh tang 0,3 diém phan
trdm so véi du bdo trong thang 01/2024.

Rui ro xung

Biéu tinh phan
doi thiéet quénlluét
tai Han Quoc

El-Nino gay néng
noéng ky luc tai

Khing hoang chin
tai Bangladesh

Cdc chi sé kinh té chua co tin hiéu khdi sac

@ GDP

2023 2024

*Toancau: 3,10% *Toancau:  3,23% *Toan cau:  3,30%
* Chau Au: 0,40% * Chau Au: 0,83% * Chau Au: 1,30%
My 2,50% * My 2,77% * My: 2,40%
* Trung Quéc: 5,20% * Trung Quéc: 4,82% * Trung Quéc: 4,70%

e LAM PHAT

2023 2024

*Toan cau:  6,20% *Toan cau:  5,80% *Toan cau:  4,30%
*ChauAu:  2,90% *ChauAu:  2,40% *ChauAu:  1,25%
* My: 3,20% * My: 3,00% *My: 2,00%
* Trung Quéc: 0,30% * Trung Quéc: 0,40% *Trung Quéc: 4,50%

2025F

2025F

LAI SUAT CcO BAN (CUA FED)

S W Lai suét diu hanh ky treéc = Thay di trong ky

5.00%

4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.000%

00% D P PP PP PP PP P
PG A U U U URS U UK IR Ul U U
RS S SR SOOI AR SR O M
S LS S T M N

Nguén: OECD, IMF, World Bank, US Enegy Infomation, FED

TIEU DIEM 2024

° Trai v8i ky vong, cac diém ndng xung doét toan cau
van tiép tuc leo thang theo hudng cadng thang hon.

° Hang loat cac cudc dao chinh, biéu tinh, khung bé,
am sat dién ra trén khap thé gidi va van chua c6 dau
hiéu ha nhiét.

® Cac Chinh phu, T6 chuiic né luc cai thién tdng trudng.
Tuy nhién, kinh té thé gidi ti€p tuc duy tri tang
trudng cham theo hudng “ha cdnh mém”.

HGi nghi
WEF 2024 ol EU 2024
tai Davos Autralia tai Bi

2024 o L ad °

FED 3 Jan cat giam
1ai suét vé& xubng

D.Trump lan thte
muc 4,33%

2 dac cr tong
thong My

USD mot gallon dau diesel

56 —e— My —e— ChauAu —e— Trung Quéc
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e GIA NANG LUONG
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4.00
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GIA BAN LE NHIEN LIEU THEO THANG (USD/gallon diesel)

Téng quan vé Viét Nam - co héi va thach thirc

Tinh hinh thién tai dién ra khap thé gidi v&i thiét hai
ngay cang nang né va tac déng dén dgdi séng cu dan.
Bén canh d6, su kién tédng théng Donald Trump dac
cl Téng théng My 1an thi 2 sé md ra nhiéu cd hoi l1an
thach thic cho tinh hinh hinh thé gidi 2025.

Bl -

1 i 1
T ' 1 .
o i Q.1 : o | i Q'.IV Fa
T 1 ! 1 1 '
| i R :
gossssmonasss 4 mp------- e
V. Putin tai dac [ e , ' ,
clr tbng théng 0 i |
E L E
"™ Trung Quéc tung : ' E
\ A g6i kich cau kinh t& ¥ I |
1.400 ty USD | !
' 1
' ,
IR |
' .
K 1
\

Viét Nam la mét trong
nhitng diém sang vé tang
trwdng, ngoai giao, an ninh
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DU BAO 2025: VAN CON NHIEU THACH THUC

Nguy co vé cudc “Chién tranh thuong mai My - Trung
2.0" véi su chuan bi ki cang han tU phia Trung Quéc sé
tac ddéng manh dén dong chay thuong mai toan cau.
Cac cudc xung doét cé kha nang sé ti€p tuc bién
chuyén thanh “Chién tranh Gy nhiém” véi ngay cang
nhiéu bén tham gia va cé nguy cg leo thang thanh
Thé chién thu 3.

V3i nhiing thach thuc trén, du bao, nén kinh té thé
gidi nam 2025 ti€p tuc tang trudng cham.

Kh&i BRICS dang tréi ddy va nd luc gia tdng anh hudng.
Al du bao sé ti€p tuc phat trién vaéi téc dd chéng mat
va chiém vai trdo ngay cang quan trong trong nhiéu
hoat dong.

Bién déi khi hau va thién tai, an ninh luong thuc vdi
tan suat ngay cang cao tiép tuc |a céc rui ro de doa
da phuc héi kinh té cac quéc gia.

Dich bénh “X" tai Congo cé nguy cd bung phat va lan
réng thanh dai dich toan cau.

VIET NAM

Bat 6n dia chinh tri va xung dét quan su thé gidi gay ra
bién ddng manh vé gia xang dau, gia cudc van tai, gia
nguyén vat liéu; kéo dai thdi gian van chuyén va giao
hang, tao ap luc cho hoat ddng san xuat thusng mai,
va tang trudng toan cau cham lai. Trong bdi canh do,
du phai dugng dau vai nhiéu khé khan, thach thic, Viét
Nam tré thanh diém sang cua khu vuc khi kinh té Viét
Nam dan phuc héi véi dau hiéu tét dan |1én theo tung
quy, GDP dudc ghi nhan cao hon gap déi GDP toan cau.

GDP nam 2024 tang 7,09% so v3i nam trudc, chi thap
hon téc d6 tang cla cac nam 2018, 2019 va 2022 trong
giai doan 2011-2024. Du kién nam 2025, tang trudng
GDP Viét Nam ky vong dat 7,5%.

9 TY GIA

25,400
25,200
25,000
24,800
24,600
24,400

T12.2023 T3.2023 T6.2024 T9.2024 T12.2024

Nguén: Ngén hang nha nuéc, Trading view

+ Nam 2024, ty gia VND/USD da cé nhirng bién dong trong bién dé twong déi cao, mét trong

Triéu dong

nhitng nguyén nhan do chiu &nh hudng bai viéc FED cat gidm lai suét. Theo d6 dén cudi
nam 2024, ty gia dang & mirc 25.400 VND/USD, tang ~4,7% so v&i cudi nam 2023.

= Mua vao
92 —— Béanra

Nguén: bieudogiavang.vn

+ N&m 2024, bién dong gia vang trong nuéc theo cung chiéu voi dién bién gia vang thé gioi.
+  Vao thoi diém cudi ndm 2024, gia vang da tang 31,07% so véi cuing ky 2023; binh quan ca
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nam 2024 tang 28,64%.

Nam 2024, CPI tang 3,63% so v8i nam trudc, dat muc
tiéu Qudc hodi dé ra. Nam 2025, Chinh Phu ti€p tuc dat
ra muc tiéu kiém soat CPI dudi muc 4,5%.

Téng vén dau tu nudc ngoai dang ky vao Viét Nam tinh
dén ngay 31/12/2024 bao gém: V8n dang ky cadp mdi,
vén dang ky diéu chinh va gia tri gép vén, mua cé phan
cua nha dau tu nudc ngoai dat 38,23 ty USD, giam 3,0%
so V@i cung ky nam trudc.

Tinh chung ndm 2024, tdng vén dau tu cua Viét Nam ra
nudc ngoai (vén cap mdi va diéu chinh) dat 664,8 triéu
USD, tang 57,7% so v8i nam trudc. Trong dé, cé 164 du
an dudc cap mdéi gidy ching nhan dau tu vaéi téng sé
von cla phia Viét Nam |a 603,7 triéu USD, gap han hai
lan so v3i nam trudc; cé 26 lugt du an diéu chinh von véi
s6 voén diéu chinh 61,1 triéu USD, giam 55,8%.

Chi sé gia vang va dé la My

Gia vang trong nudc bién déng cung chiéu véi gia vang
thé gidi. Tinh dén ngay 31/12/2024, binh quan gia vang
thé& gidi 8 muc 2.659,6 USD/ounce, giam 0,62% so VGi
thang 11/2024 do chiu ap luc tt déng USD va Igi suat
tradi phiéu kho bac My déu tang. Trong nudc, chi s6 gia
vang thang 12/2024 giam 1,38% so vdi thang trudc; tang
31,07% so v3i cung ky nam trudc; binh quan ca nam
2024, chi sb gia vang tang 28,64%.

Trong nudc, gia doé la My binh quan trén thi truéng tu
do dao déng quanh muc 25.488 VND/USD. Chi sé gia
dé la My thang 12/2024 tang 0,09% so véi thang trudc;
tang 4,31% so v38i cung ky nam trudc; binh quan nam
2024 tang 4,91%.

LAI SUAT CHO VAY (CO BINH NAM BAU TIEN)

Lai suat | Lai suat

Laivay Laivay

NoERInG o ema Trasone hroma ot oo

ACB 7,0% 7,5% > 4,6% 4,4% >
Agribank 6,5% 6,5% | mmm | 48% 4,7% R 2

BIDV 6% 6% - 47% 47% | mmm

HD Bank 8% 6,5% ¥ | 540% 5,5% E

MB Bank 7,9% 8% ® | 460% | 505% | A

_ |msB 6,5% 6,2% ¥ | 510% 5,5% 2«
ﬂﬁﬁg ocB 6,2% 62% | mmm | 520% 52% | mmm
LRU?C";((:; Sacombank 7% 7% - 490% | 4,9% | ==m
Techcombank 6,8% 6,7% $ 4,95% 4,75% ¥

TP Bank 6,8% 71% * | 520% 5,3% *
Vietcombank 5,5% 5,7% @~ 4,60% 4,6% _—

viB 6,9% 6,5% ¥ 5% 4,9% R 2
Vietinbank 6% 6% - | 4,70% 47% | mmm

VP Bank 6,50% 7,2% * | 590% 5,4% $

NGAN Standard Chartered | 6,2% 6,5% 5 3,25% 4,76% E =
nag‘é Hong Leong 6% 6% | 3,95% 4,7% S
NGOAI (uoB 6% 6% | 4,65% 4% 2

« Tinh dén thang 12.2024 tang trwdng tin dung dat 13,82% so véi cudi nam 2023.

« Mét béng Iai suét cho vay c6 xu hwéng gidm dan qua cac Quy, dic biét la Iai suat cho vay
mua nha. Theo cac NHTM, dén cubi 2024, murc |4 suét cho vay mua nha da giam 1% - 2%
s0 v&i cung ky nam 2023.

+  Maét bang i suat huy dong dao ddng quanh mic 5,1% - 5,2% cho ky han 12 thang, tdng gan
15% so véi murc khodng 4,5% - 4,7% vao cubi nam 2023.

Nhan dinh chung:

TU dau nam 2024, Chinh phu, Thu tudng Chinh
phu tap trung chi dao cac cap, cac nganh, cac dia
phuong trién khai quyét liét, ddng bo, hiéu qua cac
nghi quyét, két luan cua Trung udng, Bo Chinh tri,
Ban Bi thu, Qudc hoéi. Tieu diém nam 2024: Kién
toan bé may nhan su lanh dao cap Trung uong va
dia phuang.

Hoan thién thé ché&, dic biét Ia hanh lang phap ly
cho nganh Bat déng san.

Cac chinh sach kinh té vi mé cta Chinh phu dang
phat huy hiéu qua. Viét Nam tié€p tuc nam trong
nhém cac nudc cé tang trudng kinh té cao trén thé
gidi (GDP tang trudng > 7%) bat chap tinh hinh quéc
té€ cé nhiéu thach thuc va viéc bi anh hudng nang né
do bédo Yagi gay ra.

Chinh sach ngoai giao linh hoat, mém déo va da
phucng héa da giup Viét Nam 13 diém dén hap dan
cho gidi dau tu, khach du lich trong béi canh thé gidi
c6 nhiéu xung ddt, cang thang.

CPI dudc kiém soat tét va ludn nam trong muc tiéu
kiém soat (khdng vuct 4% - 4,5%). Nha nudc cling
cd cac dong thai quyét liét dé kiém soat thi trudng
Vang, thi trudng ching khoan, gia xang dau...

Lai suat diéu hanh, 1i suat cho vay duy tri 3 muc
thap giup kich thich hoat ddng san xuat, dau tu, tiéu
dung... va thuc day tang trudng tin dung.

Hoat dong san xuat dudc cai thién, chi sé san xuat
cdng nghiép phuc héi. Bau tu céng va tu nhan déu
co su cai thién.

Hoat dong xuat khau dat dudc két qua an tugng
khi thang du thucng mai duy tri xuat siéu qua cac
thang, dac biét la tai cac thi trudng I8n nhu My, EU,
trung Quéc... Cac Hiép dinh thusng mai dang dan
phat huy y nghia tich cuc.

Thu hat FDI la diém sang cla phat trién kinh té Viét
Nam va dan cé su chuyén dich sang cac mang cé
gia tri cao, céng nghé, Al... Ndm 2024, Viét Nam nam
trong nhém 15 nudc dang phat trién thu hat FDI 18n
nhat thé gidi.

Thuong mai dién tU va kinh té sé co su phat trién
VUGt bac (thudc top 10 thé gidi vé téc dd tang trudng),
gop phan thay déi hanh vi tiéu dung.

Du bao 2025:

Nam 2025, kinh té Viét Nam du bao sé tiép tuc tang
trudng nhanh nham dat muc tiéu Quéc hoi dé ra
(dat 7% - 7,5% GDP) va Chinh phu phan dau tang
trudng khoang 8% GDP. Du bao kinh té Viét Nam sé
ti€p tuc tdng trudng nhanh, Viét Nam sé trd thanh
nén kinh t& I18n thu 12 tai chau A véi quy mé GDP
khoang han 500 ty USD dén cudi 2025 (theo IMF).
On dinh kinh t& vi mé va cai cach thé ché, tinh gon
bé may hanh chinh cdng cac cap sé la uu tién hang
dau.

Pau tu, xuat khau, tiéu dung van sé 13 03 mdi nhon
thuc day tang trudng. Tung budc chuyén dich dé
thuc hién cac giai phap tdang nang suat va chat lugng
lao ddng thay vi phu thudc vao xuat khau, vén FDI.
Kinh té s6é va kinh té xanh dudc chu trong dau tu
han, hudng t8i muc tiéu “Net zero” vao nam 2050.
Giai ngan dau tu céng tiép tuc dugc chu trong du cé
thé van tén tai mét sé trd ngai, anh hudng dén tién
dd trién khai cac du an CSHT trong diém.

Thi trudng BDS du bdo sé cé budc “chuyén minh”
don dau chu ky phat trién maéi.

Cd3 hoi danh cho BBS cong nghiép, cong nghiép cé
ham lugng ky thuat cao hoac cong nghiép nhan
cébng gia ré khi xu huéng chung cua thé gidi dang
giam dau tu vao Trung Quéc va tim kiém su thay thé
tai quéc gia khac, nhat 1a tai khu vuc Déng Nam A.
Thi trudng tradi phiéu, ching khoan van tiém an
nhiéu thach thuc va chua thé phuc héi nhanh.

Cac rui ro lién quan bién déi khi hau, bao IG va dich
bénh cé thé gay ra nhiéu thiét hai, lam anh hudng
dén nhip tang trudng kinh té ciing nhu bat 6n vé an
sinh, xa hoi.

Téng thdng My Donald Trump dac cld du bdo tac
déng tich cuc 1an thach thic cho kinh té Viét Nam.
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THI TRUGNG BAT PONG SAN NAM 2024 - “CHUYEN MINH"

Nhén dinh téng quan vé thj trudng Bat déng san qua cac giai doan

- Khiing hoang kinh t&

- Lam phat phi ma

- Bong béng BBS

- Hanh lang phap ly chwa

KHUNG HOANG
2008 - 2011

KHO1 DONG
2012 - 2014

PHUC HOI va
TANG TRUONG
2015 - 2019

- Kinh t& dan phuc hdi

- Lam phéat duoc kiém soat

- Ban hanh luat nha & va luat
kinh doanh BBS

- Chinh pht ban hanh cac goi
chinh sach hé tro thj truong

- B4t dong san tré vé gia tri
thue

- Nhu céu vé BDS téng tré lai

- M& rong cung tién va tin
dung

- Lam phat dwoc kiém soat

- No vay ting, dong vén chay
vao Xay dwng - BBS

- Tiép tuc hoan thién hanh
lang phap ly nganh - BBS

- L&i suét giam

- Cau tang lién tuc

- Gia thué, gia ban tang

- Cac nha dau co gia nhap

hoan thién thi trwong

- Vén FDI, dau tw cong sut

giam

Nguén: Vién nghién ctru Kinh té - Tai chinh - B&t dong sén Dat Xanh Services (DXS-FERI)

Theo chuyén gia clia Vién Nghién clu Kinh té - Tai chinh
- Bat dong san Dat Xanh Services (Dat Xanh Services
- FERI) phan tich, thi trudng bat dong san da trai qua
nhiéu giai doan khac nhau trong qua khu: TU khung
hoang dén phuc hoi va tai cau truc.
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Nam 2024 - 2025 la giai doan thi trudng budc vao
qua trinh tich 10y va chuén bi. Cac tin hiéu phuc héi
ré rang han dugc ky vong tu nam 2026, dugc trg luc
tU nén kinh t&, cac co ché phap ly hoan thién han va
niém tin cuda thi trudng dugc khéi phuc, dac biét Ia
nhu cau mua bat déng san.

Tinh dén cudi nam 2024, thi trudng bat déng san
g3 “xa r8i” vung day. Dic biét, khi 04 bo Iuat lién
quan dén thi trudng bat déng san cé hiéu luc sém
tl 1.8.2024, nhiéu diém sang da xuat hién, dugc ky
vong sé& dat nén mong cho su phat trién minh bach,
6én dinh trong chu ky mai. Biéu nay, ciing phan nao
hé trg thuc day tién dé phat trién du an va gia tang
nguén cung nha d@ mdi.

KHUNG HOANG

va TAI CAU TRUC

2020 - 2023

- Anh huéng béi dich COVID,

khing hoang kinh té, chién
tranh lan khép cac chau lyc.

- Lam phat téng, l4i suét tang
- Hang tdn kho tang

- Ty I& hép thu suy giam

- Thi trwdng gan nhw “dong

bang”

TiCH LUY va
CHUAN B|
2024 - 2025

- Kinh té vi md dan cai thién
- Lam phat va lai sué duoc

kiém soat

- Hoan thién hanh lang phap

ly BBS, thi trwdng hwdng
dan dén sy minh bach.

- Vén FDI, dau tw cong ting
- Gia BDS nglrng giam, ty &

PHUC HOI
TU 2026 ?

- Kinh t& dan phuyc hdi
- Lam phat duoc kiém soat
- Hanh lang phap ly hoan

thién, thj tredng minh bach

- Niém tin thj trwong phuc

hdi, nhu cau mua BDS tang
trd lai

hép thu dwoc cai thién

- Cac doanh nghiép BDS dinh
vi lai thj trwdng, phan khac
san pham, khach hang muc
tiéu...

v EM
v

- 2023 Trién khai hang loat

hanh déng tai cu tric, giai
clru thi trwéng cua Chinh
phd va Doanh nghiép BBS

- Cap nhat, thong qua Luat

Nha & stra ddi va Luat kinh
doanh BDS stra dbi.

Nam 2024, thi trudng Bat dong san ching ki€én maot
budc ngoat quan trong vao ngay 01/08/2024 khi 04
b6 Luat quan trong la Luat Bat dai 2024, Luat Nha
3 2023, Luat Kinh doanh Bat dong san 2023 va Luat
cac t6 chuc tin dung 2024 chinh thic cé hiéu luc.
Pay 1a thdi diém thi trudng bat dau xuat hién nhiéu
diém sang, cac diém nghén con tén dong dan dudc
khgi thong vd8i hang loat chinh sach, quy dinh mdi
dugc ban hanh. Sau thgi diém nay, thi trudng tuy
chua thé phuc héi nhanh nhung cac bé Luat dugc
ky vong sé& dat nén mong cho su phat trién minh
bach, é6n dinh trong chu ky mdi.

04 bo Luat chinh thirc c6 hiéu lyc:
1. LUAT BAT BAI 2024
2. LUAT NHA O 2023

"DIEM SANG" XUAT
HIEN

3. LUAT KD BBS 2023
4. LUAT CAC TO CHUrC TiN DUNG 2024

* Léch pha cung - cau, noi thiéu noi thiva. « Thi treeng dwoe Nha nwére digu phoi, kiém soat chat ché hon.

* Hoat dong phan 16 ban nén tran lan. « Hoat dong kinh doanh ctia cac doanh nghiép, méi gi¢i BDS dan di vao “né nép”.
* Hoat dong méi gi¢i, mua ban BDS con nhiéu bat cap. « Cac CDT bat dau ting téc ra hang, bam theo nhu ciu thwc té cua thj trieong.
+ Con nhiéu 16 héng trong quy dinh dan dén nhiéu sai pham cua céc bén. « Cac loai hé so, hgp déng trong giao dich BDS dwoc quy dinh chi tiét.
+ Chwa c6 quy dinh, co’ ché dé thao g& viréng mac phap ly — Diém nghén

vé phap Iy dw an chwa dworc thao go.

« Minh bach phap ly va théng tin dy an la wu tién hang dau.
« Nhiéu déi twong méi dworc tham gia vao thi trwong BDS.

« Téc do thao g& vwéng mac phap ly dw an dwerc ting téc.

« Ho so dat dai ton dong dan dwoc xiv ly.

« Chwa c6 quy dinh dé xac dinh gia dat méi theo co’ ché thj treong — Anh
hwéng cong tac xac dinh tién SDD dw an, GMBP va dén b...

+ Hb so dat dai b ton dong vi che Luat méi.

 Théng tin thj triwéng nhiéu loan, thiéu minh bach.

« Cac nén tang - cong cy, kénh théng tin thj treng xuat hién nhiéu hon.
« Nhiéu co’ ché hon cho doanh nghiép, khach hang tiép can nguén vén vay.
» Kha ning tiép can ngudn tin dung con nhiéu tré ngai.
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SAU NGAY 01/08, THI TRUONG BPS TUY CHUA THE PHUC HOI NHANH, NHUNG CAC BO LUAT

PUQC KY VONG SE DAT NEN MONG CHO SU¥ PHAT TRIEN MINH BACH, ON BINH TRONG CHU KY MOI.

Nguén: vién nghién ctu Kinh té - Tai chinh - Bt dong sén Dat Xanh Services (DXS-FERI)
Thi trudng bat dong san nha é nam 2024

Thi trudng Bat déng san nha 3 ndm 2024 da chinh thuc di qua va dan rdi xa vung day khi ghi nhan su tdng trudng
3 tat ca cac chi sé bao gdm: Ngudn cung, ty |&€ hap thu, gia ban va niém tin thij trudng, cu thé:

NGUON CUNG: Téng ngudn cung so cap mdi ting 218% so véi cung ky 2023.

° Téng ngudén cung Mdi ca nudc dat khoang 53.200 san pham, tdang manh so v3&i muc thap ~ 24.366 san pham
clla ndm 2023, ty |1& tdng 218% theo nam. Trong dé, ngudén cung Mdi chl yéu tap trung tai khu vuc Mién Bac
v3i 32.500 san pham, tang 496% theo nam va chiém hon 60% téng ngudn cung Mdi ca nudc. Tai khu vuc Mién
Trung, nguén cung Mdi udc dat 7.100 san pham, tang 916% theo nam (MUc tang cao nhat trong cac khu vuc).
Khu vuc Mién Nam nguén cung mdi udc dat 13.100 san pham, tdng 33% theo ndm. Ngudc véi xu hudng tang,
Mién Tay ghi nhan ngudén cung mdi giam, chi dat 530 san pham, giam 19% so véi nam 2023 va |a khu vuc cé
ngudn cung han ché nhat ca nudc.

° Ngudn cung mdi két hgp v8i ngudn cung s cap dén tu cac ré hang cla du an cd, d3 ndng tdong ngudn cung sg
cap toan thj trusng dat 86.971 san pham, tang 84% so véi nam 2023.
Mét sé du an ndi bat bé sung ngudn cung cho thi trudng BDS trong nam 2024:

* Khu vuc Mién Bac: Vinhomes Golden Gate (Ha N&i), The Victoria — Imperia Smart City (Ha N&i), The Continental,
The Sola Park - Imperia Smart City, Lumiere Evergreen (Ha Noéi),...

* Khu vuc Mién Trung: Libera (Nha Trang), Regal Legend Luxury Residence (Quang Binh), Peninsula (Pa Nang),
Newtown Diamond (Pa Nang).

*  Khu vuc Mién Nam: Eaton Park (TP.HCM), The Opus One (TP. HCM), The OpusK Residence (TP.HCM), Sycamore
(Binh Dugng).

°  Khu vuc Mién Tay: An Phu Splendora, Stella Icon (Can Tho).
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Nguén: vién nghién ctru Kinh té - Tai chinh - B4t déng sén Dat Xanh Services (DXS-FERI)

TY LE HAP THU: cai thién rd rét so véi 2023, s6 lugng giao dich ting 2,5 lan; ty I1é hap thu ting ~125%

Ty l1& hdp thu chung trén tdng ngudn cung s cap cla toan thi trudng cai thién rd rét dat muc 30-35%, tang 125%
so v8i ndm 2023. Bong thdi lugng giao dich udc dat 33.000 san pham, tang gan 20.000 san pham (gap 2,5 lan) so
nam 2023. Trong dé, khu vuc mién Bac cé ty |&é hap thu tét nhat (trung binh dat 45-50%), ti€p dé 1a khu vuc Mién
Nam (trung binh dat 25-30%), khu vuc mién Trung (trung binh dat 20-25%) va khu vuc Mién Tay co ty |é hap thu
thap nhat (trung binh dat 10-15%).

° Tylé hap thu tdng dan qua cac Quy, tusng déng véi nhip phuc héi clia thj trudng, trong dé riéng Mién Bac ghi
nhan Quy 4 cé ty 1& hap thu gidm nhe so v3i Quy 3.

DIEN BIEN GIA

Xu hudng chu dao: ting gia é hau hét cac loai hinh san pham va céc vung thi trudng, cu thé:

° Loai hinh can hé ghi nhan ty 1é tang gia & tat ca cac khu vuc trén ca nudc, trong dé: Khu vuc Ha Noi va cac tinh
&N cdn c6 muc tdng cao nhat, |én dén 40-55% theo nam; Tiép dé la thi trudng Mién Trung v3i muc tang tu 20-

25%; Khu vuc TP.HCM va céc tinh 1an can cé muc tang tu 10-20% va khu vuc Mién Tay tang 2-3% theo nam.

°  P6i véi loai hinh nha phd, biét thu, shophouse va dat nén, ngoai tri khu vuc mién Tay muc gid én dinh theo
nam, thi cac khu vuc con lai déu cé xu hudng tang, muc tang phé bién trong khoang 3-10%.
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DU BAO THI TRUGNG BAT BPONG SAN NAM 2025

Thi trudng Bat dong san Viét Nam da “khép lai” giai
doan "phong thd" day than trong, va dang dan chuyén
minh sang giai doan "tan céng" v48i nhiéu diém sang
dang chuy.

Du bao dién bién thj trudng Bat dong san 2025 tai
cac khu vuc:

Nh& su diéu phdi cua chinh phu thédng qua hang loat
cac chinh sach, két hgp vai dac thu nhu cau thuc té cua
tung dia phuadng, thi trudng BDS Viét Nam da xuat hién
ré vai trd clia cac vung thi trudng “dan séng” va vung
thi trudng “theo séng”. SUc cau nam 2025 du bao cai
thién kha hadn; siic mua tap trung chinh tai thi truéng
“dan séng” 1a cac dé thi I8n: Ha Noi, Da Nang, TP.HCM,
Binh Dudng, va mét sé thi trudng “theo séng” la cac dé
thi vé tinh cua cac tinh thanh “dan séng”. Cu thé:

* Tai mién Bac, thi trudng dan séng du bao tiép tuc I3
Ha Noi; cac khu vuc “theo séng” la Hai Phong, Hung
Yén, H3 Nam, Bac Ninh, Bac Giang, Thanh Héa, tap
trung nhiéu su quan tdm vao loai hinh can ho, nha
thap tang du an, nha riéng lé.

(BVT: Triéu déng/m?)

* Tai mién Trung, thi trudng “dan séng” I3 Ba Nang vai
nhu cau tap trung nhiéu tai phan khic can ho trung,
cao cap. Thitrusng “theo séng” Ia Khanh Hoa, Quang
Nam, Quang Binh, Hug, Binh Dinh thu hut khach
hang dai véi cac loai hinh can hé va nghi dudng.

° Tai mién Nam, du bao TP.HCM va Binh Dudng tiép
tuc 13 thj trudng “dan séng” nhd su quan tam cua
nhém khach cé nhu cau mua 3 thuc tai TP.HCM,
cac dia phuong 1an can va khach hang phia Bac. Thi
trudng “theo séng” la Ba Ria - Viing Tau, BDong Nai
du kién ghi nhan hoat déng néi bat cia phan khuc
can hé va nghi dudng.

° Tai thi trudng mién Tay, thi trudng Long An ky vong
Ia khu vuc “theo séng” cua thi truéng Tp.HCM, déng
thdai sé 13 dia ban “dan séng” cho khu vuc mién Tay,
v3i su ndi bat clda loai hinh can hé va nha thap tang
dén tu cac du an cua CBT Vinhomes, Ecopark, Nam
Long; Thi trudng Can Tha va Kién Giang (Phu Qudéc)
cling ky vong la thi trudng “theo séng” tai khu vuc
mién Tay.

LOAI HiNH
CAN HO THAP TANG PAT NEN NHA RIENG LE | NGHi DUONG

B A | & | ®

KHU ViPC
e < HANOI
%‘\, ; @ [ivvong - [AIPHONG
2 - "dinséng” ° HUNGYEN
MIEN BAC I e
Thitrwong  ° BACNINH

----- kel

« DA NANG

+ KHANH HOA
* QUANG NAM
* QUANG BINH
+ HUE

+ BINH PINH

« BINH DUONG

« TP.HCM

* BARIA-VUNG TAU
+ DONG NAI

____________________ .

= _ 9 ~>:
MIEN TAY * LONGAN
« CAN THO
« KIEN GIANG (PHU
Quoéc)

Nguén: vién nghién ctu Kinh té - Tai chinh - B4t dong san Dat Xanh Services (DXS-FERI)

Du bao Thi trudng Bat dong san nha é nam 2025:
3 kich ban tang trudéng

Vién Nghién clu Kinh té - Tai chinh - Bat dong san Dat
Xanh Services (Dat Xanh Services - FERI) du bdo thi
trudng bat dong san nha & Viét Nam trong nam 2025
sé& c6 nhiing chuyén bién tich cuc han, véi nguén cung

mMdi dugc cai thién dang ké so v8i ndm 2024. Tuy nhién,
muc do tang trudng va ty |1&é hap thu sé phu thudc vao
nhiéu yéu t6, tao nén ba kich ban khac nhau: Kich ban
thach thuc, Kich ban ky vong, Kich ban ly tudng.

Cac chuyén gia clia Dat Xanh Services — FERI nghiéng
nhiéu vé du bao cho Kich ban ky vong, cu thé:
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Cdc kich bdn tdang trudng

|« Tang truéng GDP: 8,02%
i+ Lamphat/CPl:  3,15% |
|

- Laisudt: 13%-15% . ' '
. e

1+ Téng nguodn cung: ~40.000sp | |

1+ Tylehapthy: - 40%-50% 1 1. 130 triong GDP: 5,05%

L ______!i-lamphat/CP: 3,25% | v Léisust: 10%-12% S~ ) i
' o [ " N | « Ngudn cung: téng 20% - 30% « Gia béan: tang 5% - 10%
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h

(¥) Ty Ié hdp thu tinh trén téng sdn phdm cda tét cé du dn da dugc cong bé’
Nguén: vién nghién ctru Kinh té - Tai chinh - B&t déng sén Dat Xanh Services (DXS-FERI)

* Kich ban ly tudng: Nguén cung mdi tang manh 40% -
50, 13i suat tha néi 8 muc 9% - 11%, giad ban tang 15-20%
va ty 1é hap thu dat 40-45%. D3y la kich ban lac quan
nhat, ky vong vao su phuc héi sém cua thi trudng.

° Kich ban ky vong: Nguén cung mdi tang 30% - 40,
13i suat tha ndi ¢ muc 10-12%, gid ban tang 10-15%
va ty & hap thu dat 35-40%. Day |a kich ban kha thi
nhat, phan anh su tang trudng dugc cai thién tich

.
S > @ + Nguén cung: ting 30% - 40%

! |+ Tangtrudng GDP: 7,09%
1+ Lamphat/CPl:  3,63%

KICH BAN LY TUONG

_-P « Nguén cung: ting 40% - 50%
’ - Lai suat tha néi: 9% - 11%

« Gia ban: tang 15% - 25%
« Tyl& hap thu (*): 40% - 50%

.

S : KICH BAN KY VONG

« Gia ban: tang 10% - 15%
« Tyl& hp thu (*): 35%- 40%

N + Lai suat tha ndi: 10% - 12%

N

: N > Ry
AN KICH BAN KY VONG

cuc han cula thi trudng.

° Kich ban thach thic: Nguon cung mdi tang 20%
-30%, 13i suat tha ndi lén tdi 11-13%, gia ban tang
5-10% va ty |1é hap thu chi dat 30-35%. Day la kich
ban can trong nhat, du phong cho cac tinh huéng

2. KET QUA HOAT DPONG KINH DOANH NAM 2024

KET QUA KINH DOANH NAM 2024

Nam 2024 danh dau maot giai doan phuc héi manh mé
clla céng ty sau nhiing thach thic ctia nam 2023. Téng
doanh thu thuan dat 2.438 ty déng, tang 22% so Vvdi
cung ky nam trudc, cho thay su cai thién dang ké trong
hoat dong kinh doanh. Trong d6, doanh thu tu dich vu
bat déng san déng goép ty trong I8n nhat véi 47% nhd
viéc trién khai cac chinh sach ban hang linh hoat, nang
cao nang luc ban hang cua doéi ngl nhan vién kinh

Két qua kinh doanh DXS giai doan 2021 - 2024

doanh cuing vdi su phuc hdi niém tin tU ngudi mua nha,
dac biét la trong giai doan nlda cudi nam 2024 khi hang
loat cac b luat lién quan dén thi trudng bat déng san
chinh thuc cé hiéu luc ti ngay 01/08/2024. Ngudc lai,
doanh thu tU ban san pham bat déng san chiém 43%,
gidm so v8i muc 61% clia nam trudc. Dang chu y, doanh
thu tU cac dich vu khac (bao gom tu van dau tu va quan
ly tai san) dat 265 ty déng, tang trudng an tugng so vdi
nam 2023, khang dinh chién lugc da dang héa nguén
thu cla céng ty dang phat huy hiéu qua.

(BVT: ty déng)

chuyén bién ngoai du liéu.

Thi trudng Bat déng san nha 8 nam 2025: Dy kién cé su tang trudng dong déu hon & cac khu vuc

Nguén cung tudng lai:

°  Du kién ngudén cung maéi dugc bé sung dang ké khi
chinh phu va cac dia phudng tap trung thdo g& dan
cac vudng mac phap ly cho cic du an theo muc dé
uu tién tu dé dén kho, dac biét 1a cac du an trong
diém, quy md 18n. Do dé, du bao thi trudng ndm
2025 dén nhan khoang 43.300 san pham mdi, trong
dé mién Nam chiém phan I8n vai 36,2% téng ngudn
cung tuang lai, thi trudng mién Bac va mién Trung
chiém lan lugt 31,5% va 20,7%, va ngudn cung mgdi
mién Tay co ty 1é khoang 11,6%. Phan khic can ho sé
ti€p tuc dan dat nguén cung mdi.

* Ngubncungthl cap: Phan bd déu 3 tat ca thitrudng,
da dang phan khuc khi cé thém nhiéu du an du kién
dudgc ban giao trong 2025.

° Thitrudng nha 3 cho thué tang trudng tét, thi trudng
thu cap cling cé su tang trudng.
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Dién bién gia:

° Gia ban sd cap: du kién tang binh quan 10% - 15%
trén toan thi trudng.

° Giad ban thu cap: khéng con tinh trang cat 16 va dan
tang trd lai 5% - 10% 3 hau hét cac phan khuc.

° Gia thué: ti€p tuc da tang 6n dinh trong khoang 5%
-10%.

Niém tin thj trudng:

Niém tin thi trudng du bdo ti€p tuc dudc cai thién va
cling c6, thé hién qua muc dé quan tdm, tim hiéu va
xuéng tién mua du an cuia khach hang.

Tat ca cac du bado kha quan hla hen nam 2025 sé |a thdai
diém “Trudc Anh Binh Minh” clia mét chu ky tdng trudng
mdi. Tai thdi diém nay, chinh phu tiép tuc tap trung thao
g8 vudng mac phap ly cho cac du an BBS; Ngudn von
dau tu vao BDS dudgc ky vong ti€p tuc tang; Cac CBT tap
trung chuan bi nguén san pham va day manh coéng tac
kinh doanh; Cac don vi méi gidi tang téc chuan bi nguon
luc cho chu ky mdi; Niém tin thi trudng ti€p tuc dudc
cung c6. Tat ca da san sang dé chd dén nhip phuc hoi
manh mé trd lai cla thi trudng BDS Viét Nam.

Chi tiéu 2021 2022 2023 2024
Tong tai san 15.148 16.602 15.457 15.069
Doanh thu thuan 4.329 4.096 1.997 2.438
Lgi nhuan tt hoat dong kinh doanh 1.236 636 (87) 335
Lgi nhuan khac (396) 25 8 7
Lgi nhuan trudc thué 1.200 661 (80) 341
Lgi nhuan sau thué 873 530 (160) 248
Lgi nhuan sau thué cla céng ty me 539 345 (168) 141

Song song V@i tang trudng doanh thu, Igi nhuan tU hoat
dong kinh doanh cling ghi nhan muc cai thién dang
ké. Lgi nhuan tu hoat déng kinh doanh dat 335 ty déng,
chuyén bién tich cuc ti khoan 16 87 ty déng ndm 2023.
Lgi nhuan sau thué& dat 248 ty déng, so v8i muc 16 160 ty
déng cua nam trudc, cho thay su phuc héi viing chac.

Cd cau doanh thu giai doan 2021 - 2024

Trong dé, Igi nhuan sau thué clia céng ty me dat 141 ty
déng, tuy chua bang muc 345 ty déng clia ndm 2022
nhung da phan anh ré nét xu hudng di Ién. Su cai thién
nay chl yéu dén tu viéc téi uu hda chi phi giad von, giam
tl 65,7% xudéng codn 51,7%, ciing nhu noé luc kiém soat
chi phi tai chinh va quan ly doanh nghiép.

2021 2022 2023 2024
Chi tiéu Giatri Tytrong Giatri Tytrong Giatri Tytrong Giatri Tytrong
Gia von 1.667 38,52% 1.768 43,15% 1.287 65,68% 1.260 64,30%
Doanh thu dich vu
bat déng san 1.329 30% 2.349 57% 611 31% 1.233 47%
Doanh thu tU ban can
hé. nha phé va dat
nén 2.978 68% 1.498 36% 1.225 61% 113 43%
Doanh thu tu dich vu
xay dung 0 0% 169 4% 21 1% 0] 0%
Doanh thu dich vu
khac 63 1% 124 3% 141 7% 265 10%
Giadm tri doanh thu (42) 1% (44) 1% (38) 2% (172) 7%
Doanh thu thuan 4.329 4.096 1.960 2.438
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Cd cau gia von giai doan 2021 - 2024

2021 2022 2023 2024

Chi tiéu Giatri %/DTT Gidtri %/DTT Giatri %/DTT Giatri %/DTT
Gia von 1.667 38,52% 1768 43,15% 1.287 65,68% 1.260 64,30%
Gié vfin ban can hé. nha phé va

dat nén 762 17,60% 702 17,13% 896 4572% 566 28,89%
Gia von dich vu bat déng san 859 19,84% 785 19,17% 266  13,56% 479 24,45%
Gia vén dich vu xay dung 0 0,00% 170 46% 8  0,39% 0 0,00%
Gia von dich vu khac 47 1,08% 110 2,70% n8 6,02% 215 10,96%

Ty trong cac loai chi phi so véi gia von giai doan 2021 - 2024

Chi tiéu 2021 2022 2022/2021 2023 2023/2022 2024 2024/2023
Gia vén 1.667 1.768 6% 1.287 -27% 1.260 -2%
Chi phi ban hang 689 955 39% 325 -66% 443 36%
Chi phi quan ly doanh nghiép 706 645 -9% 278 -57% 290 4%
Chi phi tai chinh 79 148 87% 134 -9% 103 -23%
Chi phi khac 70 28 -60% 30 10% 34 12%

Co cau ngudn vén cling cé su chuyén bién tich cuc vai
téng ng phai tra giam 8,2%, con 6.752 ty déng. Dac biét,
vay ng tdng nhe 9,7% nhung van ndm trong tam kiém
soat, gilp cédng ty duy tri cAn bang gilia tang trudng va

2021

cac chi tiéu an toan tai chinh. Vén chu s3 hiiu dat 8.316
ty déng, chiém 55% téng ngudn von, phan anh su 6n
dinh trong cd cau tai chinh clia Céng ty.

2022 2023 2024

TINH HINH NGUON VON Giatri Tytrong

Giatri Tytrong

Giatri Tytrong Giatri Tytrong

NG PHAI TRA 7.384 49% 8.317 50% 7.354 48% 6.752 45%
NG ngan han 7.214 48% 7.350 44% 6.754 44% 6.313 42%
NG dai han 171 1% 968 6% 600 4% 439 3%
Trong do: (0] 0% o 0% (0] 0% o 0%
Vay 1131 7% 2318 14% 1.607 10% 1763 12%
VON CHU SG HUU 7.764 51% 8.285 50% 8.103 52% 8.316 55%
Vén goép 3.582 24% 4.531 27% 5.741 37% 5.791 38%
Thang du vén cé phan 1105 7% 805 5% 5 0% 5 0%
Lgi nhuan chua phan phai 942 6% 680 4% 20 1% 186 1%
Lgi ich c& dong thiéu s6 2139 14% 2.239 13% 2.237 14% 2304 15%
TONG NGUON VON 15.148 100%  16.602 100%  15.457 100%  15.069 100%

Bén canh két qua kinh doanh tich cuc, cd cau tai san
va ngudn vén cla cdng ty ti€p tuc dugc cling ¢ nham
dam bao su phat trién bén viing. Téng tai san cua cdéng
ty dat 15.069 ty dong, giam nhe 2,5% so véi nam trudc,
nhung chat lugng tai san cé su cai thién dang ké.

Hang ton kho tang lén 4.391 ty dong, phan anh nhu cau
day manh chién lugc ban hang dé téi uu héa dong tién.
Cac khoan phai thu giam 7,6%, xuéng con 9.221 ty déng,
cho thay kha nang thu héi cdong ng dugc cai thién, gép
phan gidm ap luc tai chinh.

2021 2022 2023 2024

Chi tiéu Giatri Tytrong Giatri Tytrong Giatri Tytrong Giatri Tytrong
TAI SAN NGAN HAN 14.505 95,76% 15.673 94,40% 14.569 94,25% 14.276 94,74%
Tién va cac khoan tuang

duagng tién 1.632 10,78% 493 2,97% 207 1,34% 416 2,76%
Cac khoan dau tu tai chinh

ngan han 156 1,03% 171 1,03% 97 0,63% 78 0,52%
Cac khoan phai thu 10.560 69,71% 10.657 64,19% 9.977 64,55% 9.22] 61,20%
Hang tén kho 1.986 13,11% 4.190 25,24% 4119 26,65% 4.391 29,14%
Tai sdn ngan han khac 171 1,13% 163 0,98% 169 1,09% 171 1,13%
TAI SAN DAI HAN 643 4,24% 930 5,60% 889 5,75% 793 5,26%
Cac khoan phai thu dai han 65 0,43% 94 0,57% 204 1,32% 79 0,53%
Tai san coé dinh 195 1,28% 204 1,23% 199 1,29% 203 1,35%
Bat déng san dau tu 44 0,29% 45 0,27% 37 0,24% 63 0,42%
Tai san d3 dang dai han 60 0,40% n7 0,71% 129 0,83% 926 0,64%
Céc khoan dau tu tai chinh

dai han 21 0,14% 201 1,21% 94 0,61% 142 0,95%
Tai san dai han khac 259 1,71% 268 1,61% 226 1,46% 209 1,39%
TONG TAI SAN 15.148 100,00% 16.602 100,00% 15.457 100.00% 15.069 100.00%
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Vé hiéu qua hoat déng, cac chi sé tai chinh cla céng ty
déu cé xu hudng cai thién. Hé s6 thanh todn ngan han
dat 2,26, tang nhe so v&i 2,16 cUa nam trudc, phan anh
kha nang thanh toan tét han. Vong quay khoan phai
thu tang Ién 2,50 vong, so véi muc 1,50 vong cla nam
2023, cho thay téc dé thu hdi cdng ng nhanh hon, hé trg

dong tién van hanh hiéu qua. Lgi nhuan trén vén chu sa
h{u (ROE) dat 2,98%, IGi nhuan trén téng tai san (ROA)
dat 1,65% va bién Igi nhuan rong (ROS) dat 20,58%, cao
hon dang ké so v8i muc am cla ndm trudc, khang dinh
su phuc héi tich cuc clia céng ty.

Chi tiéu 2021 2022 2023 2024
CHIi TIEU VE KHA NANG THANH TOAN

Hé sé thanh toan ngan han Lan 2,01 2,13 2,16 2,26
Hé s6 thanh todan nhanh Lan 1,74 1,56 1,55 1,57
CHi TIEU VE CG CAU VON (36) 25 8 7
Chi s6 ng/Téng tai san % 48,75% 50,10% 47,58% 44.81%
Chi s6 ng/Vén chu sé hitu % 95,12% 100,39% 90,76% 81,19%
Hé s6 ng vay/Téng tai san % 7,47% 13,96% 10,40% 11,70%
Hé s6 thanh toan lai vay Lan 2,35 1,00 0,44 0,67
CHi TIEU VE NANG LUC HOAT PONG

Vong quay téng tai san Vong 0,33 0,26 0,12 0,08
Vong quay hang ton kho Vong 0,91 0,57 0,31 0,30
Vong quay khoan phai thu khach hang Vong 2,68 2,59 1,50 2,50
CHi TIEU VE KHA NANG SINH LGOI

Hé s6 Igi nhuan sau thué/Doanh thu thuan (ROS) % 20,18% 12,94% -8,02% 20,58%
Hé s6 Igi nhuan sau thué&/Vén chu sa hitu (ROE) % 1,25% 6,40% -1,98% 2,98%
Hé sé Igi nhuan sau thu&/Téng tai san (ROA) % 5,77% 3,19% -1,04% 1,65%
Hé sb Igi nhuan HBKD/Doanh thu thuan % 28,55% 15,51% -4,37% 13,73%

Nhin chung, ndm 2024 la mét nam ban I1é danh dau su phuc héi clia cdng ty dé vugt qua giai doan khé khan chung
cula thi trudng nham trd lai quy dao tang trudng. Mac du thj trudng bat ddng san van con nhiéu thach thuc, dac
biét 13 lugng hang tén kho cao, Céng ty da cé nhiing chién ludc ding dan dé téi uu héa hoat déng kinh doanh,
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MOT SO DY AN TIEU BIEU
PHAN PHOI TRONG NAM 2024

1 TECCO ELITE CITY
CDT: Tap doan TECCO

¢ Vi tri: Khu dan cu s6 10, Phudng Thinh Ban
—TP Thai Nguyén

¢ Quy Mo dién tich: 21,164 m?

° Loai hinh san pham: Can ho & &
Shophouse

2 HANOI PARAGON

° CDT: Céng ty C6 phan Xay dung va
Thudng mai VT

¢ Vi tri: L6 A3 Khu BTM Dich Vong Hau,
Cau Giay, Ha Noi.

¢ Quy Mo dién tich: 8200 m?

° Loai hinh san pham: Can ho
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MOONLIGHT 1

CDT: Céng ty C6 phan Tap doan Dau tu
An Lac

Vi tri: Khu dé thi Bai hoc Van Canh, Hoai
Pulc, Ha Noi.

Quy Mo dién tich: 6.466 m?

Loai hinh san pham: Can hé chung cu,
biét thuy, lien ké.
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REGAL LEGEND

CDT: CTCP Regal Group

Vi tri: Budng V6 Nguyén Gidp, xa Bao Ninh,
TP Bong Hdi, tinh Quang Binh

Quy Mo dién tich: 21ha

Loai hinh san pham: Nha phg, biét thu,
chung cu

A&T SKY GARDEN

CDT: Cong ty ¢ phan dau tu phat trién
dé thi A&T BINH DUGNG

Vi tri: S6 54C dudng Cach Mang Thang
Tam, KP Hoa Long, P.Lai Thiéu, Tp. Thuan
An, tinh Binh Dudng

Quy mo dién tich: 7.684 m? — gom 2 thap
cao 40 tang, 2 tang ham

Loai hinh sp: Can hd
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]
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BEN HILL

CDT: Céng ty C6 Phan Dau Tu BenHouse
Viét Nam

Vi tri: Budng Thuan Giao 25, TP Thuan An,
tinh Binh Dudng

Quy mo6 dién tich: 7.302.2 m?

Loai hinh san pham: Can ho, Shophouse

TT AVIO

CDT: Lién doanh:

TT Capital - Cosmos Initia - Koterasu
Vi tri: Tinh 16 743C, Tan Béong Hiép,
Di An, Binh Duadng

Quy mo6 dién tich: 1,6 ha

Loai hinh san pham: Can hé & & Shophouse

PICITY SKY PARK

CDT: Céng ty C6 phan Khach San Dau Tu
Kim San

Vi tri: 15/9 KP. Binh Budng 2, Phudng An
Binh, TP. Di An, Binh Duadng.

Quy mo dién tich: 10.611m?

Loai hinh san pham: Can ho, Officetel,
Shophouse
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ESSENSIA SKY

CDT: Céng Ty C6 Phan Bia Oc Phu Long

Vi tri: Dudng Nguyén Hu Tho, xa Phudc
Kiéng, Q. Nha Be&, TP. HCM

Quy mo6 dién tich: han 10,000m?

Loai hinh san pham: Can ho - Shophouse
- penhouse duplex

EATON PARK

CDT: Gamuda Land

Vi tri: Mat tieén dudng Mai Chi Tho,

An Phu, TP. Thu Buc, TP.HCM

Quy mo dién tich: 3,76 Ha

Loai hinh san pham: Can ho, Shophouse,
penhouse

KING CROWN INFINITY

CDT: BCG Land

Vi tri: 218 V6 Van Ngan, phudng Binh Tho,
Thu Buc

Quy mo dién tich: 1,2 ha

Loai hinh san pham: Can ho, shophouse,
sky villa
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12 THE GLOBAL CITY

CDT: Masterise Homes

° Vi tri: Phudng An Phu, Thanh phé Thu
Puc, Thanh phé H6 Chi Minh.

¢ Quy mo dién tich: 17,4 ha

Loai hinh san pham: villa, can ho,

shophouse

13 VIVA PLAZA

N CDT: Vinaland

®  Vitri: 5B Nguyén Lugng Bang, Phu My,
Quan 7, H6 Chi Minh

¢ Quy mo dién tich: 5.852,04 m?

Loai hinh san pham: Can ho
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CARA WORLD CAM RANH

CDT: Cong ty TNHH KN Cam Ranh

Vi tri: Bai Dai Dudng Nguyén Tat Thanh,
Cam Ranh, Khanh Hoa

Quy mo dién tich: 800 ha

Loai hinh san pham: Nha lién ké, Biét thu,
Shophouse, Can ho...

LTl

BINH SON OCEAN PARK

CDT: Hacom Holdings

Vi tri: Phudng My Binh, TP. Phan Rang -
Thap Cham, Tinh Ninh Thuan.

Quy mo dién tich: 54,09 ha

Loai hinh san pham: Lién ké, Biét thu,
Shophouse, Can ho, Khach san, ...

-
n
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RIVER GATEWAY

CDT: Tha Thita (IUH)

Vi tri: Thi tran Thu Thia, huyén Thu Thua,
tinh Long An

Quy m6 dién tich: 455.522m?

Loai hinh san pham: Nha vuan

CARA RIVER PARK

CDT: Céng ty c6 phan Cara Group

Vi tri: KDT Nam Can Tho, Phudng Hung
Thanh, Quan Céi Rang, TP Can Tho
Quy mo6 dién tich: 3.090 m?

Loai hinh san pham: Can ho
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KE HOACH HOAT PONG

NAM 2025

Nam 2024, Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Pat
Xanh (DXS) d& hanh déng quyét liét dé trién khai 4
nhiém vu trong tdm, bao gom duy tri kinh doanh cét
16i, phat trién nhan su, hoan thanh chuyén déi s, va tai
co cau hé théng, nham chudn bi cho su phuc héi cua
thi trudng bat dong san. Ti€p ndi nhiing thanh tyu dat
dudc va bai hoc tu cdc muc tiéu chua hoan thanh, nam
2025, DXS xac dinh tiép tuc tdp trung vao 4 nhiém vu
trong tam vai su diéu chinh chién lugc dé dén dau chu
ky tang trudng mdi, hudng tdi muc tiéu cling cé vi thé
dan dau thij trudng dich vu bat déng san va dat 60% thij
phan mai gidi toan quéc vao nam 2030.

° Duy Tri Va Phat Trién Mang Kinh Doanh C6t Loi
La Dich Vu Bat BDong S3an Va Phat Trién Du An Bat
Pong San

Mang dich vu bat déng san ti€p tuc la tru cot chinh cua
DXS, dong gép khoang 70% doanh thu hang nam, trong
khi mang dau tu phat trién bat déng san chiém 30%.
Nam 2025, DXS sé tap trung téi da ngudn luc vao hoat
doéng modi gidi so cap, thu cap, va dac biét day manh
chién lugc tré thanh nha phat trién du an bat déong san,
tdn dung thé manh dan dau thi trudng v8i 30% thi phan
madi gidi s6 cap va mang ludi phan phéi rong khap cac
tinh thanh. V3i vai trdo nha phat trién bat déng san, DXS
sé tang cudng hgp tac chién lugc véi cac chu dau tu,
tham gia sau vao qua trinh phat trién du an tu khau quy
hoach, thiét ké dén trién khai, nham chuan bi nguén
hang déi dao va chat lugng cao cho toan bd hé théng
trong tudng lai, dac biét giai doan 2025-2030. Cac du
an dau tu phat trién bat déng san nhu Regal Legend,
Regal Pavillon, Regal Victoria, va Cara River Park sé
dudc tap trung trién khai tuy thudc vao kha nang hap
thu cua thi trudng, uu tién cac du an cé tiém nang sinh
I3i cao va phu hgp v3i chién lugc phat trién bén ving.
DXS dat muc tiéu tang trudng doanh thu tu dich vu bat
dong san lén it nhat 15% so v3i nam 2024, déong thsi md
réng thi phan tai cac khu vuc chién lugc nhu mién Nam
(hién chiém 10-15%) va mién Bac (hién chiém 40%).

° Phat Trién Nhan Sy Va Xay Dung Ddi Ngi Ban
Hang Chat Lugng Cao

Con ngudi luén la yéu to cét 16i trong su thanh cong
cla DXS. Nam 2025, cdng ty sé tiép tuc tang cudng dao
tao chuyén sau cho d6i ngl nhan su nong cét, v3i trong
tam la nang cao tu duy Ianh dao, ky nang ban hang, va
kha nang thich Gng vdi thi trudng. Sau thanh céng cua
chugng trinh “Nang Tam Quan Ly Kinh Doanh - UP to
BEST 2024", DXS du kién trién khai cac khéa dao tao
nang cao dé trang bi kién thic céng nghé va phap ly

toan bdé ddi ngl kinh doanh. Péng thdi, cong ty dat
muc tiéu tdng cudng tuyén dung thém nhan vién mai
gidi mai trong nam, nang téng sé nhan su ban hang
[én muc tucng duong thai ky dinh cao nam 2021, nham
dap Ung nhu cau thij trudng dang phuc hoi va gia tang
thi phan tai cac khu vuc trong diém.

* Hoan Thién Va Ung Dung Chuyén Dai S6 Toan Dién

Sau giai doan then chét clia du an chuyén déi sé trén
nén tang SAP trong nam 2024, nam 2025, DXS sé& hoan
thién va dua hé théng quan tri sé héa vao van hanh
toan dién trén toan hé théng. Hgp tac véi Tap doan FPT,
DXS sé t6i uu hda cac quy trinh nghiép vu, tU quan ly
giao dich, bdo cao tai chinh, dén phan tich di liéu khach
hang, dua trén cac céng nghé tién tién nhu Al, Cloud,
va Big Data. Siéu Ung dung bat dong san cua DXS sé
dugc ndng cadp v3i cac tinh ndng mdi, hé trg ky haop
dong truc tuyén va quan ly ban hang thdgi gian thuc,
giup tadng hiéu suat lam viéc cua ddi ngl kinh doanh
[&én it nhat 20%. Muc tiéu la tao ra mdt hé théng quan tri
minh bach, lién két chat ché&, sdn sang cho su but pha
khi thi trudng budc vao chu ky tdng trudng manh mé.

° Tai Co Cau Hé Théng Theo Huéng Tdi Uu Va Bén
Viing

Nam 2025, DXS ti€p tuc thuc hién tai cd cau hé théng
manh mé, dua trén nguyén tac phat trién bén viing va
t6i uu hdéa ngudn luc. Sau khi giam hon 50% nhan su
tU ndm 2021 va déng cUa cac dan vi khéng hiéu qua
trong nam 2024, cdng ty sé tap trung cling cé cac céng
ty thanh vién, chi nhanh, va van phong dai dién tai cac
thi trudng chién lugc. Ngudn luc sé dudc phan bé uu
tién cho cac khu vuc cé nhu cau cao va tiém nang phat
trién, nhu mién Bac, mién Trung, va mién Tay, déng thai
giam dan su hién dién tai cac thi trudng khéng hiéu
qua. DXS dat muc tiéu tiét kiém it nhat 10% chi phi van
hanh so v8i nam 2024, dong thdai duy tri thi phan mai
gidi sG cap 8 muc 30-35%, sdn sang bat tdng manh mé
trong nam 2025.

Nam 2025 dugc ky vong la nam ban I1é dé DXS tan dung
da phuc hoi cla thi trudng bat dong san, dua trén nén
tdng viing chac tU cac né luc trong ndm 2024. V3i chién
lugc tap trung vao dich vu bat déng san, phat trién
nhan su chat lugng cao, hoan thién chuyén daéi sé, va
tai ¢ cau bén viing, DXS khéng chi cing ¢é vi thé dan
dau ma con chuan bj sdn sang cho chu ky tdng trudng
mgai. Cong ty cam két thuc hién cac ké hoach nay vai
tinh than quyét liét va sang tao, hudng tdi muc tiéu trd
thanh nha cung cap dich vu bat déng san toan dién sé
1Viét Nam vao nam 2030.
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MO HINH

QUAN TRI CONG TY

Tam Nhin Dan Dat Tudng Lai

Tai Céng ty C6 phan Dich vu Bat ddng san Dat Xanh
(DXS), md hinh quan tri doanh nghiép khdng chila mét
hé théng té chlic ma con la kim chi nam chién lugc,
phan anh cam két xay dung mot té chic bén viing,
minh bach va hiéu qua. bugc xay dung dua trén Luat
Doanh nghiép 2020, Luat Chung khoan, va cac quy
dinh cta phap luat hién hanh, mé hinh quan tri cta
DXS két hgp chat ché gilta théng 1€ quan tri quéc té
va thuc tién thi trudng Viét Nam. Md hinh quan tri cla
DXS khdéng chi minh bach va hiéu qua ma con chu
déng Ung phd véi cac thach thic ndi tai 1an bén ngoai.
Trong ndm 2024, DXS ti€p tuc khing dinh vi thé tién
phong bang cach tinh chinh cd cau quan tri, ting dung
cdng nghé s, va xay dung hé théng quan ly rui ro toan
dién, hudng t8i muc tiéu téi uu hda gia tri cho cé déng,
khach hang, va céng déng.

Su Két N6i Pong B
M& hinh quan tri cia DXS dugc thiét ké theo cau truc
ba cdp, ddm bao su phan dinh rd rang gita chién lugc,
gidam sat, va thuc thi:

1. Pai héi dong C6 déng (DPHDCD)

La co quan quyén luc cao nhat, DPHDCD khoéng chi
théng qua cac quyét dinh I8n nhu chién lugc kinh
doanh, phan phai Igi nhuan, ma con dinh hinh tuang lai
cua DXS théng qua viéc phé duyét cac muc tiéu phat
trién dai han va bén ving.

2. Héi dong Quan tri (HDQT)

HDQT chiu trach nhiém dinh hudng chién lugc, giam
sat hoat déng va dua ra cac quyét dinh quan trong,
dam bao DXS di dung vdi dinh hudng trong béi canh
thi trudng bat déng san cé nhiéu bién déng. Hién tai,
HDQT gém 4 thanh vién, va du kién bd sung 1 thanh
vién tai DPHDCD 2025 dé tang cudng chuyén mon va
tinh da dang.

Thanh phan, HDQT DXS hién tai cé 4 thanh vién vadi
nhiing hiéu biét sdu rong va da dang vé chuyén mén
trong linh vuc bat déng san

1. Ong Nguyén Trudng Son - Chu tich HDQT:

DAan dat chuyén déi s6 va ma rong thi trudng.

Ong Tran Quéc Thinh - Phé Chu tich HDQT:

T6i Uu héa van hanh hé théng céng ty con.

Ong Ha Puc Hi€u - Thanh vién HDQT:

Dam bao quan tri tai chinh va rui ro.

Eal I A

Ong Tran Thanh Tan - Thanh vién HDQT Péc lap:

Gidm sat doc l1ap va nang cao tinh minh bach.

Po6i mdi 2024: Trong nam HDQT da té chuic 08 cudc
hop chién lugc, phé duyét mé hinh Nha Phat trién Dy
an va trién khai hé théng di liéu 18n (Big Data) dé hd
trg ra quyét dinh, gidp DXS duy tri vi tri s6 1 trong mai
gidi sq cap.

3. Uy ban Kiém toan (UBKT)

Truc thudc HDQT, chiu trdch nhiém gidm sat hé thong
bdo cdo tai chinh, quan ly rdi ro va kiém soat ndi bo,
dam bao théng tin céng bé minh bach va dang tin cay.

° Thanh phan:

- Ong Tran Thanh Tan - Chu tich UBKT

- Ong Tran Quéc Thinh - Thanh vién UBKT,

- Téng giam déc (Bd nhiém tu ngay 31/03/2025)

° Hoat dong 2024: Trong nam UBKT da thuc hién 02
dot kiém tra dam bao cac bao cao tai chinh tuan thu
chuan muc ké toan Viét Nam (VAS) va quy dinh cua
HOSE.

4. Ban Piéu hanh

° Laco quan thuc thi chién luge cia HDQT, chiu trach
nhiém diéu hanh hoat déng kinh doanh hang ngay
cua DXS.

° Thanh phan:

- Ba Pham Thi Nguyén Thanh - Téng Giam doéc
(dén ngay 31/03/2025)

Ba Trinh Thi Kim Lién - Giam d6c Kinh doanh.

- Ong Nguyén Huynh Quang Tuan - K& toan trudng.

° Hoat ddng 2024: Ban Diéu hanh da trién khai thanh
cdng cac ké hoach kinh doanh, quan ly han 10.000
nhan vién trén toan hé théng va gan 100.000 cdng
tac vién, déng thai day manh dng dung céng nghé
trong moi gidi va dich vu bat déng san.

Cac nguyén tac QTCT tai DXS:

Dam bao co cau quan tri hop ly;

2. Dam bao hiéu qua hoat déng cuia H6i déng quan
tri, Uy ban kiém toan;

3. Pam bao quyén Igi ciia Cé déng va nhiing ngudi co

lién quan;

Pam bao déi xir cdng bang gilia cac cé déng;

Dam bao céng khai minh bach moi hoat déng cua

Coéng ty.

—

LIS

DXS cam két tuadn thd cac nguyén tac quan tri doanh
nghiép theo théng Ié tét nhat dua trén cac ca saé:

1. Minh bach: Cong bé théng tin kip thdgi, day du theo
quy dinh cla Théng tu 96/2015/TT-BTC va HOSE,
bao gém bao cao tai chinh, bdo cdo quan tri, va cac
thay déi trong hoat déng kinh doanh cuia DXS.

2. €déng bang: Pam bado quyén Igi cla tat ca cé déng
thdédng qua quyén biéu quyét va ti€p can théng tin.

3. Trach nhiém: HDQT va Ban Diéu hanh chiu trach
nhiém truéc DHDCD vé hiéu qua hoat déng va
quan ly rui ro.

4, Hiéu qua: Téi uu hda quy trinh ra quyét dinh va van
hanh thdéng qua tai cau trdc quan tri va ing dung
cdng nghé.

Panh gia vé viéc thuc hanh QTCT trong nam 2024:

° Tat ca thanh vién HDQT bang kinh nghiém va
chuyén mén clia minh déu déng gép vao qua trinh
xay dung chién lugc va ra quyét dinh clia Cong ty.
Cac thanh vién déu truc ti€p tham du vao tat ca cac
cudc hop trong nam, nghién cldu day du tai liéu cé
lién quan dé déng goép y ki€n nham dam bao hiéu
qua hoat déng cua HDQT,

° DXS dam bao cg cau HPQT cé téi thiéu 1/3 sé lugng
thanh vién la thanh vién doéc lap, ddm nhiém vij tri
Chu tich UBKT, la ngugi cé kinh nghiém va nang luc
trong linh vuc tai chinh dé tao co ché& kiém soat phu
hgp va céng bang gilta cac bén lién quan.

° Hang quy, Coéng ty cling té chuic cac budi su kién
gap g8 vaéi nha dau tu trong va ngoai nudc qua cac
nén tang online/offline nham dugc tiép xuc, lang
nghe y ki€n cla cadc nha dau tu va tang tinh minh
bach théng tin clua Céng ty.

° Céc hoat ddng cua Coéng ty ludn dugc cdng bd théng
tin céng khai, minh bach, kip thgi theo dung Luat dinh.

Ké& hoach cai tién hoat dong QTCT trong nam 2025:

° Duy tri hoat dédng HDQT nham hudng t&i dat dugc
két qua hoat dong kinh doanh hiéu qua cho Céng ty,
c6 déng va cac bén lién quan.

* Nang cao vai trdo va hiéu qua hoat déng ctia Uy Ban
kiém toan.

° Tang cudng cac hoat ddng gap g8, ti€p xuc va trao
déi v8i cac Nha dau tu trong nudc va nudc ngoai.

° Duy triviéc cdng b6 thdéng tin cdng khai, minh bach,
kip thai theo dung quy dinh cla phap luat bang
tiéng Viét va tiéng Anh.

°  Thuc day thuc hanh QTCT tét hudng dén cac théng
& quéc té: ap dung Thé diém quan tri céng ty khu
vuc ASEAN dé danh gia toan dién vé thuc hanh
QTCT.
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BAO CAO CUA

HOI DPONG QUAN TRI

Trong ndm 2024, DXS cé su thay déi thanh vién HDQT trong dé Ong Pham Anh Khéi - Thanh vién HPQT kiém
thanh vién UBKT cé don xin tU nhiém tt thang 07/2024 vi ly do cd nhan.

Co cau thanh vién HBPQT ndm 2024 nhu sau:

Stt  Thanh Vién HDPQT Chtc vu

Ngay bat dau/khéng con Ia thanh vién
HDQT/ HDQT déc lap

Ngay bé nhiém Ngay mién nhiém

1 Ong Nguyén Trudng Son Chu tich HPQT 18/10/2021

A Phé Chu tich HPQT 29/04/2022
2  Ong Tran Quéc Thinh

Thanh vién HDQT 23/04/2022

3 Ong Ha Puc Hiéu Thanh vién HDQT 17/08/2023

A . . . 02/01/2020 TU nhiém ngay
4 Ong Pham Anh Khoi Thanh vién HDQT 19/07/2024
5 Ong Tran Thanh Tan Thanh vién doc lap HDQT 04/05/2021

Panh gia cta Hoi dong quan tri vé hoat déng kinh
doanh nam 2024

TU nla cudi nam 2022 dén hét nam 2023, nganh bat
ddng san va thi trudng tai chinh - ching khoan déi
mat v3i nhiéu bién ddng bat ngd, anh hudng nghiém
trong dén hoat déng cla cac doanh nghiép. Su khan
hi€ém ngudn cung san pham mdi, thd tuc phap ly du
an bi dinh tré, thi trudng tai chinh bi siét chat, cung
tadm ly than trong cla ngudi mua nha va nha dau tu da
day hoat déng kinh doanh bat déng san vao giai doan
khoé khan kéo dai. Sang nam 2024, thi trudng ghi nhan
nhing tin hiéu phuc hai tich cuc, dac biét nhd su ra dai
va trién khai cla cac bod luat bat déng san quan trong
nhu Luat DBat dai, Luadt Kinh doanh Bat déng san, va
Luat Nha 8, c6 hiéu luc ti ngay 1/8/2024. H6i déng Quan
tri (HDQT) cla DXS nhan thic ré nhiing thach thic con
tén tai cling nhu ca héi mdéi, tu dé diéu chinh chién lugc
kinh doanh linh hoat dé thich nghi va tan dung da phuc
héi cla thi trudng.

V3i mang dich vu méi gidi, DXS ti€p tuc ra soat va tai cg
cau danh muc san pham phan phéi trong ndm 2024,
tap trung vao chién lugc da dang héa san pham, da
dang héa thi trudng, va da dang héa khach hang nham
t6i Uu hda hiéu qua kinh doanh. Céng ty uu tién cac du
an c6 nhu cau 3 thuc cao nhu Cara River Park va nhiéu
du an nha 3 gia tri thuc khac, déng thdi ma rong danh
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muc san pham tU nha & binh dan dén cao cap dé dap
Ung thi hi€éu da dang. DXS da day manh su hién dién tai
céac thi trudng chién lugc nhu mién Bac, mién Trung, va
mién Nam, dong thdi ti€p can nhiéu phan khuc khach
hang mdi, tl ngudi mua dé 8 dén nha dau tu dai han.
Doi ngl nhan vién kinh doanh, dugc xay dung tu nda
cudi nam 2023, d3 trd thanh luc lugng nong cét trong
nam 2024, véi diém manh noi bat |a toan bé nhan vién
déu s3 hltu bang cap va ching chi hanh nghé chuyén
nghiép, dap Ung day du yéu cau cua Luat Kinh doanh
Bat dong san vé tiéu chuan nhan su moi gidi. DXS da
tién phong hé trg toan bé nhan vién kinh doanh tham
gia cac khdéa hoc va hoan thanh viéc cap chung chi
hanh nghé, khéng chi ddm bao tuan thd phap luat ma
con nang cao chat lugng déi ngd, tao Igi thé canh tranh
VUGt trdi trong giai doan phuc hoi. Cac bé luat mdi da
thao g8 nhiéu nat that phap ly lién quan dén thu tuc
phé duyét du an va minh bach héa giao dich, giip DXS
day nhanh tién dé phan phdéi san pham va duy tri thi
phan mai gidi s6 cap trén ca nudc. Nhiing thay déi nay
cling khoéi phuc tam ly tu tin cla ngudi mua nha, khi
khach hang cdm nhan rd su én dinh va an toan phap ly
trong cac giao dich bat déng san.

V3i mang chuyén dai sé va dau tu phat trién céng nghé
bat déng san, iHouzz ti€p tuc khang dinh vai trd clia minh
trong ndm 2024 bang cach hoan thién cac giai phap kinh
doanh, ti€p thi, va cham séc khach hang. Cac giai phap

nay ho trg chld dau tu va cdng ty mai gidi tdi uu hda quy
trinh ban hang, ddm bao tinh minh bach trong gia ban
va chinh sach ban hang, phu hgp véi yéu cau céng khai
thong tin clia Luat Kinh doanh Bat déng san. Béng thdi,
b6 gidi phap quan ly van hanh tdéa nha va cham séc cu
dan cuia iHouzz da dugc Ung dung hiéu qua tai nhiéu du
an chung cu va van phong, mang lai su két néi lién mach
gilia chu dau tu, ban quan ly va cu dan. Viéc tich hgp tri
tué nhan tao (Al) va cd sd di liéu I8n (Big Data) vao hé
théng da giup iHouzz xay dung kho di liéu nganh bat
déng san phong phu, tiéu chuan va lién tuc cap nhat,
cung cap théong tin xac thuc cho DXS va cac déi tac. Su
minh bach tU cac quy dinh phap ly mdi két hgp va3i céng
nghé tién tién da cing cé niém tin cta khach hang vao
thi trudng, thic day giao dich bat dong san tang trudng
dang ké trong nlia cudi nam 2024.

Pé thich nghi vai thi trudng, DXS da thuc hién tai cau
trdc lién tuc trong nam 2024 theo hudng tinh gon, gil
lai han 50 céng ty thanh vién chu luc tai cac thi trudng
trong diém. Céng ty chuyén déi md hinh tu dinh phi
sang bién phi, xdy dung ddéi ngl nhan su cét 16i da
nang, da nhiém dé téi uu hdéa ngudn luc tai chinh va
con ngudi. Déng thai, DXS tap trung trién khai chién
lugc da dang héa san pham, da dang héa thi truéng, va
da dang hda khach hang, ma rong dich vu tu van phat
trién du an va hgp tac doéc quyén véi cac chl dau tu I8n
dé tao ngudn thu mdi, tdn dung cac quy dinh phap ly
dudc thao g8 tu Luat Dat dai nhu ca ché dau gia dat
minh bach va quy trinh cap phép nhanh chéng. Nhiing
nd luc ndy khéng chi gitp DXS quan tri dong tién hiéu
qua hon ma con hé trg viéc dao tao va cap chuing chi
cho nhan vién kinh doanh, ddm bao déi ngl luén san
sang dap Ung cac yéu cau khat khe cua thi trudng. Cac
thay déi vé phap ly va chién lugc tai cau tric da gép
phan xay dung niém tin viing chac cho ngudi mua nha
va nha dau tu.

Panh gia cia Hoi dong quan tri vé hoat dong cua
Ban Téng Giam déc (“Ban TGD") Céng ty

Hoi ddng Quan tri (HDQT) ghi nhan va danh gia cao né
Iuc ctia Ban Téng Gidam ddéc (Ban TGD) trong viéc diéu
hanh hoat déng kinh doanh clia Céng ty Cé phan Dich
vu Bat dong san DBat Xanh (DXS) mdt cach bai ban, hiéu
qua va tuan thu nghiém ngat cac quy dinh phap luat
hién hanh, cung véi Biéu 1&, Quy ché ndi bd clia Cong ty.
Céac thanh vién Ban TGD da thé hién rdé ndng luc chuyén
mon ving vang, tinh than tradch nhiém cao va su tan
tam trong viéc thuc thi cac nhiém vu dudgc giao, gép

phan dam bao su én dinh va phat trién clia DXS trong
bdi canh thi trudng day thach thic. Khong chi dung lai
& viéc thuc hién nhiém vy, Ban TGD con chu déng dé
xuat nhiéu sang kién cai tién, tu téi uu hda quy trinh van
hanh dén nang cao hiéu qua quan tri, qua dé tao déng
luc thic day su tang trudng bén viing ciia Cong ty.

Trong linh vuc kinh doanh, dau tu va phat trién, Ban
TGP da thé hién su am hiéu sidu sic vé dinh hudng
chién lugc do HDQT dé ra, déng thai duy tri co ché bao
cdo thudng xuyén, minh bach va kip thdi t8i HDQT. Ban
TGD ludn tuan thd dung phan quyén, chu déng xin y
ki€n chi dao va phé duyét tu HDPQT déi véi cac quyét
dinh quan trong, ddm bdo moi hoat déng déu nam
trong khuén khé dudc phé chuan. Nha vay, HDQT cé
thé gidm sat chat ché qua trinh thuc hién cac nghi
quyét da théng qua, dong thdi phdi hgp hiéu qua véi
Ban TGP dé diéu chinh chién ludc khi can thiét, nham
dap Ung tét nhat cac yéu cau cula thi trudng va muc
tiéu phat trién dai han cua DXS.

HDQT dac biét danh gia cao vai tro cia Ban TGD trong
viéc xay dung va phat trién van hdéa doanh nghiép, mét
nén tang quan trong da dudgc ké thia va nang tam tu
nhing gia tri cot 16i clia Tap doan Pat Xanh. Ban TGD
khéng chi chu trong duy tri ban sdc van héa doanh
nghiép ma con tich cuc thdc day cac gia tri sang tao,
doan két va trach nhiém, tao nén moét méi trudng lam
viéc chuyén nghiép va gan két. Song song dé, Ban TGD
da thuc hién day du cac nghia vu déi véi ngugi lao déng
théng qua viéc xay dung cac chinh sach phuc Igi hap
dan, dadm bdo quyén Igi cho can bd nhan vién (CBNV),
dong thdi hoan thanh tét cac nghia vu thué déi véi Nha
nudc va cadc cam két trach nhiém xa hoi véi cong dong.
Nhiing nd Iuc nay khéng chi cung cé uy tin cta DXS
ma con khang dinh vai trd clia Céng ty nhu mét doanh
nghiép cé trach nhiém va nhan van.

Dac biét, HDQT ghi nhan sy quan tam sau sat cua Ban
TGD trong cdng tac phat trién ngudn nhan lyc - mét
yéu té then chét dé ddm bao su phat trién bén viing
trong tucng lai. Ban TGD da khéng ngung dau tu vao
viéc dao tao, ndng cao nang luc chuyén mén va ky nang
cho ddi ngl nhan su ké can, déng thgi tich cuc tim
ki€m va bdi dudng nhiing nhan té tiém nang dé chuan
bi luc lugng Ianh dao ké thua. Cac chudng trinh dao tao
chuyén sau va chién lugc phat trién nhan tai da dudc
trién khai hiéu qua, tao nén moét déi ngl nhan su chat
lugng cao, sdn sang dap Ung cac muc tiéu chién lugc
cua DXS trong giai doan 2025-2030.
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ig két cac cudc hop, nghi quyét cua Pai hdi déng cé déng va Hdi déng quan tri nam 2024

: cubc hop cua Bai héi déng cé déng
0 gém ca cac Nghi quyét ctia Pai hdi déng cé déng dudgc théng qua dudi hinh thic 1ay y kién bang van ban):

t S6 Nghi quyét

Ngay

NGi dung

01-1/2024/NQ-DXS/
PHDCD

09/05/2024

- Théng qua toan van Bao cdo cla HDQT

- Théng qua toan van Bao cdo ciia UBKT

- Thdng qua cac Bdo cdo tai chinh kiém todn ndm 2023

- Théng qua lua chon don vi kiém toan Bao cao tai chinh nam
2024

- Théng qua thu lao cac thanh vién HDQT nam 2023 va ké hoach
chi tra thu lao cac thanh vién HDQT nam 2024

- Théng qua toan van béo cdo vé viéc thuc hién cac dgt tang von
diéu lé trong nam 2023

- Théng qua ké hoach kinh doanh nam 2024

- Thdéng qua k& hoach phan phai Igi nhuan nam 2024

01-2/2024/NQ-DXS/
PHDCD

09/05/2024

- Théng qua viéc Céng ty C6 phan Tap doan Dat Xanh (DXG)
khéng phai thuc hién chao mua céng khai theo quy dinh cua
Luadt Ching khodn khi nhan chuyén nhugng cé phi€u DXS tu
Nha dau tu dé tang ty 1é s3 hiu tai Coéng ty C6 phan Dich vu Bat
dong san Dat Xanh (DXS)

: cudc hop ctia Hoi déng quan tri:

1g nam 2024, HDQT da thuc hién 8 cudc hop va thdng qua 09 Nghi quyét v3i su tham gia day du cla cac thanh
1 HPQT dé kip thdi dua ra cac quyét dinh nhanh chéng, pht hgp nham gidi quyét cac van dé lién quan téi hoat

19 kinh doanh clia Céng ty:

t S6 Nghi quyét Ngay N6i dung

01/2024/NQ-DXS/ 15/01/2024 Théng qua viéc phan phai cé phi€éu ESOP, két qua phat hanh co

HDQT phiéu ESOP va tang von diéu lé

02/2024/NQ-DXS/ 08/03/2024 Théng qua k& hoach té chic BPHDCD thudng nién 2024 va théng

HBQT bdo chét danh sach cé ddng tham du AGM 2024

03/2024/NQ-DXS/ 16/04/2024 Théng qua thai gian té chic va toan van tai liéu du kién trinh Dai

HDQT hoi dong c6 déng thudng nién nam 2024

04/2024/NQ-DXS/ 06/05/2024 Théng qua viéc cdp nhat, bé sung tai liéu trinh Dai hdi déng cé

HDQT doéng thudng nién nam 2024

05-1/2024/NQ-DXS/ 16/07/2024 Théng qua chu truong ky két hgp déng giao dich gilta Céng ty

HDQT v3i Bén lién quan trong Hé théng Dat Xanh va phan quyén cho
Téng gidm déc ky két hgp déng véi gia tri giao dich nhdé hon 5%
téng tai san

05-2/2024/NQ-DXS/ 16/07/2024  Théng qua lua chon Céng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam lam

HDQT don vi thuc hién kiém toan cac Bao cdo tai chinh nam 2024

06/2024/NQ-DXS/ 06/08/2024 Théng qua viéc bé nhiém 6ng Tran Quéc Thinh [am Thanh vién

HBPQT Uy ban kiém toan Céng ty ké tU ngay 06/08/2024

07/2024/NQ-DXS/ 09/12/2024 Théng qua chu truong cho Céng ty C6 phan Bat déng san

HBQT Linkgroup vay

08/2024/NQ-DXS/ 23/12/2024 Théng qua viéc dau tu/gdp vén vao Céng ty C6 phan D6 Thi Théng
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BAO CAO CUA

UY BAN KIEM TOAN

Hoat déng cua uy ban kiém toan (UBKT) trong nam 2024

V& cd cau nhan su: ndm 2024 c6 su thay déi vé nhan su, theo dé Ong Tran Quéc Thinh
dudc bé nhiém trd thanh thanh vién UBKT theo Nghi quyét s6 06/20234/NQ-DXS/
HDQT d3 dugc HDQT théng qua vao ngay 06/08/2024 thay th& cho Ong Pham Anh

Khéi da ti nhiém tU thang 07/2024 vi ly do ca nhan.

Téng két cdc cubc hop cua UBKT

. a0 o . S8 budi hop Ty lé Ly do khéng
Stt Thanh vién Uy ban Kiém toan tham du tham du hop tham du hop
1 Ong Tran Thanh Tan 2/2 100%
2  Ong Pham Anh Khéi 1/2 50% TU nhiém ngay
19/07/2024
3 Ong Tran Quéc Thinh 1/2 50% B6 nhiém ngay
06/08/2024
TU nhiém ngay
28/03/2025"

Hoat déng cua UBKT:

* UBKT da thuc hién theo déi, giam sat céong tac bao
cdo tai chinh dugc lap va cdng bé phu hgp véi chuan
muc ké toan va cac quy dinh cla phap luat hién
hanh, tinh hinh hoat déng, tinh hinh tai chinh cua
Cong ty.

° Giam sat céng ty kiém toan dudc lua chon dam
bdo do tin cdy, trung thuc, tuan thu quy dinh nghé
nghiép, dam bao tinh déc lap, khach quan khi dua ra
cacy kién kiém toan.

° Giam sat viéc té chuec, triéu tdp cac cudéc hop HPQT
theo dung quy dinh cla phap luat, tuan tha Diéu lé
Cong ty. Cac néi dung trong cudéc hop HBQT dugc
bdo cao, thao luan va danh gid minh bach, céng khai
va can trong.

° Theo doi va gidm sat Ban diéu hanh to chuc thuc
hién Nghi quyét DHDCD, viéc trién khai cac Nghi
quyét, Quyét dinh cua HDQT, céng tac diéu hanh
hoat d6ng san xuat kinh doanh cua céng ty.

° Phéi hgp véi HDQT, TGD va cac cé doéng trong viéc
thuc hién cac nhiém vu tuan thu theo quy dinh va
Diéu |é Cong ty.

°* Trong qua trinh kiém tra, UBKT thuc hién bdo cdo
cho HDQT dé kip thai xt ly khi phat hién bat ky van
dé nao.

°* Bén canh do, DXS cling thudng xuyén cap nhat cac
quy co lién quan dén hoat ddng clia Cong ty va giam
sat viéc tuan tha cac quy dinh clda phap luat va quy
dinh ndi b6 cla Cong ty.

Két qua giam sat déi véi héi dong quan tri, tong
giam déc va ngudi diéu hanh khac cia doanh nghiép
Tham dinh Bao cao tai chinh, tinh hinh hoat dong,
tinh hinh tai chinh Céng ty nam 2024:

UBKT da giam sat su trung thuc cua BCTC théng qua
viéc gidm sat hé théng kiém soat ndi bd, cic thu tuc
lién quan dén viéc ap dung chinh sach ké toan, lap va
trinh bay BCTC véi su tap trung vao viéc soat xét cac
van dé giao dich phuc tap hoac bat thudng, cac van dé
mang tinh xét doan, cac tuyén bd phap ly va chuyén
mon hién hanh.

UBKT d3 thao luan va xem xét két qua kiém toan cua

Kiém toan ddc lap:

° Coéngty dalap vacdong bd cac BCTC dinh ky phu hdp
v3i cac quy dinh ap dung dai v3i cong ty niém yét.
Bdo cdo tai chinh ban nién va Bao cao tai chinh nam
2024 dugc soat xét va kiém todn bai Céng ty kiém
todn dung theo quy dinh hién hanh.

° Khéng phat hién cé sai sét trong yéu cé thé lam
sai léch BCTC. BCTC nam 2024 dudgc lap trung thuc
va hgp ly, phu hgp véi cac Chuan muc Ké toan Viét
Nam, Ché dé Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap ly cé lién quan.

° Khéng cé diéu chinh trong yéu hay van dé dang ké
nao dugc ghi nhan déi v8i chinh sach ké toan, cac
xét dodn va udc tinh hoac cd s hoat dong lién tuc.

* Khéng cé trudng hgp gian 1an hodc nham lan nao
dudgc ghi nhan trong viéc lap va trinh bay BCTC.

° Cong ty kiém toan Ernst & Young (EY) da thuc hién
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K&t qua giam sat hoat déng cua Héi déng quan trj va
Ban diéu hanh

° Pai véi Ho6i dong quan tri

- Ho6i déng quan tri va Ban Téng Giam ddéc da quan ly,
diéu hanh hoat déng Céng ty theo ddng dinh hudng
da dudgc Pai hdi déng cé déng dé ra trong cudc hop
thudng nién.

- Céc giao dich cla ngudi néi bo, ngugi cé lién quan
dugc céng bé thong tin day du theo quy dinh;

- HO6i déng quan tri da thuc hién tét chldc nang dinh
hudng phat trién cho Céng ty, théng qua viéc hoach
dinh, kiém soat va diéu chinh cac quyét dinh chién
lugc. Cac quyét sach trong yéu cla Ban Téng Gidam
déc dugec phan tich, phan bién va tham van tu Hoi
déng quan tri nham cé cac gidi phap phu hdp cho
Cong ty.

° Pa&i véi Ban diéu hanh

Ban Tong Giam déc da té chuc thuc hién dang va day
du ndi dung cac Nghi quyét clia H6i déng quan tri/Dai
héi déng c6 déng dua ra. Nam 2023, trong bdi canh thi
trudng bat déng san ndi riéng va thi trudng kinh té tai
chinh néi chung gdp nhiéu bién déng va dién bién khé
ludng, Céng ty van dam bao, duy tri dudc hoat déng
kinh doanh 6n dinh do nhitng nd luc chuyén déi trong
viéc thuc hién ké hoach tai cau trdc, quy hoach thi
trudng, quy hoach dong san pham kinh doanh, day
manh cac hoat déng quan tri va kinh doanh linh hoat
theo tung giai doan.

K&t qua danh gia vé hé thong kiém soat ndi bd va
quan ly rui ro tai Céng ty:

UBKT giam sat viéc thuc hién va tudn thd hé théng

kiém soat ndi bd va quan ly rui ro tai céng ty dugc thuc

hién théng qua viéc danh gid hé théng so doé cong viéc,

phan quyén, hé théng quy trinh, quy ché& qua cac hoat

dong sau:

- Lam viéc theo sat vdi cac khai, phong ban chuyén
mon, dua vao thong tin, di liéu thuc hién phan tich,
danh gia rdi ro tu dé kip thai dua ra cac gép y cai tién
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ne thnong quy trinn, quy che cac Kiem soat pnu Nop
V@i tinh hinh thuc t&, déc thic cac phong ban chuyén
mdn cap nhat cac quy trinh, mau biéu, kiém tra tinh
tuan thu theo cac quy trinh

- Phd&i hgp véi cac phong ban chuyén mon kiém tra
tinh tuan thu theo quy dinh phap luat.

- Pha&i hgp chiat ché véi cac phong ban chuyén moén té
chuc cac dgt kiém tra chuyén dé tinh tuan thd theo
quy trinh, quan ly rui ro, trach nhiém cula cac bén vai
cac sai pham dugc phat hién.

K& hoach hoat déng trong nam 2025

° Ra soat, phan tich, dadnh gia va ban hanh cac chinh
sach, quy dinh, néi quy diéu chinh bé sung phu hgp
trong van hanh, kiém soat hoat dong ctuia Céng ty.

° Tiép tuc tap trung kiém soat tuan thu, kiém soat
chién lugc clia Cdng ty va cac Céng ty thanh vién dé
bdo cdo va dé xuat y kién v3i H6i dong quan tri.

° Theo dbi va gidm sat Ban diéu hanh té chuc thuc
hién Nghi quyét BHDCD, viéc trién khai cac Nghi
quyét, Quyét dinh HDQT, céng tac diéu hanh hoat
dong san xuat kinh doanh cula cong ty.

°  Xem xét s6 sach ké toan, tham dinh Bao cdo tai chinh
nam 2024 va Bdo cdo tai chinh ban niém nam 2025;

° Panh gid hoat déng ctia Ho6i déng quan tri, Ban Téng
giam déc va nhiing ngudi diéu hanh Céng ty.

° Kiém tra, giam sat viéc tuan thu phap luat, chap
hanh Diéu |é Cong ty va thuc hién Nghi quyét cua
Pai hdi dong cd déng cuia HOi dong quan tri, Ban
Téng gidm déc va nhiing ngudi diéu hanh doanh
nghiép trong nam 2025.

Luong, thudng, thu lao, cac khoan Igi ich khac cua
Hoi déng quan tri, Ban Tong Giam Déc

Trong nam 2024, Cong ty chua thuc hién chi tra thu lao
cho Hoi ddng quan tri va Uy ban kiém toan.

Thu lao clia Téng gidm déc va Ban diéu hanh dudgc trinh
bay day du tai Bdo cdo tai chinh kiém toan 3 phan VilI
cla Bao cdo nay.

Luong, thudng, thu lao va cac khoan Igi ich khac

Giao dich cé phi€u cta ngudi néi bé

Trong ham 2024, DXS hoan thanh viéc phat hanh cé phiéu thudng cho ngugi lao ddng trong céng ty theo chuong

trinh lua chon cho Ngugi lao déng (ESOP 2023)

. Pau ky Cudi ky Loai giao dich
Chuc vu/Mai - -
STT Ho va tén quan hévéi S6lugng Tylé (%) Solugng Ty lé (%)
Cong ty c6 phiéu c6 phiéu
sé hiiu sé hiiu
1 Nguyén Trudng Son Chu tich 0 (0] 500.000 0,09 Nhan cé phiéu
HDQT thudng theo
A = . ] . chuagng trinh phat
2 Tran Quéc Thinh EI‘{\)O (_Zrhu tich 0 (0] 200.000 0,03 hanh cé phiéu cho
I Q Nngugi lao déng
3 Tran Thanh Tan Thanh vién 0 0 100.000 0,02 (ESOP 2023)
HDPQT
Ha Buc Hiéu Thanh vién 0 0 100.000 0,02
HDQT
Pham Anh Khoi Thanh vién 0 (0] 150.000 0,03
HDQT
Pham Thi Nguyén Thanh Téng 15.834 0.00 415.834 0,07
Gidm daéc
7 Nguyén Huynh Quang Tuan K& toan 0] (0] 65.000 0,01
trudng
8 Huynh Lé Anh Phu Ngugi dugc 0 (0] 32.000 0,01
Uy quyén
cdéng bd
thong tin

Quan tri rai ro

Trong qua trinh hoat déng kinh doanh, Cong ty Cé phan
Dich vu Bat déng san Bat Xanh (DXS) luén phai déi mat
v8i nhiéu rui ro phat sinh tU c3 yé&u té ndi tai 13n bén
ngoai. Nhan thic dugc diéu nay, DXS dac biét chu trong
céng tac quan trj rdi ro nham ho trg Héi déng Quan tri
(HBQT) va Ban Diéu hanh dua ra cac quyét dinh, chién
lugc kinh doanh chinh xac, hiéu qua. Béng thdi, céng
tac nay giup giam thiéu thiét hai trong qua trinh quan
ly, diéu hanh, tiét kiém thgi gian, chi phi, va nguon luc,
tU dé dam bao su phat trién bén viing clia céng ty.

RUi Ro Vé Kinh Té

Cac yéu to kinh té vi mé déng vai troé quan trong trong
viéc dinh hinh hiéu qua hoat déng va trién vong tang
trudng cua DXS. Nhiing bién dong tu maéi trudng kinh
doanh doi hoi cong ty phai thich nghi kip thai dé duy tri
da phat trién. Rui ro kinh t& dugc xem 13 rui ro hé théng,
chiu tac déong tuU ba yéu té chinh: téc dé tang trudng
kinh té, ty & lam phat, va ty 1& 18i suat. Nam 2024, kinh
té thé gidi déi mat véi nhiéu thach thic nhu xung dot
dia chinh tri leo thang, canh tranh My-Trung gia tang,
va thién tai nghiém trong, ddn dén tang trudng toan
cau chi dat 3,2% theo du bao cua IMF va OECD. Trong
khi d6, Viét Nam néi Ién nhu mdt diém sang v3i GDP

tadng trudng 7,09%, cao gap ddi muc trung binh toan
cau, nhd chinh sach diéu hanh hiéu qua cua Chinh phu.
Tuy nhién, su bat én tu gia xang dau, cudc van tai, va
nguyén vat liéu do xung dét qudc té van tao ap luc l1én
hoat déng kinh doanh clia DXS. CPI dugc kiém soat
8 muc 3,63%, trong khi lai suat thap da kich thich san
Xuat va tiéu dung, nhung bién déng kinh té toan cau
van tiém an nguy co anh hudng dén chién lugc tadng
trudng cua coéng ty. Pé Ung phd, DXS duy tri viéc theo
doéi, phan tich mai trudng vi md thudng xuyén, dong
thai tan dung Vién Nghién clu Thi trudng Dat Xanh
Services (FERI) dé du bdo va xay dung cac kich ban ting
phd, ddm bao mé hinh kinh doanh van hanh én dinh
trudc nhiing bat dinh kinh té.

RuUi Ro Do Méi Trudng, Phap Luat Va Nganh

RUi ro phap ly phat sinh tu viéc 4p dung khong kip thai
hodc khéng phu hgp cac van ban phap luat trong qua
trinh kinh doanh luén Ia mdt thach thic déi véi DXS.
Cong ty cam két tuan thu nghiém ngat cac quy dinh
phap luat, bao gom Luat Doanh nghiép, Luat Ching
khoan, Luat Pat dai, Luat Kinh doanh Bat dong san, cac
ludt vé thué, va cac van ban lién quan khac. Nam 2024
ghi nhan budc ngoat quan trong khi bén bé luat mai
- Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat Kinh doanh
Bat dong san 2023, va Luat Cac té chuc tin dung 2024 —
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chinh thic cé hiéu luc ti ngay 1/8/2024, tao hanh lang
phap ly minh bach va thuc day thi trudng BBS phuc
hoéi. Nhing thay déi nay, cung véi cac théng tu, nghi
dinh hudng dan sap ban hanh, anh hudng truc tiép dén
hoat déng kinh doanh ctia DXS. D& han ché rui ro phap
ly, cdng ty thudng xuyén cap nhat van ban phap luat
thoéng qua Vién Nghién cdu Thi trudng FERI va bd phan
Phap ché cua Tap doan, dong thdi hgp tac véi cac dan
Vi tu van chuyén nganh dé dam bao tuan thu day du va
kip thgi cac quy dinh madi.

Rui Ro Bdc Thu Nganh

° RUi Ro Tu Dién Bién Bat Lgi Cha Thi Trudng Bat
Pong San G Viét Nam

Hoat ddng kinh doanh cia DXS phu thudc I8n vao
thi trudng BBS Viét Nam, ndi nhu cau nha & va BPS
thuong mai chiu tdc déng tu kinh té dia phudng va cac
chinh sach vi mé. Nam 2024, thi truGng BDS da thoat
khai vung day cla ndm 2023, véi tdng ngudn cung mdai
dat 53.200 san pham (tang 218%), tdng ngudn cung sqg
cap dat 86.971san pham (tang 84%), va ty I1&é hap thu cai
thién Ién 30-35%. Tuy nhién, su phuc héi khéng dong
déu gilia cac khu vuc - Mién Bac dan dau véi ty 1&é hap
thu 45-50%, trong khi Mién Tay chi dat 10-15% - cho thay
nhu cau van bién ddng. Néu nhu cau suy giam do kinh
té bat 6n hodc chinh sach kiém soat, doanh thu va gia
ban cua DXS cé thé bji anh hudng tiéu cuc. Pé giam
thiéu rui ro, Vién Nghién clu Thi trudng FERI lién tuc
cung cap bdo cédo cap nhat, tham van cho HDQT va Ban
lAnh dao dé dua ra quyét dinh kinh doanh phu hgp, kip
thai v3i dién bién thi trudng.

° RUi Ro TU Phia Nha Phat Trién Bat Bong San

V@i vai trdo cau néi gilta nha phat trién BDS va khach
hang, DXS phu thuéc vao ngudn cung tu cac daoi tac.
N&m 2024, ngudén cung mdi tang manh nhd phap ly
dugc thdo g8, nhung cac du an hap dan cé thé dugc
chu dau tu tu phan phdéi, giam cc héi cho DXS. Ngugc
lai, v8i cac du an tiém nang hoac vi tri chua néi bat, DXS
van 13 Iua chon t8i uu Nnhd mang ludi phan phéi phu
khap 63 tinh thanh, kinh nghiém 20 ndm thang tram,
va kha nang dng dung cdéng nghé tién phong. Bé giam
rdi ro, Ban lanh dao uu tién chién lugc bao tiéu san
pham, tu doanh, va ddy manh chuyén déi sé, tan dung
hé théng phan phdi va tai chinh lanh manh dé téi uu
hda Igi nhuan va cung cé vi thé.
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° Rui Ro Canh Tranh

Canh tranh trong nganh méi gidi BBS ngay cang gay
gat, v8i ap luc tl cac cdng ty cung linh vuc va dich vu
thay thé tU chu dau tu tu xay dung mang ludi phan
phdi. Nam 2024, su phuc hdi cua thi trusng BBS ti€ép
tuc thanh loc cac don vi nho |, tao Igi thé cho DXS vdi
ddéi ngl kinh doanh hung hau va uy tin vugt troi. Bé
duy tri uu thé, céng ty trién khai chién lugc bao tiéu
san pham, cam két dau ra cho du an, va nang cao chat
lugng dich vu. BDéng thdai, DXS thudng xuyén theo doi
thi trudng, cap nhat nhu cau khach hang, déi mai céng
nghé, va cai thién trai nghiém dich vu dé gil viing vi tri
tién phong.

° RUi Ro Thanh Toan

Piac thu trung gian khién DXS déi mat vai rui ro thanh
todn tu nha phat trién BDS, dac biét khi déi tac gap khé
khan tai chinh hodc cham tré dong tién. Thai han thu
héi hoa hong thudng tu 30-90 ngay sau giao dich thanh
cébng, va rdi ro ndy thudng dén tu cac nha phat trién
thi€u chuyén nghiép. Bé Ung phd, DXS uu tién hgp tac
V@i cac doi tac uy tin nhu Cong ty C6 phan Tap doan Dat
Xanh (Céng ty me) va cac nha phat trién cé tai chinh
lanh manh, ké hoach dai han, nham dam bao dong tién
on dinh.

RuUi Ro Quan Trj Cong Ty

Pé ngan ngua rdi ro ndi bd, DXS xay dung bdé quy ché,
quy trinh chuan cho tiing hoat ddng, thudng xuyén cap
nhat theo phap luat va xu hudng nganh. Su phai hdp
chat ché gilta Ban Tong Giam dac, HDQT, va cac phong
ban dam bao xu ly kip thdi cac van dé phat sinh, hoan
thién quy trinh mdi, va nang cao trach nhiém cua tung
thanh vién, tU dé bao vé Igi ich cé ddng mét cach téi da.

Cac Rui Ro Khac

Cac rui ro bat kha khang nhu thién tai, dich bénh, hay
chién tranh tuy it xdy ra nhung cé thé tac déng manh
dén hoat déng kinh doanh. Nam 2024, bao Yagi da
gay thiét hai dang ké tai Viét Nam, 13 I8i canh bao cho
nhiing su kién tudng tu. Bé tng pho, Ban Ianh dao luén
chuan bj cac kich ban linh hoat, d@m bao duy tri hoat
dong hé théng ngay ca trong diéu kién bat Igi.

Thong tin vé cé phi€u va quan hé cé déng

Téng quan thdng tin cé phiéu DXS

Von héa thij truéng:

4.170 ty déng (31/12/2024)

Von diéu lé:

5.791.031.240.000 dong*

Téng s6 cb phiéu da phat hanh:

579.103.124 ¢ phiéu

S6 lugng cé phiéu dang luu hanh:

579.103.124 cb phiéu

S6 lugng cé phiéu quy:

0 c6 phiéu

Ty |é s3 hitu nudc ngoai téi da:

50%

* Thang 02/2024 vén diéu 1é cta DXS tdng Ién 5.791.031.240.000 VND sau khi DXS hodn thanh viéc phdt hanh cé
phiéu theo chuong trinh lua chon cho ngudi lao déng (ESOP 2023)

Co cau co dong ngay 31/12/2024

Phan loai S6 lugng cb dong S6 lugng c6 phan Ty 1é s8 hitu (%)
TRONG NUGC 7.072 469.827.571 81,13
Ca nhan 7.042 99.450.493 17,17
T6 chuc 30 370.377.078 63,96
NUGC NGOAI 77 109.275.553 18,87
Ca nhan 46 2.890.221 0,50
T6 chuc 31 106.385.332 18,37
TONG 7.149 579.103.124 100,00

Co cau c6 déng cua DXS tai ngay 31.12.2024
Bacn vi (%)

18,37

0,50

63,96

Théng tin cé déng Ién

B Ca nhan trong nudc
Ca nhan nudc ngoai
B T6 chic trong nudc
T6 chiic nudc ngoai

STT Co6 déng Ién

S& lugng c6 phan sé hiiu Ty 1é sé hitu (%)

1 Cbéngty C6 phan Tap doan Dat Xanh

320.658.349 55,37%

2  Victory Holding Investment Limited

46.479.895 8,03%
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THONG TIN CHUNG

CONG TY

Coéng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (“Céng ty”) la mét céng ty cé phan dudc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Ching nhan Dang ky Doanh nghiép (“GCNDKDN") s6 3602545493 do S8
K& hoach va Bau tu (“SKHDT") Tinh Dong Nai cap ngay 21 thang 7 nam 2011, va cdac GCNDKDN diéu chinh sau do.

C6 phiéu cua Coéng ty dugdc niém yét tai S3 Giao dich Ching khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“SGDCKHCM”) theo
Quyét dinh s6 348/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cap ngay 25 thang 6 nam 2021.

Hoat déng kinh doanh chinh trong nam hién tai clla Cong ty la kinh doanh bat déng san, dich vu mai gidi bat dong
san va cac dich vu khac.

Cdng ty co tru sd chinh dang ky tai S6 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh,
Viét Nam.

HOI PONG QUAN TRI
Cac thanh vién Hoi déng Quan tri trong ndm va vao ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Ong Nguyén Trudng Son  Chu tich

Ong Tran Quéc Thinh Phé Chu tich

Ong Ha Dbuc Hiéu Thanh vién

Ong Pham Anh Khéi Thanh vién tU nhiém ngay 19 thang 7 nam 2024
Ong Tran Thanh Tan Thanh vién déc lap

UY BAN KIEM TOAN
Cac thanh viéen Uy ban Kiém toan trong ndm va vao ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Ong Tran Thanh Tan Trudng ban
Ong Tran Quéc Thinh Thanh vién bé nhiém ngay 6 thang 8 nam 2024
Ong Pham Anh Khéi Thanh vién tU nhiém ngay 19 thang 7 nam 2024

TONG GIAM POC
Téng Gidm déc trong nam va vao ngay lap bao cdo nay |1a Ba Pham Thi Nguyén Thanh.

NGUGI PAI DIEN THEO PHAP LUAT
Ngugi dai dién theo phap luat cia Cong ty trong nam va vao ngay lap bdo cdo nay la Ba Pham Thi Nguyén Thanh.

KIEM TOAN VIEN
Céng ty Trach nhiém H{u han Ernst & Young Viét Nam la céng ty kiém toan cho Céng ty.
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BAO CAO CUA TONG GIAM POC

Téng Giam déc Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Dat Xanh (“Coéng ty”) trinh bay bao cdo nay va bao céo tai
chinh hgp nhat cdia Céng ty va cac cong ty con (sau day goi chung la “Nhém Céng ty”) cho nam tai chinh két thuc
ngay 31 thang 12 nam 2024.

TRACH NHIEM CUA TONG GIAM POC DOI VI BAO CAO TAI CHiINH HGP NHAT

Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hgp nhat cho tiing nam tai chinh phan anh trung thuc
va hgp ly tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hop
nhat cta Nhém Cdng ty trong nam. Trong qua trinh 1ap bdo cdo tai chinh hgp nhat nay, Téng Giam déc can phai:

® Lua chon cac chinh sach ké toan thich hgp va dp dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;

®* Thuc hién cac danh gia va udc tinh moét cach hgp ly va than trong;

* Neéu ré cac chuan muc ké toan ap dung cho Nhém Céng ty cé dugc tuan thd hay khéng va tat ca nhiing sai
léch trong yéu so v3i nhiing chuan muc nay da dugc trinh bay va giai thich trong bao cdo tai chinh hgp nhat; va

* Lap bdo cdo tai chinh hgp nhat trén cc sd nguyén tac hoat déng lién tuc tri trudng hop khéng thé cho rang
Nhém Cong ty sé ti€p tuc hoat dong.

Téng Gidm déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sé sach ké toan thich hgp dugc luu gili dé phan anh tinh hinh
tai chinh hgp nhat cia Nhém Céng ty, v8i muc dé chinh xac hgp ly, tai bat ky thai diém nao va dam bao rang cac
s6 sach ké toan tuan thu véi ché dé ké toan da dugc ap dung. Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan
ly cac tai sdn ciia Nhém Cdng ty va do dé phai thuc hién cac bién phap thich hgp dé ngan chan va phat hién cac
hanh vi gian |an va nhiing vi pham khac.

Téng Giam déc cam két da tuan thu nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap bdo cdo tai chinh hgp nhat kem theo.
CONG BO CUA TONG GIAM POC

Theo y kién clia Téng Giam déc, bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo da phan anh trung thuc va hgp ly tinh hinh
tai chinh hgp nhat cua Nhém Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2024, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat va
tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai chinh két thic cung ngay phu hgp véi cac Chuan muc ké toan

Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay
bdo cdo tai chinh hgp nhat.

Pham Thi Nguyén Thanh
Téng Gidm déc

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nam 2025
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

S& tham chiéu: 11950710/67735395-HN

Kinh gti: Quy C6 ddng cua Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Pat Xanh

Chuing téi da kiém toan bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo clia Céng ty C6 phan Dich vu Bat déng san Bat Xanh
(“Cong ty") va cac cong ty con (sau day goi chung la “Nhém Cong ty") dugc lap Ngay 28 thang 3 nam 2025 va dugc
trinh bay tU trang 5 dén trang 59, bao gom bang can dai k& todn hgp nhat vao ngay 31 thang 12 nam 2024, bao cao
két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat, bdo cdo Iuu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai chinh két thic cung
ngay va cac thuyét minh bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo.

Trach nhiém cta Téng Giam déc

Téng Gidm déc Céng ty chiu trach nhiém Iap va trinh bay trung thuc va hgp ly bao cdo tai chinh hgp nhat cua
Nhém Céng ty theo cac Chuan muc ké toadn Viét Nam, Ché dd k& toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat va chiu trach nhiém vé kiém soat néi bd
ma Téng Giam déc xac dinh 1a can thiét dé dam bao viéc |1ap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat khéng cé sai
sét trong yé&u do gian 1an hodc nham lan.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cuda chung téi la dua ra y kién vé bao cdo tai chinh hgp nhat dua trén két qua cla cudc kiém toan.
Chung toi da tién hanh kiém toan theo cac Chuan muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau chuing
téi tudn thd chuan muc va cac quy dinh vé dao dic nghé nghiép, lap ké hoach va thuc hién cuéc kiém toan dé
dat dugc su dam bao hgp ly vé viéc liéu bdo cdo tai chinh hgp nhat cia Nhém Cong ty cé con sai sét trong yéu hay
khoéng.

Coéng viéc kiém toan bao gém thuc hién cac thd tuc nham thu thap cac bang ching kiém toan vé cac sé liéu va
thuyét minh trén bdo cao tai chinh hgp nhat. Cac thu tuc kiém toan dugc lua chon dua trén xét doan cua kiém
todn vién, bao gédm danh gia rui ro co sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh hgp nhat do gian 1an hoac nham
I&n. Khi thuc hién danh gia cac rdi ro nay, kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bd ctia Nhém Céng ty lién quan
dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat trung thuc, hgp ly nham thiét k& cac tha tuc kiém toan phu
hgp véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng nham muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat noéi bé cua
Nhém Coéng ty. Céng viéc kiém toan cling bao gém danh gia tinh thich hgp clia cac chinh sach ké toan dudc ap
dung va tinh hgp ly cla cac udc tinh ké todn clia Téng Giam ddc cling nhu danh gia viéc trinh bay téng thé bao
cdo tai chinh hgp nhat.
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Chung téi tin tudng rang cac bang chidng kiém todn ma chung téi da thu thap dudgc 1a day du va thich hgp dé lam
€O s8 cho y kién kiém toan cua ching téi.

Y ki€n ctia Kiém toan vién

Theo y ki€n clia ching t6i, bdo cdo tai chinh hgp nhat da phan anh trung thuc va hgp ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh hgp nhat cia Nhém Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2024, cling nhu két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhat va tinh hinh Iuu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai chinh két thdc cung ngay, phu hgp vai
cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly cé lién quan
dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhat.

Cong ty Trach nhiém Hiu han Ernst & Young Viét Nam

(Ba ky) (Ba ky)
Tran Nam Diing Nguyén Minh Thanh
Phé Téng Giam déc Kiém toan vién

Giay CNDKHN kiém toan
S6: 3021-2024-004-1

Giay CNDKHN kiém toan
S6: 5559-2025-004-1

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nam 2025
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BANG CAN POl
KE TOAN HGP NHAT -

vao ngay 31thang 12 nam 2024

VND VND
Ma sé Taisan Thuyét minh SO cudi nam S6 dau nam Ma sé Taisan Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
100 A. TAISAN NGAN HAN 14.276.268.088.427 14.568.551.618.148 221 1. Tai san cé dinh h{iu hinh 12 137.742.580.585 145.505.330.693
110 1. Tién va cdc khodn tuong ducng tién 4 416.086.372.405 206.528.873.542 5 Nguyén gia 232.930.600.999 226.041.905.621
m 1. Tién 200.477.093.000 104.099.513.546 223 Gid tri khau hao Iy ké (95.188.020.414) (80.536.574.928)
12 2. Cac khoan tudng dudng tién 215.609.279.405 102.429.359.996 - 2. Tai san ¢6 dinh vé hinh 3 65121.892 759 53765 945 448
120 II. DPau tu tai chinh ngan han 77.640.684.561 96.944.701.710 228 Nguyén gia 104.368.778.862 83.917.015.339
123 1. Bau tu nam gitr dén ngay dao han 5 77.640.684.561 96.944.701.710 229 Gié tri hao mdn Iy k& (39.246.886.103) (30.151.769.891)
1 1. jc khod hai th an h .221.207.827.91 5 b . b . . .
50 Cdc khoan phai thu ngan han 9.221.207.627.910  3:9765C NS 230 Ill. Bt déng sdn ddu tu 14 62.967.325.925 36.540.736.978
131 1. Phadi thu ngan han ctia khach hang 6 894.824.565.273 1.219.165.601.078 N
; 231 1. Nguyén gia 68.934.690.108 39.568.913.299
132 2. Tra trudc cho ngudi ban ngan han 7 1.036.779.393.772 755.868.945.884 I i i
: - 232 2. Gia tri khau hao Ity ké (5.967.364.183) (3.028.176.321)
135 3. Phai thu vé cho vay ngan han 8 199.733.335.227 169.624.641.602
o ) 240 IV. Tdisdn dd dang dai han 96.455.389.025 128.811.368.895
136 4. Phai thu ngan han khac 9 7.292.771.229.555 7.985.271.777.226
A » . - 242 1. Chi phi xay dung cd ban dé dang 15 96.455.389.025 128.811.368.895
137 5. Du phong phai thu ngan han khé doi 10 (203.081.166.914) (153.127.730.535)
- N 250 V. Ddu tu tdichinh daih 16 142.437.098.605 93.981.754.100
139 6. Tai san thidu chd xd Iy 180.470.997 180.470.997 R se DT @i hgn
140  IV. Hang tén kho n 4.390.771.827.163 4.119.376.841.741 252 1. Bau tu vao céng ty lién két 116.937.098.605 68.981.754.100
141 1. Hang tén kho 4.390.771.827.163 4119.376.841.74]1 253 2. Dau tu gop von vao don vj khac 500.000.000 -
150 V. Taisdan ngén han khdc 170.561.376.388 168.717.494.903 255 3. Pau tu ndm gilr dén ngay dao han 25.000.000.000 25.000.000.000
151 1. Chi phi tra trudc ngan han 17 148.241.195.741 144.283.470.835 260 VI. Taisdn dai han khdc 208.390.255.526 225.787.010.264
152 2. Thué GTGT dudc khau tri 15.506.733.682 19.076.781.813 261 1. Chi phi tra trudc dai han 17 73.879.654.097 70.523.952.589
153 3. Thué va céac khoan khac phai thu Nha nudc 6.813.446.965 5.357.242.255 262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 323 19.319.578.100 19.063.211.195
200 B. TAISAN DAI HAN 792.250.713.793 888.568.313.256 269 3. Lgi thé thuong mai 18 115.191.023.329 136.199.846.480
210 I. Cdc khodn phdi thu dai han 79.136.171.368 204.176.866.878 270 TONG CQNG TAI SAN 15.068.518.802.220 15.457.119.931.404
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 8 - 45.273.693.625
216 2. Phai thu dai han khac 9 79.136.171.368 158.903.173.253
220 Il. Taisdn cé dinh 202.864.473.344 199.270.576.141
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BANG CAN POI BAO CAO KET QUA
~T ” ~T ~ ~T
KE TOAN HQP NHAT (TT) BO1-DN/HN HOAT DONG KINH DOANH HQP NHAT o
vao ngay 31thang 12 nam 2024 cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2024
VND VND
Ma sé Nguon vén Thuyét minh SO cudi nam S6 dau nam Ma sé Chitiéu Thuyét minh Nam nay Nam trudc
300 C. NG PHAI TRA 6.752.105.974.741 7.354.175.665.787 01 1. Doanh thu ban hang va cung cap dich vu 271 2.609.745.694.557 1.997.404.377.548
310 I Ngngdn han 6.313.080.101.657 6.754.419.467.135 02 2. Cackhoan gidm tri doanh thu 27.1 (171.858.947.836) -
31N 1. Phai tra ngudi ban ngan han 19 290.428.139.442 282.833.464.557 10 3 Doanhthu thuan vé ban hang va 271 2.437.886.746.721 1.997.404.377.548
. . cung cap dich vu : T e o
312 2. Ngugi mua tra tién trudc ngan han 20 398.368.214.022 363.629.088.692 X 2 B - ’ . B}
) 1 4. Gia von hang ban va dich vu cung cap 28 (1.259.975.327.160) (1.287.102.210.270)
313 3. Thué va cac khoan phai nép Nha nudc 21 177.706.254.099 233.123.924.404 PR R Rlgop vé ban hang va
. Lgi nhu3 Op vV Vi
34 4. Phai trad ngusi lao dong 87.023.966.200 88191.478.832 20 cung cap dich vy 1.177.911.419.561 710.302.167.278
315 5. Chi phi phai trd ngan han 22 409.179.419.819 350.036.085.878 21 Doanh thu hoat dong tai chinh 27.2 31.380.199.206 47.665.734.279
318 6. Doanh thu chua thuc hién ngan han 23 75.520.490.466 105.178.503.034 22 Chi phi tai chinh 29 (102.609.363.505) (134.239.550.690)
319 7. Phai trd ngan han khac 24 2.889.456.888.859 3.567.185.882.171 23 Trong do: Chi phi l&i vay (97.857.939.660) (126.397.721.563)
320 8.Vay ngan han 25 1.834.434.542.987 1.606.355.163.135 24 Phan 16 trong cdéng ty lién két (38.559.550.659) (107.143.370.368)
322 9. Quy khen thudng, phuc Igi 150.962.185.763 157.885.876.432 25 9. Chi phi ban hang 30 (443.420.829.768) (325.472.011.043)
330 II. Ngdai han 439.025.873.084 599.756.198.652 26 10. Chi phi quan ly doanh nghiép 30 (289.973.077.947) (278.366.045.981)
337 1. Phai tra dai han khac 210.000.000 160.000.000 30 II;?rI\ :Zt;:: rgO) thuan tir hoat dong 334.728.796.888 (87.253.076.525)
338 2. Vay dai han 25 377.960.774.216 547.674.848.160 A ,
) 31 12. Thu nhap khac 31 40.997.693.209 37.942.281.466
341 3. Thué thu nhap hoan lai phai tra 323 60.855.098.868 51.921.350.492 N N
- . - 32 13. Chi phi khac 31 (34.394.197.119) (30.226.336.280)
400 D. VON CHU sG HUU 8.316.412.827.479 8.102.944.265.617 i
40 14. Ldi nhuan khac 31 6.603.496.090 7.715.945.186
410 I. Vén chu sé hiu 26.1 8.316.412.827.479 8.102.944.265.617 . A —— i
) ) ‘ 50 15. Tong Igi nhuan (Io) ké toan trudc thué 341.332.292.978 (79.537.131.339)
411 1. Vbn ¢c6 phan 5.791.031.240.000 5.741.031.240.000 . ; N
: - : - : 51 16. Chi phi thué TNDN hién hanh 32.1 (84.575.602.133) (29.952.562.262)
411a - C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 5.791.031.240.000 5.741.031.240.000 . . - .
i . R 52 17. Chi phi thué TNDN hoan lai 323 (8.677.381.471) (50.772.218.010)
412 2. Thang du von cb phan 4.503.548.710 4.503.548.710 X A - ;
i 60 18. Ldi nhuan (lo) sau thué TNDN 248.079.309.374 (160.261.911.611)
414 3.Von khac cla chi s hitu 24.503.464.043 24.503.464.043 19. Lgi nhuan (13) sau thué ctia cé ddng
418 4. QuY dau tu phat trién 6.193.919.585 6.193.919.585 = cong ty me 140.670.849.757  (168.120.092.464)
. . . khdéng kiém soat ’ e e
- Lgi nhuén sau thué chua phdn phoi - 5
421a 10y k& dén cuéi ndim trudc 45.365. 95800 258,095 5 70  21. L3i (18) cd ban trén ¢4 phiéu 26.4 236 (290)
4216 - ﬁcgl :qhnLg? sau thué chua phan phoi (o) 140.670.849.757 (168.120.092.464) VA 22. Lai (I0) suy giam trén co6 phiéu 26.4 236 (290)
429 6. Lgi ich c6 déng khdéng kiém soat 2.304.140.881.906 2.236.733.731.109
440 TONG CONG NGUON VON 15.068.518.802.220 15.457.119.931.404
. . N Da ky Da ky D3 ky
(D3 ky) (D3 ky) (D3 ky) (Pa ky) (Ba ky) (Pa ky)
Lé Phuong Ban Thu Nguyén Huynh Quang Tuan Pham Thi Nguyén Thanh Lé Phuong Ban Thu Nguyén Huynh Quang Tuan Pham Thi Nguyén Thanh
Ngudi lap K& toan trudng Téng Giam déc Ngudi lap K& toan trudng Téng Gidam déc
Ngay 28 thang 3 nam 2025
Ngay 28 thang 3 nam 2025
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BAO CAO LUU CHUYEN
TIEN TE HOP NHAT acr o1l

cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2024

VND VND
M3 sé Chi tiéu Thuyét minh Nam nay Nam trudéc M3 s6 Chi tiéu Thuyét minh Nam nay Nam truéc
I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG lll. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG
KINH DOANH TAI CHINH
o1 Téng Igi nhudn (16) ké todn trudc thué 341.332.292.978 (79.537.131.339) 2] Nhan v6n goép tu cé déng 26.1 6.450.000.000 57.658.000.001
o i ) khoéng kiém soat : R PR
Diéu chinh cho cdc khoan: N )
213 32 Tra lai von gép cho cb6 déng 26.1 - (3.920.000.000)
02 Khau hao va hao mon 1418 48.678.342.718 51.854.690.383 33 Tién thu tif di vay 25 1.861.355.120.558 1.582.260.528.729
03 Céc khoan du phong 49.383.397.931 24.478.436.575 34 Tién trd ng géc vay 25 (1.803.952.314.650) (1.747.464.332.199)
05 L& tU hoat déng dau tu 9.742.607.900 60.319.297.898 36 Cd tuc da tra (3.700.500.219) (70.460.788.247)
06 Chi phi 1ai vay 29 97.857.939.660 126.397.721.563 40 Luu chuyén tién thuan tu 60.152.305.689 (181.926.591.716)
. P ~ . (st dung vao) hoat dong tai chinh Teeem e
08 Lgi nhuan tU hoat dong kinh doanh 546.994.581.187 183.513.015.080 &n tién v @
truéc thay déi vén Iuu dong i .581. .513.015. 50 L;‘Ju ‘chuyen tién va tudng dudng tién 209.557.498.863 (285.995.906.539)
thuan trong nam e : : : :
09 Giam cac khoan phai thu 691.861.676.820 555.753.957.785 - 9 N
R 60 Tién va tuodng dudng tién dau nam 206.528.873.542 492.524.780.081
10 (Tdng) gidm hang tén kho (271.397.004.222) 65.918.745.168 - . .
70 Tién va tudng dudng tién cudi nam 4 416.086.372.405 206.528.873.542
1 Gidm cac khoan phai tra (515.366.966.460) (784.149.158.790)
12 (Tang) gidm chi phi tra trudc (19.694.910.858) 4.195.818.608
14 Tién 1ai vay da tra (98.053.583.270) (124.348.406.493)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nép 21 (108.456.973.855) (78.477.722.032) (D3 ky) (D3 ky) (D3 ky)
17 Tien chi khac cho hoat dong (7.723.530.244) (7.986.391.488)
kinh doanh
20 :'5‘3“ dcj':yf,g;)'eh':)gt‘%%’:‘wkinh doanh 218.163.289.098 (185.580.142.162) )
4ng = o 9 - Lé Phudng Ban Thu Nguyen Huynh Quang Tuan Pham Thi Nguyén Thanh
Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG Ngusi lap K& todn trudng Téng Gidm déc
PAU TU
21 Tién chi dé mua sdm tai san cé dinh (39.515.940.188) (24.267.308.879) Ngay 28 thang 3 nam 2025
22 Tién thu tu thanh ly tai san cé dinh 8.289.974.392 3.171.366.310
23 Tién chi cho vay, gui ngan hang cé ky han (52.449.658.232) (89.246.088.726)
24 Tién thu hoi tU tién cho vay, gui cé ky han 86.918.675.381 162.525.912.175
25 Tién chi dau tu gdp vén vao daon vi khac (121.192.692.829) (9.643.226.450)
26 Tién thu héi dau tu gép vén vao don vi khac 975.100.000 69.712.889
27 Tién thu lai tién gli, cho vay 48.216.445.552 38.900.460.020
30 Luu chuyén tién thuan (68.758.095.924) 81.510.827.339

(st dung vao) tu hoat déng dau tu
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiINH HGP NHAT .

vao ngay 31 thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

1.  THONG TIN VE CONG TY
Cdng ty C6 phan Dich vu Bat déong san Dat Xanh (“Céng ty”) 1a mot céng ty cé phan dudc thanh |ap theo Luat
Doanh nghiép Viét Nam theo Gidy Chiing nhan Dang ky Doanh nghiép (“GCNBDKDN") s6 3602545493 do Sa Ké
hoach va Bau tu (“SKHDT") Tinh Déng Nai cap ngay 21 thang 7 nam 2011 va cac GCNBDKDN diéu chinh sau do.

C6 phi€u clia Céng ty dudc niém yét tai S8 Giao dich Chiing khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“SGDCKHCM")
theo Quyét dinh s6 348/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cap ngay 25 thang 6 ndm 2021.

Hoat déng kinh doanh chinh trong ndm hién tai cia Céng ty va cac cdng ty con (“Nhém Cbéng ty”) la kinh
doanh bat déng san (“BDS”), dich vu méi gidi BBS va cac dich vu khac.

Nhém Céng ty cé tru sé chinh dang ky tai S6 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Quan Binh Thanh, Thanh phoé
H6 Chi Minh, Viét Nam.

S6 lugng Nhan vién clla Nhém Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2024 la 2.298 (ngay 31 thang 12 nam 2023: 2.275).

Cdo cdu té chirc
Co cau t6 chuic clia Cong ty bao gém 13 cdng ty con truc ti€p va 38 cdng ty con gian ti€p dudc trinh bay tai Phu luc 1.

2. €O SG TRINH BAY

2.1 Chudn muc va Ché dé ké todn dp dung
B3o cdo tai chinh hgp nhat clia Céng ty dudc trinh bay bang déng Viét Nam (“VND"), phu hdp v8i Ché dé ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Viét Nam do B6 Tai chinh ban hanh theo:

* Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chuan muc ké toan
Viét Nam (gt 1);

° Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sdu Chuan muc ké toan
Viét Nam (DBgt 2);

* Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sdu Chuan muc ké toan
Viét Nam (DBgt 3);

° Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 n&m 2005 vé viéc ban hanh sau Chudn muc ké toan
Viét Nam (Dgt 4); va

* Quyét dinh s6 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén Chuan muc ké toan
Viét Nam (bgt 5).

Theo dé, bdo cdo tai chinh hgp nhat dugc trinh bay kém theo va viéc st dung bao cdo nay khéng danh cho
cac déi tugng khéng dudc cung cap cac théng tin vé cac thu tuc va nguyén tac va théng |é ké toan tai Viét
Nam va hon nlia khéng dudc chu dinh trinh bay tinh hinh tai chinh hdp nhat, két qua hoat déng kinh doanh
hdp nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat cia Nhém Céng ty theo cac hguyén tac va théng Ié ké toan
dudc chap nhan réng rai 8 cac nudc va lanh thé khac ngoai Viét Nam.

2.2 Hinh thiuc sé ké todn dp dung
Hinh thuc s6 ké toan dudc ap dung cua Nhém Céng ty |a Nhat ky chung.

2.3 Ky ké todn ndm
Ky k& todn ndm clia Nhém Cdng ty dp dung cho viéc 1ap bdo cdo tai chinh hgp nhat bat dau ti ngay 1thang
1va két thdc vao ngay 31thang 12.

2.4 Don vitién té trong ké todn
B3o cdo tai chinh hgp nhat dugc 1ap bang dan vi tién té trong ké todn cla Nhém Céng ty 13 VND.
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2.5 Cosd hop nhdt
Bao cao tai chinh hgp nhat bao gém cac bdo céo tai chinh clia Céng ty va cac cong ty con cho ky ké toan két
thuc ngay 31 thang 12 nam 2024.

Cac céng ty con dudc hop nhat toan bé ké ti ngay mua, 1a ngdy Nhém Céng ty ndm quyén kiém soat cdng ty
con, va tiép tuc dudc hgp nhat cho dén ngay Nhém Céng ty cham dut quyén kiém soat déi véi cong ty con.

Bao cdo tai chinh clia Céng ty va cac céng ty con st dung dé hgp nhat dudc lap cho cung moét ky ké toan va
dudc ap dung cac chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

S6 du cac tai khoan trén bang can déi ké toan gilia cac don vi trong cung Nhém Céng ty, cac khoan thu nhap
va chi phi, cdc khodan 13i hodc 16 ndi bd chua thuc hién phat sinh ti cac giao dich nay dudgc loai tri hoan toan.

Lgi ich clia cac cé déng khéng kiém soat 1a phan Igi ich trong 13i, hodc 16, va trong tai san thuan cla céng
ty con khéng dudc ndm giti bdi Nhém Céng ty va dudgc trinh bay riéng biét trén bao cdo két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhat va dudgc trinh bay riéng biét trong phan vén chu sd trén bang can dai ké toan hgp nhat.

Anh hudng do cac thay déi trong ty 1& s3 hifu céng ty con ma khong lam mat quyén kiém soat dudc hach
toan vao Igi nhuan sau thué chua phan phéi.

3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU

3.1 Tién va cdc khodn tuong duong tién
Tién va cac khoan tucsng ducng tién bao gém tién mat tai quy, tién gdi ngan hang, cadc khoan dau tu ngan
han c6 thai han géc khéng qué ba thang, cé tinh thanh khoan cao, c6 kha ndng chuyén déi dé dang thanh
cac lugng tién xac dinh va khéng cé nhiéu rui ro trong chuyén déi thanh tién.

3.2 Hang tén kho
Hang héa bdt déng sdn

Bat dong san dudgc mua hodc dudc xay dung dé ban trong qua trinh hoat ddng binh thudng cia Nhém Céng
ty, khéng phai dé cho thué hodc chd tang gia, dugc ghi nhan la hang hda bat déng san theo gia thap haon
gilia gid thanh dé dua maoi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan cé thé thuc hién dudc.

Gia thanh cua hang héa bat ddng san bao gom:

* Chi phi mua dat, tién st dung dat va tién thué dat;

* Chi phi xay dung tra cho nha thau; va

e Chi phi lai vay, chi phi tu van, thiét k&, chi phi san |ap, dén bu gidi phdng mat bang, phi tu van, thué chuyén
nhugng dat, chi phi quan ly xay dung chung, va cac chi phi lién quan khac.

Gia tri thuan cé thé thuc hién dudc la gid ban udc tinh ciia hang héa bat ddng san trong diéu kién kinh doanh
binh thudng, dua trén gia thi truéng vao ngay bao cdo va dugc chiét khau cho gia tri thdi gian clia dong tién,
néu dang ké, va tru chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Gia von cua bat dong san da ban dudc ghi nhan trén bdo cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat dua
trén cac chi phi truc ti€p tao thanh bat déng san dé va chi phi chung dugc phan bé trén co sa dién tich tuong
Ung cua bat dong san do.

Hang tén kho khdc

Hang tén kho dudc ghi nhan theo gid thap han gilia gid thanh dé dua maoi san pham dén vi tri va diéu kién
hién tai va gia tri thuan cé thé thuc hién dugc.

Gia tri thuan co thé thuc hién dudc |a gia ban udc tinh clia hang ton kho trong diéu kién kinh doanh binh
thudng tru chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Nhém Céng ty ap dung phudng phap ké khai thudng xuyén dé hach toan hang tén kho véi gia tri dugc xac

dinh nhu sau:

Hang hda - Chi phi mua theo phudng phap tinh theo gia dich danh

Céng cu dung cu - Chi phi mua theo phuadng phap binh quan gia quyén

Chi phi céac céng trinh - Gia vén nguyén vat liéu va lao ddng truc ti€p céng chi phi san xuat chung

xay dung dd dang cé lién quan theo phuong phap binh quan gia quyén
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3.3

3.4

3.5

3.6
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Du phong gidm gid hang tén kho

Du phong giam gia hang tén kho dudgc trich 1ap cho phan gia tri du kién bj tén that do cac khoan suy giam
trong gia tri (do gidm gia, hu hdng, kém pham chat, 16i thdi v.v.) c6 thé xay ra déi v3i hang tén kho dua trén
bang ching hgp ly vé su suy gidm gia tri tai ngay két thic ndm tai chinh.

S6 tang hoac giam khoan du phong giam gia hang ton kho dudc hach toan vao gia von hang ban trén bao
céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat. Khi hang tén kho bi huy bo do hét han st dung, mat pham chat,
hu hong, khéng con gia tri s dung, cac khoan chénh léch phat sinh gilia s6 du phong giam gia hang tén kho
da trich 1ap va gia géc hang ton kho dudc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hdp nhat.

Cdc khodn phdi thu

Cac khoan phai thu dudc trinh bay trén bang can déi ké toan hdp nhat theo gia tri ghi sé cac khoan phai thu
khach hang va phai thu khac sau khi can tri cadc khoan du phong dudgc Iap cho cac khoan phai thu khé doi.
Du phong ng phai thu khoé doi thé hién phan gia tri cla cac khoan phai thu ma Nhém Céng ty du kién khong
c6 kha nang thu hai tai ngay két thic ky ké toan nam. Tang hoac giam sé du tai khoan du phong dugc hach
toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh hdp nhat. Khi cac khoan
NS phai thu khé doi dudc xac dinh la khéng thé thu héi dugc va ké toan thuc hién xéa ng, cac khoan chénh
léch phat sinh gilta s6 du phong ng phai thu khé doi va gia géc ng phai thu dugc hach toan vao bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Tai san cé dinh hitu hinh

Tai san cd dinh hitu hinh dugc thé hién theo nguyén gia tru di gia tri khau hao Iy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh hiu hinh bao gém gia mua va nhiing chi phi cé lién quan truc ti€p dén viéc dua
tai san vao hoat dong nhu du kién.

Céac chi phi mua sdm, ndng cap va déi mdi tai san cé dinh hitu hinh dudc ghi tdng nguyén gia cua tai san va
chi phi bao tri, sta chlta dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.
Khi tai san cé dinh hiiu hinh dugc ban hay thanh ly, cdc khoan 1ai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san (1a phan
chénh léch gilia tién thu thuan tu viéc ban tai san vdi gia tri con lai cla tai san) dudc hach toan vao bao cao
két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat.

Tai san cé dinh vé hinh
Tai san cd dinh vd hinh dudc ghi nhan theo nguyén gia tru di gia tri hao mon Gy keé.

Nguyén gia tai san cé dinh vé hinh bao gém giad mua va nhiing chi phi cé lién quan truc ti€p dén viéc dua tai
san vao st dung nhu du kién.

Cac chi phi nang cap va déi mdi tai san c6 dinh vé hinh dudc ghi tdng nguyén gia cla tai san va cac chi phi
khéc dudc hach toan vao bao cédo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh vé hinh dudc ban hay thanh ly, cdc khoan |ai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san (13 phan
chénh léch gilia tién thu thuan tU viéc ban tai san vdi gia tri con lai cla tai san) dudc hach toan vao bao cao
két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat.

Quyén st dung dat
Quyén st dung dat dugdc ghi nhan nhu tai san cé dinh vé hinh, thé hién gia tri cla quyén st dung dat da dugc
Nhém Cong ty mua.

Khéu hao va hao mén
Khau hao tai san cé dinh hliu hinh va hao mon tai san cé dinh vé hinh dudc trich theo phudng phap dudng
thang trong suét thai gian hitu dung udc tinh clda céc tai san nhu sau:

3.7

3.8

3.9

Nha cla va vat kién truc: 5-30 nam
May moc, thiét bi: 3-11nam
Phudng tién van tai: 5-10 nam
Thiét bi van phong: 3-6nam

Phan mém may tinh, trang web: 3 -6 nam
Tai san cd dinh khac: 3-5nam

Nhém Céng ty khéng phan bé gia tri quyén st dung dat khi quyén st dung dat cé thdi gian st dung lau dai.

Bdt déng san ddu tu

Bat déng san dau tu dudc thé hién theo nguyén gia bao gém ca cac chi phi giao dich lién quan tri di gia tri
hao mon Gy ké. Baéi véi bat ddng san dau tu ndm gill chd tdng gid, Nhém Céng ty khéng trich khau hao ma
xac dinh tén that do giam gia tri.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach toan vao gia
tri con lai cla bat déng san dau tu khi Nhém Céng ty cé kha nang thu dugc cac Igi ich kinh té trong tudng lai
nhiéu hon muc hoat déng dugc danh giad ban dau cua bat ddng san dau tu do.

Khau hao bat déng san dau tu dudc trich theo phudng phap khau hao dudng thang trong sudt thai gian hitu
dung udc tinh cua cac bat déng san nhu sau:

Nha cla va vat kién trac: 25-50 nam

Bat dong san dau tu khéng con dudc trinh bay trong bang can déi ké toan hgp nhat sau khi dé ban hoac sau
khi bat ddng san dau tu da khéng con dudgce st dung va xét thay khdng thu dudc Igi ich kinh té trong tucsng
lai tU viéc thanh ly bat déng san dau tu dé. Chénh léch gilia tién thu thuan tU viéc ban tai san vai gia tri con
lai clia bat dong san dau tu dudc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat trong nam
thanh ly.

Viéc chuyén tU bat déng san chu sé hitu st dung hodc hang tén kho thanh bat déng san dau tu chi khi cé
su thay déi vé muc dich st dung nhu trudng hgp chiti sé hitu cham dut st dung tai san d6 va bat dau cho
bén khac thué hoat déng hoac khi két thuc giai doan xay dung. Viéc chuyén tU bat déng san dau tu sang bat
ddng san chu sé hiiu st dung hay hang tén kho chi khi cé su thay déi vé muc dich st dung nhu cac trudng
hdp chu s3 hitu bat dau st dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tu bat
ddng san dau tu sang bat déng san chu s3 hitu st dung hodc hang tén kho khéng lam thay déi nguyén gia
hay gia tri con lai clia bat déng san tai ngay chuyén dai.

Chi phi di vay
Chi phi di vay bao gom lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc ti€p dén cac khoan vay cla
Nhém Cong ty.

Chi phi di vay dugc hach toan nhu chi phi trong nam khi phat sinh ngoai tri cac khoan dugc vén héa nhu
theo ndi dung cuia doan ti€p theo.

Chi phi di vay lién quan truc ti€p dén viéc mua sam, xay dung hodc hinh thanh mét tai san cu thé can cé mét
thai gian du dai dé cé thé dua vao st dung theo muc dich dinh trudc hodc dé ban dugdc vén héa vao nguyén
gia cua tai san do.

Chi phi tra trudc

Chi phi tra trudc bao gém céac chi phi tra truéc ngan han hoac chi phi tra trudc dai han trén bang can déi ké
toan hgp nhat va dugc phan bd trong khodng thai gian tra trudc hodc thdai gian cac Igi ich kinh té tuong Ung
dugc tao ra tu cac chi phi nay.

Cac loai chi phi sau day dudgc hach toan vao chi phi tra trudc dai han dé phan bé dan vao bao cao két qua
hoat ddng kinh doanh hgp nhat:

® Cobng cu dung cu xuat dung vai gia tri I6n va dugc st dung trén moét nam;

e Nha mau; va

* Chi phi hoa héng méi gidi.
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3.10 Hop nhdt kinh doanh va Igi thé thuong mai

3n
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Nhém Coéng ty mua cac cdng ty con sd h{iu tai san va cé cac hoat déng san xuat kinh doanh. Tai thdi diém
mua, Nhém Céng ty sé xac dinh viéc mua céng ty con cé phai la giao dich hgp nhat kinh doanh hay khéng.
Giao dich nay dudc coi la hoat ddng hdp nhat kinh doanh néu céng ty con cé cac hoat ddng san xuat kinh
doanh gan lién vai tai san dugc mua.

Né&u viéc mua lai céng ty con khéng phai la giao dich hdp nhat kinh doanh, giao dich d6 dugc hach toan nhu
& mét giao dich mua mdt nhém céc tai san va ng phai tra. Gia phi mua dudc phan boé vao cac tai san va ng
phai tra dua trén gia tri hgp ly tusng Ung cua cac tai san va ng phai tra, va khdéng cé Igi thé thusng mai hay
thué thu nhap hoén lai dugc ghi nhan.

Hop nhat kinh doanh dudc hach todn theo phuong phdp gid mua.

Gid phi hgp nhat kinh doanh bao gém gia tri hgp ly tai ngay dién ra trao déi clia cac tai san dem trao déi,
cac khodn ng phai trd da phat sinh hodc da thtta nhan va cdc céng cu vén do bén mua phat hanh dé dai lay
quyén kiém soat bén bi mua, va cac chi phi lién quan truc ti€p dén viéc hgp nhat kinh doanh. Tai san, ng phai
tra cé thé xac dinh dugc va ng tiém tang da thitfa nhan trong giao dich hgp nhat kinh doanh sé dugc ghi nhan
ban dau theo gia tri hgp ly tai ngay hgp nhat kinh doanh.

Lgi thé thuong mai phat sinh tU hgp nhat kinh doanh dugc ghi nhan ban dau theo gia géc, la phan chénh
léch gilia gid phi hép nhat kinh doanh so véi véi phan s hiiu clia bén mua trong gia tri hdp ly thuan cua tai
san, NG phai tra cé thé xac dinh dudc va cac khoan ng tiém tang da ghi nhan. Néu gia goc tu viéc hgp nhat
kinh doanh thap han gia tri hgp ly cuda tai san thuan ctia céng ty con dudc mua, khoan chénh léch dugc ghi
nhan truc ti€p vao bao cdo két qua kinh doanh hgp nhat. Sau khi ghi nhan ban dau, Igi thé thusgng mai dudc
xac dinh gia tri bang giad géc tri di gia tri phan bé 10y ké. Lgi thé thucshg mai dugc phan bé theo phuasng phap
dudng thang trong thdi gian hiiu ich dugdc udc tinh 13 mugi (10) ndm. Binh ky cdng ty me danh gia tén that Igi
thé& thusng mai tai céng ty con, néu cé bang ching cho thay sé Igi thé thuong mai bi tén that I8n hon so vai
s6 phan bé hang ndm thi phan bé theo sé Igi thé thuong mai bi tén that ngay trong ndm phat sinh.

Pdu tu vao céng ty lién két

Cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két dugc hach toan theo phuong phap vén chu sa hiiu. Céng ty lién két
la cdng ty ma trong dé Nhém Cong ty cé anh hudng dang ké nhung khdng phai la cdong ty con hay cong ty
lién doanh clia Nhém Céng ty. Théng thudng, Nhém Céng ty dudc coi 1a cé anh hudng dang ké néu sd hiiu
trén 20% quyén bod phiéu & dan vi nhan dau tu.

Theo phudng phap vén chu sé hiiu, khoan dau tu dugc ghi nhan ban dau trén bang can doi ké toan hgp nhat
theo giad gbc, sau d6 dudc diéu chinh theo nhiing thay déi ciia phan sd hitu cia Nhém Céng ty trong gia tri
tai san thuan cla coéng ty lién két sau khi mua. Lgi thé thusng mai phat sinh tU viéc dau tu vao céng ty lién
két dugc phan anh trong gia tri con lai cba khodn dau tu. Nhém Coéng ty khéng phan bé Igi thé thuong mai
nay ma hang nam thuc hién danh gia xem Igi thé thudng mai cé bi suy giam gia tri hay khéng. Bao cao két
qua kinh doanh hgp nhat phan anh phan sd hitu cia Nhém Céng ty trong bao cédo két qua hoat déng kinh
doanh clia coéng ty lién két sau khi mua.

Phan s3 hiiu clia nha dau tu trong Igi nhuan (I6) clia cdng ty lién két sau khi mua dudc phan anh trén bao
cdo két qua kinh doanh hgp nhat va phan s3 hiu clia nha dau tu trong thay déi sau khi mua cta cac quy
cla céng ty lién két dugc ghi nhan vao cac quy. Thay déi Idy ké sau khi mua dudgc diéu chinh vao gia tri con
lai clia khodn dau tu vao cdng ty lién két. Cé tlic nhan dudc tU céng ty lién két dudc can tri vao khoan dau
tu vao cong ty lién két.

Bao cdo tai chinh clia cdng ty lién két dugc lap cung ky v3i bao cdo tai chinh hdp nhat cia Nhém Céng ty va
st dung céac chinh sach k& toan nhat quan véi Nném Céng ty. Cac diéu chinh hgp nhat thich hgp da dugc
ghi nhan dé bao dadm céac chinh sach ké& todn dugc ap dung nhat quan véi Nhém Céng ty trong trudng hagp
can thiét.

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

Ddu tu gop vén vao don vi khdc va ddu tu ndm giit dén ngday ddo han
Dau tu goép vén vao don vi khdc

Pau tu gép vén vao dan vi khac dugc ghi nhan theo gia géc.

Du phong gidm gid tri cdc khodn dau tu

Du phdng cho viéc gidam gia tri clia cac khoan dau tu dudc 1ap khi cé bang chiing chac chan cho thay cé su
suy giam gia tri clia cac khoan dau tu nay vao ngay két thuc ky ké toan nam.

Tang hodc giam sé du du phong dugc hach todn vao chi phi tai chinh trong bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh hgp nhat.

DAau tu nam gilt dén ngay ddo han

Cac khoan dau tu ndm gil dén ngay ddo han dugc ghi nhan theo gid géc. Sau khi nhan ban dau, cac khoan
dau tu nay dugc ghi nhan theo gia tri cé thé thu héi. Cac khoan suy gidm gia tri cia khoan dau tu néu phat
sinh dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong ndm trong béo cdo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat
va giam tru truc ti€p gia tri dau tu.

Cdc khoan phadi tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc dugc ghi nhan cho sé tién phai tra trong tudng lai lién quan dén
hang héa va dich vu da nhan dugc khong phu thudc vao viéc Nhém Cong ty dé nhan dugc hdéa dcon cla nha
cung cap hay chua.

Vén gop cua chu sé hitu

C6 phiéu phé théng

Cé6 phiéu phé théng dugc ghi nhan theo gia phat hanh tri di cac chi phi phat sinh lién quan truc ti€p dén viéc
phat hanh cé phiéu, sau khi tri di cdc anh hudng thué. Cac chi phi nay dugc ghi nhan 1a mét khoan khau tru
td thang du vén cé phan.

Thdng du vén cé phdn

Thang du vén cé phan phan anh khoan chénh léch gilta ménh gia va gia phat hanh cé phiéu tri di chi phi
phat hanh cé phiéu thuc té phat sinh.

Phan chia Igi nhudn

Lgi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéong bao gom céc khoan 13i tU giao dich mua gia ré) cé
thé dudc chia cho cac cé déng sau khi dugdc Pai hdi déng cé ddng phé duyét va sau khi da trich 1ap cac quy
du phong theo Diéu Ié clia Céng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Nhém Céng ty trich 1ap cac quy du phong sau tu Igi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép cua
Nhém Céng ty theo dé nghi cla Héi dédng Quan tri va dudc cac cé déng phé duyét tai Dai hdi déng cé
déng thudng nién:

Quy dau tu phdt trién

Quy nay dudc trich lap nham phuc vu viéc md rdng hoat déng hodc dau tu chiéu sdu ctia Nhém Céng ty.

Quy khen thudng, phuc Igi

Quy nay dudc trich lap dé khen thudng, khuyén khich vat chat, dem lai Igi ich chung va ndng cao phuc Igi cho
cdng nhan vién, va dugc trinh bay nhu mot khoan phai tra trén bang can déi ké todn hgp nhat.

Ldi trén cé phiéu
Lai co ban trén mai cé phiéu dudgc tinh bang cach chia Igi nhuan phan bé cho cé déng s3 hiiu cé phiéu phd

théng cua Céng ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich 1ap quy khen thudng, phuc Igi) cho sé lugng binh
quan gia quyén cula sb cé phiéu phdé théng dang luu hanh trong nam.
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Lai suy gidm trén cé phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuadn phan bé cho cé déng sd hiiu cé phiéu phdé
théng clia Céng ty (sau khi da diéu chinh cho c6 tlc cua cb phiéu uu dai cé quyén chuyén déi) cho sé lugng
binh quan gia quyén cua s cé phiéu phé théng dang Iuu hanh trong ndm va sé lugng binh quan gia quyén
cua c6 phiéu phé théng sé dudc phat hanh trong trudng hgp tat ca cac cé phi€u phé théng tiém nang co tac
ddng suy giam déu dugc chuyén thanh cé phiéu phé théng.

Ghi nhén doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Nhém Céng ty cé kha ndng nhan dudc cac Igi ich kinh té cé thé xac dinh dudc
mdt cach chac chan. Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hgp ly clia cac khoan da thu hoac sé thu dugc sau
khi tri di cac khoan chiét khau thusng mai, giam gia hang ban va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan
cu thé sau day cling phai dugc dap ung trudc khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu ban nha phé va cdn hé

Pai véi cac nha phé va can hd ma Nhom Céng ty ban sau khi da xay dung hoan tat, doanh thu va gia vén dudc
ghi nhan khi phan I8n rui ro va Igi ich lién quan dén nha phé va can hoé da dugc chuyén giao sang ngudi mua.

Doanh thu bdn 16 dat va dat dé xdy dung cd sé ha tang

Doanh thu ban 16 dat va dat da xay dung co s3 ha tang dudc xac dinh 1a téng so6 tién dugc nhan theo hop
dong khi dat va dat da xay dung co sd ha tang dugc ban giao cho khach hang.

Doanh thu dich vu méi gidi bat déng san va dich vu khdc

Doanh thu dugc ghi nhan khi hoan thanh viéc cung cap dich vu.

Hop déng xay dung

Trudng hdp hdp déng xay dung quy dinh nha thau dugc thanh todn theo gia tri khéi lugng thuc hién, khi két
qua thuc hién hgp déng xay dung cdé thé dugc udc tinh mot cach dang tin cay va dudc xac nhan bdi khach
hang, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hgp déng dugc ghi nhan tuong Gng véi phan céng viéc da hoan

thanh vao ngay két thidc nam tai chinh dugc khach hang xac nhan trén héa daon.

Cac khoan tang giam khi thuc hién hgp déng, cac khoan tién thudng va cac khoan thanh toan khac chi dugc
tinh vao doanh thu khi da dugc théng nhat v3i khach hang.

Khi két qua thuc hién hgp déng xay dung khéng thé dudc udc tinh mét cach dang tin cay, thi doanh thu chi
dugc ghi nhan tusng duong véi chi phi clia hgp déng da phat sinh ma viéc hoan tra 13 tusng déi chac chan.
Chi phi ctia hgp déng chi dugdc ghi nhan la chi phi trong ndm khi cac chi phi nay da phat sinh.

Tién 1&i

Doanh thu dudc ghi nhan khi tién 1ai phat sinh trén co s dén tich (cé tinh dén Igi tdc ma tai san dem lai) tru
khi kha nang thu haéi tién 13i khéng chac chan.

Thué
Thué& thu nhép hién hanh
Tai sdn thué thu nhap va thué& thu nhap phai nép cho ky hién hanh va cac nam trudc dudgc xac dinh bang sé

tién du kién dugc thu héi tU hodc phai ndp cho cd quan thué, dua trén cac muc thué suat va cac luat thué cé
hiéu luc dén ngay két thuc ky ké toan nam.

3.19

3.20

Thué thu nhap hién hanh dudc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hdp nhat ngoai tru
trudng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dugc ghi thang vao vén cht sé hitu, trong
trudng hgp nay, thué thu nhap hién hanh ciing dugc ghi nhan truc ti€p vao vén chud s hiiu.

Nhém Cdng ty chi dugc bu tri cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai ndp khi
Nhém Céng ty cé quyén hgp phap dugc bu tri gilia tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién
hanh phai nép va Nhém Céng ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu
nhap hién hanh trén cg s3 thuan.

Thué thu nhap hodn lai

Thué thu nhap hoan lai dudc xac dinh cho cac khoan chénh léch tam thdgi tai ngay két thic nam tai chinh
gilia cg sé tinh thué thu nhap cla cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi s6 cla cac khoan muc nay trong bao
cao tai chinh hgp nhat.

Thué thu nhap hoan lai phai tra dudc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thdi chiu thué.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dudc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thdi dugc khau tru, gia tri
dugc khau trif chuyén sang cdc ndm sau cla cac khoan 16 tinh thué va cac khoan uu dai thué chua st dung,
khi chdc chan trong tudng lai sé cé Igi nhuan tinh thué dé st dung nhiing chénh léch tam thdi dugc khau
trd, cdc khoan 16 tinh thué va cac uu dai thué chua st dung nay.

Gia tri ghi s6 cua tai san thué thu nhap hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thic nam tai chinh va
phai gidm gia tri ghi sé cua tai san thué thu nhap hoan lai d&n muc bao ddm chic chan cé du Igi nhuan tinh
thué cho phép Igi ich cia mét phan hoac toan bd tai san thué thu nhap hoan lai dugc st dung. Cac tai san
thué thu nhap hoan lai chua ghi nhan trudc day dugc xem xét lai vao ngay két thdc nam tai chinh va dugc
ghi nhan khichac chan cé du Igi nhuan tinh thué trong tuong lai dé cé thé st dung cac tai san thué thu nhap
hoan lai chua ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dugc xac dinh theo thué suat du tinh sé ap
dung cho nam tai chinh khi tai san dugc thu héi hay ng phai tra dugc thanh toan, dua trén cac muc thué suat
va luat thué cé hiéu luc vao ngay két thic nam tai chinh.

Thué thu nhap hoéan lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat ngoai tri trudng
hgp thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc dudc ghi thang vao vén chid s3 hiiu, trong trudng
hdp nay, thué thu nhap hoan lai ciing dugc ghi nhan truc tié€p vao vén chu s hiiu.

Nhém Céng ty chi dudc bu tri cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi
Nhém Céng ty cé quyén hgp phap dudc bu tru gitia tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap
hién hanh phai nép va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoéan lai phai tra nay lién quan
t8i thué thu nhap doanh nghiép dudc quan ly bai cuing moét ca quan thué déi véi cung mot don vi chiu
thué hodac Nhém Céng ty du dinh thanh toadn thué thu nhap hién hanh phai nép va tai san thué thu nhap
hién hanh trén ca sé thuan hodc thu hoi tai san dong thai vai viéc thanh toan ng phai tra trong ting nam
tuong lai khi cac khoan trong yéu cua thué thu nhap hoan lai phai tra hoadc tai san thué thu nhap hoan
lai dugc thanh todn hoac thu héi.

Cdc bén lién quan

Céac bén dudgc coi la bén lién quan cia Nhém Cdng ty néu mét bén cé kha nang, truc ti€p hodc gian tiép, kiém
soat bén kia hodc gdy anh hudng dang ké tdi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat déng,
hoadc khi Nném Céng ty va bén kia cung chiu su kiém soat chung hoac anh hudng dang ké chung. Cac bén
lién quan cé thé 13 cac céng ty hodc cac ca nhan, bao gém cac thanh vién gia dinh than can cua cac ca nhan
dudgc coi la lién quan.

Théng tin bé phén

Mot bd phan 13 moét cau phan cé thé xac dinh riéng biét cia Nhém Cdng ty tham gia vao viéc cung cap cac
san pham hodc dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat déng kinh doanh), hodc cung cap san pham hodc
dich vu trong mét méi trudng kinh té cu thé (bé phan dudc chia theo khu vuc dia ly). Méi bé phan nay chiu
rdi ro va thu dudc Igi ich khac biét so véi cac bdé phan khac. Cac bd phan chinh theo hoat déng kinh doanh
clia Nhém Céng ty bao gém dich vu mai gidi bat déng san, dau tu va phat trién du an bat déng san.
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4. TIEN VA CAC KHOAN TUGNG BPUONG TIEN
VND
SO cudi nam S6 dau nam
Tién mat 4.,061.267.229 3.172.137.963
Tién gui ngan hang 196.415.825.771 100.927.375.583
Cac khoan tuong duadng tién (*) 215.609.279.405 102.429.359.996
TONG CONG (**) 416.086.372.405 206.528.873.542

(*) Cac khoan tuong ducng tién thé hién cac khoan tién gui ngan han cé ky han géc khéng qua ba (3) thang
tai cdc ngadn hang thudng mai va hudng l3i suat ti 2 - 6%/ndm (ngay 31 thang 12 ndm 2023: 3 - 6%/nam).
M6t phan cac khodn tusng ducng tién nay dudc dung 1am tai sdn cdm cd cho cac khodn vay ngan han

tai cdc ngan hang thuong mai (Thuyét minh sé 25).

(**) Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, s6 du tién gui ngan hang va tuong duong tién tri gia 5.270.595.429 VND
dudc tam khda bdi ngan hang theo muc dich st dung clia du an bat déng san.

5. DAU TU NAM GIU BDEN NGAY PAO HAN

Pau tu ndm gili dén ngay dao han thé hién cac khoan tién guii ngan han cé ky han géc ti ba (3) dén mudi hai (12)
thang tai cdc ngan hang thusng mai va hudng 1ai suat 3,6 dén 6%/ ndm (ngay 31thang 12 nam 2023: 3,6 - 6% nam).

Mét phan cac khoan nay dugc dung lam tai sdn cam cé cho cac khoan vay ngan han tai cdc ngdn hang

thuong mai (Thuyét minh sé 25).

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

VND

SO cudi nam S6 dau nam

Phai thu tU bén khac 475.227.581.044 483.788.558.626
Phai thu tU cac bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 419.596.984.229 735.377.042.452
TONG CONG 894.824.565.273 1.219.165.601.078
Du phong phai thu ngan han ctia khach hang (Thuyét minh sé 10) (88.406.267.635) (105.894.703.452)
GIATRITH UAN 806.418.297.638 1.113.270.897.626

7. TRA TRUGC CHO NGUGI BAN NGAN HAN

VND

S0 cudi nam S6 dau nam

Tra trudc cho nha cung cap 904.837.444.066 735.578.062.253
- Céng ty C6 phan Tap doan Dau tu va Thuong mai Thadng Long (*) 158.128.975.466 158.128.975.466

- Céng ty Cé phan Tap doan Tecco 76.112.870.000 13.930.474.939

- Trd trudc cho cdc cd nhén 25.957.754.725 25.957.754.725

- Cdc nha cung cdp khdc 644.637.843.875 537.560.857.123
Tra trudc cho cac bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 131.941.949.706 20.290.883.631
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TONG CONG 1.036.779.393.772 755.868.945.884
Du phong tra trudc cho ngudi ban (Thuyét minh sé 10) (680.759.327) -
GIA TRI TH UAN 1.036.098.634.445 755.868.945.884

(*) S6duthé hién khoan Ung trudc cho chu dau tu dé sé hiiu cac can hd cua du an Sky View Plaza tai phudng

Phuong Liét, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi.

PHAI THU VE CHO VAY

VND
S0 cudi nam S6 dau ndm

Ngan han
Ong Nguyén Khac Vinh (*) 78.200.000.000 78.200.000.000
Coéng ty C6 phan Dau tu va Quan ly Bat dong san G5 30.000.000.000 -
Khac 35.002.160.005 22.617.160.005
Cho vay bén lien quan (Thuyét minh s6é 33) 56.531.175.222 68.807.481.597
199.733.335.227 169.624.641.602

Dai han

Cho vay bén lién quan (Thuyét minh sé 33) - 45.273.693.625
TONG CONG 199.733.335.227 214.898.335.227

(*) Day 1a khodn cho vay véi muc dich phéi hgp thuc hién cdng tac gidi phdng mat bang nham trién khai du
an huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong, du an da dudc tinh Hai Duong chap nhan chu trusng dau tu cho
lién doanh Céng ty TNHH Khanh Hoa VN va Céng ty C6 phan Dich vu va Dia 8¢ Dat xanh Mién Bac.

Cac khoan cho vay ngan han cé ky han khéng qua 12 thang va hudng |ai suat tl 10% dén 13%/nam.

PHAI THU KHAC

VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Ngan han

Ky gquy, ky cugc cho cac hgp dong ti€p thi va phan phéi du an

bat déng san (*) 4.923.834.599.697 4.529.656.421.420
Hoan tra cho chu dau tu (**) 1.762.642.935.893 2.054.879.750.566
Vén goép theo cac hgp dong hgp tac kinh doanh (“HDHTKD”) 203.791.869.489 191.702.067.777
Tam Ung nhan vién 77.825.176.000 406.936.953.370
Khac 324.676.648.476 802.096.584.093
7.292.771.229.555 7.985.271.777.226
Dai han
Ky quy, ky cugc 74.116.171.368 81.221.100.000
Vén gép clia cac HDHTKD 5.020.000.000 77.682.073.253
79.136.171.368 158.903.173.253
TONG CONG 7.371.907.400.923 8.144.174.950.479
Du phong phai thu khac (Thuyét minh sé 10) (113.994.139.952) (47.233.027.083)
GIATRI TH UAN 7.257.913.260.971 8.096.941.923.396
Trong do:
’(DT ’E’J’;e”t U nf;%"gi”z’éj’” quan 5116.559.089.150  5.684.922.840.62]
Phdi thu cdc bén khdc 2.141.354.171.821 2.412.019.082.775
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(*) S6 cubi ky bao géom céc khoan ky quy cho cac hgp déng tiép thi va phan phéi du an Gem sky world, Tién
Hai City, Dat Quang Riverside, Khu dé thi Ngoc Dudng va cac du an khac.

(**) S6 du cudi ky thé hién khoan tam hoan tra cho chd dau tu du an Gem Sky World — Céng ty Cé phan Dau

tu Kinh doanh Bat ddng san Ha An.

10. DU PHONG PHAI THU NGAN HAN KHO POI

VND

S6 cudi ndm

S6 dau nam

Du phong cac khoan ky quy, tam dng 113.994.139.952 47.233.027.083
Du phong phai thu ctia khach hang 88.406.267.635 105.894.703.452
Du phong tra trudc ngudgi ban 680.759.327 -
TONG CONG 203.081.166.914 153.127.730.535
Chi tiét tinh hinh tdng (giam) du phdng phai thu ngan han khoé doai:
VND
Nam nay Nam trudc
S6 dau nam 153.127.730.535 128.649.293.960
Céng: Du phong trich lap trong nam 106.658.084.551 60.478.341.820
Tru: Hoan nhap du phong trong nam (56.704.648.172) (35.999.905.245)
S6 cudi nam 203.081.166.914 153.127.730.535
1. HANG TON KHO
VND
S8 cudi nam S6 dau nam
Bat déng san d& dang (*) 4.132.581.529.717 3.580.132.298.846
Bat dong san hang hoéa 246.554.191.605 523.500.988.781
Bat déng san thanh pham 9.586.572.702 10.866.046.447
Khac 2.049.533.139 4.877.507.667
TONG CONG 4.390.771.827.163 4.119.376.841.741

(*) S& cudi ndm chl yéu bao gém tién si dung dat, chi phi gidi phéng mat bang, chi phi xdy dung va phat
trién du an Bao Ninh 1, La Maison, Dat Quang Riverside va cac du an khac.

Quyén s’ dung dat, quyén sd hitu nha & va tai sdn khac gan lién v8i mét sé du an dudc dung lam tai san
thé& chap cho cac khoan vay ngadn hang (Thuyét minh sé 25.1 va 25.2).

Chi phi Ié@i vay vén héa

Trong ndm, Nhém Céng ty da vén hda chi phi di vay véi téng sé tién |1a 115.148.915.708 VND (cho nam tai chinh
két thdc ngay 31 thang 12 nam 2023: 107.906.793.829 VND). Cac khoan chi phi di vay nay lién quan dén cac
khoan vay nham tai trg cho viéc xady dung va phat trién cac du an bat déng san dang trién khai cia Nhém

Coéng ty.
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UU HINH

TAI SAN CO PINH H

VND

S
=

va

Nha cua
vat kién trac

ong cong

T

c6 dinh khac

van phong

ai  Thiét b

van t

Phudng tién

May méc, thiét b

én gia:

Nguy

6.066.058.764 82.280.818.315 13.028.021.953 23.577.600.320 226.041.905.621

101.089.406.269

106.746.482 15.610.085.400

650.823.900 59.800.000

223.761.636

14.568.953.382

Mua mdi trong nam

Chuyén déi sang
BDS dau tu
Thanh ly

S

(5.765.287.119)

(5.765.287.119)

(2.956.102.903)
232.930.600.999

(1.191.654.546)
81.739.987.669

(443.082.091)

5.846.738.309

(1.321.366.266)
108.571.706.266

23.684.346.802

13.087.821.953

6 cudi nam

Trong doé:

10.123.246.130 542.622.273 31.241.768.403

20.575.900.000

D& khdu hao hét

Gia tri khau hao liy ké:

(1.714.633.068) (80.536.574.928)

(1120.008.032)

(54.628.440.712) (9.381.228.170)
(1.702.070.091)

(1.268.958.226)

(13.543.314.752)

Khau hao trong nam

(17.055.699.947)

(8.793.286.803)

(1.319.812.975)

(4.120.522.046)

Chuyén daéi sang
BDS dau tu
Thanh ly

1.441.317.782

1.441.317.782

962.936.679

152.286.343 645.479.549

165.170.787

o M o
X Q| © =
5 © un a
S 88 6
o M 0 i
: 0 o
S o 5
= n o N
") S o
o xR M
—_ N N 1
o n
o Q4 R
g © o
[t Q)
N
N 0 2
@ Q@
o ~N S
= M N '
o o0
N N RG
MM
X o N
I
Y 3 O
o v o
= M N
= MM o
3 o o 5
8 0 K )
= N o N
5 N ™M QO
N M N L
; ™M )
0 n o 5
ll: [N N
o N © (@)
S N~ N
_— w ~— 1
[e%) n
) AR
@ o ™M
< LN
© .C—’, N
N 5 =]
6]
) & ;1;
< N
o
—_ b b 1
m ~— M
N in
5 33
Ioe)
< o 1
M $ «
i W
o NN
g ® o
N
w
N
o 8§
0 =
Q
g N
X
B '8%9'
£ 2 e wIf
| €, O .. O =
c 0 2 c o advt
= O = 0T O 4
X0 o= ‘3 XO o c Cc
3 5 @ 3 0 X >
o (O T 0O SVU)UE
XQ | o= YO | YO C
36 8 3 58k

BAO CAO THUONG NIEN DXS 2024 / 109



THUYET MINH BAO CAO

TAI CHiNH HOP NHAT (TT)

13.

B0O9-DN/HN
vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay
TAI SAN CO PINH VO HINH
VND
Quyén st dung dat Phan mém Tai san khac Téng cong
Nguyén gia:
S6 dau nam 34.785.555.399 48.866.459.940 265.000.000 83.917.015.339
K&t chuyén tu
XDCBDD - 20.210.808.523 - 20.210.808.523
Mua mgi - 290.955.000 - 290.955.000
Giam do thanh - (50.000.000) . (50.000.000)
ly cdng ty con
S6 cubi ndm 34.785.555.399 69.318.223.463 265.000.000 104.368.778.862
Gia tri hao mon
Ity ké:
S6 dau ndm - (30.053.585.301) (98.184.590) (30.151.769.891)
Hao mon - (9100.427.879) (15.521.661) (9.115.949.540)
trong ndm
Giam do thanh - 20.833.328 . 20.833.328
ly cébng ty con
S& cudi ndm - (39.133.179.852) (113.706.251) (39.246.886.103)
Gia trj con lai:
S6 dau nam 34.785.555.399 18.812.874.639 166.815.410 53.765.245.448
S6 cudi nam 34.785.555.399 30.185.043.611 151.293.749 65.121.892.759

14.

BAT PONG SAN PAU TU

VND

Nha cla va vat kién trac
Nguyén gia:
S6 dau nam 39.568.913.299
Mua mgi 29.897.297.858
Chuyén tu TSCD h{tu hinh 5.765.287.119
Thanh ly (6.296.808.168)
S6 cudi nam 68.934.690.108
Gia tri khau hao liiy ké:
S6 dau nam (3.028.176.321)
Khau hao trong ndm (1.497.870.080)
Chuyén tU TSCD hiu hinh (1.441.317.782)
S8 cudi nam (5.967.364.183)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 36.540.736.978
S6 cudi nam 62.967.325.925

110 / BAO CAO THUOGNG NIEN DXS 2024

Thuyét minh bé sung:

Cac khoan doanh thu cho thué va chi phi hoat ddng lién quan dén bat déng san dau tu dudgc trinh bay nhu sau:

VND

S& cudi nam S6 dau nam

Thu nhap cho thué bat déng san dau tu 3.686.311.270 4.149.593.793
Chi phi hoat dong kinh doanh truc tiép cua cac bat déng san .075.129.860 1.650.082.493

dau tu tao thu nhap cho thué trong nam

Gia tri hgp ly cua bat déng san dau tu chua dudc danh gia va xac dinh mot cach chinh thic tai ngay 31thang
12 nam 2024. Tuy nhién, dua trén tinh hinh cho thué thuc té va gia thi trudng cula tai san, Chung téi tin tudng
rang gia tri hgp ly clia bat déng san dau tu I8n hon gia tri con lai tai ngay nay.

15. CHI PHi XAY DUNG CO BAN DG DANG

VND

S6 cudi ndm

S6 dau nam

Chi phi phat trién phan mém 54.786.919.578 53.081.056.805
Xay dung van phong 40.993.346.488 74.446.365.229
Khac 675.122.959 1.283.946.861
TONG CONG 96.455.389.025 128.811.368.895

16. DPAU TU TAI CHiNH DAI HAN

VND

S6 cudi nam S6 dau nam

Dau tu vao coéng ty lién két (Thuyét minh s6 16.1) 116.937.098.605 68.981.754.100
Pau tu ndm gilt dé€n ngay dao han (Thuyét minh sé 16.2) 25.000.000.000 25.000.000.000
Pau tu vao daon vi khac 500.000.000 -
TONG CONG 142.437.098.605 93.981.754.100

16.1 Ddu tu vdo céng ty lién két

Chi tiét khoan dau tu vao coéng ty lién két nhu sau:

S6 cudi nam

S6 dau nam

Linhvuc Tylé

Tén cdng ty lién két kinh doanh Igiich

Ty lé
Gia tri ghisé Igiich

Gia tri ghi sé

% VND % VND

Coéng ty TNHH Dau tu
Kinh doanh BBS Kinh doanh BDBS 30 49143.298.420 - -
Lan Anh (i)
cong ty TNHH Bau tu Kinh doanh BDS 50 39.255.468.825 40 31.589.491.209
Lé Gia Newland (ii)
Coéng ty TNHH Tu van & Kinh doanh va i i
Pau tu Tadugo (iii) moi gidi BBS 2> 25.000.000.000
Cdéng ty Cé phan . R
Bat Dong San Siidoanh va 28 2.396.895.164 - -

. mai gidi BBS
Indochine
Céng ty Cé phan Kinh doanh va i )
Nha & Ngay Reco moi gidi BDS 25 1.004.462.930
Coéng ty Kinh doanh va o5 83.159.021 ) )

Cb phan Sight Realty mai gidi BDS
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THUYET MINH BAO CAO

TAI CHiNH HOP NHAT (TT)

vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay

B0O9-DN/HN

S6 cudi ndm

Linhvuc Tylé Ty lé

Tén céng ty lién két kinh doanh Idi ich Gia tri ghi sé Igiich Gia tri ghi s6
Céng ty Cé phan Kinh doanh va ) )
Vision Realty moi gidi BBS 36 2326588
Céng ty C6 Phan Kinh doanh va ) )
Landtogo mai gidi BDS 36 169222888
Coéng ty Cé phan Kinh doanh va ) )
Houzz Agent mai gidi BDS 36 7ol
Coéng ty Cé phan . .
Bat Dong San Kﬂgidﬁgrggg 36 5.706.400 . .
D4t Phudc Thinh 9
Dat xanh Mién Nam Kmb.do.?hh ve 49 i 49 3739220088

maoi gidi BBS
TONG CONG 116.937.098.605 68.981.754.100

Chi tiét khoan dau tu vao coéng ty lién két nhu sau (ti€p theo):

(i) Céng ty TNHH Bat déng san Lan Anh la mdt céng ty TNHH dugc thanh 1ap theo Luat Doanh nghiép cua
Viét Nam theo GCNDKKD s6 3702805498 do SKHDT Tinh Binh Dudng cap ngay 30 thang 8 nam 2019, va
cac GCNDKKD diéu chinh sau dé. Hoat déng kinh doanh chinh hién tai cta Céng ty nay la kinh doanh bat

dong san.

(ii) Céngty TNHH Dau tu Lé Gia Newland |a mdt céng ty TNHH dudc thanh 1ap theo Luat Doanh nghiép cua
Viét Nam theo GCNDKKD s6 4101464774 do SKHDT Tinh Binh Dinh cap ngay 13 thang 5 nam 2016, va cac
GCNDKKD diéu chinh sau dé. Hoat déng kinh doanh chinh hién tai cta Céng ty nay la kinh doanh bat
dong san, kinh doanh va khai thac khoang san, xay dung céng trinh.

(iii) Céng ty TNHH Tu van va Dau tu Tadugo |a mét cong ty TNHH dudc thanh |ap theo Luat Doanh nghiép
cua Viét Nam theo GCNDKKD s6 0202203309 do SKHDT Thanh phé Hai Phong cap ngay 7 thang 6 nam
2023, va cac GCNDKKD diéu chinh sau ddé. Hoat déng kinh doanh chinh hién tai cta Cong ty nay la kinh

doanh bat déng san.

Chi tiét tang giam khoan dau tu vao céng ty lién két dugc trinh bay nhu sau:

VND
Gia goc khoan dau tu:
S6 dau nam 176.125.124.468
Tang trong nam 86.514.895.164
S6 cudi nam 262.640.019.632
Phan Igi nhuan liiy ké sau khi mua céng ty lién két:
S6 dau nam (107.143.370.368)
Phan 16 tU céng ty lién két trong nam (38.559.550.659)
S6 cudi nam (145.702.921.027)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 68.981.754.100
S6 cudi nam 116.937.098.605
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16.2 Bdu tu nam giit dén ngay ddo han

Pau tu ndm gilt dé€n ngay ddo han thé hién cac khoan trai phiéu cia Ngan hang Thuong mai Cé phan Céng
Thuong Viét Nam va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam. Cac trai phiéu nay cé thai
han tU bay (7) ndm dén mudi (10) ndm va hudng l3i suat tham chiéu +1%/nam.

17. CHI PHi TRA TRUGC

VND
S0 cudi nam S6 dau nam
Ngan han 148.241.195.741 144.283.470.835
Chi phi hoa héng méi gidi, nha mau 116.753.729.625 129.192.259.911
Coéng cuy, dung cu 1.129.247.568 1.067.262.338
Chi phi thué van phong 529.375.480 995.663.655
Khac 29.828.843.068 13.028.284.931
Dai han 73.879.654.097 70.523.952.589
Chi phi stfa chla van phong 12.610.560.497 6.339.583.698
Céng cuy, dung cu 5.033.219.520 3.702.924.137
Chi phi hoa héng méi gidi, nha mau 2.439.216.200 8.326.439.536
Khac 53.796.657.880 52.155.005.218
TONG CONG 222.120.849.838 214.807.423.424
18. LGI THE THUGNG MAI

VND
Nguyén gia:
S6 dau nam va sé cudi nam 210.088.231.451
Phan bé liy ké:
S6 dau nam (73.888.384.971)
Phan bé trong ndm (21.008.823.151)
S6 cudi nam (94.897.208.122)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 136.199.846.480

S6 cudi nam

115.191.023.329

19. PHAI TRA NGUGI BAN NGAN HAN

VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Phai tra nha cung cap 289.594.130.590 278.101.494.752
- Céng ty Cé phan Vat tu Thiét bj va Bau tu Xay dung M.E.| 29.737.440.955 29.737.440.955
- Céng ty Cé phan Vinaconex 25 24.343.043.368 32.160.025.942
- Khac 235.513.646.267 216.204.027.855
Phai tra cac bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 834.008.852 4.731.969.805
TONG CONG 290.428.139.442 282.833.464.557
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiNH HOP NHAT (TT)

B0O9-DN/HN
vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay
20. NGUGI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN
VND
SO cudi nam S6 dau nam
Ca nhan mua cadn ho va dat nén 311.651.821.693 312.541.499.544
Khach hang khac tra tién trudc 77.577.410.235 48.886.397.436
Bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 9.138.982.094 2.201.191.712
TONG C{)NG 398.368.214.022 363.629.088.692
21. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUGC
VND
Giam do
S6 phai nép S6 da nop thanh ly
S& dau nam trong ndm trong nam cong ty con S6 cudi nam
Thué
thunhap 125.855.823.782 84.575.602.133 (108.456.973.855) - 101.974.452.060
doanh nghiép
Thué gia tri
gia ting 83.223.591.263 188.348.149.054 (218.120.304.795) (4.547.677.362) 48.903.758.160
Thué
thu nhap 12.000.299.007 57.964.222.376 (58.026.122.786) (2.124.981.327) 9.813.417.270
ca nhan
Khac 12.044.210.352 12.071.888.324 (7.101.002.387) (469.680) 17.014.626.609

TONG CONG  233.123.924.404 342.959.861.887 (391.704.403.823)

(6.673.128.369) 177.706.254.099

22. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

VND

S0 cudi nam S6 dau nam

Chi phi xay dung du an 194.191.255.149 187.103.858.620
Chi phi hé trg Iai suat 89.427.890.970 89.402.221.969
Phi méi gigi 38.929.712.320 36.199.778.997
Chi phi quang cdo 4.191.698.334 5.868.389.431
Khac 82.438.863.046 31.461.836.861
TONG CONG 409.179.419.819 350.036.085.878

23. DOANH THU CHUA THUC HIEN

Khoan nay thé hién phan dich vu méi gidi bat ddéng san chua hoan thanh.
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24,

25.

PHAI TRA NGAN HAN KHAC

VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Thu hé cho chu dau tu (¥ 2.490.178.202.703 3.052.234.104.970
Nhan gép von theo HDHTKD 109.322.967.499 157.384.732.351
Nhan ky quy, ky cudc ngan han 74.207.025.499 109.962.242.619
Khac 215.748.693.158 247.604.802.231
TONG CONG 2.889.456.888.859 3.567.185.882.171
Trong do:

Phdi trd bén khdc 2.681.364.856.539 3.281.857.605.557

Phdi tra bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 208.092.032.320 285.328.276.614

(*) S6 cudi nam thé hién sé tién nhan dat coc clia khach mua céc san pham thudc du an Gem Sky World va

cac du an khac.

VAY

VND
S0 cudi nam S6 dau ndm
Ngan han 1.834.434.542.987 1.606.355.163.135
Vay ngan hang (Thuyét minh sé 25.1) 805.341.545.964 855.230.182.819
Vay dai han dén han tra (Thuyét minh sé 25.2) 972.022.997.023 692.087.480.316
Trai phiéu dai han dén han tra - 51.537.500.000
Vay bén khac 57.070.000.000 7.500.000.000
Dai han 377.960.774.216 547.674.848.160
Vay ngan hang (Thuyét minh sé 25.2) 362.960.774.216 531.954.848.160
Vay bén khac 15.000.000.000 15.720.000.000
TONG CONG 2.212.395.317.203 2.154.030.011.295

Tinh hinh tdng gidm cac khoan vay nhu sau:
VND
Nam nay Nam trudéc
S6 dau nam 2.154.030.011.295 2.317.583.814.765

Vay trong nam

1.861.355.120.558

1.582.260.528.729

Phan bé chi phi phat hanh trai phiéu 962.500.000 1.650.000.000
Tra ng géc vay, trai phidu (1.803.952.314.650)  (1.747.464.332.199)
S6 cudi nam 2.212.395.317.203 2.154.030.011.295
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiNH HOP NHAT (TT) -

vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay

25.1 Cdc khodn vay ngan han ti ngén hang
Chi tiét cdc khoadn vay ngan han ti ngadn hang dé bs sung vén luu déng va chiu lai suat cé thé ap dung dugc
trinh bay nhu sau:

Ngan hang S0 cudi nam (VND) Ky han tra géc Hinh thic dam bao

Ngan hang Thuong mai Cé phan Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Thing Long

Hop déng tién gui

tri gid 48.500.000.000 VND va trai phi€u
tri gid 25.000.000.000 VND Quyén thu hai
Nng tri gia 585.000.000.000 VND

Khoan vay 1 218.021.798.507 Ngay 10 thang 2 ndm 2025

Ngan hang Lién Doanh Viét Nga

Quyén st dung dat va tai san gan lién
v3i dat ctia du an Khu dé thi Pha My An,
Phudng Hoa Hai, Quan Ngl Hanh San,
Thanh phé Ba Nang

Khoan vay 1 150.647.933.550 Ngay 30 thang 11 nam 2025

Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - chi nhanh Hoi Sé

Hgp dong tién gui cé ky han

TU ngay 11 thang 1 ndm 2025 dén tri gia 7.956.824.185 VND

Khoan vay1 119.309.839.478 ngay 19 thang 7 ndm 2025 Quyén su dung dat cla cac 16 dat thudc
du an Tién Hai tri gia 203.056.000.000 VND

N . . . . Quyén s dung dat cua 19 16 dat nén

Khoan vay 2 43.141.808.904 TU ngay 26 thang 7 nam 2025 dén thude Khu nha & phfa Dang duang HLRg

ngay 6 thang 11 nam 2025 Vudng thudc du an La Maison Premium

162.451.648.382

Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - chi nhanh Bac Ha

TU ngay 11thang 3 nam Hgp déng tién gui tri gia 9.400.000.000
Khoan vay 1 72.986.209.038 2025 dén ngay  VND va quyén st dung dat thuéc du an
30 thang 6 nam 2025 Long Chau tri giad 22.120.000.000 VND

Ngan hang Thuong mai Cé phan Céng thudng Viét Nam

Quyén s dung dat va cac tai san gan lién

Khoan vay 1 40.000.000.000 Ngay 21 thang 4 nam 2025 véi dat thude du 4n BACINICER
Khoan vay 2 39.959.914.701 Ngay 10 thang 2 nam 2025 Quyen st d“‘”gtr?zti ;?gg;;goé'or.‘oggr:/:i
Khoan vay 3 30.673.302.520 Ngay 28 thang 3 nam 2025 QUyenE dun%fgf;?;gzsgozno-gir:/:g
Khoan vay 4 6.607.314.585 U ”géyni%;hsé(;‘f’hg :sgg;%g% Phudng tién van tai
Khoan vay 5 351.073.211 Ngay 17 thang 6 nam 2025 Phudng tién van tai

117.591.605.017

Ngan hang Thuong mai Cé phan Ngoai thudng Viét Nam

Khoan vay 1 3.815.620.039 Ngay 20 thang 12 nam 2025 Phudng tién van tai
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam

Khoan vay 1 28.300.000.000 Ngay 23 thang 5 nam 2025 Tin chap
Khoan vay 2 23.900.000.000 Ngay 7 thang 4 nam 2025 Hop ddng mua ban SarS S

du an Tecco Elite
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Hgp dong mua ban san thudsng mai

Khoan vay 3 23.900.000.000 du 4n Tecco Garden

Ngay 7 thang 4 nam 2025

76.100.000.000
Ngan hang Thudng mai C6 phan Viét Nam Thinh Vudng - Chi nhanh Can Thgo

Quyén s dung dat va tai san gan lién vai
dat cla du an Cara River Park

Khoan vay 1 3.726.731.431 Ngay 25 thang 3 nam 2025

TONG CONG 805.341.545.964

Cac khodn vay ngan han ngan hang dudc tinh theo |3i suat thi trudng ap dung cla tiing ngan hang thuong mai

25.2 Cdc khoan vay dai han ti ngén hang
Chi tiét cac khoan vay dai han tU ngan hang dudc trinh bay nhu sau (ti€p theo):

Ngan hang S6 cudi ndm (VND) Ky han tra géc Muc dich vay Hinh thic dam bao

Ngéan hang Thuong mai Cé phan Céng thudng Viét Nam - Chi nhanh Thu Thiém

Quyén s dung dat va tai san

Tai trg cac gan lién va8i dat cta du an Khu

Khoan vay 1 772.000.000.000 Ngay 21thang 4 nam 2025 du an dang dé thi Bao Ninh 1tai Xa
trién khai  Bao Ninh, Thanh phé Béng Hdi,

Tinh Quang Binh

Trong do:

Vay dai han
dén han tra

Ngan hang Thuong mai Cé phan Viét Nam Thinh Vugng - Chi nhanh Hdi Sé

772.000.000.000

Quyén st dung dat cua 19 16 dat

s 204145710271 Ngay 25 thang 1 nam 2025 dza; :\'g::c nén thudc Khu nha 3 phia Dong
y dén 28 thang 10 nam 2026 Lo 9 dudng Hung Vudng thudc
trién khai . . -
du an La Maison Premium
Tu ngay 3?1222%;2 Tai trg cac Quyén s dung dat va tai san
Khoan vay 2 17.100.000.000 . . . du an dang gan lién v3&i dat clia du an
dén ngay 18 thang 4 g ’ .
- trién khai Cara River Park
nam 2026
Khoan vay 3 59.379.817 Ngay 30 thang 6 ndm 2026 Mua tai san Phuadng tién van tai
TONG CONG 221.305.090.088
Trong doé:
j@gciai han 77.159.379.817
dén han tra
Ngan hang TMCP Quan ddi - Chi nhanh Ba Nang
Quyén s dung dat va quyén su
Khoan vay 1 110.000.000.000 Ngay 28 thang 12 ndm 2028  Taitré dyan o4nNg taisan gan lién vi dat cua

20 16 dat thuéc dy an Khu dé thi
Dat Quang Riverside

Trong doé:

Vay dai han

dén han tra 11.000.000.000

Ngan hang Thuong mai Hang Hai Viét Nam - Chi nhanh Long An

Khoan vay 1 91.996.278.412 Ngay 22thang12nam 2026 Taitrgdyan  Gidy chiing nhan quyén st dung
N i 3 dat va tai san hinh thanh trong
Khoan vay 2 68702556815 14NgAY27thang1nam2025 . g 4 40 tuong lai cla dyf an Cara River

dén 26 thang 12 nam 2025 Park thudc s& hiiu cta Cara Group

160.698.835.227
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiNH HOP NHAT (TT) -

vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay

Ngan hang S6 cudi ndm (VND) Ky han tra géc Muc dich vay Hinh thic dam bao

Ngan hang So6 cudi nam (VND) Ky han tra géc Muc dich vay Hinh thidc dam bao

Trong do:

Ngin hang Thuong mai Cé phan Tién Phong - Chi nhanh Hoan Kiém

Vay dai han

dén han tra 68.702.556.815

Ngan hang First Commercial Bank - Chi nhanh H6 Chi Minh

Quyén st dung dat va quyén su
dung nha & cua 10 16 dat thudc
du an Khu nha 3 phia Déng

Khoan vay 1 27.916.666.666 TU ngay 30thang6nam 2025 Taitrg du an dudng Tran BDang Ninh (du an Le

Khoan vay 1 1.287.504.054 Ngay 29 thang 1 nam 2028 Mua tai san Phugng tién van tai

Khoan vay 2 1.086.424.908 Ngay 31thang 12 nam 2025 Mua tai san Phugng tién van tai
2.373.928.962

Trong do:

Vay dai han

dén han trd 1.086.424.908

Ngan hang khac

TU ngay 1thang 11 nam 2024

dén 30 thang 8 nam 2025 Pavillion) va quyén st dung dat
cla 4 |6 dat thudc du an Khu biét
thu ven séng C6 Co
(du @n Phu My An One River)
Trong do:
Vay dai han

dén han trd 37.916.666.666

Ngéan hang Thuong mai Cé phan Ngoai thucng Viét Nam - Chi nhanh Thiang Long

Khac 3.198.350.296 dén 14 thang 12 n&m 2026 Mua tai san Phudng tién van tai
Trong do:
jag ihan 265.000.004

dén han tra

Tai san gan lién vai dat tri gia

TONG CONG 1.334.983.771.239

Trong do:

Vay dai han 362.960.774.216
dén han tra

Vay dai han 972.022.997.023

Khoan vay 1 13.450.000.000 Ngay 21thang 7 nam 2038 Mua tai san 53.085.000.000 VND
Khoan vay 2 1.000.000.000 Ngay 21thang 11 nam 2025 Mua tai san Phudng tién van tai
Khoan vay 3 192.000.000 Ngay 29 thang 10 nam 2025 Mua tai san Phudng tién van tai
Khoan vay 4 192.000.000 Ngay 29 thang 10 nam 2026 Mua tai san Phudng tién van tai
TONG CONG 14.834.000.000

Trong do:

Vay dai han

dén han trd 1.192.000.000

Ngan hang TMCP Quéc Dan - Chi nhanh Nhan Chinh

Khoan vay 1 5.838.700.000 Ngay 19 thang 7 nam 2029 Mua tai san Phudng tién van tai
Khoan vay 2 1.668.200.000 Ngay 31thang 12 nam 2025 Mua tai san Phuong tién van tai
TONG CONG 7.506.900.000

Trong do:

vay dai han 1.668.200.000

dén han tra

Ngan hang Thuong mai Cé phan Céng thucng Viét Nam - Chi nhanh Thiang Long

Khoan vay 1 4.117.231.187 Ngay 24 thang 12 nam 2029 Mua tai san Phudng tién van tai
Khoan vay 2 1.032.768.813 Ngay 24 thang 12 nam 2025 Mua tai san Phudng tién van tai
Trong do:

vay dai han 1.032.768.813

dén han tra
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Cac khoan vay dai han ngan hang dudc tinh theo 13i suat thi trudng ap dung cua ting ngan hang thuong mai.
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiNH HOP NHAT (TT)

B09-DN/HN
vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay
26. VON CHU sG HUU
26.1 Tinh hinh tédng (giadm) nguén vén chu sé hiu
Thang du

Vén ¢d phan von cd phan

Nam truéc

4.531.223.770.000 804.503.548.710
1.209.807.470.000 (800.000.000.000)

S6 dau nam

Tang von

Gop von tu cd déng khéng kiém soat - -

Tra lai vén goép cho cé déng khéng kiém soat - -

L6 thuan trong ndm - -

Cé tlc tra cho cé ddng khéng kiém soat - -

Trich quy khen thudng, phuc Igi - -

Thay déi ti & s3 hitu tai cac céng ty con - -

Gidm do thanh ly
cbng ty con

Giam khac - -

5.741.031.240.000 4.503.548.710

S6 cudi ndm

Nam nay

5.741.031.240.000 4.503.548.710
50.000.000.000 =

S6 dau ndm

C6 phiéu theo chuang trinh lua chon cho ngudi lao déng (*)

Gép von tU cé ddng khdng kiém soat - -

Lgi nhuan thuan trong nam - -

Cé tuc trad cho c6 déng khdng kiém soat - -

Trich quy khen thudng, phuc Igi - -

Thay déi lé s3 hiu tai cac cdng ty con - -

Tang khac = =
5.791.031.240.000 4.503.548.710

S8 cudi nam

(*) Theo Nghi quyét Dai hdi déng cé déng s6 01-1/2023/NQ-DXS/DHDCD ngay 15 thang 4 nam 2023 va Nghi
quyét HPQT s6 01/2024/NQ-DXS/HDQT ngay 15 thang 1 ndm 2024, Céng ty da phat hanh 5.000.000 cé
phiéu theo chuang trinh lua chon cho ngudi lao ddng nam 2023 (“ESOP”) v8i ménh gia 13 10.000 VND/
c6 phi€u. Téng gia tri phat hanh cé phi€éu ESOP theo ménh gia la 50.000.000.000 déng dudgc trich tu Igi
nhuan sau thué chua phan phdi cia nam tai chinh 2022. Ngay 22 thang 2 nam 2024, Cong ty da nhan
dudc Gidy Ching nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh Ian th& 20 do S8 KH&DT Thanh phé H6 Chi
Minh cap, phé duyét viéc tang von diéu Ié tu 5.741.031.240.000 VND [én 5.791.031.240.000 VND. Vao ngay
4 thang 3 nam 2024, Céng ty d& hoan tat viéc phat hanh trén va dugc Sé giao dich Ching khoan H6 Chi
Minh phé duyét theo Quyét dinh s6 109/QB-SGDHCM ngay 29 thang 2 ndm 2024.
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VND

Vén khac thuéc Quy dau tu Lgi nhudn sau thué Lgi ich c6 déng
cht sé hitu phat trién chua phan phéoi khéng kiém soat Tong céng
24.503.464.043 6.193.919.585 679.563.765.370 2.238.895.396.778 8.284.883.864.486
- - (409.807.470.000) - -
- - - 57.658.000.001 57.658.000.001
- - - (3.920.000.000) (3.920.000.000)
- - (168.120.092.464) 7.858.180.853 (160.261.911.611)
- - - (48.177.834.000) (48.177.834.000)
- - (12.118.714.611) (2.799.725.021) (14.918.439.632)
- - 481.034.423 (12.084.260.874) (11.603.226.451)
- - - (696.026.628) (696.026.628)
- - (20.160.548) - (20.160.548)
24.503.464.043 6.193.919.585 89.978.362.170 2.236.733.731.109 8.102.944.265.617
24.503.464.043 6.193.919.585 89.978.362.170 2.236.733.731.109 8.102.944.265.617
- - (50.000.000.000) - -
- - - 6.450.000.000 6.450.000.000
- - 140.670.849.757 107.408.459.617 248.079.309.374
- - - (3.700.500.219) (3.700.500.219)
- - (474.517.403) (325.322.167) (799.839.570)
- - 5.571.480.369 (42.425.486.434) (36.854.006.065)
- - 293.598.342 - 293.598.342
24.503.464.043 6.193.919.585 186.039.773.235 2.304.140.881.906 8.316.412.827.479
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THUYET MINH BAO CAO
TAI CHiNH HOP NHAT (TT)

B09-DN/HN
vao ngay 31thang 12 nam 2024 va cho nam tai chinh két thidc cung ngay
26.2 Cdc giao dich vé vén véi cdc chu sé hitu
VND
Nam nay Nam trudc
Vén da goép cua chti sd hiiu
S6 dau nam 5.741.031.240.000 4.531.223.770.000
Phat haph co phlgu tang von tU thang du cd phan va Igi nhuan ) 1.209.807.470.000
sau thué chua phan phoi
Phat hanh cé phiéu tra cé tuc 50.000.000.000 -

S6 cudi ndm

5.791.031.240.000

5.741.031.240.000

26.3 C6 phiéu phé théng

S8 c6 phiéu

S6 cudi ndm

S6 dau nam

Cé phiéu dudc phép phat hanh 579.103.124 574.103.124
Cé phiéu da phat hanh va gép vén day du
C6 phiéu phé théng 579.103.124 574.103.124
Cé phiéu dang luu hanh
Cé6 phiéu phé théng 579.103.124 574.103.124
Ménh gia cé phiéu 13 10.000 VND/cé phan.
26.4 Ldi (18) trén cé phiéu
Lai (16) cd ban va suy gidm trén cb phiéu dugc tinh todn nhu sau:
Nam trudéc

Nam nay (trinh bay lai)
Lgi nhuan (I6) sau thué (VND) 140.670.849.757 (168.120.092.464)
Tri: Quy khen thudng, phuc Igi (VND) (i) (4.220.125.493) -
Lgi nhuén (16) thuan sau thué& phan bé cho ¢é déng sé hiiu
cé phiéu phé théng (VND) 136.450.724.264 (168.120.092.464)
S6 lugng cé phiéu phé théng luu hanh binh quan (ii) 579.103.124 579.103.124
Ldi (I6) cd ban va lai suy gidm trén cé phiéu (VND/cé phiéu) 236 (290)

(i) Lgi nhuadn dung dé tinh lai trén cé phi€u cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2024 dudc
diéu chinh gidm cho khoan du tinh trich quy khen thudng, phuc Igi tU Igi nhuan clia nam 2024 dugc phé
duyét trong Nghi quyét Dai héi déng cé ddng s6 01-1/2024/NQ-DXS/PHBCD ngay 9 thang 5 nam 2024.

(ii) Téng sb cb phi€u binh quan trong ndm trudc dugc diéu chinh do viéc phat hanh cé phiéu phé théng tu

ngudn thang du vén cé phan.

Khéng cé cac giao dich cé phiéu phd théng hodc giao dich cé phiéu phd théng tiém nang nao xay ra tu ngay
két thuc ky ké todan nam dén ngay hoan thanh bao cdo tai chinh hgp nhat nay.
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27. DOANH THU

27.1 Doanh thu vé ban hang va cung cép dich vu

VND

Nam nay Nam trudéc

Téng doanh thu 2.609.745.694.557 1.997.404.377.548
Trong do:

- Doanh thu dich vu bat déng san 1.232.702.657.502 611.202.860.020

- Doanh thu ti bdn cdn hd, nha phé va dat nén 1.112.506.728.614 1.224.906.569.214

- Doanh thu dich vu xdy dung - 20.504.701.419

- Doanh thu khac 264.536.308.441 140.790.246.895

Cac khoan giam tri doanh thu (171.858.947.836) -
Trong do:

- Hang bdn bi tra lai (*) (171.858.947.836) -

DOANH THU THUAN 2.437.886.746.721 1.997.404.377.548
Trong do:

- Doanh thu v3&i bén khac 2.342.259.705.835 1.686.148.781.713

- Doanh thu vdi bén lién quan (Thuyét minh sé 33) 95.627.040.886 311.255.595.835

(*) Day la gia tri cac quyén st dung dat tai du an Dat Quang Riverside. Nhém Céng ty ghi nhan hang ban tra
lai, déng thgai tién hanh dau tu thém thanh du an Regal Victoria Dao Ngoc

27.2 Doanh thu hoat ddéng tai chinh

VND

Nam nay Nam trudéc

Thu nhap tu 1&i cho vay, 13i tién gui 31.298.037.596 47.477.508.437
Khac 82.161.610 188.225.842
TONG CONG 31.380.199.206 47.665.734.279

28. GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

VND

Nam nay Nam trudéc

Gia von ban can ho, nha pho va dat nén 566.083.051.666 895.887.389.600
Gia von dich vu bat déng san 479.163.102.865 265.674.078.347
Gia von dich vu xay dung - 7.549.390.725
Gia von dich vu khac 214.729.172.629 117.991.351.598
TONG CONG 1.259.975.327.160 1.287.102.210.270
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B09-DN/HN
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29. CHI PHI TAI CHINH
VND
Nam nay Nam trudc
Chi phi di vay 97.857.939.660 126.397.721.563
L6 do thanh ly cdng ty con 47.684.455 841.661.809
Khac 4.703.739.390 7.000.167.318
TONG CONG 102.609.363.505 134.239.550.690
30. CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP
VND
Nam nay Nam trudc
Chi phi ban hang 443.420.829.768 325.472.011.043
Chi phi quang céo 193.564.614.544 98.351.636.295
Chi phi lucng 148.925.502.807 109.864.746.915
Chi phi khau hao va hao mon 10.317.429.940 14.736.276.470
Chi phi hé trg 1ai vay 2.045.176.401 32.846.989.765
Chi phi khac 88.568.106.076 69.672.361.598
Chi phi quan ly doanh nghiép 289.973.077.947 278.366.045.981
Chi phi ludgng 137.026.680.770 117.668.904.939
Chi phi du phong 52.302.981.341 24.478.436.575
Chi phi dich vu mua ngoai 27.693.496.222 31.742.717.205
Chi phi Igi thé thusng mai 21.008.823.156 21.008.823.156
Chi phi khau hao va hao mon 16.244.227.809 19.335.396.378
Chi phi khac 35.696.868.649 64.131.767.728
TONG CONG 733.393.907.715 603.838.057.024
31. THU NHAP KHAC VA CHI PHi KHAC
VND
Nam nay Nam trudéc
Thu nhap khac 40.997.693.209 37.942.281.466
Thu nhap tU phat vi pham hgp déng 30.365.234.543 30.543.271.166
Khac 10.632.458.666 7.399.010.300
Chi phi khac 34.394.197.119 30.226.336.280
Chi phi phat cham nép thué trich trudc 30.920.216.278 13.396.000.882
Chi phi phat thanh Iy hap déng 1.364.368.492 7.736.114.896
Khac 2.109.612.349 9.094.220.502
LGI NHUAN KHAC THUAN 6.603.496.090 7.715.945.186
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32.

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép (“thué TNDN") ap dung cho Nhém Céng ty 1a 20% thu nhap chiu thué.

Cac bao cdo thué ciia Nhém Céng ty sé chiu su kiém tra cla co quan thué. Do viéc dap dung luat va cac quy
dinh vé thué cé thé dudgc giai thich theo nhiéu cach khac nhau. Sé thué dudc trinh bay trén bao céo tai chinh
hdp nhat cé thé sé bi thay déi theo quyét dinh cudi clng cla cd quan thué.

32.1 Chi phi thué TNDN

VND

Nam nay Nam trudéc

Chi phi thué TNDN hién hanh 84.557.219.136 48.031.519.295
Diéu chinh thué TNDN trich thia trong nhiing nam trudc 18.382.997 (18.078.957.033)
Chi phi thué TNDN hoén lai 8.677.381.471 50.772.218.010
TONG CONG 93.252.983.604 80.724.780.272

Dugi day 1a dai chiéu chi phi thué TNDN va két qua cua téng Igi nhuan (16) ké toan trudc thué nhan véi thué

suat thué TNDN:
VND
Nam nay Nam trudéc
Téng I6i nhuan (16) ké toan trudc thué 341.332.292.978 (79.537.131.339)
Thué& TNDN theo thué suat 20% ap dung cho Nhém Coéng ty 68.266.458.596 (15.907.426.268)

Cdc khodn diéu chinh:

L6 tU céng ty lién két

7.711.910.132

21.428.674.074

L6 tU céng ty con chua ghi nhan thué TNDN hoan lai 14.138.501.961 58.153.595.516
Chi phi khéng dugc tru 12.756.045.333 12.944.973.445
Phan bé Igi thé thusng mai 4.201.764.630 4.201.764.631
LS thué& ndm trudc chuyén sang (9.268.864.643) (782.900.467)
Diéu chinh thué TNDN trich thta trong nhiing nam trudc 18.382.997 (18.078.957.033)
Khac (4.571.215.402) 18.765.056.374
Chi phi thué TNDN 93.252.983.604 80.724.780.272

32.2 Thué TNDN hién hanh

Thué& TNDN hién hanh phai nép dugc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué& cda nam hién tai. Thu nhap chiu
thué& clia Nhém Céng ty khac véi thu nhap (16) dudc bao cdo trong bao cdo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhat vi thu nhap chiu thué khéng bao gém cac khoan muc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc tri cho
muc dich tinh thué trong cadc nam khac va cling khéng bao gém cac khoan muc khéng phai chiu thué hay
khéng dugc tri cho muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai nép clia Nhém Céng ty dudc tinh theo

thué suat da ban hanh dén ngay két thuc ky ké todn nam.
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32.3 Thué TNDN hodn lai

33.
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B0O9-DN/HN

Nhém Céng ty da ghi nhan moét sé khoan tai san thué TNDN hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra véi

cac bién déng trong nam nay va nam trudc nhu sau:

VND

Bang can déi ké toan hdp nhat

Bao cao két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhat

S6 cudi nam S6 dau nam Nam nay Nam trudéc
Tai san thué thu nhap hoan lai
Lgi nhuan ndi bdé
chuia thide hign 13.416.241.453 14.548.659.656 (1132.418.202) (2.706.088.532)
Chi phi phai tra 72.099.115 465.655.639 (393.556.524) (16.832.059.100)
Dy phong cac 1.589.865.829 1.622.822.331 (32.956.503) (6.998.829.950)
khoan phai thu
Thué TNDN
da ndp tu cac
khoan tien 4.241.371.703 2.426.073.569 1.815.298.134 2.418.490.833
thanh toan theo
ti€én doé cua
khach hang

19.319.578.100 19.063.211.195
Thué thu nhap hoan lai
Du phong cac
Koo o € (59.713.343.750) (51.193.147.041) (8.520.196.709) (26.653.731.261)
Chi phi phai tra (6.651.785) (6.651.785) . .
Du phong céac }
Khoam phai thu (1135.103.333) (721.551.666) (413.551.667)
(60.855.098.868) (51.921.350.492)

Chi phi thué TNDN hoan lai tinh (8.677.381.471) (50.772.218.010)

vao bao cao két qua kinh doanh hgp nhat

NGHIEP VU VGI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan cé tén tai su kiém soat hodc cé phat sinh giao dich, sé du cho ky ké toan két

thuc ngay 31 thang 12 nam 2024

Coéng ty Cé phan Bau tu Hbi An Invest (“Hbi An”)

Cbéng ty trong cung tap doan

Coéng ty C6 phan Bau tu va Dich vu Dat Xanh Mién Nam (“DXMN?")

Coéng ty lién két

Cdng ty C6 phan Xay dung FBV (“Xay dung FBV")

Cong ty trong cung tap doan
(t8i ngay 28 thang 12 nam 2023)

Cong ty TNHH Dau tu Lé Gia Newland (“Lé Gia Newland”)

Cong ty lién két

Ong Nguyén Trudng Son

Chu tich

Ong Tran Quéc Thinh

Phé chu tich

Ong Pham Anh Khéi

Thanh vién HBQT
(td nhiém ngay 19 thang 7 nam 2024)

Ong Ha buc Hiéu

Thanh vién HPQT

Ong Tran Thanh Tan

Thanh vién HDQT déc lap

Ba Pham Thi Nguyén Thanh

Téng Gidm déc

Ong Nguyén Van Van

Nhan vién tap doan

Ong Ludng Tri Thin

Thanh vién HBQT Céng ty me

Ong Tran Ngoc Thanh

Thanh vién Ban TGD cla coéng ty con

Ong Lé Pang Quéc Hung

Gidm daéc tai chinh Cong ty me

Ong Tran Ngoc Thai

Thanh vién Ban TGD cua cdéng ty con

Ong Pham Van Vién

Thanh vién Ban TGD cua cdng ty con

Ong Tran Hoai Nam

Thanh vién Ban TGD cua cdng ty con

Ong Nguyén Hién Ninh

Thanh vién Ban TGD cua cdéng ty con

Ong Tran Xuan Théng

Thanh vién Ban TGD cua coéng ty con

Cac diéu kién va diéu khoan cua cac giao dich véi cac bén lién quan

Cac nghiép vu v3i cac céng ty cd lién quan bao gom tat ca cac nghiép vu dugc thuc hién véi cac cong ty ma
Nhém céng ty cé mai lién két thong qua quan hé dau tu, nhan dau tu hodc théng qua mét nha dau tu chung
va do d6 sé la thanh vién cla cung mét céng ty. Cac nghiép vu ban hang va mua hang véi cac bén lién quan
dugc thuc hién theo muc gid va cac diéu khoadn niém yét thong thudng trén thi trudng.

Nh{ing giao dich trong yéu cia Nhém Céng ty v3i cac bén lién quan trong nam nhu sau:

Bén lién quan

Mé&i quan hé

Céng ty Cé phan Tap doan Dat Xanh

Coéng ty me

Coéng ty TNHH Charm & Cl Viét Nam (“Charm & Cl")

Cong ty trong cung tap doan

Cong ty TNHH Xay dung Thudng mai Dich vu Ha Thuan Hung
(“Ha Thuan Hung")

Cong ty trong cung tap doan

Céng ty C6 phan Vicco Sai Gon (“Vicco”)

Cong ty trong cung tap doan

Coéng ty C6 phan Bau tu Kinh doanh Bat ddng san
Ha An (“Ha An")

Cong ty trong cung tap doan

Céng ty C6 phan Pau tu Bat déng san Mién Bac (“DTMB”")

Cong ty trong cung tap doan

VND

Bén lién quan No6i dung nghiép vu Nam nay Nam truéc
Ha An Giam tri doanh thu 171.858.947.836 -
Tra ng vay 68.657.481.597 31.342.518.403

Doanh thu dich vu maéi gidi 53.530.945.394 32.533.468.453

Ldi cho vay 9.405.722.968 7.286.805.507

Doanh thu khac 7.964.254.172 5.518.763.736

Doanh thu tt ban can h\(fjér:%é; 22? i 590,964 344.003

Chi phitién ich - 2.219.368

Ong Tran Xuadn Théng Ky quy cung cap dich vu méi gidi du an 117.322.059.989 -
Tam Ung 52.160.385.764 4.000.000.000

Chia cé tuc - 5.474.000.000

Nhan gép vén - 5.200.000.000
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VND
Bén lién quan Noi dung nghiép vu Nam nay Nam trudéc
Ong Tran Hoai Nam Tra trudc tién mua dat 90.440.887.879 -
Tam Ung 9.843.583.676 63.951.788.584
Hoan tra bat ddng san da mua 6.375.925.836 -
Thunotheo HoR Ao A0 2425500000 -
Doanh thu tu cho thué 126.104.354 -
Mua bat ddng san thanh pham - 20.977.805.670

Nhiing giao dich trong yéu clla Nhém Céng ty véi cac bén lién quan trong ndm nhu sau:
VND
Bén lién quan Noéi dung nghiép vu Nam nay Nam trudéc
DXMN Hoan tra ky quy 62.150.000.000 18.811.175.222
Doanh thu HBHTDT 18.727.272.728 -
Dich vu méi gidi 2.888.465.73] 2.132.662.021
Lai cho vay 1.151.898.268 406.103.300
Doanh thu dich vu moéi gidi 115.778.204 3.345.312.741
Ky quy . 81.261.175.222
Nhan ky quy . 63.000.000.000
Hoan tra dau tu - 44.364.000.000
Cho vay - 13.931.175.222
Tra ky quy . 4.880.000.000
Ong Nguyén Hién Ninh Ky quy cung cap dich vu méi gidi du an 45.266.290.862 4.603.487.046
Thuho th;%'}?fﬁ‘i,”i‘g?;g? ;&Jgg 2.947.714.875 .
Ong Tran Ngoc Thanh Tra trudc tién mua dat 20.540.000.000 -
Ong Nguyén Vin Van Cho vay 30.000.000.000 =
Ong Tran Ngoc Thai Ky quy cung cap dich vu mai gidi du an 17.295.910.562 207.919.259
Tam Ung 4.139.434.000 1.400.000.000
Chi phi khac 127.980.244 -

Mua bat ddng san thanh pham

8.681.600.000

Thu hd theo Hgp dong ky quy cung

cap dich vu méi gidi dy &n ) 1.787.5800
Chia c8 tuc ] 889.525.000
Nhan gép von - 845.000.000
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Nh{ng giao dich trong yéu ciia Nhém Céng ty v3i cac bén lién quan trong nam nhu sau:

VND

Bén lién quan No6i dung nghiép vu Nam nay Nam truéc
Ha Thuan Hung Doanh thu dich vu méi gidi 15.162.686.034 9.040.793.089
Ky quy thuc hién dich vu - 31.114.000.000

Ong Pham Van Vién Tam Ung 11.545.000.000 3.188.000.000
Vicco Chi phi thué van phong 2.836.070.280 3.824.047.885

FBV (dén ngay 28 thang 12
nam 2023)

Dich vu xay dung -

63.841.036.474

Doanh thu tU ban can hg,

nha phd va dat nén - 25.723.139.492
Ong Luang Tri Thin Nhan gép vén - 39.800.000.000
Chia co6 tuc - 1.642.200.000
Hoi An Ky quy thuc hién dich vu - 38.150.000.000
Chi phi phan chia doanh thu
DXG tif hoat dong HTKD - 13.901.106.227
_ Doanhthu tu - 5129.774.321
dich vu phan mém
Charm & CI Ky quy thuc hién dich vu - 12.617.742.467

Cdc giao dich khdc véi cdc bén lién quan
Thu nhap cla cac thanh vién Hoi déng Quan tri, Téng Giam déc va cac thanh vién quan ly chd chét:

VND

Nam nay Nam trudéc

Ba Pham Thi Nguyén Thanh 1.889.035.000 1.871.003.693
Ong Nguyén Trudng Scn 971.747.047 1.049.808.466
83?122?“”"”32;‘ 1';ht‘;'éng e 129.983.152 209.455.598
Céc thanh vién quan ly khac 4.340.541.347 4.544.794.103

TONG CONG

7.331.306.546

7.675.061.860

Vao ngay két thuc nam tai chinh. cac khoan phai thu va phai tra cac bén lién quan nhu sau:

VND

Bén lién quan

Noi dung nghiép vu SO cudi nam

S6 dau nam

Phdi thu ngdn han cua khdch hang

Ha An

Doanh thu dich vu méi gigi 363.397.558.052

695.481.129.526

Doanh thu dich vu quan ly 9.398.324.022

1.631.718.280

Doanh thu tU ban can hg,

nha phé va dat nén 1.650.000.000 2.750.000.000

Ha Thuan Hung Doanh thu dich vu méi gigi 44.156.633.878 27.477.679.234
DXMN Doanh thu dich vu maéi gidi 588.189.809 711.787.433
DXG Doanh thu dich vu mai gidi 271.278.468 271.278.468
Doanh thu dich vu phan mém - 6.724.860.861

Ong Tran Hoai Nam Doanh thu tu cho thué 135.000.000 -
Vicco Doanh thu dich vu - 328.588.650
419.596.984.229 735.377.042.452
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VND

Bén lién quan

No6i dung nghiép vu

SO cudi nam

S6 dau nam

Phdi thu vé cho vay ngdn han

Ong Nguyén Van Van Cho vay 30.000.000.000 -
DXMN Cho vay 15.931.175.222 -
Ha An Cho vay 10.600.000.000 68.657.481.597
Lé Gia Newland Cho vay - 150.000.000
56.531.175.222 68.807.481.597

Phdi thu vé cho vay dai han
Ha An Cho vay - 31.342.518.403
DXMN Cho vay - 13.931.175.222
- 45.273.693.625

Phdi thu khdc

Ha An Tam hoan tra cho chu dau tu 1.727.478.421.906 2.054.879.750.566
Ky quy mdi gidi 1.950.650.000.000 1.950.750.000.000
Lai cho vay 12.833.186.804 8.916.942.494
Khac 25.772.610 -
Ong Nguyén Van Vvan Tién dat coc, ky quy du an 621.397.096.160 642.708.100.000
Charm & ClI Ky quy moi gidi du an 235.000.000.000 235.000.000.000
Ong Nguyén Hién Ninh Ky quy cung cap dich vu méi gidi du an 202.368.530.652 157.102.239.790
Tam Ung - 9.370.000.000
Ong Tran Xuan Théng Ky quy cung cap dich vu méi gidi du an 192.372.991.981 75.050.931.992
Tam Ung - 21.187.460.790
Ong Tran Ngoc Thai Ky quy cung cap dich vu méi gidi du an 53.324.685.564 36.020.434.781
Tam Ung - 60.141.053.193
Ong Tran Hoai Nam Hoan tra bat dong san da mua 6.375.925.836 -
Tam Ung - 216.497.404.027
Hoi An Ky quy moi gidi du an 38.150.000.000 38.150.000.000
Ha Thuan Hung Tam hoan tra cho chu dau tu 35.164.513.987 76.432.457.606
Ky quy moi gidi du an 31.114.000.000 31.114.000.000
DXMN Lai cho vay 1.558.001.568 406.103.300
Gobp vén theo HDHTKD 1.015.472.100 1.015.472.100
Ky quy moi gidi du an 300.000.000 62.450.000.000
DTMB Tién dat coc, ky quy du an 3.300.000.000 3.300.000.000
DXG Chi ho 2.480.489.982 2.480.489.982
Tién dat coc, ky quy du an 1.650.000.000 1.950.000.000
5.116.559.089.150 5.684.922.840.621
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VND

Bén lién quan

No6i dung nghiép vu

S6 cudi nam

S6 dau nam

Tré trudc ngudi ban ngdn han

Ong Tran Hoai Nam Tra trudc tién mua dat 90.440.887.879 -
Ong Tran Ngoc Thanh Tra trudc tién mua dat 20.540.000.000 -
DXMN Dich vu moéi gidi 18.354.444.949 20.290.883.631
DTMB Chuyén nhugng BDS 1.467.321.279 -
Ha An Nhan chuyén nhugng BBS 1.038.569.931 -
Chi phi dién, nudc 100.725.668 -

131.941.949.706 20.290.883.631

Phai trd ngudi ban ngan han

Vicco Chi phi thué van phong 822.423.327 4.333.061.487
Ha An D“ﬂ”;;gﬁ;\f; ;;‘t”n%% 11.084.857 398.407.650
Chi phi dién nudc 500.668 500.668
834.008.852 4.731.969.805

Ngudi mua tra tién truéc ngdan han
Ha Thuan Hung Dich vu xay dung 6.937.790.382 -

Ong
Lé Dang Qudc Hung

Tra trudc tién mua can ho

1.888.191.712

1.888.191.712

DXG Phi dich vu 313.000.000 313.000.000
9.138.982.094 2.201.191.712

Phdi tré ngan han khdc

DXG G6p vén theo HDHTKD 99.913.184.000 100.913.184.000

EREING Ly en Hien Ninh 'Y N theo Hap dong ky quy cung 42161.269.908 56.123.872.607

cap dich vu méi gidi du an

Ong Tran Xuan Théng

Thu hd theo Hgp déng ky quy cung
cap dich vu méi gidi du an

27.482.871.671

27.482.871.671

Chia c6 tuc - 234.473.684

Ong Tran Ngoc Thai ) th;%"('ﬁfhii”r%g ;igiy ;J’gg 17.813.874.652 20.043.874.652
Ong Tran Hoai Nam Vi théf;'l?fﬁ/i”ig;g?;:gg 2.425.500.000 -
Ong Tran Ngoc Thanh Chia cé tlc - 645.000.000
Ong Lugng Tri Thin Chia c6 tuc - 385.000.000
Ha An Doanh thu quan ly 8.535.927.286 -
Tién dién, nudc 25.194.278 -

DXMN D3t coc, ky quy 7.050.000.000 69.500.000.000
Ha Thuan Hung Gop von theo HDHTKD 2.684.210.525 10.000.000.000
208.092.032.320 285.328.276.614
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