UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUGC CAP GIAY CHUNG NHAN PANG KY CHAO BAN
CHUNG KHOAN RA CONG CHUNG CHI CO NGHIA LA VIEC PANG KY CHAO BAN CHUNG
KHOAN PA THUC HIEN THEO CAC QUY PINH CUA PHAP LUAT LIEN QUAN MA KHONG
HAM Y PAM BAO GIA TRI CUA CONG TY VA GIA TRI CUA CHUNG KHOAN. MQI TUYEN
BO TRAI VOI BIEU NAY LA BAT HOP PHAP.
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CONG TY CO PHAN DICH VU BAT DONG SAN DAT XANH

(Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép sé 3602545493, déng ky lan dau ngay 21/07/2011 do S¢

Ké hoach - Ddu tu Tinh Péng Nai cdp va thay déi lan thir 13 ngay 22/07/2020 do S¢ Ké hoach —
Ddu tie Thanh phé Ho Chi Minh cdp)

CHAO BAN CO PHIEU LAN PAU RA CONG CHUNG

(Gidy chitng nhéan dédng ky chao bdn cé phiéu ra cong ching s6 Z9./GCN-UBCK do Chii tich Uy
ban Chitng khodn Nha nieée cdp ngay 3. thang. 5. nam 2021)

PAI LY PHAN PHOIL: CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

Ban cdo bach nay va tai liéu bo sung sé duwoc cung cap tai:

1. CONG TY CO PHAN DICH VU BAT PONG SAN PAT XANH
Tru s& chinh : 2W Ung Vin Khiém, P.25, Quan Binh Thanh, TP.HCM
Dién thoai  :(028) - 62 52 52 52 Fax: 025 18 82 61 52

Website : www.datxanhservices.vn

2. CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

Tru sé chinh : Tda nha Bitexco, 1au 15, 2 Hai Triéu , Quan 1, Thanh phd H5 Chi Minh
Diénthoai : (+84)28 3914 3588 Fax: +84) 28 3914 3209

Website : WWW.VCSC.com.vn

Phu trdch cong bo thong tin

Ho va tén: Ong Nguyén Truong Son Chire vu: Tong Giam dc
Dién thoai: (84-28) 6252 5252




CONG TY CO PHAN DICH VU BAT PONG SAN PAT XANH

(G{ci'y chimg nhan dang ky doanh nghiép s 3602545493, dang ky lan dau ngay 21/07/2011 do So
Ké hoach - Dau tu Tinh Dong Nai cap va thay doi lan thir 13 ngay 22/07/2020 do So Ké hoach —
Dau tw Thanh pho Ho Chi Minh cap)

CHAO BAN CO PHIEU LAN PAU RA CONG CHUNG

Tén ¢6 phiéu : C6 phiéu Cong ty CH phan Dich vu Bét dong san Dat Xanh

Loai co phiéu : C6 phiéu pho thong

Ménh gia : 10.000 ddng/c6 phiéu

Gi4 chao béan : Khong thap hon 12.457 dong/co phiéu.

Tong s6 lwong chao ban : 71.660.228 cb phjéu, bao gdm 35.830.114 ¢6 phan ciia c6 dong hién
hitu va 35.830.114 c6 phan phat hanh mai

Téng gia tri chao ban theo ménh gia: 716.602.280.000 dong

TO CHUC TU VAN VA PAI LY PHAN PHOI:
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

VIET CAPITAL
SECURITIES

phb Hb Chi Minh
bién thoai : (+84) 28 3914 3588 Fax: +84) 28 3914 3209
Website . WWW.VCSC.com.vn

R Tru s& chinh : Toa nha Bitexco, lau 15, 2 Hai Triéu , Quan 1, Thanh
0\

PAI LY PHAN PHOI: CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

TO CHUC KIEM TOAN:

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG VIET NAM
Diachi  :2 Hai Tridu, Bén Nghé, Quan 1, H5 Chi Minh

EY Dién thoai : (84-28) 3015 7888
Website  : www.ey.com
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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN CAO
BACH

1. T6 chirc phat hanh

Ong Lwong Tri Thin Chu tich HPQT

Ong Nguyén Truwong Son Téng Giam déc

Ba D6 Thi Thai Truong Uy Ban kiém toan
Ba Tran Thi Phwong Loan K¢é toan truong

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va s6 liéu trong Ban cao bach nay 1a chinh xac, trung
thuc va cam két chiu trach nhiém vé tinh trung thyc, chinh xac cua nhirng thong tin va s6 liéu
nay. Trong pham vi trach nhiém va thong tin dugc biét, ching t6i dam bao khong c6 thong tin
hoic s6 liéu sai sot ma c6 thé gay anh hudng dbi véi cac thong tin trong Ban co bach.

2. Tb6 chic tu vin
Ong Té Hai Téng Giam doc

Ban c4o bach nay 1a mot phan ctia hd so ding ky chao ban c6 phiéu 1an dau ra cong chung do
Cong ty C6 phan Chimg khoan Ban Viét (“VCSC”) tham gia 1ap trén co s& Hop dong Tu van
s6 01/2021/HD-IB.VCSC véi Cong ty Co phan Dich vu Bat dong san Pat Xanh. Trong pham
vi trach nhiém va thong tin dugc biét, chung t61 ddm bdo réng viéc phan tich, danh gia va lya
chon ngon tir trong Ban cdo bach nay da dugc thuc hién mdt cach hop 1y va cin trong dua trén
cac co s& cac thong tin va s6 liéu do Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh cung
cap.

Trang 1
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II. CAC NHAN TO RUI RO

1. Ruiro vé kinh té

Yéu t6 vi mé cua nén kinh té dong vai tro quan trong trong qua trinh ting trudng cua doanh
nghiép. Hiéu quéa hoat dong va trién vong kinh doanh dit ra yéu cau doanh nghiép phai thich
nghi kip thoi voi sy bién dong cta cac yéu t6 tir mdi trudng kinh doanh. Rui ro vé kinh té
duoc xac dinh la loai rui ro hé théng tao ra tu yéu t& vi mo, trong do6 cac yéu td co ban tac
dong dén hoat dong kinh doanh 1 i) tc d6 ting truong kinh té; ii) ty 1& lam phat va iii) ty 18
1ai suat. Phan tich méi truong vi mo nén kinh t& nham du phong murc d6 tac dong cua yéu td
rii ro dén chién lugc ting trudng va dam bao su van hanh mé hinh kinh doanh.

1.1. Téc d ting truwéng Kkinh té

Theo sé liéu ciia Tong cuc Thong ké (“GSO”) Téng san pham trong nude (GDP) quy 1V/2020
woc tinh ting 4,48% so véi cing ky ndm trude, 1a muc ting thip nhat cia quy IV cic nim
trong giai doan 2011-2020. Tinh chung nam 2020, GDP ting 2,91% (Quy I tang 3,68%; quy 11
tang 0,39%; quy III ting 2,69%; quy IV ting 4,48%), tuy 1a mirc ting thip nhit cia cac nim
trong giai doan 2011-2020 nhung trong bbi canh dich Covid-19 dién bién phirc tap, anh huong
tiéu cuc téi moi linh vuc kinh t& — xa hoi thi day la thanh cong 16n cua Viét Nam. Muc ting
treong nam 2020 cua Viét Nam thugc nhém cao nhét thé gidi.

Cong ty hoat dong trén 1anh thd Viét Nam nén két qua hoat dong kinh doanh ciing nhu su ting
truéng ciia Cong ty phu thudc nhiéu vao sy ting truéng cia nén kinh té Viét Nam. Ting
truong kinh té Viét Nam trong sudt 10 nim qua tuong ddi on dinh, Viét Nam try thanh diém
sang trong thu hut dau tu, tir d6 da tao ra nhidu co hdi phat trién cho cac doanh nghiép trong
nude. Mic du nén kinh t& Viét Nam duoc du doan s tiang trudng trong cac nim tiép theo
nhung trong bdi canh dién bién phuc tap ciia dai dich Covid-19, tinh hinh kinh té, chinh tri, xa
hoi thé gii con nhiéu van dé bat on, kinh t& Viét Nam van chira dung céc rui ro tiém an. Toc
d6 tang truong kinh té giam sat c¢6 thé anh hudng téi nhu ciu mua nha cta ngudi tiéu dung,
qua d6 tao ra rui ro doanh thu, dong tién, hang ton kho, anh hudng dén loi nhudn va hoat dong
cua Cong ty.

Toc d6 tang GDP cac nam 2011-2020

NAM NAM NAM NAM NAM NAM NAM NAM NAM
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Nguon: Tong cuc thong ké
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1.2. Rui ro lam phat

Nhin chung, mit bang gia nim 2020 ting kha cao so voi cing ky nam trude, ngay tir thang
Mot da ting 6,43%, anh hudng dén cong tic quan ly, diéu hanh gid cua nam 2020, dan dén
viéc kiém soat lam phat theo muyc tiéu dudi 4% Quéc hoi dit ra gap nhiéu khoé khan, thach
thirc. Tuy nhién, v6i sy chi dao, diéu hanh sat sao ciia Chinh pha, Thu tuéng Chinh phu, sy
phéi hop cua cac Bo, nganh, dia phuong, mirc ting ciia CPI duoc kiém soat dan qua ting
thang véi xu huéng giam dan. Chi sé gi4 tiéu dung binh quan nam 2020 tang 3,23% so véi
nim trude, dat muc tiéu kiém soat lam phat, giit CPI binh quan nim 2020 dudi 4% cua Qudc
Hoi dé ra trong bdi canh mot ndm véi nhidu bién dong kho luong. CPI thang 12/2020 ting
0,19% so véi thang 12/2019, 1a mirc thip nhat trong giai doan 2016-2020.

Lam phat co ban thang 12/2020 tang 0,07% so véi thang trude va tang 0,99% so vai cung ky
nam trude. Lam phét co ban binh quan nam 2020 tang 2,31% so véi binh quan nam 2019.

6.43
5.91
556
4.90
439 .o
: 3.85 5.
C 351
I I I |
T T T T T T T T T T E

Thiang 1 2thang 3thiang 4thdng 5thang 6thang 7thang 8thiang 9thang 10thang11thang12 thang

Téc do tang CPI binh quan nim 2020 (%)
Nguén: Tong cuc thong ké

Mic du thé, voi nhitng dién bién kho luong cua kinh té thé gidi trong nam 2021 t6i day, nén
kinh t& vin con phai ddi mit voi nhitng nguy co bat 6n va lam phat ¢ thé quay tré lai bt ct
lac ndo. Pdi voi doanh nghiép hoat dong trong nganh bat dong san nhu Cong ty, trudng hop
lam phat ting cao s& anh huong dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty thong qua sy gia ting
ctia cac chi phi dau vao, dic biét 1a chi phi nguyén vt liéu, xdy dung, nhan cong va lii vay.

1.3. Rui ro lii suit

Lai suit anh hudng rat 1on 1én hoat dong kinh doanh cta cac doanh nghiép bat dong san. Mirc
131 suét cao, ngoai viéc can tré nhu cau vay von dé mua nha va dau tu, con gia ting chi phi tai
chinh, tao ra rii ro don bay vé6i cac doanh nghiép. Nhim giam bét khé khan do tac dong cua
dich Covid-19, tao diéu kién cho nén kinh té c6 diéu kién phuc héi nhanh, trong nim 2020
Ngén hang Nha nudc lién tiép diéu chinh giam 3 1an cac mirc 14i suat diéu hanh véi tong mirc
giam 1,5%-2%/nam. Mit bang 14i suat co xu huéng giam, 13i suat cho vay ti da d6i voi cac
linh vyc vu tién hién & mtc 4,5%/nam, giam khoang 2,5%/nam so véi nam 2016. Dién bién
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141 sudt thdp va duoc giit 6n dinh di tao niém tin & cac nha dau tu bat dong san ciing nhu
ngudi mua c6 nhu cau nha & can vay von ngan hang. Cac ngin hang ciing dd manh dan tung ra
nhimg chuong trinh cho vay mua bat dong san véi ky han dai 1én dén 20 — 25 nam. Vi thé, voi
dién bién thuan loi ciia 14i sudt nhu hién nay Cong ty s& c6 co hoi giit 6n dinh céc loai chi phi
tai chinh, ghi nhan tang truong doanh s6 bt dong san, nho thé tac dong tich cuc dén Két qua
kinh doanh ctia Cong ty trong nim 2021 va cac nam tiép theo.

2. Rii ro luat phap

Rui ro luat phép 1a rai ro phat sinh do viéc khong ap dung kip thoi, khong phu hop cac van
ban phap luat trong qua trinh trién khai hoat dong kinh doanh cta Cong ty.

Cong ty 1a cong ty c¢d phan, hoat dong trong linh vuc bat dong san, DXS luén dam bao tudn
thii cac van ban phap luat do Nha nuéc quy dinh, trong dé trong yéu 1a Luat Doanh nghiép,
Luat Dat dai, Luat kinh doanh Bat dong san, cac bo luat vé Thué va cac van ban phap luat
khac lién quan dén cac nganh nghé hoat dong ctia Cong ty.

Nam 2020 14 nim danh dau budc tién 16n trong hé thong phap luat Viét Nam khi Qudc hoi da
hoan thanh thong qua hang loat cac Luat, Bo Luat,... voi nhiing thay dbi tich cuc gitp didu
chinh hoat dong san xuit kinh doanh cta doanh nghiép. Tuy nhién, qua trinh nay c6 thé din
dén tinh trang doanh nghiép cép nhat khong kip thoi, lam anh hudng dén tinh tuan thu nghiém
ngat dugc dat ra trong hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

Nham han ché t6i da nhiing rai ro phat sinh lién quan dén yéu t6 phép 1y trong qué trinh hoat
dong, Cong ty thuong xuyén cdp nhat cic van ban phap luat co lién quan dén hoat dong
chuyén mén, dong thoi tham khao va thué tu van ddi voi nhitg quy pham phép luat chuyén
nganh khac c6 lién quan dén Cong ty.

3. Rui ro dac thu nganh

3.1. Riii ro tir dién bién bt l¢i ciia thi trwong Bt dong san ¢ Viét Nam

Hoat dong kinh doanh bat dong san ctia Cong ty tap trung chinh vao thi truong Viét Nam. Do
d6 hoat dong ctia Cong ty phu thudc rat nhidu vao hoat dong cta thi truong bat dong san nay.

Nhu ciu cua thi truong Viét Nam vé bat dong san thuong mai va nha & mdéi chiu tac dong cua
nhiéu yéu td, bao gdm méi trudong kinh té dia phuong va cac bién phap kiém soat vi mo hodc
cac bién phap luat dinh dugc chinh quyén cap tinh hoic cap trung wong ap dung. Nhu cau vé
bat dong san thuong mai va nha & méi tai Viét Nam cé thé s& suy giam. Nhu cau thép c6 thé
anh huong 16n va bat loi dén doanh thu va gia ban bat dong san ciia Cong ty, qua do s& lam
anh huéng dang ké dén loi nhuén va nguén thu dugc tir hoat dong kinh doanh bat dong san
cua Cong ty.

3.2. Rii ro canh tranh

Canh tranh trong kinh doanh luén 1a van dé ctia moi doanh nghiép, khong ngoai trir Cong ty
Co phén Dich vu Bét dong san Pét Xanh. Trong moi truong canh tranh, vu thé thudc vé cac
doanh nghiép c6 suc manh vé uy tin chét luong san phém, dich vy, mang dén cho khach hang
loi ich thiét thyc va dugce khach hang tin tuong; va cac doanh nghiép c6 quy mé 16n, c6 tiém
luc tai chinh tot, manh dan dau tu khong nging cai thién chat lwong san pham dich vu vi loi
ich lau dai.
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Céac nguy co canh tranh chinh ma Cong ty c6 thé gip phai bao gdm: Canh tranh truc tiép tir
dich vu cua cac cong ty moi gioi khac va Canh tranh ctia dich vu thay thé - dén tir chu dau tu
tir t6 chirc mang ludi phan phdi riéng ctua minh. Dé giam thiéu cac rui ro ndy, Cong ty di xay
dung chién lugc canh tranh phu hgp bang hinh thirc bao tiéu san phdm, cam két dau ra cua dy
an, mang lai dich vu ti¢én ich cho chu dau tu va su tin cay cua khach hang. Cong ty luén luon
can trong v6i rui ro canh tranh bang viéc thuong xuyén theo doi dién bién cua thi trudong, cap
nhat nhiing thay d6i vé& nhu cau va thi hiéu cua khach hang, dong thoi khong ngimg doi moi
cong nghé, chit luong phuc vu dé ludn ludn 1a don vi tién phong trong linh vuc kinh doanh
cua Cong ty.

3.3. Rii ro thanh toan

V6i dic thu kinh doanh 13 cong ty trung gian hd trg giao dich gitra nha phat trién bat dong san
va cac khach hang, Cong ty gip phai rui ro lién quan dén van dé thanh toan tir phia don vi
phat trién bat dong san. Khi thuc hién giao dich méi giéi bat dong san thanh cong, Cong ty s&
nhan dugc phi hoa hdng tir phia nha phét trién bat dong san. Thong thuong thoi han thu hodi
khoan tién nay 1 30 ngay dén 90 ngay ké tir ngdy Cong ty va nha phat trién bat dong san dong
v vé viéc ghi nhan giao dich thanh cong. Rui ro vé viéc thanh toan dén tir viéc nha phat trién
bat dong san gap van dé trong hoat dong nhu: cham tré nguén tién tra no, gdp kho khan trong
hoat dong...Thong thuong rai ro nay chi yéu dén tir viée nha phat trién bat dong san khong
phai 1a don vi chuyén nghi€p va co6 uy tin trén thi truong.

Pay ciing 12 cac rai ro ma bat cir cong ty cung cap dich vu ndo ciing c¢6 thé gip phai. Ludng
trudc cac rui ro ndy, Ban 1anh dao Cong ty da cha trong hop tac dau tu v6i cac nha phat trién
bét dong san c6 thuong hiéu trén thi trudng, ¢d uy tin, lanh manh vé tinh hinh tai chinh va ¢
ké hoach phat trién bat dong san lau dai dac bi¢t 1a Cong ty Cé phén Dich vu Bét dong san Dat
Xanh (cong ty me).

4. Rii ro tir phia nha phat trién bat dong san

La don vi c6 hoat dong kinh doanh dic thu dong vai trd cau ndi gitta nha phat trién bat dong
san va khach hang, hoat dong kinh doanh ctia DXS phu thudc kha nhiéu vao ngudn cung bat
dong san tir phia cac nha phat trién bat dong san. Vi cac du an bat dong san c6 vi tri thuan loi
va thu hut duoc cac khach hang, nha phat trién bat dong san c6 thé ty phan phdi cac san pham
ma khong can thong qua don vi trung gian nhur DXS.

Tuy nhién véi cac dy an con & giai doan tiém nang hodc ¢o6 vi tri chua thuc su hép dan, viéc
phan phéi dua vao thé manh cia DXS 1a mot lva chon hoan toan chinh xac. Piém manh nhat
ctia DXS 1a s¢ hitu mang ludi ban hang trai dai khip 63 tinh thanh ca nudc va véi viéc Cong
ty dé trai qua cac giai doan thang tram cua thi trudng bat dong san trong gan 20 nim qua va
hiéu dugc nhu cau caa khach hang chinh 13 cac diém cong cho su hop tac giita DXS va cac
dbi tac phat trién bt dong san.

Tuy nhién dé giam thiéu cac rui ro ndy, Ban lanh dao DXS uu tién phat trién kinh doanh theo
hudng thuc hién bao ti€u san phém va/hodc tu doanh nham tdi da hoa loi nhuén va tan dung
hé thong mang ludi phan phdi va kha nang tai chinh lanh manh cua Cong ty.

5. Rii ro cia dot chao ban

Nén kinh té ndi chung va thi truong chimg khoan néi riéng van dang dién bién phuc tap va
khé du bdo do hau qua cua dai dich Covid—19. Trong kich ban ti€u cuc, Nha dau tu co kha
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nang chuyén sang tich trir tai san thay vi dau tu vao chimg khoan, Céng ty c6 thé gap rui ro
chua phan phdi hét din dén Cong ty khong dat ty 16 du dé thoa man diéu kién niém yét cb
phiéu tai S& Giao dich Chimg khoan. Trong trudng hop nay, luong c¢b phiéu chua phan phdi
hét s& duoc xir 1y theo huéng Hoi ddng quan tri tiép tuc chao ban cho cac dbi twong khac theo
gia chao béan phu hop tai thoi diém chao ban nhung khong thip hon so véi gid cac nha dau tu
d3 dang ky tham gia dot chao ban. Xin phép UBCKNN gia han thoi gian chao ban néu xét
théy can thiét. Bi véi cac cd phén du dinh phat hanh méi, Hoi déng quan tri chu dong tim
kiém cac ngudn tai trg bd sung khac dé dam bao huy dong du von phuc vu ké hoach kinh
doanh néu phat sinh. Trong sudt qua trinh hoat déng, Cong ty d duy tri dugc mdi quan hé tin
dung t6t véi ngan hang. Do vy, trong trudng hop thiéu hut s6 vén can thiét, Cong ty s& c6
giai phap vay ngan hang dé dam bao du vén can thiét. Phuong an nay s& lam ting chi phi tai
chinh va lam gidm lgi nhuan cua Cong ty.

Tuy nhién, véi trién vong ting trudng ciia Cong ty ndi riéng va thi trudong Bt dong san Viét
Nam néi chung trong twong lai thi kha ning thu hiit sy quan tim cila cac nha dau tu ddi véi co
phiéu ctia Cong ty 1a rat 16n, dam bao su thanh cong cua dot chao ban.

6. Riiro pha loang

Viéc chao ban cb phiéu mai ra cong chung dé ting von diéu 1é cho cong ty s& lam pha lodng
thu nhap rong trén mai c6 phiéu (EPS), pha lodng gié tri s6 sach trén mdi cb phiéu, pha lodng
ty 1& nam giir va quyén biéu quyét caa cd dong hién hitu.

i. Pha lodng EPS: Sau khi hoan thanh dot chao ban, thu nhap co ban trén mdi c6 phan (EPS)
s& bi pha loang do tang tong sé luong ¢ phiéu luu hanh va viéc sir dung von thu duoc tir
dot phat hanh ¢6 phan méi chua tao ra doanh thu va lgi nhuan ngay trong nim 2021. Rui
ro tir viéc ¢6 phiéu bj pha lodng s& duoc han ché néu nhu Cong ty str dung t6i uu ngudn
vbn huy dong duoc, duy tri tt hoat dong va ting cuong, phat huy thé manh cua minh dé
bao dam hoat dong san xuat kinh doanh tiép tuc tang truong tét sau dot chao ban.

ii. Pha lodng gia tri so sach: Sau khi hoan thanh dot phat hanh, gi4 tri s6 sach cua mdi ¢
phan s& cd thé b thay d6i trong trudng hop gia phét hanh thip hon gié tri s6 sach ciia moi
¢6 phan tai thoi diém phét hanh.

iii. V& ty 18 so hiru va quyén biéu quyét: Bi véi viéc phat hanh co phiéu lan dau ra cong
chung dé tang vbn diéu Ié cho t6 chirc phat hanh kém theo viéc niém yét ¢ phiéu s& lam
cho sb lugng c6 dong mai caa cong ty gia ting khong can xang Vai gid tri von diéu 18 ting
thém; do do, ty 1 s hitu va quyén biéu quyét caa co dong hién hitu (c6 dong trude phét
hanh) s€ bi giam tuong ung.

7. Rii ro quan tri cong ty

Nhim ting cudng coéng tac quan tri tai Cong ty, Hoi dong quan tri DXS ting budc xay dung
va hoan thién cac Quy trinh, quy ché quan tri theo huéng chuyén trach, nang cao vai tro timg
thanh vién Hoi déng quan tri va kip thoi xir 1y cac van dé phat sinh ctia Tap doan trong qua
trinh hoat dong kinh doanh, ddm bao tdi da loi ich cua cb dong.

8. Ruiro khac

Mot s6 rai ro mang tinh bat kha khang it co kha ning xay ra nhung néu xdy ra thi s& tic dong
dén tinh hinh kinh doanh cta Cong ty. P6 13 nhimng hién tugng thién tai (han han, bio lut,
dong dét v.v...), chién tranh hay dich bénh hiém nghéo trén quy mé 16n.
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I11. CAC KHAI NIEM

BCTC
BDS
BHXH
BTGD
CBNV
CMND
CNDbKKD
Cong ty, DXS
CP
CTCP
PHDCD
DKDN
DTT
DXG
EPS
FDI
GbbH
GDP
HCNS
HDQT
IRR

KH - KD
LNST
MIRR
NNB

020

PTGD
QLCL

ROAA

ROAE

SGDCK

SXKD

TGD

TMDT

T6 chirc phét hanh
TSCDH

TSLD

UBCKNN
VCSC

VDL

Béo céo tai chinh

Bat dong san

Bao hiém xa héi

Ban Téng giam ddc

Céan bo cong nhan vién

Chting minh nhan dan

Chtng nhan dang ky kinh doanh

Cong ty C6 phan Dich vy Bit dong san Dat Xanh
Cb6 phiéu

Cong ty ¢ phan

Dai hoi dong c6 dong

bang ky doanh nghiép

Doanh thu thuan

Cong ty Co phan Tap doan Dat Xanh

Thu nhap trén mdi c6 phiéu

Pau tu tryc tiép nudc ngoai

Giam ddc diéu hanh

Téng san pham qudc ndi (Gross Domestic Product)
Hanh chinh nhan su

Hoi d@)ng quan tri

Ty suét hoan vén ndi bd

K& hoach - kinh doanh

Loi nhuén sau thué

Ty suat hoan vdn ndi bd ¢ diéu chinh
Nguoi ndi bo

Mo hinh kinh doanh ban 1¢ két hop Tryc tuyén va Ngoai

myén

Ph6 Tong Giam dbc

Quén 1y chét lugng

Ty s Loi nhuén trén tai san trung binh

Ty s6 Loi nhuén trén von chu sé hitu trung binh
S¢ Giao dich Chung khoan TP. HCM

San xuét kinh doanh

Tong Giam dbc

Thuong mai dién tir

Cong ty C6 phan Dich vu Bit dong san Dit Xanh
Tai san cb dinh

Tai san luu dong

Uy ban Chung Khoan Nha nudce

Cong ty C6 phan Chung khoan Béan Viét

Vén diéu 1¢
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IV. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH
1. Théng tin chung vé t6 chirc phat hanh

1.1. Giéi thiéu chung vé Céng ty

Tén tiéng Viét : Cong ty C6 phan Dich vu Bit dong san Dt Xanh
Tén tiéng Anh . Dat Xanh Real Estate Service Joint Stock Company
Tén viét it : DXS
Ma chirng khoéan : Khong co
»
Logo chinh thirc DAT 2AHH
Vén didu 1¢ : 3.2%4.710.220.000 dong (bang chit: Ba nghin hai trén\a hai
muoi bon ty bdy tram muoi tri€u hai tram hai muoi ngan dong)
Dai dién theo phap luat  : Ong Nguyén Trudng Son Chire vu: Téng giam ddc
Tru s¢ chinh : 2W Ung Van Khiém, P.25, Quéan Binh Thanh, TP.HCM
Dién thoai : (028) - 62525252 Fax: 02518 826 152
Website : www.datxanhservices.vn

Gidy chtng nhan diang ky doanh nghiép sé 3602545493, ding ky l1an dau ngay 21/07/2011 do
S¢ Ké hoach - Pau tu Tinh Pong Nai cip va thay d6i 1an thtr 13 ngay 22/07/2020 do So Ké
hoach — Pau tw Thanh phé H6 Chi Minh cap.

Hoat dong san xuat kinh doanh chinh ciia Cong ty: Tu van, mdi gidi, déu gia bat dong san,
d4u gia quyén sir dung dat....

Ma& nganh Tén nganh, nghé kinh doanh
4291 Xay dung cong trinh thu
4292 Xay dung cong trinh khai khoang
4293 Xay dung cong trinh ché bién, ché tao
4299 Xay dung cong trinh k¥ thudt dan dung khac
4101 Xay dung nha dé &
4102 Xay dung nha khong dé ¢

Tw Van, mdi giéi, ddu gia bat dong san, diu gia quyen sir dung dat
6820 (Chinh) Chi tiét: - Dich vu quén ly bat dong san. Tw vin bat dong san (trir tw
van phap ly). Moi gidi bt dong sin

Hoat dong tu van quan Iy

7020 (trir tu van tai chinh, ké toan, phap 1y).
7120 Kiém tra va phén tich ky thuat
7410 Hoat dong thiét ké chuyén dung

Chi tiét: Trang tri noi that
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Ma nganh Tén nganh, nghé kinh doanh

T6 chire gioi thiéu va xuc tién thuong mai

8230 Chi tiét: Dich vu t6 chirc hoi thao, hoi nghi (khong thue hién cac hiu Gmg
chay, no; khong st dung chat nd, chat chay, hoa chat lam dao cu, dung cu
thyc hién cac chuong trinh van nghé¢, su kién, phim anh).

4311 Pha d&

4321 Lap dit hé thdng dién

4330 Hoan thién cong trinh xay dung

4610 Dai 1y, moi gioi, dau gid hang hoa
Chi tiet: Dai ly mua ban hang hoa.
Kinh doanh bat dong san, quyén su dung dat thudc chu sé hiru, cha sir

6810 o e A
dung hoac di thué

1663 Ban budn vat liéu, thiét bi lép dat khac trong xay dung
(khong hoat dong tai tru sd).

4312 Chuén bj mit bang

4211 Xay dung cong trinh dudng sét

4212 Xay dung cong trinh duong bd
Lép dﬁit hé théng cé}p, thoat nué’c’, hé théng sudi va diéu hoa khong kl}i

4322 (trtr 1ap dat cac thict bi lanh (thiét bi cap dong, kho lanh, may da, dié’u hoa
khong khi, 1am lanh nudc) sir dung ga lanh R22 trong linh vuc ché bién
thuy hai san)

6311 Xu 1y dir 1i€u, cho thué va cac hoat dong lién quan

2. Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

Nam 2010 e Thanh 13p Cong ty dich vu Bit dong san tai thi truong Mién Bic, Mién
Nam va bong Nam Bo
Nim 2011 e Cong ty Long Kim Phat dugc thanh 1dp sau ndy doi tén thanh Cong ty C6
phan Dich vu Bat dong san Pat Xanh.
e Thanh lap Cong ty dich vu Bt dong san tai thi truong Mién Trung
Nam 2016 e Thanh 1ap Cong ty con dich vy BDS tai thi truong Nam Trung Bo.
e Tong san pham phan phdi da dat mdc 50.000 san pham
Nim 2018 e Thanh lap Cong ty dich vu BDS tai thi truong Mién Tay
Nam 2019 e Taichu tr1’15: cég linh vuc kinh doanh chié'n, lugc cua Tap doan Pat Xanh va
Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh tr¢ thanh Cong ty me s&
hiru tat ca cac cong ty dich vu Bat dong san.
e Thanh lap Cong ty dich vu BDS tai Mién Pong
Nam 2020 Thanh 1ap Cong ty dich vu tai chinh Bat dong san.

Ra mit nén tang Cong nghé Moi gidi Bat dong san.

Tdong san pham phéan phdi dat mbc 130.000 san pham.

S6 luong nhan vién kinh doanh toan Hé thong vuot 4.500 trén 132 san
giao dich va lién két 1.006 san lién két
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3. Co céu td chirc ciia Cong ty

Co cdu Cong ty C6 phan Dich vu Bt dong san DAt Xanh va cac cong ty con/ lién két duoc t6 chirc va hoat dong theo Luat Doanh nghiép. Cac hoat dong
ctia Cong ty va cac cong ty trong hé thong tuan tha Luat Doanh nghiép va cac Luat khac c6 lién quan va Diéu 1¢ Cong ty duoc Dai hoi dong c6 dong nhét
tri thdng qua.

TAP BOAN DAT XANH
(DXG)

CTY CP DV BDS DAT
XANH

HE THONG
CONG TY CON

63,5% 55,0% 71,0% 70,0% 65,0% 63,0% 61,0% 61,0% 80,5% 59,0% 55,0% Hé théng
DX Mign Bdc | [TPXMienTrung | 7 BXNamTB | [T DXBDong NB | [ DX Mién Nam DX Nam Bo DX Mign Bong| [T BDXMiénTay | [ Link Group DX Premium DX Plus ] Cty DV BPS
51,0% 51,0% Chi nhanh 51,0% 60,0% Chi nhanh 51,0% 100,0% 53,0%

BDS Bac 1 BBS Emerald | [ Quy Nhon | DV&DTPT | [7| CityReal Bén Tre 1 BDSCanTho | [ LinkLand 7| CNTT BPBS
Trung B6 Nha Béng VN
51,0% 51,0% Chi nhanh 51,0% 60,0% 51,0% 51,0% 60,0%
BDS Bac Bo [ BBS Nam MT | — Daklak | DV &DT bja | —| Sai Gon Real 1 BBS Bac Mién| [ Unihomes —| DV Tai chinh
6c Binh Thuan Tay Tulip
51,0% 51,0% Chi nhanh 51,0% 75,0%
VIETHOME B VNSC —| Bién Hoa T BQS Nam B Ngoc Lé
Mién Tay
51,0% 100,0% 51,0%
BDS Duyén 1 Smart City —| BDS Két ndi
Hai
51,0% 100,0%
BDS Hung ] Quang Ngai
Vuwong
51,0% 100,0%
Ashahi Japan | | Quang Binh
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4. Co ciu quan tri va by may quan ly

Cong ty C6 phan Dich vu Bét dong san Dat Xanh duoc t6 chirc va hoat dong theo Lut Doanh
nghiép da duoc Québc hoi nude Cong Hoa Xa Hoi Chu Nghia Viét Nam thong qua. Cac hoat
dong cua Cong ty tuan thu Luat Doanh nghi€p, Luat Ching khoan va cac Luat khac c6 lién
quan va Diéu 1¢ Cong ty dugc Pai hoi dong c¢b dong nhat tri thong qua.

DAl HOI DONG CO DONG

HOI DONG QUAN TRI

UY BAN KIEM TOAN BAN
NOI BO TRO LY — THU KY

BAN TONG GIAM POC

: : PHONG PHONG PHONG
KlNPHHgngH M EF'{"P?E'\*?N G TAI CHINH KE HANH CHINH PHAT TRIEN HE
TOAN NHAN s THONG

Pai hoi dong co dong (PHPCD)

Pai hoi dong c6 dong 1a co quan quyét dinh cao nhat cia Cong ty gom tit ca cac C6 dong cod
quyén biéu quyét, hop it nhat mdi nim mét lan. PHPCP quyét dinh nhitng van dé duoc phap
luat va Piéu 18 cong ty quy dinh théng qua cac BCTC hang nam ciia Cong ty va ngan sach tai
chinh cho nim tiép theo. Ngoai ra, PHDCD c6 thim quyén bau, mién nhiém, bai nhiém
Thanh vién HDQT cua Cong ty.

Hoi dong quan tri

Hoi dong quan trj 13 co quan quan tri Cong ty, c6 toan quyén nhan danh Céng ty dé quyét
dinh, thuc hién cic quyén & nghia vu ctia Cong ty khong thudc thim quyén cia DPHPCP.
Quyén va nghia vu cia HPQT do Phap luat, Piéu 1¢ Cong ty, Quy ché quan tri ndi bd va Nghi
quyét Pai hoi dong c6 dong quy dinh.

Hoi dong Quan tri nhiém ky 2020 — 2025 cia Cong ty bao gdm: 05 Thanh vién, mdi nhiém ky
ctia timg Thanh vién 13 05 nam. Chu tich Hoi dong quan tri do HPQT bau ra.

Danh sach thanh vién HDQT gom:

STT Ho & Tén Chire vu
1 Ong Luong Tri Thin Chu tich HBDQT
2 Babd Thi Thai Phé chu tich HDQT
3 Ong Nguyén Truong Son Thanh vién HPQT kiém Tong Giam Pdc
4 Ong Ha buc Hiéu Thanh vién HDQT
5  Ong Pham Anh Khéi Thanh vién HDQT

Cong ty lwa chon md hinh Cong ty khong c6 Ban kiém soat theo quy dinh tai Luat doanh
nghiép.

Ban Giam Déc
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Ban Toéng Giam Péc (BTGD) cua Cong ty gdm c6 01 Tong Giam Pdc (TGP), 01 Giam Ddc
Diéu Hanh (GDPPH), 01 PTGD. TGP do HPQT b6 nhiém, 13 ngudi chiu trach nhiém trude
DbHDCD va HbQT vé viéc thuc hién nhiém vy va quyén han dugc giao va phai bao cao cac
co quan nay khi dugc yéu cidu. GDPH, cic Pho TGP, Ké toan truéng va Giam ddc tai chinh
do HPQT bd nhiém theo d& xuit cia TGD.

BTGD hién nay ciia Cong ty la nhitng ngudi ¢6 nhiéu kinh nghiém quan 1y va diéu hanh trong
linh vuc tai chinh va bat dong san.

Danh sach Ban Téng Giam Ddc gdm:
STT Ho & Tén Chirc vu
1 OngNguyén Truong Son  Tong Giam Doc
2 BaPham Thi Nguyén Thanh Giam Pdc Piéu Hanh
3 BaLé Tran Bich Thuy Ph6 TGD

Chire ning nhiém vu cia cac don vi Khéi/ Phong Ban

1) Phong Kinh doanh
e Lap va trién khai ké hoach kinh doanh
e Quan ly doi ngli Cong tac vién
2) Phong Marketing
e Tiép thi va truyén thong du an
e Quan Iy va truyén thong nhan dién thuong hiéu
e Nghién ctru thi truong
e T6 chirc sy kién lién quan ban hang
e Quang céo tryc tuyén (Marketing Online)

3) Phong Hanh chinh nhéan su:

e Tham muu cho Ban Tong Giam Ddc vé cong tic quy hoach nhan sy tong thé, hanh
chinh va quan tri

e Quan ly co s& vat chét, vat tu, trang thiét bi, cac hoat dong hanh chinh vén thu, luu
trit, cong tac in én, diéu phéi phuong tién cong tac, cac hoat dong phuc vu va dich vu
thudc trach nhiém thim quyén.

e Tham muu BTGD cong tac to chure, cong tac can by, quan h¢ lao dong, tién luong,
quén 1y hd so nhén sy, tuyén dung va cong tac thi dua khen thuéng, ky lut.

e Phdi hop véi cac Giam ddc chirc ning va giang vién bén ngoai xay dung cac khoa dao
tao truc tuyén trén hé théng E-learning.

e T4 chire cac khoa dao tao ndi bd hodc ctr nhan vién di dao tao nhiam nang cao chuyén
mon nghiép vu va k¥ ning.

e Chu tri hodc phdi hop véi cac phong/ban c6 lién quan xdy dung, sira d6i, bd sung Diéu
1¢ va cac quy ché, quy dinh ctia Cong ty.

4) Phong Tai chinh — Ké toan
e Tham muu cho BTGP trong cong tic quan 1y tai chinh, ké toan vé dinh hudng dau tu,
hoach dinh thi truong tai chinh;
e Quan tri h¢ théng cong ty con dich vu;
e T chic cong tac hach toan, 1ap bao céo tai chinh trong toan Cong ty;
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e Thyc hién hach toan va tong hop quyét toan tap trung toan Cong ty bao gdm: Hach
toan chi phi ban hang, kinh doanh, chi phi quan 1y va céc phat sinh khac; Hach toan
doanh thu, gia thanh, 14i 16; Hach toan céc loai von quy; Hach toan cac khoan thanh
toan, trich ndp;

o Liap ké hoach st dung va phan bd nguén von;

e Thuyc hién lap ké hoach, du toan ngan sach hang nam cua Cong ty;

e Phdi hop cung cac phong/ban lién quan xay dung quy trinh, quy ché, huéng dan cong
tac tai chinh ké toan;

e Trién khai danh gia hiéu qua hoat dong kinh doanh hiang nim cua Cong
ty/Kh6i/Phong/Ban va can bd nhan vién toan Cong ty.

5) Phong phat trién hé thong

e Thyc hién cong tic nghién ctru va phan tich chién luge thi truong dé tham muu cho
BTGP va Khbi kinh doanh tiép thi;

e Tim kiém dy 4n va thoa thuan ky két hop dong véi cac Chu dau tu/ Péi tac cho cac
hoat dong méi gidi truyén thong, moi gidi bao tiéu, hop tac dau tu thir cap.

5. Théng tin vé cong ty me, cong ty con ciia Cong ty, nhitng cong ty nim quyén kiém
soat hodic co phin chi phéi déi véi Cong ty, nhitng cong ty ma Cong ty nim quyén
kiém soat hoiic ¢ phén, phan vén gép chi phdi

5.1. Cong ty me ciia to chirc phat hanh
CONG TY CO PHAN TAP POAN PAT XANH

~  Pia chi: 2W Ung Vin Khiém, Phuong 25, Quan Binh Thanh, TP. H6 Chi Minh
~  Voén diéu ¢ da dang ky: 5.200.346.670.000 dong

~  Voén diéu 1& thyc gop: 5.200.346.670.000 dong

~  Giay chung nhan DKDN sé: 0303104343

~ Nganh nghé kinh doanh chinh: Pau tu, Kinh doanh Bat dong san

- Ty lé DXG nam giit tai DXS: 84,194%

5.2. Cong ty con truc tiép

s . , Vén diéu
A Ngay thanh So GCN Pia chi tru Linh vuc A dxno ko
ST el B a1l lap DKDN séchinh  kinhdoanh '€ dAng ky
(tr.dong)
Cong ty Co .
[ 5 + Kinh doanh
1 Phan Dich Vu 70712010 0104794967 | NANPRO s e gioi 675535 63,50%  63,50%
& bia Oq Dat’ Ha Noi BDS
Xanh Mién Bac
Cong ty Co Thanhohs  Kinh doanh
2 Phan Dat Xanh 23/3/2011 0401414671 - Pho va mdi giéi 1.400.000 55,00% 55,00%
2 ba Nang
Mien Trung BDS
Cong Ty Co ’
Phan Bau Tu Thanh pho  Kinh doanh
3 VaDich Vubat  12/12/2009 0309613523 Ho Chi va moi giéi 272.400 65,00% 65,00%
Xanh Mién Minh BDS
Nam
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Vén diéu
I¢ diing ky
(tr.dong)

Ngay thanh S6 GCN Pia chi tru Linh vuc

STT  Téncong ty me

lap DKDN sé' chinh kinh doanh

Cong ty Co
phan Dich vy Tinh Kinh doanh
4  vabautu Pat 18/3/2010 3602248878 pang Nai va mdi gidi 282.405 70,00%  70,00%
Xanh Bong BDS
Nam Bo
Cﬁ‘ng ty Co X - Kinh doanh
5  Phan Dich vy 1/2/2018 1801501638 MM PRO s s gioi 134000 61,00%  61,00%
va Dau tu bat Can Tho BDS
Xanh Mién Tay
Cong ty Co
phan Dich vy Tinh Kinh doanh
6 Bt dong san 9/12/2016 4201719553 Khéanh va mdi gidi 106.550 71,00% 71,00%
Pit Xanh Nam Hoa BDS
Trung Bo
Cong ty Co Thanh phé  Kinh doanh
7  Phan bit Xanh 14/6/2018 0315110648 Hb Chi va moi giéi 50.000 63,00% 63,00%
Nam Bo Minh BDbS
Cong ty Co
Phan Dau Tu Tinh Binp  Kinh doanh
8 VaDich Vu bat 22/5/2019 3702773486 Duon va moi giéi 50.000 61,00% 61,00%
Xanh Mién & BbBS
Dong
Cong ty Co Thanh phé  Kinh doanh
9  Phan it Xanh 11/5/2017 0314397500 Hb Chi va moi giéi 20.000 59,00% 59,00%
Premium Minh BbBS
e énnons o car
10 . NA ’ 8/8/2020 0316428049 Ho Chi va mdi gidi 20.000 55,00%  55,00%
san Dat Xanh X
Minh BDBS
Plus
Cong ty Co Thanh phé  Kinh doanh
11 phén Bt bong 30/11/2015 0313556571 Ho Chi va moi giéi 500.000 80,47% 80,47%
San Linkgroup Minh BDS
gr?é?r? é)c()r?go Thanh pho o 44 Trign
12 A A A 30/7/2016 0313940555 H6 Chi A N 7.653,06 50,99% 50,99%
Nghé Bat bong X Codng Nghé
N Minh
San Viét Nam
Cong ty Co
phan Cong Thanh phé Phat Trién
13 Nghé Thﬁng 16/8/2019 0315852199 Ho Chi Cong Nghs 100.000 53,00% 53,00%
Tin Bat Bong Minh ;
San Viét Nam
p():r???r? I:?;cChOVu Thanh pho Dich vu tai
14 NP 8/11/2019 0316008661 Ho Chi T 50.000 60,00% 60,00%
Tai chinh Bat Minh chinh

déng san Tulip

5.3. Nhitng Cong ty con gian tiép:

Vén
Ngay $6 GCN Piachitru  Linh vuc diéulg  Tyle

Ty 1€
biéu
quyet

i thanhlap ~ DKDN sochinh  kinhdoanh  dingky s6 hiru

(tr (?511g)

Céng ty C6 Phan Dich Vu & Pia Oc DAt Xanh Mién Bic
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Cong Ty Co .
phan Bat dong Tinh Nghe¢ < doan . .
1 san Béc Trun 5/12/2017 2901911668 An va moi gigi  20.000 51% 51%
B £ BDS
Cong ty Co ) Kinh doanh
A E A Tinh Thanh N ne e
2 p%lan ]?at dﬁ()ng 29/11/2019 2802811937 H6a vamoi gidi 9 oo 51% 51%
san Bac Bo BDS
Cong ty c¢b phan X z  Kinh doanh
g Thanh pho .
3 D_;a oc 22/12/2015 0107264090 Ha Noi vamdi gidi 35000 51% 51%
Viethomes | BbBS
Cong ty Co Tinh Kinh doanh
San Duyén Hai Ninh BPS
Cong ty Co
phéan Dich vu va Tinh Viph  Kinh doanh
san Hung BDS
Vuong
Cépg ty Co
phén Dich vu . + Kinh doanh
s s s Thanh pho o
6 Q‘uan; ly Tai san 12/4/2019 0108699947 Ha N 1p vaméi gisi  20.000 51% 51%
va Pau tu Asahi ; BBS
Japan
Cong ty Co .
i \ . < Kinh doanh
phan Dich vy va Tinh Bac e
7 Pau tu Bét dong 11/11/2020 2301154053 Ninh vaméi gidi 20,000 51% 51%
san Kinh Béc BDS
Cong ty C6 Phan Pét Xanh Mién Trung
Cong ty Co .
N (A 5 2 Kinh doanh
phan Phat Trién Thanh Pho NS
8 Bt dong san 14/12/2018 0401943467 Pa Ning vamdi giéi 11,000 51% 51%
Emerald BDS
Cong ty Co .
O S 5 2 Kinh doanh
phan Bat dong Thanh Pho e
9 san Nam Midn 20/3/2018 0401886032 Pa Ning vamdi gidi 45000 51% 51%
Trung BDS
Cong ty TNHH Tinh Kinh doanh
City Nam BDS
MTV Pt Trién Tioh  Kinh doanh
1 D6 Thi Quang 3/1/2019 4300830792 Qua:tpg va moi gioi 300,000 100% 100%
Ngii Ngai BbS
Cong Ty TNHH Tinh Kinh doanh
Quang Binh Binh BPS
Cong ty Co .
phin Do thi Thanhphé <IN doan
13 o . 26/7/2017 0401844762 C S va moi gigi  145.000 51% 51%
Thong Minh Pa Nang BDS
Viét Nam
Cong ty TNHH Thanh ohé Kinh doanh
14 MTV Smart 21/12/2018 0401944982 Pa Nirf) ©  vamoi gioi  6.000 100% 100%
Property & BDS

Cong Ty C6 Phan Pau Tu Va Dich Vu Péit Xanh Mién Nam

Trang 15



2

DAT XANH
congm e Thanh phé  Kinh doanh
15 P . 16/11/2018 0315394679  Hb Chi vamoi gisi  20.000 60%  60%
Dich vu Saigon .
Minh BBS
Real ,
Cﬁ:fg;&’u w Thanh phé ~ Kinh doanh
16 P . 7/11/2018 0315376983  Hd Chi vaméi giéi  20.000 60%  60%
Dich vu City :
Minh BBS
Real
Cong Ty C6 Phin Dich Vu Va Pau Tw DPit Xanh Mién Tay
Cong ty Co \ «  Kinh doanh
17 phinBitdong  29/32019 1801633366  eoLo'C vimoigisi 20000  51%  51%
san Can Tho BDS
Cong ty Co .
PO , Kinh doanh
19 PhanDichvu  g0nq19 1602102402  LBDAN i i gici 20.000 51%  51%
Bat dong san Giang BDS
Nam Mién Tay
C}?Pg];)it%g Tinh Tid Kinh doanh
19 PranPatdone  92110/2019 1201614548 " UM vamoigisi  20.000 51%  51%
san Bac Mién Giang
! BDS
Tay
Cong Ty C6 Phin Dich Vu Va DPau Tu Péit Xanh Pong Nam B
congyCo TinhBa  Kinh doanh
20  Pnan tMAlMICN 19312020 3502419791  Ria- Ving vamdigiéi  20.000 51%  51%
Nha Bong Nam :
5 Tau BDS
Bo
Cong ty Co .
g . \ . Kinh doanh
g1 PhanDichvuva 555000 3401000672 LR Binh ol sigici  20.000 51%  51%
Pau tu Dia 6c Thuén BDS
Binh Thuén
Cong ty Co A Kinh doanh
22 phinDia bc 17/12/2020 3603779215 Elz;h Pong s méi gici 20.000 51%  51%
Indochine BDS
Cong ty C6 phan Bat dong san LinkGroup
. Thanh phd  Kinh doanh
23 CONGTNHH 055000 0316277833 Hb Chi vaméigisi 25000  100%  100%
Pau tu Linkland .
Minh BDS
Cong ty Co Thanh phé  Kinh doanh
24  phinBatdong  23/9/2020 0316494556  Hd Chi vamodigisi 20000  99,80% 99,80%
san Ecohome Minh BDS
Cong ty Co Thanh phé  Kinh doanh
25  phinBitdong  20/1/2010 0309708687  Hd Chi vambi gisi  45.000 51%  51%
san Unihomes Minh BDS
C}?E;;g};}ét%%n Thanh ph6  Kinh doanh
26 PN BAtCONs 4915019 0315476635  HA Chi vamoi gisi  20.000 51%  51%
san Unihomes )
Y Minh BbS
Mién Nam‘
Cong ty Co Thanh pho  Kinh doanh
27  phinBitdong  23/12/2015 0313587594  Hd Chi vamoigisi  50.000 51%  51%
san Link House Minh BDS
C}?Pg};}it%(i Thanh ohé Kinh doanh
2g  Pnanbatdons 1435019 1801631898 LA PRO s moi gisi 20.000 51%  51%
san Link House Can Tho
! BDS
Tay Nam
C}?Pg];}it(i; Thanh ohé Kinh doanh
29  PhanBatlons 1539017 0401820779 ANAPRO VA moi giéi  50.000 51%  51%
san Link House Da Nang
n BDS
Mién Trung
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Cong ty CH

hin BAt don Tinh Kinh doanh

30 phan ong 28/11/2018 4300828306  Quang vaméi gidgi  50.000 100% 100%
san Link House Ngi BDS
Nghia Ky
Cong ty Co Thanh pho Phit tridn

31 phan Cong nghé  12/10/2016 0314058522 Ho Chi . N 20.000 51% 51%
Cocome Minh cong ngh¢
Cong ty Co Thanh Phé  Kinh doanh

32 phén Bit dong 4/5/2020 0316255420 Hb Chi va moi gioi 20.000 51% 51%
san Két N6i Minh BDS
Cong Ty TNHH Tinh Binh Kinh doanh

33 bau tu Xay 3 24/11/2017 3702620313 Duon va moi gidi 100.000 75% 75%
duyng Ngoc Lé g BDbS

Nguon: Bdo cdo tai chinh kiém todn hop nhdt nam 2020

5.4. Nhitng Cong ty nam giir quyén kiém soat, chi phdi véi to chirc phat hanh:

Khéng c6
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6. Thoéng tin vé qua trinh ting, giam von diéu 1¢ ciia Cong ty

Cong ty dugc thanh 1ap 21/07/2011 véi mirc von didu 16 ding ky 1a 54.000.000.000 dong
(bang chir: Nam mwoi bon ty dong), twong tmg véi 5.400.000 cd phan va c6 04 c¢b dong sang

1ap.

Sau muoi nam hoat dong va 05 lan tang von véi cac hinh thie khac nhau, von diéu 18 hién tai
cia Cong ty 1 3.224.710.220.000 dong (Ba ngan hai tram hai mwoi bon ty bay tram mudi
triéu hai tram hai mieoi ngan dong), tuong tng 322.471.022 ¢b phiéu.

Tém tit qud trinh ting von

. Mikc ting von
Thoi didm g

Vén diéu 18

Hinh thic

Pon vi chap

(1.000 dong)

07/2011 -

(1.000 dong)

54.000.000

ting von

Céc co6 dong
sang lap gop
vén thanh lap
cong ty

thuan

S6 KHDT Tinh
DPong Nai

Lan 1 12/2015 46.000.000

100.000.000

Phat hanh c6
phiéu cho cb
dong hién hiru
theo ty 1€ 54:46

S6 KHDT Tinh
DPong Nai

Lan 2 07/2018 1.000.000.000

1.100.000.000

Phat hanh c6
phiéu cho cb
dong hién hiiu
theo ty 1€ 1:10

S6 KHDT Tinh
Pong Nai

Lan 3 03/2019 319.000.000

1.419.000.000

Phat hanh co
phiéu cho ¢b
dong hién hiru
theo ty 1€
110:31,9

S¢ KHDPT Tp.
Hd Chi Minh

Lan 4 04/2019 1.581.000.000

3.000.000.000

Phat hanh c6
phiéu cho ¢b
dong hién hiru
theo ty 1€
141,9:158,1

S¢ KHDPT Tp.
Hd Chi Minh

Lan 5 07/2020 224.710.220

3.224.710.220

Phat hanh c6
phiéu riéng ¢
cho nha dau tu

S¢ KHDPT Tp.
Hd Chi Minh

7. Théng tin vé cac khoan gop von, thoai von 16m ciia Cong ty tai cac doanh nghiép

khéc

Khong co

8. Théng tin vé chirg khoan dang luu hanh

Co cau c6 dong dén thoi diém 24/02/2021 (ngay chdt danh sach cd déng gan nhat)
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Poi twong

S6 lwong co

So lwgng

Ty 16

h.i.éu déng cP %/VDL

1 | Co ddng trong nuéc Pho thong 12 | 319.471.022 | 99,070%

- Céanhan Phé thong 11| 47.971.022 | 14,876%

- T6 chirc Pho thong 1|271.500.000 | 84,194%

2 | C6 dong nuwéc ngoai Pho thong 1| 3.000.000 | 0,930%

- Canhan Phé thong 1| 3.000.000 | 0,930%

- T6 chirc Phé thong 0 0 0

3 | C6 phiéu quy Phé thdng 0 0 0
TONG CONG (1+2+3) 13 | 322.471.022 100%
Nguon: DXS

Co phiéu uu dai: khong co

Céc loai chirng khoan khac: khong c6

9. Thong tin vé ty 1¢ s6 hitu nwéc ngoai

- Ty 1é s& hitu nudc ngoai toi da tai Cong ty theo quy dinh phap luat 1a: 50%

- Ty 1¢ s¢ hitu nudc ngoai tai Cong ty hién tai ngay 24/02/2021 (ngay chdt danh sach cd

d6ng gan nhat) 1a: 0,93%
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10. Hoat dong kinh doanh

10.1. Dic diém hoat dong kinh doanh

DXS 1a mot trong nhitng cng ty moi gisi bat dong san 1on nhat Viét Nam, di phan phdi hon
130 ngan san pham tir 500 dy 4n cua 200 Chu dau tu. DXS dang so hitu hon 7,5 triéu dit liéu

khach hang va di ban san pham cho hon 100.000 khach hang.

DXS s6 hitu Hé thong phan phéi Bat dong san trai dai khip ca nudc cung cap day du cac dich
vu Mbi gidi Bat dong san cho Chil dau tu nhu: nghién ctru thi trudng, 1én ¥ tudng giai phap
thiét k&, tw vAn Marketing dy 4n, Ban hang dy 4n, tu van giai phap tai chinh cho Chu dau tu

va nguoi mua nha.

Ngoai ra, DXS s¢ hitu toan mang dich vu cua Tap doan Pat Xanh (DXG), Top 10 nha phat
trién Bat dong san tai Viét Nam. Tép doan Dét Xanh s6 hitu 4 mang kinh doanh chién lugce:
nha phat trién Bét dong san, Dich vu Bit dong san, PAu tu va kinh doanh Khu cong nghiép,

dich vu xay dung.

Cty BDS Dong Bac

[
||
\ | l Cty BDS Kinh Bic
\

.

BDS Hung Vuong —

“
y J | a
——= ¢ -
s Cty BDS Duyén Hai
L — et B

\_] = a Cty BDS Pong HN
-
- Cty BDS Bic B3
DXMB
Viethome
Ashahi *
Cty BDS Bic Trung B§
*
- —e E A |
'
) W
Cty BDS Bac Trung B§ =2 e = 2
Quin dio Trudmg Sa
- DX MIEN TRUNG
el
< - DX PLUS
- LINK GROUP
>
BDS Nam Mi&n Trung
-—
- =
AR Y
DX MIEN DONG
. ~ DX NAM TRUNG BO
N —
Bds SG Real
DX NAM BO . 2
Bds Bac Mién Tay B e B
. -
- ~ o
DX MIEN TAY . y —
BDS Can tho 8 ) e |
LINK GROUP » 5" =
» &
.
1 \ < e
‘ & " gio H
| * - DXMN
4 T4 - DX PREMIUM
| - DX PLUS
/ | -UNKGROUP
[ | -uNiHOME

Bds Nam Mién Tay
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Danh sich cdc dw dn I6n DXS tham gia phin phoi:

1) Duw an Gem Sky World

- h

e Chu dau tu: Cong Ty CP Pau Tu Kinh Doanh BDS Ha An
e Dia diém: Long Thanh, Pong Nai

e Don vi phan phéi: Dat Xanh Services

2) Du an Khu D6 Thi Tuyén Son

BIEN BONG

Dioee SONGCEIAN] prRGR TR sl

e Chu dau tu: Cong ty CP Pau tu Xdy dung va Phat trién ha tang Nam Viét A
e Dia diém: Da Nang
e Pon vi phan phi: D4t Xanh Mién Trung

3) Du an Maspero City

e Chu diu tu: Congty TNHH Dia 6c Thu Pai Thanh

e Dia diém: Soc Tring

e Don vi phan phdi: it Xanh Mién Tay
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4) Shophouse Ngoc Dwong Riverside mé rong

e Piadiém: Quang Nam

e Don vi phan phdi: D4t Xanh Mién Trung

5) Gem Riverside

e Chu dau tu: Cong ty CP Tap Poan Pat Xanh
e Piadiém: Quan 2, TP HCM

e Don vi phan phbi: Dat Xanh Services

6) LDG Sky

VT PHEAN
) CAO CAP BEN HO

e Chu dau tu: Congty C6 phan Pau Tu LDG
e Dia diém: Binh Duong

e Pon vi phan phdi: Pat Xanh Mién Nam
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7) KNO Ngoc Lé 1 — La Vela Garden

F 3 P

e Chu diu tu: Congty TNHH Pau Tu Xay Dung Ngoc L&
e bia diém: Thuin An, Binh Duong
e Don vi phan phéi: LinkGroup

KDC phia Pong duwdng Hung Vwong

e Chu dau tu: Congty CP Vinacapital Group - Cong ty CP Xay dung va thuong
mai Trung Tay Nguyén - Cong ty CP Xy lap Bao Khanh

e Dia diém: Tuy Hoa, Phii Yén

e Don vi phan phéi: Dat Xanh Mién Trung

9) TSG Sai Pong hang CN

e Chu dau tu: Congty CP TSG Viét Nam
e Dia diém: Ha Noi

e Don vi phan phéi: Dat Xanh Mién Bac
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DXS cung cép dich vu méi gidi Bat dong san cho tat ca cac loai hinh Bat dong san bao gém
dat nén, villa, nha phd, condotel va chung cu va 13 doanh nghiép phan phéi Bit dong san hang
dau ca nude voi thi phén: TP.HCM 16%; Ha Noi, 41%, Nghé¢ An 69%, Thanh Hoa 49%, Binh
Duong 15% va Khanh Hoa 12%.

10.2. Nguyén vat li¢u

DXS 1a cong ty dich vu nén khong c6 ngudn nguyén lidu dau vao. S6 du hang tén kho trén
BCTC la cac Bit dong san; Hang ton kho DXS chu yéu ¢ 2 dang: (1) Bit dong san tai Mién
Trung do Cong ty mua vao lac gia dat ré, nhan dinh thi trudng mién Trung con ting trudng
manh nén Cong ty gilr lai, xay thém tién ich, tang gia tri bat dong san va s& ban ra san phérn
tai gia cao v&i nhiéu tién ich gia ting; (2) Bat dong san 1a cac cin ho chi yéu ¢ Mién Bic do
cong ty mua tir Chit ddu tu dé kinh doanh ban lai.

10.3. Tinh hinh hiéu qua sin xuét kinh doanh, cung cp dich vu trong céc linh vuc

hoat dgng chinh

Co ciu doanh thu theo linh vwe qua cdc niam (Hop nhdt va Riéng 16)

PVT: triéu dong

Chi tiéu 0/ 5
Nim2018 Nim2019 P N\yh 2020

gg‘snh thu dich Vb 5332343 3.184.337 37%  2.654.345 -17%
Doanh thu ,bén cép
ho, nha phé va dit 115.898 808.077 597% 429.141 -47%
nén
Doanh thu hop dong 25.630 81.182 217%  140.927 74%
xay dung
Doanh thu khéc 5.282 17.137 224% 24.799 45%
Téng doanh thu 2.479.153  4.090.733 65%  3.249.212 21%

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019 va 2020 da kiém todn

Riéng 1é

Lliniitar Yting .o o0 Y% ting

Nam 2018 Nam 2019 x o
giam ~ gidm

Doanh thu dich Vl,lr

méi giéi va tw vén 8737  598.371 6.749%  1.029.743 72%
BDS

Doanh thu bin 16 dat 4.091 1.382 -66% ; -100%
va dat da xay dung

Téng doanh thu 12.827  599.753 4576%  1.029.743 72%

Nguén: BCTC riéng lé nam 2019 va 2020 da kiém todn
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Co ciu gid vén theo linh viee qua cdc niam (Hop nhit va Riéng 16)
DVT: triéu dong

% tang

Niim 2018 Nim 2019 Niim 2020
giam

Gia vén dich vu BPS 496.065  821.313 66% 459.765 -44%
Gid von ban can ho, nha 90.844  500.819 451% 289.823 -42%
pho va dat nén
Gia vén hop déng xay dung  29.369 80.283 173% 144.843 80%
Gia vén khac 1.709 11.071 548% 18.505 67%
Téng gia von 617.986  1.413.486  129% 912.937 -35%

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019 va 2020 da kiém todn

Riéng 1é

Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020

giam

Gia von dich vu méi gidi va

/ ’ 0, 0,
fur vén bt dong san 99 16.471  16621%  160.071 872%
Gia von ban 16 dat, dat da
xdy dung co s¢ ha tang va 2.027 208 -90% -253 -222%
16 dat tra lai
Téng gia von 2.126 16.678 685%  159.818 858%

Nguon: BCTC riéng 1é nam 2019 va 2020 da kiém todn

Chi phi sdn xudt ty 1 tieng logi chi phi/doanh thu (Hep nhdt va Riéng 16)

PVT: ty dong

Chi tiéu Niim 2018 Niim 2019 Niim 2020
%/DT  Chiphi %/DT  Chiphi

Gia vén hang ban 618 25% 1413  35% 913  28%
Chi phi ban hang 331 13% 435  11% 485  15%
Chi phi quan ly doanh nghiép 190 8% 325 8% 428 13%
Chi phi tai chinh 19 1% 33 1% 46 1%
Téng cong 1158  47% 2206  54% 1873  58%

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019 va 2020 da kiém todn

Riéng 1é
Chi tiéu Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020
Chiphi %/DT Chiphi
Gi4 von hang ban 2 17% 17 3% 160 16%
Chi phi ban hang 0 3% 21 3% 37 4%
Chi phi quan ly doanh nghiép 1 8% 17 3% 25 2%
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Chi phi tai chinh 0 4% - 0% 7 1%
Téng cong 4 30% 54 9% 228 22%

Nguon: BCTC riéng 1é nam 2019 va 2020 da kiém todn

Chi phi chi yéu ciia DXS 1a gia von hang ban chiém 28% doanh thu hoat dong 2020, gia von
hang ban chu yéu 1a hoa hdng tra cho nhan vién kinh doanh va san lién két.

Chi phi chiém ty trong 16n thir 2 1a chi phi ban hang chiém 15% nam 2020, day l1a chi phi
lwong va dinh phi lién quan dén bo phan kinh doanh.

Chi phi quan 1y doanh nghiép chiém 13% nam 2020, 14 cac dinh phi lién quan dén bd phan
quan ly.

DXS 14 cong ty dich vu nén ng vay Ngan hang khong qué 16n, chi phi tai chinh (chi yéu 14 13i
vay ngan hang) chi chiém 1% doanh thu hoat dong, cac khoan vay nay chu yéu tai trg cho viéc
dat coc ky quy ctia DXS cho cac Chu dau tu d6i véi hoat dong Moi gidi toan dién.

10.4. Trinh d¢ cong nghé

Véi kinh nghiém phan phéi cac du an khap ca nude, DXS c¢6 co hoi tiép can day du cac quy
trinh phét trién du an, cac Chu dau tu hang dau trén thi truong, hé thong dir lidu khach hang
16n va d6i ngii ban hang manh va rong khap dat nudc. Tan dung co hdi va chién luge phat
trién than toc v6i muc tiéu chuyén doi s6 1am trong tim trong thap ky téi, Cong ty da tién
phong xdy dung hé sinh thai cong nghé bat dong san 16n manh danh cho phan phdi BPS so
cép, moi gioi bét dong san thr cép va cac dich vu phai sinh (nhu dich vu tai chinh, quan 1y tai
san, dinh gia tai san truc tuyén, kiém tra quy hoach truc tuyén, quang cdo tin dang,...).

Cong ty di ap dung cong nghé thong tin mot cach toan dién va sau rong vao hé théng phan
phéi. Nhiing nén tang DXS di va dang trién khai nhu: www.datxanhservices.vn ; Real Estate
& Rentals App; DXS Call Center; E-learning; www.nhadat.net ; CRM; ERP...

Quy trinh kinh doanh, phan phéi bit dong san so cip duge cong nghé hoa dé tdi wu hoat dong
tu van, quy trinh t6 chtic ban hang va sau ban hang, tang hiéu suat va két qua kinh doanh. Nén
tang cong ngh¢ manh mé két ndi tat ca cac mang kinh doanh dich vu nham hoan thién trai
nghiém khach hang khi thuc hién cac giao dich tir mua ban, cho thué, vay von.. ..Cong nghé
dugc ap dung sau rong dé hd tro nhan vién kinh doanh ting hiéu qua kinh doanh ctia d6i ngii
ban hang tir cong cu trao ddi thong tin, tdi cac kién thirc bat dong san dugc sd hoa dé nhan
vién c6 thé truy cap, hoc tap tai bat ky dau.

DXS hién dang s¢ hitu cac chuyén gia phat trién cong nghé hang dau voi nhiéu kinh nghiém
qudc té va ung dung nén tang cong nghé hién dai nhit hién nay nhu Internet of thing, Big
Data,... Cong ty dinh hudng phat trién San TMPT bét dong san hoat dong nhu mot san giao
dich truc tuyén, tu dong cho cac du an bét dong san bao gém ca so cép, thir cép va cac dich vu
lién quan, huéng dén cac nhan vién kinh doanh, d6i ngii méi gidi gitp quan 1y dyu an, mua ban
tryc tuyén va két nbi da kénh trén toan cau véi kho san lugng BDS 16n nhit ca nudc cia Dt
Xanh.

10.5. Tinh hinh nghién ciru va phat trién sian pham méi

Phat trién san pham m&i 1a mot trong nhitng wu tién trong chién lugc muc tiéu dai han cua
Cong ty nham mang lai hiéu qua cao trong kinh doanh va dau tu.
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Thi truwong so cAp: DXS véi hé thong phan phdi 16n va da dang, duoc cac nha phat trién bat
dong san Viét Nam ciing nhu qudc té tin cdy giao trach nhiém phan phdi san pham. Co thé
n6i, DXS hién dang 13 nha phan phdi tiép thi BDS s6 01 thi truong so cap tai Viét Nam, co
dugc danh muc san phim phong phu, da dang nhat dén tir hau hét cac chu dau tu tén tudi nhu
VinGroup, Novaland, Phat Pat, Hung Thinh, Sunshine, MIK, SP Setia,...Khong dung lai
trong viéc phan phdi so cap, DXS con nghién ciru va cung cap cac dich vu lién quan nhu:
Dich vu tu van chién luoc marketing du an, Dich vu cho thué phén mém quan ly bét dong san
(020 — Real Agents),...

Thi truomg thir cAp: Nhan dinh co hoi trong thi trudng bt dong san thir cp voi nhiéu yéu tb
loi thé cuia DXS nhu: ngudn cung hang c6 sin tir cac Nha dau tu so cdp, dit liéu khach hang
khéng 16, nén tang coéng nghé wu viét,.. Dich vu méi gi6i thir cip dugec DXS nghién ciru va
phat trién mét cach toan dién trong h¢ sinh thai. Khach hang co thé tiép can, trai nghiém tbt
nhat cho viéc tim kiém mot san pham da dang, pht hop véi nhu cau mét cach nhanh nhat, an
toan va hiéu qua.

MOI GIOI SO
CAP

020 - REAL
AGENTS

TMDT BDS

10.6. Tai san

Gid4 tri tai san c6 dinh (TSCP) theo BCTC kiém toan hep nhat nim 2019 va 2020
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Nam 2018

Khiu
hao luy
ke

Chi tiéu Nguyén

gia

Gia tri
con lai

Tai san co dinh 49.136

135.248

Nam 2019

Khau
hao liy
ke

Gia tri
con lai

Pon vi tinh: triéu dong
Niim 2020

Gia tri
con lai

159.535

ha pa 13556  35.580 22916 112.332 40.898  118.637
Eﬂ‘g cua vat kién 5 597 176 7.341 61563 603 60.961  67.053 2916  64.136
Méy méc thiet bi 140 22 118 669 204 465 1578 832 746
phuong fen VAN 39065 12365 26700 57860 10679 38181 73785 31131 42654
gﬁ(‘)‘:g bivan g g 775 406 12977 1918 11.058 14805 5104  9.701
E:g) hiru hinh 4 53 218 1015 2179 512 1667 2313 915  1.398
35}];1“ cd dinh 10001 880 18.802 30.178 2808 27.371 31988 5928  26.060
ngiyé“ st dung 5364 - 13.364  13.364 - 13364 13972 - 13972
Phanmemketoin ¢ )¢ 842 5303 16643 2736 13.907 17.333 5813 11521
Eﬁgﬂ vo. hinh 172 37 135 172 72 100 682 115 567
Téng cong 68.818 14.436 54382 165427 25724 139702 191522  46.826 144.696

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019 va 2020 da kiém todn

Gia tri TSCP theo BCTC kiém toan riéng Ié nim 2019 va 2020

Nam 2018 Nam 2019 Niam 2020
Chi tiéu Nguyen KPAU - Gicii Nguyen KDY Gid o
- hao liy 5 8 i hao liy 2 :
gia Ké con lai gia Ké con lai
Tai san ¢6
dinh hiru hinh - - - 558 64 494 1.833 324 1.509
Tai san ¢6
dinh v hinh - - - 2.560 171 2.389 2.641 704 1.936
Téng cong - - - 3.118 234 2.883 4.474 1.029 3.445

Nguon: BCTC riéng lé nam 2019 va 2020 da kiém todn

10.7. Hoat dong Marketing

Hoat dong Marketing cia DXS tip trung vao viéc nghién ctru nhu ciu thi truong, xay dung va
két ndi hé thong cung cac hoat ddng quang bé, phat trién thuong hiéu DatXanh Services ciing
nhu ning cao gi4 tri thuong hiéu P4t Xanh trén khap 1anh thd Viét Nam va vuon tdm qudc té.

Céc hoat dong marketing hd tro truc tiép va gian tiép cho hoat dong kinh doanh va dinh huéng
chién lugc phat trién ctia Cong ty. Cac chi phi ban hang va tiép thi ciia Cong ty lién quan dén
hoat dong quang cdo thong qua viéc sir dung mang xa hoi, nén tang cong nghé, truyén thong
bao chi va cac hoat dong xa hoi. Song song véi viée quang céo cho cic san pham dy an ma
DXS phén phdi, chién lugc Co-Brand duoc DXS khai thac t6i da nham tiét giam chi phi

quang céo riéng 1¢ thuwong hiéu cia minh.

Hoat dong marketing ctia DXS c6 thé dugc chia lam 3 mang;
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—  Truyén thong phat trién thuong hiéu dich vu bat dong san s6 1 Viét Nam: voi cac kénh
bao chi, tin tlrc, quang cao qua internet va cac su ki¢n,...Dac biét, truyén thong theo xu
hudng thi truong va xa hoi 1a mot diém manh cta DXS, thong qua cac bai viét, binh luan
vay kién chuyén gia, cac video, livestream, va hinh anh luén dugc cac chu dau tu va
khach hang danh gia rat cao. Xac dinh rang, Khach hang 13 trong tim cta chién lugc phat
trién doanh nghiép, viéc xdy dung hinh anh va thudng xuyén gitr cic mdi quan hé mat
thiét, déng hanh va sat canh cung cac khach hang va chu dAu tu duoc DXS dic biét quan
tam.

- Digital Marketing: Chi phi marketing hang nam thuong roi vao khoang 3% - 5% doanh
thu, trong sb d6 40% 1a cho Truyén thong phii song va 60% 1a marketing truc tiép. Trong
nhirg nim t4i, ngan sach cho Marketing du kién ting va chu yéu 1a truc tiép, huéng dén
viéc tiép can khach hang mét cach xuét sic nhat. Hoat dong Marketing ga"ln lién v6i hoat
dong ban hang cho céc dy an theo dinh hudng cia Cong ty va hoat dong xay dung, phat
trién thwong hiéu DXS. Nham nang cao hinh anh 1a mot don vi cung cap dich vu BPS
hang dau Viét Nam.

- Bé&o cao va nghién ctru thi truong: Nhitng bao cdo chuyén siu theo tirng hang muc luén
dugc cap nhat va ra mat hang thang/quy véi nhitng thong tin chi tiét vé thi trudng nhu
ngudn cung — cau du 4n, xu hudng cong nghé, co so ha ting va phap 1y bat dong
san...song song voi do cac bao cao nham hoach dinh chién lugc san phém, chién lugc dau
tu. Tir d6, két hop voi nhan vién ban hang khao sat tinh hinh va cac chinh sach cua ddi
thil, thi truong dé quyét dinh: Chién luoc kinh doanh, chinh sach ban hang, to chic cac
dich vu khuyén mai dé ¢day manh ban hang cho céac du an.

10.8. Nhin hiéu thwong mai, ding ky phat minh siang ché va ban quyén

y

DAT XANH

+ Mo ta thwong hiéu Dat Xanh Services:

Biéu twong logo ciia Cong ty

PAT XANH la vung dat mau md, xanh tuoi, biéu tuong cho suc séng méi mé va manh liét,
gitip con ngudi gan gili voi cude song thién nhién thoi hién dai. Pay 1a tiéu chi tién quyét, thé
hién tam nhin va tim huyét ctia Ban Lanh dao DAt Xanh khi chon tén DAt Xanh.

SERVICES véi ¥ nghia 1a dich vu. DAT XANH SERVICES khang dinh vi thé hang dau thi
truong vé mang moi gidi véi viée dang nam gitr mang dich vu bat dong san ctia Tap doan Dét
Xanh, va quan tri xuyén sudt hoat dong ctia hé thong cac cong ty tir Bic vao Nam. DAT
XANH SERVICES trao tan tay khach hang nhitng dich vu bat dong san tot nhat:

e Dich vu bt dong san tron goi

DAT XANH SERVICES cung cép dich vu tron goi tu: Phan phéi du 4an bat dong san; Moi
gidi bat dong san; Dich vu tai chinh; Nghién ctru thi truong; Dich vu tu van phéap ly; DPang tin
bat dong san; Pinh gia bat dong san; Quan ly bat dong san.
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e Nhanh chong

Nén tang cong nghé ban haing DAT XANH SERVICES ty phat trién gitp cho quy trinh xir 1y
thong tin, gia tang s luong giao dich thanh cong trong thdi gian ngan nhat.

e Antoan
An toan 1a su cam két cia DAT XANH SERVICES trong tit ca dich vu mang dén Quy khach
hang va ddi tac. Trén nén tang cong nghé, cac giao dich dugc thao tic don gian nhung van
dam bao su chinh xac, minh bach va an toan.

e Tan tam

Mang luéi phan phdi cia DAT XANH SERVICES phu khip 63 tinh thanh trén ca nudc véi
hon 47 cong ty truc thude, quan 1y hon 4.000 nhan vién kinh doanh va gan 100.000 cong tac
vién. Doi ngii tu van vién cia DAT XANH SERVICES luén tan tdm dong hanh cing Quy
khach hang trong subt qua trinh trai nghiém mua, ban bat dong san.
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10.9.

STT

Cac hop dong 16m da va dang dwoc thue hién

Céng ty Dy 4n dat nén méi

Chu dau tw

Thoi gian

thue hién

Doanh thu
con lai (triéu

dong)

Gem Sky World Coéng Ty CP Bau Tu Kinh
1 DXS 2021-2023 1.255.745
(Pdng Nai) Doanh BDS Ha An
KT Tuyén Son Cong ty CP Ba}1 tu X?.y
2 DXMTR 3 dung va Phat trién ha ting 2021-2023 1.121.336
(Ba Nang) Nam Viét A
Maspero City (S6c Cong ty TNHH Pia b¢ 807.000
3 DXMTAY 2021-2023
Trang) Thu Pai Thanh
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Ban cao bach

Du an dat nén mai

Chu dau tw

Thaoi gian

thuc hién

Doanh thu
con lai (triéu Hinh dnh

dong)

Shophouse Ngoc Duong )
. . A Cong ty CP Téap doan Dat
4 DXMTR Riverside m¢ rong 2021-2023 392.820
Quang Nam
(Quang Nam)
Gem Riverside Cong ty CP Tap Doan Dt
5 DXS 2021-2023 469.318
(TPHCM) Xanh
LDG Sky ‘
6 DXMN Cong ty CP Pau tr LDG ~ 2021-2023 458.181
(Binh Duong)
_ KNO Ngoc L€ 1 Cong ty TNHH Piu Tu
7 LinkGroup A « 2021-2023 553.035
(Binh Duong) Xay Dung Ngoc L¢
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Ban cdo bach

Doanh thu
A . : N Thoi gian
STT Cong ty Du an dat nen méi Chu dau tw con lai (triéu
thuc hién )
dong)
Congty CP
KDC phia Déng duong Vinacapitalgroup - Cong
X ty CP Xay dung va thuon
8 DXMTR Hung Vuong Y . Y eume S 20212023 466.240

mai Trung Tay Nguyén -

(Phu ven) Cong ty CP Xay lap Bao

Khénh

Hinh anh

TSG Sai Donghang CN Cgng ty CP TSG Viét

9 DXMB 2021-2023 162.575
(Ha Noi) Nam
Stella Mega City Cong ty Co phan Tap doan
10 DXMTAY . ) 2021-2023 142.545
(Cén Tho) Kita Group
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10.10. Vi thé ciia Cong ty so v6i cac doanh nghi¢p khic trong cling nganh

Vi thé ciia Cong ty

- DXS la mét trong nhitng cong ty phat trién nhanh trong linh vuc dich vu bit dong san
hang d4u Viét Nam. So vdi cac don vi trong cing nganh, DXS dang 1a don vi dan dau

nganh voi hé sinh thai dich vu da dang va nang luc phan phdi quy mé khip ca nudc.

- Khang dinh vi thé dan dau trong linh vuc phan phdi, moi gidi bat dong san voi hon 30%
thi phan trén ca nudc (cin c sd liéu tir bao cdo Savill ndm 2019). Tir nam 2019 dén nay,
DXS di va dang tiép tuc phat trién mang moi gi6i thir cip (moi gisi ban lai) théng qua hé
sinh thai toan dién cong nghé bat dong san voi nhiéu gid tri ndi bat mang dén cho khach
hang trai nghiém mot cach xuét sic nhit.

Ning lye tai chinh vimg manh: tinh dén 31/12/2020, téng gia tri tai san DXS la
11.095 ty ddng va vbn chu so hitu dat 5.839 ty dong song song v6i két qua ting truong
an tuong hang nim. Loi thé vé nang luc tai chinh cho phép Cong ty dam bao duoc ty
1¢ an toan von, giam thiéu t6i da cac rai ro dudi tac dong cua dai dich Covid-19, ting
kha nang dap tng nhu cau von cho cac hoat dong méi gidi déc quyén, phan phdi bao
tiéu véi cac Cha dau tu 16n trén thi truong,

Mang lwéi ban hang trai dai tir Bic vao Nam: thuong hiéu Nha moi gi¢i Bat dong
san s6 1 Viét Nam da dugce Cong ty phat trién thong qua mang luéi hé thong rong khip
v6i doi ngli ban hang hon 4.000 nhan vién kinh doanh, hon 1.000 san lién két va
100.000 cong tac vién kinh doanh trai dai hon 63 tinh, thanh phé va cac do6 thi 16n tai
Viét Nam. Doi ngii ban hang duoc trang bi kién thirc va k§ ning chuyén nghiép nhat
thong qua hé thong dao tao e-learning, cac 16p dao tao nang cao ning lyc chuyén mén
v6i kién thie da dang phuc vu cong téc kinh doanh nhu Phong thuy bat dong san, Phap
1y bat dong san, Marketing online, ...

Dich vu toan dién véi sirc manh thwong hiéu wu viét: Sau nhimng thanh cong ndi bat
trong nganh dich vy méi gidi bt dong san, thwong hi¢u Dat Xanh Services (DXS) da
khang dinh dugc vi thé va trd thanh don vi cung cép giai phap dich vu bat dong san
toan dién hang dau Viét Nam va dang vuwon manh mé ra qudc té.

Tién phong xu hwéng cong nghé, xdy dung moé hinh kinh doanh khac biét: ngoai
sy phét trién bén viing mang moi giéi bat dong san, DXS con cung cap dén khach
hang dich vu tron goi v6i hé sinh théi toan dién trong chudi gia tri nganh nhu dich vu
tai chinh; mo1 gidi cho vay; dich vu dang tin, quang cao; dich vu dinh gia tai san; dich
vu quan Iy tai san va cho thué;.v..v. Nén tang cong nghé 020 (Real Agents) cho phép
mo rong kha ning tiép can khach hang mot cach nhanh chong thong qua viée két ndi
va ting tuong tac giita 3 bén: chit dau tw — don vi phan phéi/dai ly/nhin vién kinh
doanh — khach hang. Bic biét, trong nam 2021, cac bude giao dich dugc ty dong hoa
va thyuc hién trén nén tang online.

M6 hinh méi giéi thir cAp mang tinh dot pha véi dinh hwéng din dit thi trwong
va gitp cho trai nghiém khach hang mét cach xuit sic nhit. Nén ting cong nghé
dot pha, thuong hi¢u viing manh, doi ngli nhan sy chuyén nghi¢p, khat vong da va
dang xay dung chién lugc kinh doanh bat dong san thtr cip hang dau Viét Nam.
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e XAy dung mdi quan hé gin bé, uy tin véi cac Chii dau tw tai Viét Nam. Song song
v6i mang ludi hé théng kinh doanh rong khép va dir liéu 16n vé khach hang, DXS con
so hitu danh sach ndi bat cac Chu dau tu (Nha phat trién bat dong san) da dang nhiéu
phan khuc, phan bd & nhiéu khu vuc khéac nhau, véi cac du 4n trong diém.

e Ban lanh dao chinh trwc, chuyén nghiép, giau kinh nghiém. Hoi dong quan tri, Ban
Tong Giam Ddc déu 1 nhimg nguoi gidu kinh nghiém, da nhiéu nim lam viéc trong
linh vuc bt dong san va co h¢ théng quan tri manh m¢ voi sy 1anh dao ¢6 kinh nghiém
va cam két cao.

Trién vong phat trién cia nganh:

Thi truong bat dong san Viét Nam c6 tiém ning ting truong 16n nho vao nén tang kinh té vi
mé 6n dinh, co cdu dan sb vang, qué trinh d6 thi hoa nhanh, chuyén ddi sb trong cudc cach
mang cong nghé 4.0 va tac dong ciia cac chinh sach méi lién quan dén Luat kinh doanh bat
dong san va Luat nha & sta doi:

Nén kinh té duogc ky vong s& tr¢ lai da tang trudng tich cuc va vuot trdi trong thap ky téi
nhd vao viée kiém soét thanh cong dai dich Covid-19 ctua Chinh phu trong nam 2020 (su
khac biét véi phan 16n cac qudc gia trén thé gi6i), ciing nhu d6 thi hdi phuc chit V trong
tuong lai v6i toc do 6-8%.

Viét Nam 1a mot qudc gia co toc d6 ting truong dan s6 kha cao so voi cac nudce trong khu
vuc va trén thé giéi. Trong co cdu dan sd Viét Nam, ty trong dan sb tré trong do tudi lao
dong ludn chiém trén 50% va c6 xu hudng ting dan trong nhing nim gin day. Ting
truong dan sb, dic biét 1a dan sb tré trong do tudi lao dong 1a nhan té 1am ting moi nhu
cau cta xd hoi, trong d6 c6 nhu cau tiéu dung va mua sim. Theo thong ké ciia World
Bank do CBRE tong hop, theo da phat trién chung ciia nén kinh té, ty 1& tang 16p trung
lwu dy kién c6 thé ting manh, tir mirc 10% nam 2016 1én dén mirc 26% nam 2026 va 50%
nam 2035.

Theo Cuc phat trién d6 thi (thuoc Bé Xay dung), ty 1¢ d6 thi hoa Viét Nam tuy thip hon
s0 v6i cac nude trong khu vye, nhung téc do ting trudong d6 thi hoa trong 5 nim qua da
ting truong nhanh hon véi cac nudce lang giéng. Chién luge phat trién d6 thi Viét Nam
giai doan 2021-2030 dat muyc ti€u ty 1¢ do thi hoéa toan quéc dat tir 50-52%, véi it nhit ba
db thi dat chuan d6 thi quéc té (40% trong nam 2020).

Ngay 3/6/2020 Thi Tuéng Chinh phu da phé duyét Chuong trinh Chuyén dbi sé qudc gia
dén 2025, dinh hudng 2030 va coi nam 2020 13 nam chuyén ddi sé qubc gia. Budc nhay
vot trong Chuyén d6i sé gitp cho sy phat trién chung ciia nén kinh té ngay mot vuot troi
va tién gan hon dén tam quéc té. Tai DXS, muc tiéu tién phong trong chuyén doi sb
nganh dich vu bat dong san dugc xem 1a vu tién hang dau trong ké hoach phat trién sip
toi.

“Lan s6ng” dich chuyén chudi cung tmg chinh 13 co hdi quan trong trong sy phat trién
kinh té noi chung va nganh bat dong san noi riéng. Viét Nam dung trude nhidu co hoi tro
thanh cong xuong san xuat méi cia thé giéi, don dong von FDI dich chuyén tir nhiéu
cong ty, tap doan 16n khi ho khong mudn phy thudc duy nhat vao Trung Qudc. Loi thé vé
chinh tri va kinh té vi mo 6n dinh, chéng dich Covid-19 xuit sic, dan s dong va tré... 1a
nhirng lgi thé dic biét ciia Viét Nam.

Trang 35



P

DAT XANH Béan céao bach

Nhimg yéu t6 trén cho thay tiém ning phat trién dai han cua thi truong bt dong san Viét

Nam.

Panh gia vé sw phu hop dinh hwéng phat trién ciia To chire phat hanh so véi dinh huéng
ciia nganh, chinh sich ciia Nha nwéc, xu thé chung trén thé giéi

Hién tai, hoat dong kinh doanh ctia DXS tap trung vao moi gioi bat dong san so cép va cac
dich vu phai sinh lién quan. Trong twong lai ké hoach kinh doanh ctia DXS s& tr& thanh don vi
tién phong trong viéc cung cdp san pham dich vu khép kin trong hé sinh thai dich vu bt dong
san nhu: moéi gidi ban lai; dich vy tai chinh va quan ly tai san; dich vu quang cao va dinh gia
bAt dong san tryc tuyén; dich vu tu vin phép ly bAt dong san; dich vu nghién ctru va tu van
chién luoc marketing bét dong san; san thuong mai dién tir bét dong san;... Day la nhiing linh
vuc kinh doanh ¢6 nhiéu trién vong trong nhitng nam t&i khi nén kinh t& Viét Nam ngay cang
phat trién, dic biét 1a xu hudng phat trién cong nghé cua thé giéi va hoan toan phu hop voi
dinh huéng phat trién ciia nganh, chinh sach ciia Nha nude. Chién lugc ctia DXS luén duoc
xem xét va diéu chinh kip thoi, phi hop va don dau cac dién bién cua thi truong va kinh té vi
mo.

Lich str hinh thanh va phat trién ctia DXS d4 trai qua nhiéu 1an bién dong manh cta thi truong
bt dong san, ca khung hoang 14n ting truong ndng, va mdi lan vuot qua khing hoang 1a DXS

lai thém 1én manh nhé biét tan dung co hoi trong kho khan dé vuon lén.

10.11. Chién lwgc kinh doanh

Chién lwgc mang méi gidi

DXS luén cung cb vi tri s6 1 tai Viét Nam thong qua viéc ddy manh méi gidi so cip va mo
rong moi gidi thir cap. Poi véi mang moi gidi so cip, Cong ty ¢6 muc tiéu gilt virng vi tri dan
dau vé thi phan méi gidi so cap thong qua nd luc cung cip dich vu chit luong cao nhat dén
cac chii dau tu 16n ma Cong ty da thiét 1ap mdi quan hé, ddng thoi hop tac véi cac chu dau tu
va khach hang méi dé mo rong cac du an va nam bét cac co hoi, duy tri vi tri dan dau thi
truong vé sé luong phan phdi tai cac thanh phd trong diém va mo rong sang cac thanh phd

maoi ndi ¢o toc do phat trién nhanh.

Hién nay, Viét Nam van c6 tdc do xay dung nhanh hon mat bé‘mg chung cta khu vuc, dan dén
viéc moi gidi so cdp van 1a chi dao. Cong ty danh gia trong dai han, thi truong méi gidi thir
cap s& chung kién sy ting truong vuot bac & chu ky ting trudng tiép theo ctia Viét Nam, va
cac don vi c6 thé manh vé moi gidi so cap, hé théng ban hang va cong nghé cung tiém lyc tai
chinh vimng chic s& dé dang tao danh muc san pham, thong tin khach hang va thoi diém phat
sinh nhu cau dé chiém linh thi phan. Véi dit liéu khach hang khong 16, thuong hiéu din dau

lién tuc nhi€éu nam, danh muc san pham da dang va hé sinh thai san pham va dich vu lién
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quan, DXS c6 du diéu kién dé tro thanh quan quéan & ca thi truong moi gidi so cAp va moi gidi
thr cAp trong tuong lai.

Chién lwge mang phi dich vu

Chién lugc dai hoi cua Cong ty 13 xay dung hé sinh thai dya trén sy tich hop tat ca trong mot
nén tang. Chinh h¢ sinh thai nay s€ tao ra cac co hdi ban chéo véi chi phi thu hit khach hang
va chi phi giao dich thip nhat, va gitip Cong ty trd thanh don vi méi gi6i toan dién va téi uu
héa cac mang phi dich vu c6 bién lgi nhuan cao.

Chién luge s6 hoa

Bén canh viéc cing ¢d loi thé canh tranh hién co, Cong ty dinh hudng nd luc xay dung va lién
tuc cai tién nén tang cong nghé - cot 161 ctia md hinh moi gidi tién tién trén thé gisi, dé nang
cao kha ning canh tranh so véi cac d6i thu truc tiép va cung cb vi thé dan dau. DXS sé& chuyén
d6i tro thanh nha cung cap dich vu s6 thong qua hé sinh thai PropTech, cung cip nén tang k¥
thuat s tich hop toan bd cac dich vu va dé st dung cho ngudi dung. Ngoai ra, Cong ty s& tan
dung tuong tac hai chiéu giita nén tang online va offline dé chuyén nghiép hoa va téi wu hoa

qua trinh ban hang va marketing, tw dong hoa cac quy trinh.
10.12. Pap tng cac diéu kién kinh doanh theo quy dinh phap luit lién quan

Cong ty ludn dap tmg cac diéu kién kinh doanh ctia cac loai hinh kinh doanh dang ky theo quy

dinh cua phap luat lién quan.
11. Chinh sach véi nguoi lao dong

S6 lwong va co cAu nguoi lao dong trong cong ty

DXS tu hao la noi tap trung doi ngii nang dong, chuyén nghiép va c6 chuyén mén cao, tinh
dén 31/12/2020, tong s6 nhan sy toan h¢ thong DXS 1a 5.060 ngudi, trong d6 nhén sy tai cong
ty me 1 522 nguoi, Voi co cau nhu sau:

Phéan loai the(r)n tg';nh do chuyén Nam 2019 Nim 2020

= Trén Pai hoc 87 106

= Dai hoc, cao dang 2.584 3.425

= Trung cip 332 538

= Lao dong phd thong 544 991
Tong cong 3.470 5.060

Cong ty c6 d6i ngil can bd quan 1y nhiéu kinh nghiém, da truong thanh qua nhiéu du an. C6
d6i ngii nhan vién kinh doanh, méi gi6i rat nhiét huyét va nhiéu kinh nghiém, duoc dio tao va
trang bi nhitng kién thirc, k¥ ning tiép thi tdi wu dé dép ung vai thi hiéu, nhu ciu cta khach
hang va thi trudng canh tranh khdc liét hién nay.
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Bén canh d6, doi ngii hd trg gian tiép cling gop phan quan trong véi vai tro “hau phuong viing
chdc” trong sy thanh cong clia toan Cong ty.

Doi ngii cong nghé thong tin 13 luc lwong nong cbt trong viée tién phong xdy dung va phat
trién hé sinh thai bat dong san toan dién véi bé day kinh nghiém quéc té, nghién ctru va phat
trién chuyén sau.

Chinh sach tuyén dung dio tao, lwong thuéng, tro' cAp va cac chinh siach khac cho nguoi

lao dfng

Chinh sich tuyén dung

Puogc Cong ty sir dung kha linh hoat vdi nhiéu cach thic “tuyén” dé “dung” v6i nhimng tiéu
chi tuyén dung cong khai, minh bach...Véi thong diép “DAT XANH — noi hdi tu nhan tai”,
dam bao sd lugng va chét lugng nhan su dau vao c6 chat lugng cao mac du thi truong nhan su
trong linh vuc Bat dong san ngay cang khan hiém. Cong tac tuyén dung duoc thyuc hién theo
chién luoc phat trién ctia Cong ty, theo ké hoach hang nim va trong timg giai doan dya trén
nguyén tic dam bao ding quy trinh tuyén dung ctia Cong ty va tao co hoi binh dang cho moi
ung cu vién.

Chinh sach dao tao

Chinh sach dio tao va phat trién Nhan vién 1a mot trong nhimng cong tic dugc uu tién hang
dau cia Cong ty. Vi muc tidu 1a xay dyng va phat trién lyc lugng nhan sy (1) khat vong
vuon 1én (2) chinh tryc trong dao duc kinh doanh (4) chuyén nghiép trong phong cach lam
viéc va phuc vu khach hang va (4) nhan vin trong giao tiép, Gmg xu.

Dao tao va phat trién nhan vién 1a wu tién hang dau cia DXS va coi trong chinh sach dao tao
trong timg thoi ky phat trién ctua Cong ty, ddo tao 13 phuong thitc hd tro CBNV phat trién
nghé nghi¢p. Ngoai cac 16p dao tao ndi bo, dao tao bén ngoai, DXS con 1a don vi bat dong san
tién phong trong viéc xay dung va ap dung E-learning trong viéc dao tao chuyén sau cho
CBNV trén toan hé thong.

Nhiing khoé dao tao co ban dugc thyuc hién thuong xuyén tai DXS:
o K¥ nang ty tin trudc dam dong
e Kj¥ ning thuyét phuc, thwong lwong va d¢am phan khach hang mua si, mua 1¢
e Kj¥ ning ban hang bat dong san
e KY¥ nang khai thac chuyén sau trén moi truong online/offline
e K¥ ning quan Iy nhém, chién lugc kinh doanh hi¢u qua
e K¥ ndng cham soc khach hang trudce, trong va sau ban hang
e K§ ning phat trién khach hang theo hé thdng
e Phong thuy trong bat dong san
e Phap ly bat dong san
e Up! Your Services

e Dao tao chuyén mon theo tirng phong ban chirc nang

Trang 38



P

DAT XANH Béan céao bach

Chinh sach lwong thuong, phuc loi

- Thu nhép binh quan cia CBNV tai DXS luoén dugc dam bao canh tranh véi thi truong,
tuong xing voi nang lyc va vi tri cong viéc.

- Tai DXS, ché do khen thudng cho nhan vién can ctr trén nang luc 1am viée, hi€u qua quan
trj muc tiéu. Cong ty ludn cd chinh sach thuéng bang hién kim thong qua viéc danh gia
thi dua khen thuong hang quy, ndm, xem xét qua trinh cong tac, dat hiéu qué cao, thanh
tich tiéu biéu. Pong thoi, Cong ty ciing c6 chinh sach thuong dot xuit dbi voi cac ca nhan
va tap thé c6 nhimg dong gop hodc thanh tich ndi bat trong viée trién khai thuc hién cac
chu truong, chinh sach cua Cong ty, c6 nhitng y tudéng va gidi phap sang tao mang lai
hiéu qua trong viéc phat trién Cong ty.

- Viéc chdm lo doi sdng vat cht, tinh than cho ngudi lao dong luén duge Cong ty quan tam
hang dau. Cong ty dam bao cac ché do, chinh sach duoc tra bang hodc cao hon yéu cau
ctia Luat lao dong. Tat ca cac can bd nhan vién chinh thirc ctia Pt Xanh déu dugc dam
bao thy hudng cac ché d6 chinh sach phu hop voi Luat lao dong Viét Nam, ngoai ra can
bd nhan vién cua Cong ty con dugc nhén cac ché do phuc lgi theo Théa udc lao dong tap
thé ctia Cong ty, duge diéu chinh hang nim va ¢ nhiing ché do nhu: thuéng cac dip L&,
Tét, luong thang 13, trg cép tham nién, tham quan nghi mat, sinh nhat, két hon, cham soc
strc khoe, ho trg kho khin; duoc tham gia cac hoat dong t6 chire Cong Doan, van thé my,
thé duc thé thao.

Véi phuong cham “Con ngudi 13 yéu t6 ¢t 16i ciia su canh tranh”, chung t6i dang hudng
dén mot moi truong 1am viée hién dai & chuyén nghiép, noi that sy ton vinh nhimg tai
nang va gia tri con nguoi. Pat Xanh khong ngimg xay dung mot méi trudng lam viée:

e Giao tiép coi mé va ton trong;

e CoOng viéc thach thurc va sang tao;

e Thu nhdp canh tranh va cong bang;

e (Co hoi hoc tap / thang tién ro rang va khong gidi han;
e Thanh tich dugc danh gia khach quan va khoa hoc;

e (Cong viéc on dinh va duogc cham soc chu déo.

D4t Xanh ludn cha tam duy tri khong khi thodi mai, vui vé khi lam viéc. Céac hoat dong
thuong xuyén dugc t6 chirc nhu: cac giai thé thao, van nghé, td6 chirc sinh nhét cho
CBNV, ngay Hoi gia dinh Dat Xanh va cac hoat dong sinh hoat nhu du cac ngay 1& truyén
thong ctia dit nude va Cong ty, cac hoat dong chung vi cong dong. ..

- Nguoi Pat Xanh, ¢ nha Dat Xanh.
Vé6i phuong cham ghi nhan céng hién va hd tro cong tac an sinh cho CBNV, chinh sach
giam gia cho CBNV c6 tham nién va theo timg vi tri cdp béac trong Cong ty. Chinh sach
hd tro 1én dén 40% gia tri san pham.

12. Chinh sach co tirc

Dua trén tinh hinh hoat dong kinh doanh, ké hoach déau tu, doanh thu, tinh hinh tai chinh, nhu
cau tién mat va cac yéu td khac c6 lién quan trong timg thoi diém cu thé, HPQT sé& can nhic
dé xuét dua ra ty 18 ¢6 tirc hang nim.
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Ty 16 ¢6 tirc s& phai dugc thong qua tai Dai hoi dong ¢ dong thudng nién hang nim nhung s&
khong vuot qua mic HDQT dé nghi. Ngoai ra, HDQT c6 thé tam tmg muc cb tirc vao timg
thoi diém nhat dinh, phu hop véi ty 18 loi nhuén dat duoc hodc chi tra phan cd tirc d6 bang tai
san cu thé vao thoi diém phu hop do HPQT quyét dinh. Truong hop khong chi tra ¢d tic thi
loi nhuan phai dugc phan bd hop 1y vao cac khoan du trit va lgi nhuén gitr lai. HPQT s€ can
nhéc trong viéc cong bd ké hoach ¢b tirc, va ké hoach nay co thé c6 hodc c6 thé khong phu
thudc vao ty 1é cd tirc da phan phdi trong nhitng nim trudc.

C6 tire ¢6 thé duoc tra bang tién hodc bang cb phiéu hodc bing céc tai san néu cd su dong ¥
ctia Pai hoi ddng c6 dong. Trong trudng hop thanh toan bang tién mit thi ¢b tirc duoc tra biang
ddng Viét Nam.

Ty I¢ chi tra c6 tuc trén von dieu 1€:

Khoan muc Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020

Ty 1¢ chi tra ¢b tire/ Vén didu 18 39,4% 33,80 *20,0%
Hinh thirc Tién mat Tién mat Tién mat
Nguon: DXS

(*): theo Nghi quyét Dai hoi déng co dong thuong nién nam 2020, ti I¢ 6 tire/loi nhudn sau
thué duy kién tra la toi thiéu 20%
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13. Théng tin vé nhirng cam két nhung chuwra thye hién ciia Cong ty

Trai phiéu da phat hanh nhung chwa dén han:

Cho dén ngay phat hanh Ban cao bach nay, TCPH c6 céc trai phiéu di dugc phat hanh nhung

chua dén han thanh toan chi tiét nhu sau:

T6 chirc phat hanh: CTCP S6 cudi nim Ky Muc  Hinh thirc dam bao

Chirng khoan Cong thwong (VND) han  dich vay

Viét Nam

24/12/2020 120.000.000.000 12 Taitrg  Quyén sk dung dat
thang du an va tai san gan lién

v6i dit cua 19 cin
biét thy thudc du an
Phti My An
Chi phi phat hanh TP chua (198.881.118)
phan bd 119.801.118.882

Cam két thué hoat dong

Nhom Cong ty thué vin phong theo hop ddng thué hoat dong. Theo béo céo kiém toan hop
nhat nam 2020 ctia TCPH, cac khoan tién thué phai tra trong tuong lai theo hop dong thué

hoat dong duogc trinh bay nhu sau:

S6 cudi nam (triéu dong) S6 dau nim (triéu dong)

Dén 1 ndm 9.094 14.703
Trén 1 dén 5 nim 2.939 14.701
12.033 29.403

14. Cac thong tin, nghia vu n¢ tiém an, tranh chép kién tung lién quan t6i Cong ty co
thé anh hwéng dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh ciia Cong ty, dot chao
ban, gia c6 phiéu chao ban, du an sir dung von thu dwoc tir dot chao ban

Khéng cé

15. Thong tin vé cam két ciia Cong ty khong thudc trwomg hop dang bi truy ciru trach
nhiém hinh sy hoiic d bi két an vé mot trong cac tdi xAm pham trit tw quén Iy kinh
té ma chwa dwoc x6a 4n tich

Cong ty cam két khong thudc truong hop dang bi truy ciru trach nhiém hinh sy hodc da bi két

an vé mot trong cac t01 xam pham trat ty quan 1y kinh té ma chua dugc x6a an tich.

V. KET QUA HOAT PONG KINH DOANH, TiNH HINH TAI CHINH VA DU KIEN

KE HOACH

1 K&t qua hoat dong kinh doanh ciia Cong ty
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1.1 Tém tit mot so chi tiéu vé hoat dong kinh doanh ciia Cong ty trong 02 niim gin nhat

Bang: Mot s6 chi tiéu vé HDSXKD trong 02 nim gin nhit

PVT: triéu dong

Riéng 1é

Chi tiéu 5 Nim % ting 3 Nim % ting

giam 2020 giam
Téng gié tri tai san  8.993.139 11.095.041 23% 3.287.434 5.986.043 82%
Vén chu s hiru 5.078.529  5.839.337 15% 3.033.321 4.092.400 35%
Doanh thu thudn ~ 4.090.733  3.249.212 21%  599.753 1.029.743 72%
Loinhuan tirhoat 5 14 779 1 402297 30%  905.003 1.222.809 35%
dong kinh doanh
L3/loi nhuan khac 36.693 41.867 14% 1854  -12.879 -795%
ﬁ]‘-l’llénh“an trude 2.048.472 1.444.164 30%  906.857 1.209.930 33%
Loi nhuan sau thué  1.632.944  1.135.538 30% 774789 1.046.729 35%
Loi nhudn sau thué 4 o) 395 g73951 -18% - ] ]
cua cong ty me
Ty 1€ loi nhu:c_in tra
¢O tire trén von 34,0% - - - - -

dieu 1¢

Nguon: BCTC hop nhat va riéng 1é nam 2019 va 2020 da dwoc kiém todn

1.2 Nhirng nhén t6 anh hwéng dén hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty
Nhirng nhan t6 thuan loi

~ Nhan su: Cong ty C6 phan Dich vy Bét dong san Pat Xanh 1a noi tdp hop nhitng c4 nhan
c6 tAm huyét, hoai bio, ning dong, sang tao va khong ngimg hoc hoi nang cao trinh do
chuyén mon, kién thuc tir thyc tién cling nhu qua cac khoa huén luyén chuyén nghiép.
Nho vao doi ngii chuyén nghiép, tim nhin xa va tan tinh vi myc tiéu chung da giup DXS
ngdy cang 16n manh, vuot qua giai doan khé khin, ding viing va mo rong thi phan, két
qua kinh doanh ngay cang cao.

~ Heé théng phan phdi: DXS tap trung dau tu manh vio phat trién hé thong mang ludi phan
phdi khip ca nudc, dic biét cac khu vuc do thi méi c6 hoat dong kinh doanh bat dong san
rat so6i dong nhu Binh Duong, Pong Nai, Long An, Pa Néng,...Trong nim, cong ty di
thanh 1ap thém ciing nhu mua lai cic cong ty con dé phat trién thém cac thi truong méi va
mo rong thi phan va hé thdng phan phdi.

~ Nang luc phan phéi: Véi quy mé hon hon 4.000 nhan vién kinh doanh trai dai khap toan
qudc, cing v6i hé théng san lién két va cong tac vién to 1on, DXS dam bao kha nang phan
phdi tuyét voi cho cac chi dau tur. Ngoai ra, DXS da xdy dung co s dit liéu khach hang
tiém ning va khach hang than thudc vo cliing doi dao.

- Quan hé v6i chu dau tu: DXS c¢6 moi quan hé virng manh véi nhiéu chu dau tu trén khap
ca nudce va tiép tuc phat trién quan hé véi cac chu dau tu moi.
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~ Nang luc cong nghé: DXS da phat trién va Gng dung thanh cong mot sd san phim cong
nghé bat dong san, va dang tiép tuc phat trién thém nhiéu san phdm khac nham thuc day
su phat trién manh mé hon nita trong tuong lai.

Nhiirng nhén t6 khé khin

~  Thj trudng bat dong san bi sut giam ca ngudn cung du 4n va ngudn cung san pham nha &,
nhét 13 loai can ho c6 gia vira thi tién va nha & x4 hoi.

- Dich bénh Covid-19 bung phat din dén nhiéu hoat dong kinh té - x hoi nodi chung va thi
truong bat dong san noi riéng bi trim ling, dinh tré. Nguoi tiéu dung cling bi giam thu
nhap lam sut gidm kha nang tao lap nha ¢. Giao dich bat dong san giam manh so vdi céac
nam trudce.

Nhitng bién dong 16m cé thé anh hwong téi két qua hoat dong kinh doanh ciia T6 chire
phat hanh ké tir thoi diém két thic nim tai chinh gan nhat: Khong c6

2  Tinh hinh tai chinh

2.1 Céc chi tiéu co ban (Hop nhit)

2.1.1 Vén diéu l¢

Tinh téi 24/02/2021, vén diéu Ié cia Cong ty 1a 3.224.710.220.000 dong.

Tinh hinh st dung vén diéu I&: Trong qué trinh hoat dong Cong ty da thuc hién ting von 5 lan
duoc trinh bay chi tiét tai Muc IV.6. Cong ty cam két sir dung von dung muc dich da duogc
DHDCD thong qua trong ting dot phat hanh.

2.1.2 Trich khéu hao tii sin cé dinh

Tai san ¢b dinh dugc khau hao theo phuong phap dudng thang duya trén thoi gian hitu dung
udce tinh. S6 nam khau hao cua céc loai tai san ¢d dinh nhu sau:

Nha cira va vat kién trac 5-30 ndm
May méc, thiét bi 3-11 nim
Phuong tién van tai 5-10 nam
Thiét bi van phong 3-6 nam
Phan mém may tinh, trang web 3-6 nim

2.1.3 Thu nhdp binh quan nguwoi lao dong

Thu nhap binh quan caa ngudi lao dong nam 2020 1a: 7.328.595 ddéng/ngudi/thang. Pay 1a
muc thu nhap tuong ddi kha so vai cac doanh nghiép cing nganh trén dia ban.
2.1.4 Thanh todn cdc khodn no dén han

DXS thuc hién tét viéc thanh toan cac khoan no dén han. Bén thoi diém 31/12/2020, Cong ty
khéng c6 no qua han.
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2.1.5 Cac khoan phai nop theo ludt dinh

DXS thyc hién nghiém tdc viéc hach toan ddy du cac nghia vu phai nop ddi vai cac khoan
Thué gia trj gia ting, thué Thu nhap doanh nghiép, thué Thu nhap c4 nhan va cac khoan phai
nop khac theo quy dinh ctia Nha nudc.

2.1.6 Trich lap cdac quy theo ludt dinh
DXS thyc hién viéc trich lap cac quy theo quy dinh tai Diéu Ié t6 chirc va hoat dong cua DXS
va phap luat hién hanh. Sé du cac quy ciia ndm 2018, 2019 va nim 2020 nhu sau:

Pon vi tinh: triéu dong

Khoin muc Nim 2018 Niim 2019 Niim 2020
Quy du tu phat trién | 5.083 5.083 5.083
Quy khen thuéng phic li 28.401 78.667 99.813
Tong cong 33.484 83.750 104.896

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019 va 2020 da dwoc kiém todn

2.1.7 Téng dw no vay
Theo béo c4o tai chinh hop nhat ndm 2019 va nam 2020, tinh hinh no vay ciia DXS nhu sau:
Pon vi tinh: triéu dong

Vay ngén han | 238.478 677.150 630.248
Vay ngan hang 237.774 671.055 439.457
Trai phiéu - - 119.801
Vay bén lién quan - 5.000 -
Vay dai han dén han tra 704 1.095 61.614
Vay khéac - - 9.376
Vay dai han 959 2.263 145.346
Vay ngéan hang 959 2.263 145.346
Tong cong 239.436 679.413 775.594

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019 va 2020 da dwoc kiém todn

2.1.8 Tinh hinh cong no hién nay
Cé&c khodn phdi thu

Pon vi tinh: triéu dong

Chi tiéu Nam2018  Nam2019  Nam 2020

Phai thu ngén han cta khach hang 1.008.242 1.640.225 1.496.826
Tra trudc cho ngudi ban ngan han 178.316 323.930 470.419
Phai thu vé cho vay ngin han - 180.855 674
Phai thu ngén han khac 3.191.842 4.545.563 5.556.544
Dy phong phai thu ngan han kho doi (12.842) (16.495) (95.987)
Tong cong 4.365.558 6.674.078 7.428.476

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019 va 2020 dé dwoc kiém todn
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Cac khodn phdi tra
Pon vi tinh: triéu dong

Chi tiéu - Nam2018 ~ Nam2019  Nam 2020

No ngin han 3.746.722 3.912.347 5.104.231
Phai tra ngudi ban ngén han 204.286 177.767 205.253
Ngudi mua tra tién trude ngin han 169.699 70.601 129.422
Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 357.178 591.054 591.127
Phai tra nguoi lao dong 72.917 101.854 135.844
Chi phi phai tra ngén han 249.475 265.068 190.895
Doanh thu chua thuc hién ngén han 5.195 11.116 44,001
Phai tra ngan han khac 2.421.093 1.939.069 3.077.628
Vay va no thué tai chinh ngin han 238.478 677.150 630.248
Quy khen thudng, phuc loi 28.401 78.667 99.813

No dai han 959 2.263 151.473
Phai tra dai han khac - - -
Vay va ng thué tai chinh dai han 959 2.263 145,346
Thué thu nhap hoan lai phai tra - - 6.127

Tong cong 3.747.681 3.914.610 5.255.704

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019 va 2020 dé dwoc kiém todn

2.2 Cac chi tiéu tai chinh chii yéu

Hop nhit Riéng l¢

Nam Nam Nam Nam Nam Nam

Lpdinater 2018 2019 2020 2018 2019 2020

Chi tiéu vé kha niing
thanh toan

Heé sb thanh toan ngan

1,49 2,13 2,06 1,19 6,73 1,73
han
Hé sb thanh toan nhanh 1,28 1,84 1,73 1,18 6,72 1,73
Chi tiéu vé co cAu vén
Hé s6 No/Tong tai san 0,63 0,44 0,47 0,23 0,08 0,32
He s6 No/Von chu s 1,68 0,77 0,90 0,29 008 046
hiru
Chi tiéu vé ning luc
hoat djong
Vong quay hang ton kho 1,02 1,45 0,64 0,79 8,45 67,01
Vong quay téng tal san 0,53 0,55 0,32 0,02 0,25 0,22
Vong quay von luu dong 0,56 0,59 0,34 0,06 0,57 0,41
Chi tiéu vé kha niing
sinh loi
Hé sb Loi nhuan sau 42,00% 39,92%  34,95% 2.315,68% 129,18% 101,65%
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thué/DTT

Hé sb }qi nhuén sau thué
trén von chu s& hiru 51,39%  44,74%  23,37%  48,83%  37,42% 29,38%
(ROE)

Hé sb }qi nhuén sau thué
trén von kinh doanh 22,19% 21,81% 11,31%  38,06% 32,83% 22,57%
(ROA)

(Téll‘jsr;hap trén c6 phén 8814 4115 2817 4951  3.779 3.363

Nguon: BCTC hop nhat va riéng 1é nam 2019 va 2020 da dwoc kiém todn
3 Y kién ciia T6 chirc kiém toan ddi v6i B4o cdo tai chinh ciia To chirc phat hanh
Y kién ctia T6 churc kiém toan Earns & Young, to chtrc dd thuc hién kiém toan Béo céo tai
chinh 02 nim gan nhét cua T6 chirc phat hanh: “Theo ¥ kién cta ching t6i, béo cdo tai chinh
hop nhit di phan anh trung thuc va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh
hop nhat cia Nhém Coéng ty vao ngay 31 thang 12 nim 2020, ciing nhu két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat cho nim tai chinh két thuc cing
ngay, pht hop voi cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam

va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét.”

4 Ké hoach doanh thu, lgi nhuin va cb tirc hop nhat

Thuc hign  Thuc hién K& hoach % +/-
2019 2020 2021 2020-2021

Doanh thu thuan 4.091 3.249 7.598 133,8%
Loi nhuan sau thué hop nhat 1.633 1.136 2.093 84,3%
Vén chii s¢ hitu 5.079 5.839 9.226 58,0%
Ty lé L}()’I nhuan sau thué / Doanh 39.9% 34.9% 27.5% ]
thu thuan
quléqui nhl\Jén Sali thué / Von 32,20 19,4% 22.7% ]
chu so htu binh quén
Ty I& ¢6 tirc / VDL 34,0% 20,0% O - -

Nguén: Tinh todn theo BCTC hop nhdt nam 2019 va 2020 dé dwoc kiém todn
* Theo Nghi quyét Pai hdi dong c6 dong thwong nién nam 2020, di kién ty 1é cé tirc/loi nhudn
sau thué toi thiéu 20%
Cép c6 thAm quyén thong qua ké hoach 2021: Ban TGP di quyét dinh va s& trinh Dai hoi
ddng c6 dong Cong ty tai PHPCD thuong nién nam 2021
Cin ctr dé dat ké hoach doanh thu, lgi nhuén va ¢b tirc néu trén:

Doanh thu ciia cong ty chii yéu dén tir 2 ngudn hoat dong: (1) dich vu mdi gisi truyén thong
va (2) dich vu tu van toan dién c4c du &n bat dong san nha 6.
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Véi hé thong phan phdi rong khap ca nuéc, trai dai tir Bac dén Nam, DXS ludn giit viing vi
thé dan dau ca nudc trong mang méi giéi. Thi trudng dong gop chi yéu cho mang moi gidi 1a
cac khu vuc & Mién Béic nhu Ha Noi, Quang Ninh, Thanh Héa Nghé An; cac khu vuc xung
guanh TP.HCM nhu Binh Duong Dong Nai; va Mién Tay nhu Can Tho, Séc Tring, Bac Liéu,
Ca Mau. Mbi nim, mang nay dong gop khoang 22-28% doanh thu — twong duong 650-900 ty
Dbdng; 54-65% san luong phan phdi tuong duong khoang 11-14 nghin san pham caa ca hé
théng DXS. Nam 2021, du kién mang nay dem vé cho DXS gan 30% doanh thu va 53% san
luong ban.

Déi voi mang dich vu tu van toan dién du an, day 1a ngudn doanh thu loi nhuan chinh cua
DXS trong vong 3 nam trd lai ddy, thé hién sy am hiéu thi truong BDS va nhitng thé manh
doc nhat cua mot don vi mdi gigi chuy@n nghiép dimg dau thi truong. Cac dy 4n ma DXS da
tham gia trién khai, dién hinh nhu du 4n Saigon Gateway do don vi Pat Xanh Mién Nam hop
tac phét trién, du an Imperial Plaza do don vi Dat Xanh Mién Béc tu van toan dién, v.v.. Day
la mang dich vu chién lugc cia DXS trong vong 3 nam qua. Mdi ndm, dich vu tu van toan
dién da déng gop khoang 72-78% doanh thu, 86-90% lgi nhuan trudc thué. Nam 2021, DXS
dong hanh cing DXG tu van toan dién vé cac linh vyc marketing, trién khai ban hang, cham
s6c khéch hang cho toan bo céc du an do Tap doan DAt Xanh va cac don vi chu dau tu thanh
vién 1am cha dau tu; tiéu biéu nhu cac du 4&n Gem Sky World, Opal Skyline, Gem Riverside
v.v.. Ngoai T4ap doan Dat Xanh, DXS con la don vi tu van chién luoc toan dién cho nhiéu chu
dau tu khac trén lanh thé Viét Nam, tiéu biéu nhu Eco Xuan (CDT Setia) tai Thuan An, Binh
Duong, Tan Phuéc Center (CDT Song Tién Land) tai Pong Xoai Binh Phuéc, hay Vinh
Thanh Center tai Can Tho, v.v. Nam 2021, dy kién mang nay dem vé cho DXS 67% doanh
thu va 72% LNTT.

Véi ké hoach kinh doanh cu thé va danh muyc dy &n hién hiru ¢6 co s, DXS danh gia ké
hoach vé lgi nhuan, dong tién va co tuc chia cho cac cb dong trong nam 2021 1a thyc té va
hoan toan kha thi.

Panh gii ciia td chirc tw van vé ké hoach doanh thu va lgi nhuin

Véi tu cach 1a to chirc tu van chuyén nghiép, Cong ty C6 phan Ching khoan Ban Viét da tién
hanh thu thap thong tin, nghién ctru phan tich va dua ra nhitng danh gia du bao vé hoat dong
kinh doanh ctuia Cong ty C6 phan Dich vu Bt dong san Dat Xanh.

Do dic thi vé ché do ghi nhan ké toan trong linh vuc hoat dong ciia Cong ty, két qua kinh
doanh cua Cong ty c6 thé bién dong manh va phu thudc vao tién do trién khai du an cua cac
cha dau tu (bao gdm ca Cong ty me va cac chu dau tu khac) va qua do 1a thoi diém Cong ty ¢6
thé ghi nhan doanh thu mdi gisi. Tuy nhién véi ky vong thi truong bat dong san nam 2021 s&
s0i dong hon nim 2020 khi ngudn cung & mot s6 noi nhu Thanh phé H6 Chi Minh duoc cai
thién va su dau tu cua Cong ty vao cac thi trudng méi nhu Pong Nam B, néu khong co
nhitng bién dong bat thuong va bt kha khang tac dong dén hoat dong kinh doanh cua Cong
ty, thi ké hoach lgi nhuan ma Céng ty dua ra 1a co tinh kha thi va Cong ty c6 thé dam bao
duoc ty 1é chi tra ¢o tic nhu ké hoach.
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Chung t6i ciing xin luu y rang, cac y kién nhan xét néu trén duoc dua ra dudi goc do danh gia
ciia mot t chirc tu van, dua trén nhitng co sé thong tin dugc thu thap ¢é chon loc va dya trén
ly thuyét vé tai chinh chitng khoan ma khéng ham y bao dam gia tri cua ching khoan ciing
nhu tinh chic chin caa nhitng sb liéu duoc du bao. Nhimng danh gia trén day cua to chirc tu
van vé ké hoach doanh thu va lgi nhuan caa Cong ty chi c6 ¥ nghia tham khao cho cac nha
dau tu khi tu minh ra quyét dinh dau tu.

VI. THONG TIN VE CO PONG SANG LAP, CO PONG LON, THANH VIEN HOI
PONG QUAN TRI, KIEM SOAT VIEN, TONG GIAM POC (GIAM POC), PHO
TONG GIAM POC (PHO GIAM POC), KE TOAN TRUONG

1 Théng tin vé co dong sang lap

Cb dong sang lap cua DXS 14 t6 chie va c4 nhan trong nudc. Theo Gidy chimg nhan dang ky
kinh doanh s6 3602545493, dang ky lan dau ngay 21/07/2011 do Sé Ké hoach - Dau tu Tinh
Dong Nai cap va thay doi lan thir 13 ngay 22/07/2020 do Sé Ké hoach — Pau tu Thanh phd
Ho6 Chi Minh cap. Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh dugc thanh 1ap vao nim
2011, dén nay da hon 03 nim nén c6 phiéu cia c6 déng sang lap Cong ty khong con bi han

ché chuyén nhuong.

2 Théng tin vé c6 dong lom
Danh sach c6 dong nam giir tir 5% v6n ¢ phan ciia DXS dén 24/02/2021
S6 CMND/

Dia chi PKKD

Cong ty Co 2W Ung Vin
phan Tép doan  Khiém, P.25,

1 PitXanh Q.Binh Thanh, 0303104343 271.500.000  84,194%
(DXG) TP.HCM

Nguon: DXS
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Cong ty co phan Tap doan Pat Xanh

Tén to chirc: Cong ty c¢b phan Tap doan Pat Xanh

Nam thanh lap: 2003

Gidy PKKD s6: 0303104343

Dia chi tru s¢ chinh: 2W Ung Van Khiém, P.25, Q.Binh Thanh, TP.HCM
Vén diéu 1&: 5.200.346.670.000 dong

Ngudi dai dién theo phap luat: Ong Bui Ngoc Ptic — chirc vu: Tong giam ddc

Ngudi dai dién theo Gy quyén tai T chtrc phat hanh: Ba L& Xuan Trinh (chuyén vién) va Ong

Nguyén Hoang Dirc (chuyén vién)

S6 lwong & ty 18 ¢b phan nidm giit: 271.500.000 c6 phan, chiém ti 1¢ 84,194%

Thanh lap doanh nghiép  C6 quyén biéu quyét - 1,04%
Han ché CN 56.000 1,04%
Uu dai 0 0%

Hién tai (24/02/2021) C6 quyén biéu quyét 271.500.000 84,194%
Han ché CN 0 0%
Uu dai 0 0%

Du kién sau chao ban C6 quyen biéu quyét 235.669.886 65,77%
Han ché CN 0 0%
Uu dai 0 0%

3 HPQT, Ban Téng Giam déc, Uy Ban Kiém toin, Ké toan truwéng

3.1 Danh sach thanh vién HPQT

Tén thanh Vién Néam sinh CMND Chiic vu
1 Ong Luong Tri Thin 1976 Chu tich HPQT
2 Babd Thi Thai 1976 Pho Chu tich HPQT
3 Ong Ha buc Hiéu 1982 Thanh vién HDQT
4 Ong Nguyén Truong Son 1980 Thanh vién HPQT kiém
Tong Gidm doc
5  Ong Pham Anh Khoi 1984 Thanh vién HDQT
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1) Ong Lwong Tri Thin — Chua tich Hi dong quan tri
- Hovatén: Luong Tri Thin

- Gidi tinh: Nam Ngay sinh: Noi sinh:

- Céc chuc vu cbng t&c hién nay tai DXS: Chu tich HPQT

- Céc chuc vu hién dang nam giir tai to chic khac: Cha tich HPQT cua Cong ty C6 phan Tap
doan Dat Xanh (DXG)

- Trinh d6 chuy@n mén: Ctr nhan Kinh té

- Quatrinh cong tac:

e Tirnam 2019 dn nay : Chii tich HDQT CTCP Djch vu Bat dong san Dt Xanh
(DXS)

e Tir04/2018 dén nay : Chu tich HPQT Céng ty C6 phan Tap doan Pt Xanh
(DXG, truéc day 1a CTCP Dich vy va Xay dung Pia ¢
Dat Xanh)

e Tir04/2018 dén 06/2020 Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Tap doan Dat Xanh

e Turniam 2003 dén 2018 : Cha tich HPQT kiém Tong Giam Ddc CTCP Dich vu

va Xay dung Dia oc Pat Xanh (DXG)

e Tirnidm 2000 dén nim 2003 : Giam déc CTCP Du lich Bia ¢ Anh — Phéap — Nhat

e Tirnim 1996 d&énnim 2000 : Giam déc Cong ty TNHH Nha hang Khach san Hoa
Anh Pao

- Sb CP nam giir tai DXS ngay 24/02/2021: 14.278.547 CP, chiém 4,43% VDL
+ Pai dién: 0 CP, chiém 0% VDL
+ C&nhan so hitu: 14.278.547 CP, chiém 4,43 % VDL

- Céc cam két ndm giir: Khong c6

- Danh sach nguoi c0 lién quan:

S6 CP s hiru
PKKD tai DXS
Cong ty Co phan Tap doan To chure ¢o

Dat Xanh 271.500.000 lien quan

S6 CMND/

Ho va tén Ngay cip Quan h¢

o b~ oW N

- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khéng ¢
- Loi ich lién quan d6i véi TCPH : Khong c6

- Quyén lgi mau thuin véi TCPH : Khdng ¢6
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2)

Ba D& Thi Thai — Phé Chii tich Hoi ddng quan tri
Ho va tén: B4 Thi Thai

Giai tinh: N

CMND

Qudc tich: Viét Nam

bia chi thuong tru:

Céc chuc vu cbng t&c hién nay tai DXS: Phd Chu tich HBQT

Céc chic vy hién dang ndm giit tai to chic khac: Phd Tong Giam Bdc Cong ty Co phan Tap
doan Pit Xanh (DXG)

Trinh d6 chuy@n mén: Cir nhan Kinh té

Qua trinh cong tac:

o Tur05/2020 dén nay : Ph6 Cha tich HDQT CTCP Dich vu Bt dong san Dét
Xanh (DXS)

e Tir01/2021 dén nay : Truong Uy ban kiém toan noi bo

e Tirnam 2015 dén nay : Ph6 Tong Giam dbc CTCP Tap doan it Xanh (DXG)

e Turnim 2008 dénndim 2015 : K& toan truong CTCP Dich vu va Xay dung Dia dc Dat
Xanh (DXG)

e Tirnim 2007 d&nnim 2008 : Phd Ké toan truéng CTCP Dich vu Tong hop Sai Gon
(Savico)

e Tirnidm 2002 dén nim 2007 : Ké toan truong CTCP Pau tu Phat trién Kinh té — TP. Hb
Chi Minh

e Tirnidm 2000 dén nim 2002 K& toan tong hop Cong ty Bé Téng Mekong
Sb CP nam gir tai DXS ngay 24/02/2021: 4.906 CP, chiém 0,002% VDL
e Daidién: 0 CP, chiém 0% VDL
e Canhan so hitu: 4.906 CP, chiém 0,002% VDL

Cac cam két nam giir: Khong c6

Danh sach nguoi c6 lién quan:

s o S6 CMND/ . & SO0CP s hitu 5

, (_) V tén " PKKD Ngay cap  taiDXS Quan hé
Cong ty C6 phan Tép doan 971.500.000 To chure ¢o

bat Xanh U lién quan

Trang 51



2

DAT XANH SERVICES Béan céao bach

Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong co

Loi ich lién quan d6i véi TCPH: Khong cé

Quyén loi mau thuan voi TCPH: Khong co

Ong Nguyén Truong Son — Thanh vién Hpi dong quan tri kiém Tong Giam déc
Ho va tén: Nguyén Truong Son

Gii tinh: Nam

CMND:

Qudc tich: Viét Nam

Céc chirc vy cong tac hién nay tai DXS: Tong Giam Déc

Céc chuc vy hién dang nam gii tai to chuc khac: Phd Tong Giam Bbc Cong ty Co phan Tap
doan Pt Xanh

Trinh d6 chuyén mon: Thac si

QUua trinh cong tac:

e Tirndm 2018 dén nay : Thanh vién HPQT kiém Tong Giam déc CTCP Dich
vu Bat Bong San Bat Xanh (DXS)

e Tirnam 2015 dén 2018 . Chu tich HDQT CTCP Dich vy Bat dong san Dat Xanh
(DXS)

e Tirnam 2018 dén nay . Ph6 Tong giam déc CTCP Tap doan Dat Xanh (DXG)

e Tirniam 2011 dén 2018 . Ph6 Tong Giam déc CTCP Dich vy va Xay dung Dia
¢ Pat Xanh (DXG)

e Tiunim 2009 &énnim 2011 : LVA Investment JSC
e Tirnim 2006 dén ndm 2008 : Tiger Team Industry Co.ltd
e Tirnim 2002 d&énnam 2004 : Kurabe Industrial Co.ltd

S6 CP nam gir tai DXS tai ngay 24/02/2021: 634.621 CP, chiém 0,20% VDL
e Daidién: 0 CP, chiém 0% VDL
e Canhan s& hiru; 634.621 CP, chiém 0,20% VDL

Cac cam két nam giir: Khong c6

Danh sach nguoi co lién quan:

s S6 CMND/ .z SOCP s hiru A
, Ho va tén " PKKD Ngay cap  taiDXS Quan hé

1 C(zng ty Co6 phan Téap doan 271.500.000 T(_)Achuc co
bat Xanh lién quan
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- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khéng co

- Loi ich lién quan ddi véi TCPH: Khéng c6

- Quyén loi mau thuan véi TCPH: Khéng co

4) Ong Ha Pirc Hiéu — Thanh vién Hji dong quan tri
- Ho va tén: Ha Puc Hiéu

- Gigi tinh: Nam

- CMND:

- Qudc tich: Viét Nam

- Céc chtrc vy cbng tac hién nay tai DXS: Thanh vién HDQT

- Céc chac vu hién dang nam giir tai to chuc khac: Pho Tong Giam Ddc Cong ty Co phan Tap
doan Pt Xanh

- Trinh d9 chuyén mén: Thac si

- Quatrinh cdng téc:

o Tinam2019dénnay :  Thanh vién HDQT CTCP Dich vu Bat Pong San Dat
Xanh (DXS) kiém Thanh vién Uy ban kiém toan noi bo
DXS

e TUndm2020dénnay :  Pho Tong Giam déc CTCP Tap doan Dat Xanh (DXG)

e Tir2018 dén 2020 : Quyén Phé Tong Giam ddc CTCP Tap doan Dat Xanh
(DXG)

- Sb CP nam giir tai DXS ngay 24/02/2021: 0 CP, chiém 0% VDL
e PDaidién: 0 CP, chiém 0% VDL
e Cénhan so hitu: 0 CP, chiém 0% VDL

- Céac cam két nam giir: Khong co

- Danh sach nguai c0 lién quan:

e SO CMND/ .= < S6 CP sé
- DPKKD SAY P hiru tai DXS
1 Cczng ty CO phan Tép doan 271.500.000 T(_)Achuc co
bat Xanh lién quan

- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khéng ¢
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Loi ich lién quan d6i véi TCPH: Khdng c6

Quyén loi mau thuan véi TCPH: Khéng co

Ong Pham Anh Khéi — Thanh vién Héi dong quan trj
Ho va tén: Pham Anh Khoi

Gii tinh: Nam

CMND:

Qudc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tru:

Céc chuc vu cbng tac hién nay tai DXS: Thanh vién HDQT

Céc chiic vu hién dang nam giit tai to chuc khac: Tong Giam Béc CTCP Dich vu Tai chinh

Bat dong san Tulip

Qua trinh cong tac:

e Turndm01/2020 dénnay : Thanh vién HDQT CTCP Dich vu Bét dong san Dt Xanh
(DXS)

e Tir01/2020 dén nay : Tong Giam déc CTCP Dich vy Tai chinh Bat dong san
Tulip

e Tir07/2018 @&m 12/2019 : Giam d6c Cong ty Colliers International (Uc)

e T 06/2016 &n07/2018 : Phé giam ddc Cong ty Knight Frank (Uc)

e Tir02/2015 dn 06/2018 : Cong ty Cushman & Wakefield (Uc) — Truéng phong
e Tir9/2009 dén 01/2015  : Giang vién Pai hoc Western Sydney (Uc)

S6 CP nam giir tai DXS tai 24/02/2021: 0 CP, chiém 0% VDL

e Pai dién: 0 CP, chiém 0% VDL

e Céanhan so hiru: 0 CP, chiém 0% VDL

Céc cam két nam giir: Khong co

Danh sach nguoi c6 lién quan:

~ SbécCPsé
Ngay cap hiru tai Quan hé
DXS

S6 CMND/
PKKD

Ho va tén

Cong ty Co phan Dich
vu Tai chinh Bat dong 0
san Tulip

T6 chirc ¢6
lién quan
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9  Pham Minh Anh Jasper 0
10 Pham_Mlnh Khué 0
Amelia

- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khéng co
- Loi ich lién quan ddi véi TCPH: Khéng c6

- Quyén loi mau thuin véi TCPH: Khdng ¢6

3.2 Ban Giam dbc

Tén thanh vién Niam sinh Chiic vu
1 Ong Nguyén Truong Son ' " Tong Giam Déc
2 BaPham Thi Nguyén ' Giam déc diéu hanh
Thanh
e Ba Lé Tran Bich Thuy ' Ph6 Téng giam déc

1) Ong Nguyén Truwong Son — Thanh vién Hoi dong quan tri kiém Tong Giam Déc
(Xem muc 3.1 — Danh sach thanh vien HDQT)
2) BaPham Thi Nguyén Thanh — Giam doc Piéu hanh
- Hovatén: Pham Thi Nguyén Thanh
- Gidi tinh: N
- CMND:
- Qubc tich: Viét Nam
- bia chi thuong tra:
- Céc chtic vu cdng tac hién nay tai DXS: Giam Déc Diéu Hanh
- Céc chirc vy hién dang ndm gii tai t6 chirc khac:
e Thanh vién HDQT — P4t Xanh Nam Bo
e Thanh vién HDQT — Dat Xanh Mién Pong
- Trinh d9 chuyén mén: Thac si
- Quatrinh cdng téc:

e Tirnim 2016 dén nay . Giam Ddc Pao tao, Trg 1y Diéu hanh Chu tich tap
doan, Giam Doc Marketing, Giam Doc Kinh doanh cap
cao, Phuy trach Khéi Kinh Doanh Tiép Thi Tap doan —
Cong ty C6 phan Tap doan Dat Xanh; Pho Tong Giam
DPéc Kinh Doanh Tiép Thi, Giam Pdc Diéu Hanh —
Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh.

CEO Sacomreal-M, Giam Pdc Khéi Kinh Doanh Tiép
Thi, Giam B¢ Khdi Van Hanh — Cong ty C6 phan bia
¢ Sai Gon Thuong Tin (Sacomreal).

e T nim 2015 dén nim 2016

e Tinim2012trovétruéc  : CEO- ARTI Vigt Nam; , ,
Pho Tong Giam Boc Kinh Doanh Tiép Thi, Giam Doc
Nha May - Petro Paint; Giam Doc Marketing, GD
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Trung tam Kinh doanh — Thanh Cong Group;
Giam Déc Dy An - BTCI;

- Sb CP nam giir tai DXS: 112.518 CP, chiém 0,03% VDL
e Dai dién: 0 CP, chiém 0% VDL
e Canhan so hiru: 112.518 CP, chiém 0,03% VDL

- Céc cam két ndm giir: Khong c6

- Danh sach nguai c0 lién quan:

S6 CMND/
PKKD

S6 CP sé hiru  Quan hé véi

Ho va tén 2iDXS _ NNB

Ngay céap

- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khdng cd
- Loi ich lién quan d6i véi t6 chirc TCPH: Khong c6

- Quyén loi mau thuan vai to chitc TCPH: Khong c6

3) Ba Lé Tran Bich Thiy — Ph6 Tong Giam Péc

- Hovatén: LE TRAN BICH THUY

- Gigi tinh: N@r

- CMND:

- Qubc tich: Viét Nam

- bia chi thuong tra:

- Céc chtic vu cong tac hién nay tai DXS: Phé Tong Giam Ddc
- Céc chirc vy hién dang nam gii tai to chac khac: Khong c6

- Trinh d6 chuyén mén: Cir nhan

- Quatrinh cong tac:

e Tir 10/2020 dén nay 1 Cong téc tai Cong ty Co phan Dich vu Bat dong san
Pat Xanh

e Tir1/2015 dén 10/2020 : Cong tac tai Cong ty C6 phan Bt Bong San 3C

o Tur 1/2015 dén 10/2020 . Cong tAc tai Cong ty B4t Pong San SACOMREAL S

e Tirnim 2010 dénnim 2014 : CoOng tac tai Cong ty D4t Xanh Mién Nam
- S6 CP ndm giir tai DXS tai 24/02/2021: 0 CP, chiém 0% VDL
+ Pai dién 0 CP, chiém 0% VDL
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+ Canhan sé hitu: 0 CP, chiém 0% VDL
- Céac cam két nam giir: Khong co
- Danh sach nguoi c0 lién quan:

)
- CMND/DKKD

S6 CP séhitu  Quan hé véi
taiDXS  NNB

Ngay cap

- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khéng co
- Loi ich lién quan dbi véi t6 chirc TCPH: Khong c6

- Quyén lgi mau thuan véi to chirc TCPH: Khang c6

3.3 Uy ban kiém toan ndi bd

STT Tén thanh vién Nim sinh CMND Chic vu
1 Bab4 Thi Thai ' ' " Truéng ban
2 Ong Ha buc Hiéu Thanh vién

4)  Ba Pd Thi Thai — Pho Chi tich HPQT kiém Truéng Uy ban Kiém toan
(Xem muc 3.1 — Danh sach thanh vién HDQT)
5)  Ong Ha Puc Hiéu — Thanh vién Hai déng quan tri kiem Thanh vién Uy Ban Kiém
toan noi bo
(Xem muc 3.1 — Danh sach thanh vién HDQT)
3.4 Ké toan truéng
Ba Tran Thi Phuong Loan - Ké toan truéng
- Hovatén: TRAN THI PHUONG LOAN
- Gigi tinh: N
- CCCD:
- Qudc tich: Viét Nam

- bia chi thuong tru:

- Céc chitic vu cdng tac hién nay tai DXS: Ké toan trudng
- Céc chirc vy hién dang nam gii tai to chac khac: Khong c6
- Trinh d6 chuyén mén: Cu nhéan

- Quatrinh cong tac:

e Tir2008dén06/2011 : Cdngty TNHH Kiém toan va Tu van Chuan Vit
— Tro ly kiém toan
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e Tr07/2011dén2012 : Congty Co phan O to Truong Hai — K& toan tong hop

e Tir2013 dén 10/2014 : Congty Cb phan O to Truong Hai — TBP hop nhat BCTC

e Tr102014dén2015 : Cong ty Co Phan Dich vu va Xay dung Dia 6c Dat Xanh
(DXG) — KT Quan tri va Hop nhat

e Tir2016 dén 2018 . Cong ty C6 Phan Dich vy va Xay dung Dia 6c Dat Xanh
(DXG) — Phd Ké toan truong

e Tir 2018 dén nay : Cong ty C6 phan Dich vu Bt dong san it Xanh (DXS) —
Ké toan truong

- Sb CP nam giir tai DXS tai 24/02/2021: 0 CP, chiém 0 % VDL

e Paidién: 0 CP, chiém 0% VDL
e Canhanso hitu: 0 CP, chiém 0 % VDL

- Cac cam két nam giir: Khong c6

- Danh sach nguoi c0 lién quan:

) Ngay cap S6 CP sé hiru

CMND/DKKD tai DXS

- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khdng cé
- Loi ich lién quan d6i voi TCPH: Khong c6

- Quyeén loi mau thuin véi TCPH: Khdng ¢6
VII. THONG TIN VE PQT CHAO BAN

1. Loai cb phiéu:

C6 phiéu phé théng

2. Ménh gia:

10.000 dong/cd phiéu

3. Tong s6 hrong cd phiéu chao ban

Tong s6 lugng ¢ phiéu chao ban 1a 71.660.228 cb phiéu, trong d6 35.830.114 cb phiéu duoc
chao ban thudc so hitu cua ¢d dong hién hitu va 35.830.114 ¢ phiéu duoc TCPH phat hanh
moi.
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Déi twong chao ban gom céc td chic, ca nhan trong va ngoai nudc ¢6 nhu cau mua cb phan
Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat xanh (DXS), thdng tin chi tiét vé dot chao ban
nhu sau:

3.1. Chao ban c6 phiéu ciia ¢6 dong hién hiru

T6 chtre chao ban

Tén ¢ phiéu chao ban
Loai chirng khoan chao
ban

Ménh gia c6 phan

S6 luong co phiéu dang
luu hanh

Vén diéu 1é cua Cong ty

S6 lwong cb phan chao
ban cia co6 dong hién
htu (CTCP Tép doan
Dat Xanh)

Téng gia tri chao ban
cia ¢6 dong hién hitu
theo ménh gia

S6 lugng cb phiéu luu
hanh sau khi chao ban

Vén diéu 16 sau khi
chao ban
Phuong thirc chao ban

Déi twong chao ban

Gia chao ban du kién

Thoi gian du kién chao
ban

Phuong an xu ly trong
truong hop ¢6 phan
khong chao ban hét
theo dy kién

C6 ddng hién hitu cua Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong
san DAt Xanh

C6 phiéu Cong ty Dich vu Bat dong san Dat Xanh
C6 phan phd thong, tu do chuyén nhugng

10.000 dong/cd phan
322.471.022 ¢6 phiéu

3.224.710.220.000 dong
(Bang chit: Ba nghin hai tram hai mwoi bon ty bay tram
muwedi triéu hai tram hai mwoi nghin dong)

35.830.114 c6 phan

358.301.140.000 dong
(Bang chit: Ba tram ndm muwoi tém ty ba tram linh mot triéu
mét tram bén muoi nghin dong)

322.471.022 ¢6 phiéu
3.224.710.220.000 dong

Chao ban ¢d phan lan dau ra cong chiing

Céc to chtrc, ca nhan trong va ngoai nudc co nhu cau mua cd
phan Cong ty C6 phan Dich vy Bit dong san Pat xanh
(DXS)

Gi4 ban bang véi gia chao ban ¢d phan méi cia TCPH tai
muc 3.2

Trong nim 2021, ngay sau khi duoc Uy ban Ching khoén
Nha nuéc (UBCKNN) chip thuan.

Hoi déng quan tri tiép tuc chao ban cho cac ddi tuong khac
theo gia chdao ban phu hop tai thoi diém chao ban nhung
khong thip hon so véi gia cac nha dau tu di dang ky tham
gia dot chao ban.
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3.2. Chao bin c6 phiéu méi ciia to chirc phat hanh:

T6 chtrec chao ban

Tén co6 phicu chao ban

Loai chung khoan chao ban
Ménh gia c6 phan

S6 lugng cb phiéu dang luu
hanh

Vén diéu 1é cua Cong ty

S6 luong chao ban c¢o phan
méi cua TCPH

Tong gié tri chao ban ¢
phan méi cia TCPH theo
ménh gia

S6 lwong ¢6 phiéu luu hanh
sau chao ban

Vén diéu 18

sau chao ban

Phuong thirc chao ban

Déi tuong chao ban

Gi4 chao ban du kién

Nguyén tic wu tién phan phdi
cb phiéu

Dap ung quy dinh vé ty 18 so
hiru ctia nha dau tu nudc
ngoai

Muc dich chao ban c¢6 phan

Cong ty C6 phan Dich vy Bit dong san Dat Xanh
C6 phiéu Cong ty Dich vu Bat dong san Dét
Xanh

C6 phan phd thong, tu do chuyén nhuong

10.000 dong/cd phan

322.471.022 ¢6 phiéu

3.224.710.220.000 dong

(Bang chir: Ba nghin hai trim hai muoi bon ty
bay tram muoi tri¢u hai tram hai muoi nghin
dong)

35.830.114 c6 phan

358.301.140.000 dong
(Bang chit: Ba trim nim muoi tam ty ba trim
linh mot triéu mot trim bdn muoi nghin déng)

358.301.136 c6 phiéu

3.583.011.360.000 dong

Chao ban ¢d phan lan dau ra cong chiing

Céc t chirc, c4 nhan trong va ngoai nudc cd nhu
cau mua c6 phan Cong ty C6 phan Dich vu Bat
dong san Pat Xanh (DXS)

Téi thiéu 12.457 d6ng/cé phiéu. HPQT s& xac
dinh gi4 chao ban chinh thirc theo Uy quyén cua
PHDCP va s& cong b thong tin tai thong bao phat
hanh sau khi dwoc UBCKNN cidp GCN ding ky
chao ban c6 phiéu 1an dau ra cong chung

S6 ¢6 phiéu thudc so hitu cta c¢6 déng hién hitu s&
duoc vu tién phan phéi trude

Pam bao dap tmg quy dinh vé ty 1é s hitu caa nha
dau tu nude ngoai theo quy dinh phap luat (ty 18
khong vuot qua 50%).

Sé tién huy dong duogc tir dot chao ban sé dugc su
dung dé phuc vu hoat dong san xuét kinh doanh
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cua cong ty.
Hoi dong quan tri quyét dinh chi tiét ké hoach st
dung von theo uy quyén cua Dai hoi dong c6 dong.

— Thoi gian duy kién chao ban ; Trong nim 2021, ngay sau khi dugc Uy ban
Ching khoan Nha nuéc (UBCKNN) chip thudn.

— Phuong an xt ly trong truong - Hoi dong quéan tri tiép tuc chao ban cho cac d6i

hop c¢6 phan khéng chio ban tuong khac theo gia chao ban phu hop tai thoi

hét theo dy kién diém chao ban nhung khong thap hon so voi gia

c4c nha dau tu di dang ky tham gia dot chao ban.
4. Tong gia tri co phiéu chao ban theo ménh gia: 716.602.280.000 dong
5. Gia chao ban du kién
Hoi dong quan tri xac dinh gia chao ban theo ty quyén cua Dai hoi dong co dong. Gia ban cb

phan khéng duoc thap hon gia tri s6 sach cua 1 ¢ phan tai thoi diém 31/12/2020 theo BCTC
hop nhat nam 2020 1a 12.457 dong/co phiéu.

Thoi gian Hoi dong quan tri cong bd gia chao ban lan dau ra cong ching: Sau khi duoc
UBCKNN c4p GCN diang ky chao ban co phiéu lan dau ra cong ching, Gia chao ban chinh
thirc dugc Cong ty cong bd tai Thong béo chao béan ¢ phiéu lan dau ra cdng ching. Thong
bao chao ban duoc cong b theo quy dinh.

6. Phwong phap tinh gia
Hoi dong quan tri st dung gia tri so sach trén mot co phan woc tinh tai thoi diém 31/12/2020
theo BCTC hop nhat nim 2020 dé 1am co s cho viéc xac dinh gia chao béan co phiéu:

Gia tri s0 Sach _ Vén chit s¢ hitu — Loi ich ¢6 dong khong kiém soét
trén mdi ¢d phan Khoi lugng ¢ phiéu dang luu hanh
5.839.337.258.718 — 1.822.220.452.619
= 322.471.022 = 12.457 &/CP

Nguon: BCTC hop nhat kiém todn 2020
Can ctr vao chién luoc phét trién va nhu cau vén caa Cong ty nén Hoi dong quan tri DXS dé
Xuat gia chao ban cho Nha dau tu khong thap hon gia tri s6 sach trén mdi ¢ phiéu.
7. Phwong thirc phan phoi

Cb phiéu chao ban cho nha dau tu s& dugc phan phdi thong qua dai ly phan phéi 1a To chic tu
van sau khi nhan duoc gidy phép chao ban c6 phiéu cia UBCKNN.

Pai ly phan phdi: Cong ty c6 phan Ching khoan Ban Viét
Trach nhiém cua dai ly phan phoi:
- Cung cap va tiép nhan bo hd dang ky mua cd phiéu cia nha dau tu

- Hudng din nha dau tu dang ky mua cb phiéu caa Cong ty
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- Gui b4o cdo va danh sach nop tién mua c6 phan cia Nha dau tu cho T chic
chao bén sau ngay két thuc dot Chao ban

- Cac cong viéc khac co lién quan dé qua trinh Chao ban dién ra thanh cong

Trong truong hop sb lugng c6 phan ding ky mua 16n hon sé lwong ¢6 phan chao ban, ¢ phiéu

s& duoc phan phéi twong tng vai ti 18 dang ky mua cuaa ting ca nhan/t chic. Cong ty s& hoan

tra lai tién cho nha dau tu theo quy dinh tai Huéng dan thuc hién dang ky va nop tién mua cd

phiéu Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh.

8. Ding ky mua co phiéu

S6 luwong dang ky mua tdi thiéu cua 01 nha dau tu: 1.000 cd phiéu

Thoi han mua: du kién trong thang 3 - thang 4 sau khi duoc cdp GCN dang ky chao ban cua
UBCKNN.

Phuong thtc thanh ton: Chuyén khoan vao tai khoan phong téa cia TCPH.

Pia diém nhan Hb so ding ky mua c6 phiéu: theo thdng bao tai Hudng dan thuc hién dang ky
va nop tién mua cd phiéu Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh.

9. Lich trinh dy kién phan phoi c6 phiéu

- Thoi gian phan phdi du kién: trong vong 90 ngay ké tir ngdy UBCKNN cap gidy ching
nhan ding ky chao ban co phiéu DXS ra cdng ching.

- Sau khi nhan giay phép chao ban c6 phiéu cia UBCKNN, Hoi dong quan tri DXS s& lam
viéc véi To chire tur van dé thyc hién viéc chao ban. Lich trinh chao ban cb phiéu lan dau
ra cong chung sau khi Cong ty duoc cp gidy ching nhan ding ky chao ban cb phiéu DXS
ra cong ching du kién nhu sau:

STT Cong viéc Thoi gian
1 Cong bd thong tin theo quy dinh Ngay D
2 Trién khai cong tac chao ban co phiéu lan dau ra cong (D+1) dén (D+20)
chang
3 Dangky va ndp tién mua co phan (D+1) dén (D+20)
4 Thong bao két qua dat mua cho NDT (D+23)
5  Bao céo két qua chao ban cho UBCKNN (D+24) dén (D+25)
6  Hoan tra tien cho NDT trong truong hop so lugng co phiéu  (D+26) dén (D+29)

dang ky mua vuot qua s6 luong c6 phiéu ding ky chao ban

Thoi gian phan phdi cu thé s& duoc néu chi tiét trén Thong bao chao ban ching khoan khi
dugc Uy ban Chung khoan Nha nudc chap thuan.
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10. Han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong co phiéu

C6 phiéu chao ban théng qua hinh thirc chao ban ra cong chiing khong bi han ché chuyén
nhuwong. Viée han ché chuyén nhuong cta ¢ phiéu khong phan phdi hét sau khi chao ban ra
cong chung duoc Hoi dong quan tri phan phdi cho dbi twong khac s& do HPQT quyét dinh
theo quy dinh cua phap luat.

11. Tai khoan phong téa nhin tién mua c6 phiéu

Toan bo sb tién thu tir dot chao ban s& duoc chuyén vao tai khoan phong téa do Cong ty mé

tai Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam — CN Thu Thiém
Tén tai khoan : Cong ty C6 phan Dich vu Bét dong san D4t Xanh

Sé tai khoan : 113 002 873 493

Ngan hang  : Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam — CN Thu Thiém
Loai tién tai khoan: VND

12. Hiy bé dgt chao ban

Dot chao ban bi hity bo trong truong hop viée phan phdi khong dap ung diéu kién tdi thiéu
10% s6 ¢6 phiéu c6 quyén biéu quyét ciia T chirc phat hanh phai dwoc ban cho it nhat 100
nha dau tu khong phai 13 ¢6 dong 16n;

Phuong 4n hoan tra tién cho nha du tu dang ky mua ¢ phiéu trong trudng hop dot chao ban
bi hity bo: Trong truong hop Uy ban Chimg khoan Nha nuéc quyét dinh hiy bo chao ban
chtng khoan ra cong chung theo quy dinh tai Piéu 28 Luat Ching khoan sb 54/2019/QH14,
trong thoi han 07 ngay 1am viéc ké tir ngdy dot chao ban chimg khoan ra céng ching bi huy
b6, Cong ty s& cong bd viéc hity bo chao ban ching khoan ra cong chung trén 01 td bao dién
tir hodc bao in trong 03 sb lién tiép va thu hoi ching khoan da phat hanh, dong thoi hoan tra

tién cho nha dau tu trong thoi han 15 ngay ké tir ngay dot chio ban bi huy bo.

13. Bién phap dam bio tuin thi quy dinh vé sé hitu nuéc ngoai

Hién tai, ty I¢ s& hitu cua nha dau tu nude ngoai tai Cong ty dugc xac dinh tbi da 1a 50%.

Tai thoi diém chdt danh sach c6 dong ngay 24/02/2021, Cong ty ¢ 01 cb dong nudc ngoai
chiém 0,93%. Cong ty cam két thuc hién viéc chao ban nham dam bao tuan thu quy dinh vé 8O
hiru nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat.

14. Cac loai thué c6 lién quan

Trong hoat dong, Cong ty can thuc hién cac nghia vu tai chinh d6i voi Nha nuée nhu thué thu
nhap doanh nghiép, thué gia tri gia ting... phu thudc cac linh vuc kinh doanh, dau tu cua
Cong ty va tuan thu theo chinh sach cua Nha nudc trong ting thoi ky. Cu thé nhu sau:
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14.1. Thué thu nhap doanh nghiép

Cong ty dang thuc hién &p dung muc thué suat thué Thu nhap Doanh nghiép 1a 20% tinh trén
loi nhuan chiu thué.

14.2. Thué gia tri gia ting

Theo quy dinh cua Luat thué GTGT s 13/2008/QH12 ngay 03/06/2008 va c6 hiéu lyc tir
ngay 01/01/2009, Cong ty dang ap dung thué sut 10%.

14.3. Thué thu nhip c4 nhin

Luat Thué thu nhap ca nhan s 04/2007/QH-12 dugc Quéc hoi thong qua ngay 21/11/2007 va
c6 hiéu luc ké tir ngay 01/01/2009 va cac van ban huéng dan thi hanh luat Thué Thu nhap cé

nhan c6 quy dinh:

Thu nhap tir ¢6 tirc va thu nhap tir chuyén nhuong cb phiéu phai chiu thué thu nhap c4 nhan

v&1 muce thué suat nhu sau:
Q) Thue suat doi véi thu nhap tir ¢o tuc:

@) truong hop nha dau tu nhan co tirc bang tién mat, thué thu nhap ca nhan dugc tinh

bang cb tirc mdi 1an tra nhan voi thué sudt 5% (ndm phan tram); va

(b) truong hop nhan co tirc bang ¢d phiéu hoic c6 phiéu thudng, nha dau tu chwa phai nop
thué khi nhan c6 phiéu, nhung khi tién hanh chuyén nhuong s6 c6 phiéu nay thi nha dau tu
phai thyre hién nghia vu thué va ap dung muc thué suat twong ty nhu trudng hop nhan ¢ tic

bang tién mat va trudng hop chuyén nhuong cd phiéu.

(i)  Thué suat d6i voi thu nhap tir chuyén nhuong cb phiéu: 0,1% (khong phdy mot phan

tram) tinh trén gia tri chuyén nhugng ching khoan timg lan.
Thué 4p dung voi nha dau tu to chic

Thu nhap tir chuyén nhuong c¢6 phiéu phai chiu thué thu nhap doanh nghiép voi mire thué suat

nhu sau:

(i)  Truong hop nha dau tu 1a to chirc dang ky kinh doanh tai Viét Nam, thué thu nhap

doanh nghiép dugc tinh trén phan chénh léch gia khi ban cd phiéu nhu sau:
Thué thu nhap doanh nghiép = Thu nhap tinh thué x Thué suét
trong do:

Thu nhap tinh thué: bang Tong gia tri cd phiéu ban ra trong ky - Tong gia mua cb

phiéu dugc ban ra trong ky - Chi phi mua ban ¢ phiéu; va

Thué sut: bang 20% (hai muwoi phan trdam).
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(i) Trudng hop nha dau tu 13 td chirc nudc ngoai kinh doanh tai Viét Nam hodc c6 thu
nhdp tai Viét Nam ma t6 chuc nay khong hoat dong theo Luat Pau tu, Luat Doanh nghiép,
thué thu nhap doanh nghiép duoc tinh nhu sau:
Thué thu nhap doanh nghiép = Thu nhap tinh thué x Thué suét
trong do:
Thu nhép tinh thué: bang tong doanh thu ban C6 Phiéu tai thoi diém chuyén nhuong;
va
Thué suat: bang 0,1% (khong phdy mot phan tram).
14.4. Cac loai thué khac
Thué tai nguyén, thué dat, tién thué dat, thué mén bai, phi, 1é phi,... cua Cong ty thuc hién ké
khai va ndp cho co quan thué dia phuong theo quy dinh cia Nha nudéc.
15. Thong tin vé cac cam két
- Cong ty Co6 phan Tap doan Pat Xanh, véi tu cach 1a cd dong 1on duy nhit (nim giir
84,194%), cam két nam gitr it nhat 20% vén diéu 1& cua to chic phat hanh tdi thiéu 01
nam ké tir ngay két thuc dot chao ban.
- Cobng ty C6 phan Dich vu Bat dong san Dat Xanh cam két trién khai thuc hién ding ky
niém yét toan bo co phiéu trén So giao dich ching khoan Tp. H6 Chi Minh trong thoi han
30 ngay ké tir ngay két thuc dot chao ban ¢b phiéu lan dau ra cong chung theo quy dinh
phap luat.
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VIII. MUC PiCH CHAO BAN

Cong ty C6 phan Dich vu Bat dong san D4t Xanh thuc hién chao ban lan dau ra cong ching
kém theo niém yét cb phiéu tai S¢ Giao dich Chimg khoan Tp. H6 Chi Minh nham gia ting
tinh minh bach trong hoat dong san xuét kinh doanh cua cong ty, tao diéu kién thuén lgi va da
dang hoa phuong thirc huy dong vén trén thi truong ching khoan.

Téng s6 tién du kién thu duoc tir dot chao bén tdi thiéu 1a 446.335.730.098 ddong, Cong ty s&
st dung toan bo s6 tién dy kién huy dong duogc tir dot phat hanh dé phuc vu hoat dong san
xuit kinh doanh ctia cong ty.

IX. KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU PQT CHAO BAN:

Vi¢e su dung von thu dugce tir dot chao ban cho cac muc dich duge trinh bay dudi day, voi
nguyén tic uu tién theo thir ty tir trén xudng dudi. Tuy nhién, theo uy quyén cia PHPCPD,
HDQT s¢ quyét dinh diéu chinh viéc giai ngan tuy thudc vao co hoi dau tu cua muc dich ndo

deén trude.

Muc dich Gia tri (Ty dong)

1 Pau tu hoan thién platform Cong nghé Bit dong san, chu 100
yéu dau tu vao doi ngll nhan sy phat trién phén mém va ha

tang, marketing truyén thong va phat trién nguoi dung.

2 Pau tu phat trién Mang méi gidi Bat dong san ban lai: Moi 100
gidi Bt dong san ban lai nghia 1a moi gidi cac san pham
bat dong san s¢ hiru boi cac doanh nghiép, ca nhan khong
phai 1a Chu dau tu.

3 Pau tu phat trién cac dich vu Bat dong san khac: Quan 1y 50
toa nha, quan ly cho thué, dich vu tai chinh thong qua
M&A va gop von vao cac Cong ty con dang thuc hién
mang kinh doanh nay theo thtr tu vu tién nhu sau:
1. M&A 1 cong ty quan 1y toa nha: 40 ty
2. Gop vbn vao Cong ty Co phan Dich vy Tai chinh Bét
dong san Tulip: 10 ty.

4 Mang moi giéi Bit dong san ban mai: gia ting thi phan, 150
gift vitng vi tri Cong ty Moi gi6i Bat dong san s 1 tai Viét
Nam théng qua viéc thyc hién M&A Cong ty moi gisi Bat
ddng san tai thi truong Mién Nam: 150 ty.

5 B6 sung von luu dong Phan con lai cua

vbn huy dong.
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1.

Piu twr hoan thi¢n platform Cong ngh¢ Bt dong sin

Cong nghé platform DXS 1a microservices build dya trén nodejs va angular, 1a mot nén tang

tich hop gitp:

Két nbi ngudi mua nha, chi du tu, san méi gidi va ngudi moi gidi tir luc bat dau, theo
ddi tién d6 va chdt giao dich.

Str dung tri tu¢ nhan tao (Al) va dir liéu l6n dé cung cép dich vu t6t hon va hiéu qua
hon.

Tao diéu kién thuan loi cho viéc thuc hién giao dich thong qua quyén truy cap vao tat
ca cac tai liéu dy 4n bao gdm tai liéu quang cdo, ban d0, bang thong tin, thiét ké noi
that, canh quan khu dat va khong gian cin ho, v.v.

Thiic ddy tang doanh s6 théng qua viéc giam cac thii tuc trong quy trinh ban hang.
Tang nang suat ban hang ciia nhan vién moi gidi thong qua phat trién cac phan hé ban
hang k¥ thuat sb.

Nén tang nay cho phép DXS trd thanh cong ty tién phong trén thi truong trong viée dan dau

va stir dung cong nghé trong moi gidi bat dong san, tao két ndi va tbi da hoa gia tri cho khach

hang dong thoi tao cac co hoi ban chéo trén cac dich vu khac nhau.

Phan con lai cia ngudn vén trén s& duogc sir dung dé ddy manh marketing truyén thong va phat

trién nguoi dung d6i véi Platform ndy, bao gdm cac chién dich quang céo offline, digital

marketing, chién dich khuyén mii qua ting ngudi dung, nham thu hat sé luong 16n khach

hang va cac san moi gidi cung st dung Platform.

2.

Piu tr phat trién Mang méi gioi Bat dong san ban lai

Pau tu xay dung Platform Cong Nghé Mbi Giéi Ban Lai: Platform nay gitp két ndi
ngudi mua, ngudi ban va ngudi moi gidi tir lac bat dau, theo di tién do va chdt giao
dich, tao diéu kién thuan loi cho viéc thuc hién giao dich véi nhiéu tinh nang ndi troi:
Dinh gia, Kiém tra quy hoach, Listing, Quan ly Bit Dong San, v.v..

Pau tu xdy dung mang ludi chuyén thuc hién hoat dong mdi giodi ban lai thong qua
viéc thanh 1ap cac cong ty con va/hodc mua lai cac cong ty moi gidi khac (néu phuong
an mua hiéu qua hon vé mat thi phﬁn va tai chinh).

Pay manh truyén thong va Marketing, khuyén mai ngudi ding ting do nhan dién
thwong hiéu, timg budc hinh thanh théi quen giao dich bat dong san méi cho ngudi

mua ban nha.
Pau tw phat trién cac dich vu Bat dong san khac

M&A 1 cong ty quan ly toa nha véi s6 tién dy kién dau tu 12 40 ty dé so hitu tbi thiéu
t6i thidu 55%. Cong ty muc tiéu dy kién c6 it nhat 10% thi phan trén thi truong quan ly
toa nha thuwong mai, trung tam thuong mai, va/hodc chung cu. Nguén von dau tu du
kién 40 ty, trong d6 20 ty mua lai von tir cht s¢ hiru cii va 20 ty con lai s& ting von

cho cong ty muyc tiéu.
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- Gop von vao Coéng ty C6 phan Dich vu Tai chinh B4t dong san Tulip: 10 ty. Tulip 1a
cong ty thanh vién chuyén cung cdp dich vu méi gidi tai chinh, théng qua viée két nbi
ngudi mua nha va ngan hang, doanh nghiép va ngan hang. DXS hién dang sé hitu 60%
Tulip, DXS gop von bang cach mua cb phan phat hanh méi ctia Tulip.

4. Mang mbi giéi Bat dong san ban méi
M&A 1 dén 2 cong ty mdi giéi ban méi c6 thi phan it nhat 5% tai TPHCM c6 mdi quan hé t6t
v6i cac chii dau tu 16n trén thi trudng, ty 16 ndm gitt cua DXS tai cic cong ty muyc tiéu nay t6i
thiéu 12 65% . Ngan sach dau tu du kién 1a 150 ty, trong d6 tir 50-100 ty mua lai von tir ch so
hitu cii moi cong ty.

5. Vén luu dong
Phan con lai ctia von huy dong trong dot phat hanh s& duoc Cong ty st dung cho Vén luu
dong bao gébm c4c hoat dong chinh nhu: (1) Ky quy cho hoat dong méi giéi bat dong san
tmyén théng, (2) Dich vu tu van toan dién, (3) Thanh toan hoa héng cho nhan vién kinh
doanh, san lién két, cong tac vién.
Trong truomg hop khong phan phoi hét lwgng co phiéu chao ban, Cong ty sé xir Iy theo
cac phwong an sau:

- Cit giam ngudn von phan bd cho cac muc dich c¢6 thi ty wu tién thap.

- HDQT tiép tuc chao ban cho cac ddi tuong khac theo gia chao ban phu hop tai thoi
diém chao ban nhung khong thap hon so véi gia cac nha dau tu da dang ky tham gia
dot chao ban; va xin phép UBCK gia han thoi gian phat hanh néu xét thay can thiét
nhu da dugc PHDCD uy quyeén.

- HBQT chu dong tim kiém cac ngudn tai trg bo sung khac dé dam bao huy dong du von
phuc vu ké hoach kinh doanh. Hién nay ty 1¢ vay ng ciia Cong ty nam & mirc thap,
ddng thoi Cong ty c6 mdi quan hé tin dung tét véi cac ngan hang. Do vdy, trong
truong hop thiéu hut s6 von can thiét, Cong ty s& co giai phap vay ngan hang dé dam

bao du von can thiét.

X. CAC POI TAC LIEN QUAN TOI PQT CHAO BAN

1. Té chirc tw van chao ban

1.1. Théng tin vé td chirc tw vin chio ban

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

Tru sé chinh : Toa nha Bitexco, lau 15, 2 Hai Triéu , Quan 1, Thanh phé Ho Chi Minh
bién thoai . (+84) 28 3914 3588 Fax: +84) 28 3914 3209
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Website - WWW.VCSC.com.vn

Gidy phép : S6 68/UBCK-GP do Uy ban Chtng khoan Nha nudc cip ngay 06/11/2007
thanh lap va va cap nhat theo cac Gidy phép diéu chinh theo ting thoi diém

hoat dong

Cong ty Cb phan Chung khoan Ban Viét (VCSC) 1a mét trong nhitng cong ty chiang khoan
hang dau tai Viét Nam. VCSC dugc cap phép hoat dong trong cac hoat dong chimg khoan nhu
mdi giéi chimg khoan, tu van dau tu ching khoan, bao 1anh phat hanh ching khoén va cac
nghiép vu khac.

VCSC c6 kinh nghiém tu van cho céc cong ty 16n tai Viét Nam va dng thoi 1a nha te van cho
C4cC t6 chire nudc ngoai du tu vao Viét Nam thong qua cac thuong vu mua ban, sap nhap, phat
hanh riéng l¢, phat hanh ra cong chdng, thoai vén. Mot sé thuong vu tu van thanh cong tiéu
biéu cia VCSC trong nghiép vu chao ban cé phiéu lan dau ra cong ching (IPO) va niém yét
nhitng nam gan day nhu: (i) Dong tu van thuong vu IPO va niém yét HOSE cua Vietjet Air tri
gia 1,3 ty USD (nam 2017), ; (ii) Tu van doc quyén chio ban cho nha du tw nude ngoai trong
thwong vu IPO va niém yét HOSE tri gia 2,3 ty USD cho VPBank (nim 2017); (iii) Pong tu
van chao ban cho nha dau tu nudc ngoai trong thuong vu IPO va niém yét HOSE tri gi4 6,5 ty
USD cho Techcombank (nim 2017) va nhiéu thuong vu khéc.

1.2. Y kién cua to chic tw van

Trén co s& cac thdng tin ma Coéng ty C6 phan Chang khoén Ban Viét di thu thap duoc vé
DXS va dot chao béan ¢b phiéu, voi tu cach 1a t6 chirc tu van, Cong ty C phan Chung khoan
Ban Viét c6 mot s6 nhan dinh nhu sau: Cong ty c6 nhitng thé manh nhét dinh nhu hoat dong
kinh doanh lau nam trong nganh, doi ngii Ban quan tri, can bo céng nhén vién giau kinh
nghiém, c6 chuyén mén cao. Bén canh dé chién luoc dau tu cia Cong ty trong viéc tap trung
vao: Moi gidi bat dong san; Dich vu nha dit, Tu van bat dong san, Dich vu san giao dich bat
dong san 1a phu hop véi dinh huéng phat trién 1au dai cia dat nude, didu nay sé tao ra nén
tang cho su phat trién bén viing caa Cong ty va tdi da hoa lgi nhuan cho cd déng. Tuy nhién
véi tde d6 phat trién nhanh va cac co hoi dau tu hién co, trong khi ngudn vén chi so hitu con
kh& han hep s& gia tang rui ro ciing nhu han ché mot sé co hoi phét trién cua Cong ty. Viéc gia
tang ngudn von trong dot phat hanh nay 1a mot budc tién rat can thiét va phi hop cho Cong ty
dé nang cao nang luc kinh doanh, thu hat va giir nhan tai.

Khéi luong chao ban dot nay 1a 71.660.228 cb phan, trong d6 35.830.114 1a phat hanh cd
phiéu méi, 1a dot chio ban co quy mé & mirc trung binh so voi quy mé cua cac dot chao béan
clia cac doanh nghiép trén thi truong chimg khoan Viét Nam gan day. T6 chirc tu van danh gia

dot chao ban nay co tinh kha thi cao.

2. To chirc kiém toan

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG VIET NAM

bia chi : 2 Hai Triéu, Bén Nghé, Quan 1, Hb Chi Minh
Dién thoai . (84-28) 3915 7888

Trang 69



2

DAT XANH Béan céao bach

Website . https://www.ey.com

3. Paily phan phéi

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAN VIET

Dai ly phan phéi ¢ phiéu dugc thong bao tai Huéng dan thyuc hién dang ky va nop tién mua
cb phiéu Cong ty C6 phan Dich vu Bét dong san Dat Xanh.

PHU LUC

1. Phu lyc 1:  Ban sao hop Ié Gidy chirng nhan ding ky kinh doanh;

2. Phu lyc 3:  Diéu 18 cong ty;

3. Phu lyc 4:  Béo c4o tai chinh kiém toan Cong ty va BCTC hop nhét nim 2019, nim
2020;

4, Céc phu luc khéc.
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PAI DIEN TO CHUC CHAO BAN
CONG TY CO PHAN DICH VU BAT PONG SAN PAT XANH

CHU TICH HQI PONG QUAN TRI Z= TONG GIAM POC

Lwong Tri Thin Nguyén Truong Son

TRUONG UY BAN KIEM TOAN KE TOAN TRUONG

=
NS

P4 Thi Thai Trin Thi Phwong Loan
PAI DIEN TO CHUC TU VAN
CONG TY CO PHAN-CHUNG KHOAN BAN VIET 9%-/

TO HAI
Téng Gigm Péc
TONG GIAM POC




