TAP POAN BAT DONG SAN

K€ KHANG DIEN

S6: 02/2023/BC_BTGD Tp. HCM, ngay 05 thang 4 ndm 2023

BAO CAO
HOAT PONG KINH DOANH NAM 2022

Kinh giti: PAI HQI PONG CO PONG
CONG TY CP PAU TU VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN

Ban Téng Giam Déc (“Ban TGP”) xin bdo cédo Dai hoi ddng cb dong (“PHDCP?) tinh hinh
hoat dong kinh doanh cua Céng ty Cé phan Dau tu va Kinh doanh nha Khang Dién (“Céng ty”
hodc “Céng ty Khang Pién”) trong nam 2022 nhu sau:

1.  Bdo cdo va danh gid vé hoat dong kinh doanh

1.1. Tinh hinh kinh doanh chung

Ném 2022 nén kinh té thé gidi trai qua nhiéu bjén dong, nhu: hau qua dich bénh, khing
hoang néng lugng, lam phat tang vot, ... Trong bdi canh d6, nén kinh té trong nudce dac biét
1a nganh bat dong san phai d6i mat véi rat nhiéu khé khan: chinh séch tién té that chat, lai
suat tang cao, thanh khoan trai phleu giam, ... anh hudng nhidu dén kha nang tiép cén
ngudn vbn dau tu. Thém vao d6, sirc mua nha va mem tin cua khéch hang suy giam khién
cho thi trudng giao dich bt dong san trong subt cudi nira nam 2022 tré nén tram lang,
nhiéu giao dich bi tri hoan.

Trong bdi canh d6, Cong ty Khang Dién véan nd luc duy tri hoat dong én dinh va tiép tuc
trién khai céc giai phap kinh doanh theo ké hoach di dé ra trong d6 ¢6 su sang tao, linh

hoat véi bién dong cua thi trudng trén co s gilr vimg nén tang phap ly minh bach clng
chat luong san phdm t6t nhat va dat duge mot sd két qua hoat dong nhu sau:

« Hoan tit viéc cdp va ban giao s6 hong ddi véi cdc du 4n hién hiru nhim khang dinh uy
tin thwong hiéu bt dong san Cong ty Khang Pién

—  Chung cu Lovera Vista: Tinh den cubi ndm 2022, dy an da ban giao s6 hong dat 100%.
Hién tai da c6 déng duc cur dén vé sinh séng va hinh thanh nén cong ddng van minh.

— Dudn Verosa Park: Hoan tat viéc cap sb hong cho 293 can nha & lién ké biét thy cao cép o
Thanh pho Thua Prec.
Piéu nay cang khing dinh chién lugc phat trién ctia Cong ty Khang Dién dua trén nén tang
phép ly minh bach mang dén su an tam va hai long tuyét déi cho khach hang.

4+ Thanh lap Ban quan tri tai cic Khu dén cw cao ting

Dén het nam 2022, Cong ty da hoan tat thanh 1ap Ban quan tri dén cu 03/03 du an chung cu
cao tAng: Safira, Jamila, Lovera Vista. Trong d6, Jamila va Safira da hoan tat ban giao toan
bd phi quan ly, quy bao tri cho Ban quan tri dé diéu hanh va gidm st hoat dong nham tao
lap mot cong déng dan cu van minh va hién dai.

= Duw 4n The Classia chinh thirc ra miit va mé& ban trong nam 2022, da nhin dwoec nhiéu
phan hoi tich cwe ciia thi truong.

The Classia 1a du 4n méi nhét cta Cong ty voi quy mé 176 can nha lién ké san vuon va biét
thu theo phong cach kién tric Tan co dién v6i thiét ké sang trong dang cép. The Classia
vinh du dugc nhén giai thuong "Thiét k& Kién tric nha & xuét sic nhat" va "Dy an nha &
xuét sic nhat tai TP HCM" tai Vietnam Property Awards 2021.
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Du an da hoan tat xay dung nha va toan bd cong trinh ha téng, tién ich canh quan, tao su
ddng bd cho téng thé du an. Tinh dén cudi nam 2022, Cong ty da tién hanh ban giao nha va
trao sd hdng cho cu dan. Su thanh céng ciia The Classia giira bdi canh thi trudng bit dong
sén gip nhiéu kho khan cho thdy san phdm da hoi dii cac yéu t6 phap 1y minh bach, hoan
chinh x4y dung van dat ty 1& hép thu tich cuc, chinh phuc dugce phan khic khach hang cao
ol

+ Trién khai xiy dung du 4n The Privia — Du 4n chung cu toa lac mit tién dwong An
Dwong Vwong, quin Binh Tén sé 12 ngudn cung sin phim chii lwc cho nim 2023

Trong nam, Dy an The Privia dd duoc cip glay phép xay dung va theo d6 da chinh thic
khoi cong xdy dung vao thang 6/2022. Dy 4n nam trong khu dén cu hién hiru, sim uét véi
quy md khoang 1.043 can h dugc xdy dung theo phong céch tré trung, hién dai. Du chi
mai trién khai xay dung nhung dy an da thu hut duoc rat nhleu su quan tdm cua khach
hang va thi truong vi du 4n ndm & vi tri vo cing thuén loi két nbi voi cac quén trung tdm
TPHCM.

Bén canh d6, Cong ty di khai truong Khang Dién Sales Gallery ngay tai trung tam
TPHCM la khu nha mau giéi thiéu du an The Privia va The Classia duoc tich hop nhiéu
phéan khu chirc nang nhu khu vuc don tlép khach, trinh chiéu phim dur an, sa ban cung cac
cong cu hd tro ban hang nhim mang dén nhing trai nghiém dy én t6t nhit ciing nhu khing
dinh vi thé va thuong hiéu Cong ty Khang Dién trén thi truong.

<+ Két ndi véi cac té chire tip doan bit dong sin uy tin trong va ngoai nuée tién dén mdi
quan hé hop tac lau dai trong tuwong lai.

1.2. Tinh hinh thue hién ké hoach kinh doanh: §
Don vi: 1y dong W
KE . 3 W\
e THUC HIEN ; g ~
CHI TIEU HOACH 7 . HOAN THANH N,
5 nam 2022 =
nam 2022 _
Doanh thu thuan 4.000 2.912 73%
Loi nhun sau thué 1.400 1.103 79%

Dich bénh lién tiép trong nim 2019 - 2021 da mang dén nhig thach thic chua timg c6
cho hau hét moi nganh nghé trong nén kinh té trong d6 ¢ nganh kinh doanh bét dong san.
Nam 2022, thi truong bat dong san tiép tuc ddi mit voi hang loat nhimg kho khan vé nguén
von, thi truong giao dich trAm ling kém hap thy, tdm ly va niém tin ctia ngudi mua nha bi
anh huong.

Trong b01 canh d6, viéc thuc hién ké hoach kinh doanh cta Cong ty cing bi anh huéng:
viéc trién khai ban hang gip nhiéu kho khan va khong dat hi¢u qua toi da do tam ly cua
khach hang dbi véi tinh hinh kinh té, nhiéu hoat déng va giao dich bi tri hodn, ... din dén
két qua hoat dong kinh doanh nam 2022 ctia Cong ty thuc hién duoc 73% ké hoach doanh
thu va chi tiéu loi nhuén sau thué hoan thanh & mic 79% so véi ké hoach do DHDCD dé
ra. Cu thé, doanh thu dat 2.912 ty ddng giam 22%; loi nhudn sau thué 1.103 ty dong, giam
nhe 8% so véi nam trude.

Tuy nhién, trong bdi canh cia thi trudng chung, ddy 1a mot két qua khé kha quan thé hign
su nd luc rat 1én cta tap thé Cong ty.

Tang 11, Saigon Centre, 67 Lé Lgi, Phudng Bén Nghé, Quan 1, TP. H6 Chi Minh J
T. (84.28) 3820 8858 F. (84.28) 3820 8859 E. info@khangdien.comvn khangdien.com.vn V\




TAP POAN BAT PONG SAN

K€ KHANG DIEN

DPvt: ty dong
SO SANH 2022 & 2021

CHI TIEU 2020 2021

TANG/GIAM %

Doanh thu thuin __ 4.532 3.738 2912 (826)  (22)%
Loi nhuan trudc thué 1.458 1.540  1.410 (130) (8)%
Loi nhuan sau thué 1.152 1202 1.103 99 (8)%

Tfmg két trong nam 2022, ngoai viéc phét trién thanh cong du an The Classia dong gop
phén 16n cho doanh thu va loi nhuén ciia nam, Cong ty da trlen khai xay dung du an cén ho
The Privia & quan Binh Tan, va c6 gidy phép x4y dung ha ting du 4n Clarita & Thanh phé
Thu Pirc, tao nén tang cho ké hoach kinh doanh trong nhiing nam téi. Bén canh d6, cong
tac cé‘ip sf‘) hdng cho cu dan cta céc du 4n hién hitu dugc hoan tat theo ding ké hoach. Cong
tdc tdng cuong quan ly, kiém soat rui ro ciing dugc Ban diéu hanh chu trong quan tdm
nhim dam bao cac chi tiéu thanh khoan, quan tri rui ro ludn & muc than trong, an toan dam

bao loi ich cho cac c6 dong.

2. Bdo cdo va danh gia vé hoat dng tai chinh

2.1. Tai san: Quy md tai san ting déu qua cac nam. Pén cudi nam 2022, Tong tai san Cong
ty dat 21.539 ty déng, tang 50% so véi cling ky nédm trude, trong d6 chu yéu tang ¢ céac

khoan muc: tién va céc khoan tuong duong tién, hang tén kho, cc khoan phai thu va tai
san dai han. Chi tiét bién dong co cdu tai san nhu sau:

- -

Dvt: ty dong 8l

e SO SANH 2022&2021 ‘S

CHI TIEU 2020 2021 2022 TANG/ A

TRONG cring % :1

Tién va tuong duong tién 1.836 1.365 2.753 13% 1.388 102% N

Khoan phai thu 3.622 4.206 5.208 24% 1.002 24% =

Hang ton kho 7.338 7.733 12.453 58% 4.720 61% =
Tai san dai han 913 952 1.033 5% 81 9%
Tai san khac 319 117 92 0% (25) 2N%
TONG TAI SAN 14.028 14.373 21.539 100% 7.166 50%

— Khoan muc tién va twong dwong tlen' Cong ty tlep tuc duy tri lugng tién & muc cao.
Cu thé, cudi ndm 2022 khoan muc tién va tuong duong t1er1 dat murc 2.753 ty dong tang
102% so v6i nam 2021 chiém ty trong 13% trong co cAu tai san. Trong giai doan hién
nay, viéc duy tri khoan muc nay la can thiét nhim dam béo tinh thanh khoan, sin sang
dép tmg nhu cau céc khoan thanh toan dén han va kip thoi phuc vu cho cong tac boi
thuong, giai phong mat bing dé mo rong quy dét.

— Khodn phai thu: Tang 1.002 ty déng, tuong g ty 1€ tang 24% so v6i cung ky va chiém
ty trong 24% trong tdng tai san, chu yéu la cac khoan cong ty thanh toan dé nhan chuyén
nhuong quyén st dung dét theo tién do bdi thuong.

— Hang tdn kho: Chiém ty trong cao nhat tuong tmg 58% trong tong tai san. Cubi nim
2022, khoan muc nay dat 12.453 ty déng, tang 4.720 ty tuong tng ty 1é ting 61% so véi
cung ky. Gia tri hang ton kho dugc ghi nhén tir cc du 4n dang trong qua trinh giai phong
mat bing, phat trién xdy dung nhw: chung cu Privia, du 4n Clarita, du én Tan Tao, du 4n

11A, ...
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Téng tai san cua cong ty chu yeu 1a hang tén kho, tién va cac khoan phai thu, chiém ty
trong 95% trén tong tai san. Co «cau nay hoan toan phu hop véi déc thu nganh kinh doanh
bat dong san. Ngoai ra khoan tién va tuong duong tién lén ddm bao tinh thanh khoan cao
san sang dap ing nhu cu mé rong quy dat nhim dam bao ngudn luc tao ra doanh thu, loi
nhuén vitng chic trong twong lai.

2.2, Nguon von: Cung vdi tinh hinh thay d6i tong tai san, tong nguon von trong nam ciing c6
su bién dong ca vé gid tri va ty trong thanh phan co cau ngudn von. Cu thé, tong ngudn
vén nam 2022 dat 21.539 ty ddng. Co cdu ngudn von coé su bién dong theo hudng: Ty
trong no ngan han chiém ty 1é 16%; ty trong ng vay dai han tang tir 13% 18n 29% tuong
ung gia tri téng la 4. 344 ty dong; vn chu s& hiru chiém ty trong 55%, tang thém 1.573
ty ddng va van 1a ngudn von chu luc chiém ty trong 16m nhit trong tong ngudn vén.

Dvt: 1y dong
TV SO SANH 2022&2021
CHI TIEU 2020 2021 2022 -
TRONG TANG/ o
GIAM ’
No ngén han 4334 2.254 3.503 16% 1.249 55%
No dai han 1.536 1.898 6.242 29% : 4.344 229%
Vén chii s& hitu 8.158 10.221 11.794 55% 1.573 15%
TONG NGUON VON 14.028 | 14.373 21.539 100% 7.166 50%
e No phai tra: 3
— No ngén han: chiém ty trong 16%, tang 1.249 ty ddng so v6i nam trude chu yéu phat sinh T
tang tir khoan muc Nguoi mua tra tién trude 1a cac khoan thanh toan theo tién d6 Hop dong \h
mua ban cta du an The Classia. :3
— No dai han: chiém ty trong 29%, ting 4.344 ty dong so véi nim trude, chi yéu 1a cac G
khoan vay ngén hang va huy dong dai han dé thuc hién trién khai cac du an, dac biét phuc vu =

cho cbng tac boi thudng, gidi phong mit bing céc du 4n tai Binh T4n va Tha Pic...Viéc gia
tang ng vay trong glcn han an toan dé tai trg du 4n 1a hoan toan phu hop v6i muc ti€u tang
trudng va phat trién bén vitng ctia Cong ty trong twong lai nhim t6i da hoa loi ich ¢6 dong.

e Vbn chii s¢ hiru: Cudi nam 2022, von chu sd hitu ctia Cong ty dat 11.794 ty dong, tang
1.573 ty ddng twong (g 15% so vai cung ky dé dap ung nhu cau m& rong phat trién cua
Cong ty. Muc tang nay chu yéu dong gop tur: loi nhusn gitt lai cia nam 2022 va tang vén do
phét hanh c¢b phiéu cho nguoi lao dong. Vén chi so hiru van tiép tuc la nguon von chu lue
trong viéc hinh thanh téng tai san ctia Cong ty khi chiém ty trong 55% trén tong ngudn véon.
Ty 1 ng vay/vén chi sé hitu ludn dam bao dudi 1 thé hién dinh huéng cta Cong ty tu chu
tai chinh, khong phu thudc vao ngudn vén vay thong qua viéc duy tri mot co ciu von an toan
va hiéu qua.
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2.3. Cac chi tiéu tai chinh:

CHI TIEU 2020 2021 2022
KHA NANG THANH TOAN
Hé sb thanh toan ngén han 3,03 5,95 5,85
Hé sb thanh toan nhanh 1,33 .52 2,30
CO CAU VON
Hé s6 no/tdng tai san 0,42 0,29 0,45
Heé s6 no/vdn chu so hiru 0,72 0,41 0,83
CHI SO HOAT PONG
Vong quay hang ton kho 0,33 0,25 0,12
Vong quay khoan phai thu 1,25 0,89 0,56
Doanh thu thuan/tong tai san 0,32 0,26 0,14
KHA NANG SINH LOI
Ty suét sinh 101 trén doanh thu (ROS) 25% 32% 38%
Ty suét sinh 101 trén tai san (ROA) 8% 8% 5%
Ty suét sinh 161 trén VCSH (ROE) 14% 12% 9%

- Hé 56 thanh todn nhanh: Hé sb thanh toan nhanh giam tir 2,5 con 2,3 do tang gia tri hang
tdn kho nhdm gia ting quy dit, dau tu xdy dung cdc du 4n phuc vu cho hoat dong kinh
doanh nhimg nam tiép theo. Tuy nhién, ddy van la mirc hé sb an toan trong nganh trong bdi
canh thi trudng gdp nhiéu kho khan, Cong ty lubn dam bao tinh thanh khoan cao dé sfn
sang dap tmg nhu cdu thanh toan dén han khi chu dong duy tri khoan muc Tién va cac
khoan twong duong tién dat & mirc cao voi gia tri 1a 2.753 ty ddng vao cudi nim, ting
102% so voi nam 2021.

— Co cdu von: Hé sb ng ting so voi nam trudc, trong d6 chi yéu la do ting cac khoan ng vay
dai han tuong duong 4.344 ty ddng, van thdp hon so v6i mirc tang cia hang tén kho 4.720
ty dong, diéu nay cho thay viéc tang ng cua cong ty nhim muc dich gia ting quy dét phat 0
trién cac dy an mcn, 1a nén tang dé téng truorng trong tuong lai.

&
-

-—

Mic du cac hé s6 nay ting nhung var} nim trong muc an toan cua nganh: luén dam bao Hé i\
s0 no/Tong tai san dudi 0,5 va Hé s0 ng/Von chu s& hitu luén dudi 1 nham dam bao cau A
tric tai chinh an toan va kha nang tu chu tai chinh dé khong bi anh hudng khi méi truong B
kinh doanh bién dong.

— Cdc chi s6 hoat déng: giam so véi cing ky nam truée do hang ton kho tang trong khi
doanh thu va gia vbn hang ban lai giam. Phan tich r& hon chi tiéu nay dé thdy: hang ton
kho tang do Cong ty dang thuc hién mé rong quy dit dé phat trién du an, doanh thu va gia
vén hang ban giam do tinh hinh chung thi truong bat dong san anh huong dén viée trién
khai ban hang cua cac doanh nghlep bat dong san trong 6 thang cudi nam 2022. Vi véy xu
hudng bién dong cta cac chi s0 trén 1a phu hop v6i tinh hinh chung cta thi truong trong
nam qua. Tuy nhién, cac chi sb nay s& duoc cai thién khi thi truong hoi phuc va khoi sic.

—  Cde ty sudt sinh loi: Hé s6 loi nhuan sau thué/Doanh thu thudn (ROS) dat 38% (tang 6% so
v6i nam trude) cho thdy Cong ty van dam bao ty sudt sinh 10i ctia cac du 4n hién hitu va
tdp trung quan ly chi phi hiéu qua. Hé s6 loi nhuan sau thué/Tong tai san (ROA) va hé sb
loi nhuén sau thué/Von chi so hiru (ROE) lan luot dat 5% va 9%, giam nhe so véi nam
truée. Nguyén nhan céc chi s nay giam nhu da phén tich ¢ trén, vi nhing khé khén chung
clia thi truong trong ndm qua nén két qua lgi nhuan chua dat nhu k& hoach dé ra. Bén canh
d6, tdng tai san, vbn chi s& hiru tdng nam trong chién luoc ciia Cong ty trong viéc mod rong
thém quy dét, va nhimg ngudn luc nay s& sém phat huy hiéu qua trong thoi gian téi.
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Nhin chung trong bdi canh thi truong céd nhiéu khé khin da anh huong dén viéc thuc hién ké
hoach kinh doanh cua Coéng ty. Nhung voi nén tang tai chinh vimg manh, phap ly du an hoém
chinh, co ché quan tri diéu hanh chat chg, Ban Dleu Hanh tdm huyét va nang luc, Cong ty van
dat dugce mirc loi nhuén trén 1.000 ty dong, duy tri c4u tric tai chinh lanh manh, sir dung don bay
tai chinh hop 1y, ddém bao céc chi ti€u thanh khoan, rui ro hoat dong déu trong gidi han an toan
dam bao muc tiéu phat trién bén vimg va t6i wu héa loi ich cia céc ¢ dong.

3.  Bi#o cdo vé nhitng cai tién trong co clu tb chire, chinh sich quan Iy

Nam 2022, Ban diéu hanh tiép tuc thuc hién trién khai céc giai phap vé co cdu t6 chirc, ddi moi
quan trj diéu hanh pha hop véi tinh hinh méi cu thé nhu sau:
e Cai tién vé co cAu tb chire, chinh siach nhﬁn su:

— Té chirc danh gia lai d6i ngii nhan sy, tiép tuc hoan thién bd may to chuc tir bd phén
quan ly dén cac bd phan truc tiép theo hudng tinh gon, phét huy t6i da nang luc s&
truong cua ngudi lao dong. Phan dinh 16 chirc nang — nhiém vu nham ting tinh hiéu qua
cac bd phén cta cong ty.

— Danh gia cao vai tro dao tao tai chd, gia tang kién thuc chuyén nganh tir bd phan quan ly
dén cac cAp nhén vién nham tiét klem chi phi nhung vén dam bao hiéu qua cong viée.

— Tao mdi trudng lam viée lanh manh, tich cuc, coi trong sy doan két gifra cdc nhan vién
trong Céng ty, dong vién tinh thin va thuc ddy dong luc lam viéc dé cung toan thé Cong
ty vuot qua nhitng thach thirc kho khan trong giai doan hién nay.

e Ting cuong cac chinh siach quan ly:

— Thuc hién dénh gia lai cac quy trinh hoat dong va co6 su diéu chinh phu hop trong d6
tdng cudng vai tro kiém tra, kiém soat gitp nhan dién va phong ngira céc rii ro phat
sinh.

— Nang cao vai trd kiém soat ngi b, th1et 1ap co ché giam sat mot cach khach quan nham
tang tinh hiéu qua khi str dung céc ngudn luc ctia Cong ty va han ché céc rai ro tiém én.

— Tang cudong hé thong canh béo, x8y dung céc kich ban gén voi céc chi tiéu kinh doanh
theo tinh hinh bién dong cta thi truong nham co cac bién phap tmg xur kip thoi.

— Quan ly chi phi hiéu qua, chi thuc hién mua sam cin cir vao tinh hinh phét sinh thyc té
va thuong xuyén bao dudng, bao tri dé tang tudi tho cia tai san.

e Nang cao chit lwgng bin hang va dich vu hau mii:

— Phét trién them mang ludi kinh doanh véi viée Khai truong Khang Dién Sales Gallery la
khu nha méu g10*1 thiéu du an dong thoi dong vai trd didu hanh ban hang va hd trg thi
tuc mua béan v6i khach hang. Diéu nay gitp ning cao chét lugng ban hang va dich vu
hau mai, tang cuorng két ndi voi khach hang, dai 1y phan phdi va ddi tac.

— M@ rong mdi lién két véi cac Ngan hang, da dang tir cac Ngén hang qubc doanh, Ngén
hang tu nhan dén cac Ngén hang nuéce ngoal nhim tang thém su lua chon l3i suat, chinh
sach cho vay dé cung cap thém cac géi hd tro tai chinh phu hop véi nhiéu phan khic
khéach hang. Didu nay cang khang dinh chat luong va phép ly cac du an cua Cong ty
Khang Dién c6 thé dat cac tiéu chudn thdm dinh khét khe ctia hé théng ngan hang trong
va ngoai nudc.

— Mo rong hé thong dai 1y phan phéi c6 chuyén mon, uy tin va kinh nghiém trén thi truong
aé gioi thi€u san pham t&i khach hang. Phat trién cac kénh truyen thong tiép thi chinh
thong, truyén thong trén cac nén tang dién tir, mang xa hoi dé gia tang d6 phu nhan dién
thuong hiéu va tiép cén khach hang.

— Chu trong chat lugng dich vy hau mai, cham séc khach hang, lang nghe va tiép thu cic y
kién cua khach hang dé ngay cang hoan thién chét luong san phdm va quan ly van hanh
nhim dap tmg t6i da yéu cau ctia khach hang. Hop téc véi cdc don vi quan ly van hanh
chuyén nghiép nhu Savills, CBRE.
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TAP DOAN BAT PONG SAN

K€ KHANG DIEN

Trén day la toan b ndi dung Béo cdo hoat dong kinh doanh ctia Ban TGD trong nam 2022.
Kinh trinh DPHDCD xem xét thong qua./.
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