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1.1.

VA KE HOACH KINH DOANH NAM 2023
Kinh giri: Quy Cé déng Céng ty C6 phin BCG Land

Bi4o cdo tinh hinh kinh té& vi mé nim 2022, tdng quan thi trudng bat dong sin
nam 2022 va mot so dw bao nim 2023

Tinh hinh kinh té vi m6 nim 2022

Tinh hinh kinh t&é — x4 h6i nam 2022 tiép tuc tang truong & hau hét cdc nganh, linh
vue, tuy nhién toc d6 ting c6 xu hudng cham lai ké tir Quy 1V/2022. Kinh té thé gisi
dién bién phirc tap, kho ludng: lam phét cao, ting trudng thap, canh tranh chinh tri,
xung dot vil trang, thién tai, dich bénh, bién dbi khi hau... d4 1am gia tang rui ro dén
thi truong tai chinh, tién té, an ninh nang legng, an ninh lwong thyc toan cAu.

Nhitng diém nhén kinh t& vi mé ndi bat trong nim 2022:

- GDP ting truéng 4n tuong, diém sang kinh té thé gidi: wdc tinh GDP nam 2022
tang 8,02% so véi ndm trude do nén kinh té duoc khoi phuc trd lai va dat mire ting
cao nhét trong giai doan 2011-2022.

- Bén 1é hang hoa va dich vu bing né ting trudng: nim 2022, tong mirc ban 1é hang
hoéa va doanh thu dich vu ti€u dung udc dat 5.679,9 nghin ty déng, tang 19,8% so
v6i ndm trude, néu loai trir yéu td gia ting 15,6% (nam 2021 giam 6,7%).

- Chi s san xuét toan nganh cong nghiép hdi phuc, liy lai da ting trudc Covid-19:
tinh chung ca nam 2022, gia tri ting thém nganh cong nghiép tang 7,69% so véi
nam trudce.

- FDI thuc hién 2022 - mic cao nhit trong 5 nim (2017-2022): vén dau tu tryc tiép
nude ngoai thye hién tai Viét Nam ndm 2022 ude tinh dat gﬁn 22,4 ty USD, téng
13,5% so v6i nam trude.

- Kim ngach xuét khau hang héa wéc dat 371,85 ty USD, ting 10,6% so véi ndm
trude, can cin thuong mai hang héa wée tinh xuat sidu 11,2 ty USD (nidm 2021
xuét sidu 3,32 ty USD).

- CPI & mirc thip so v6i thé gi6i, nim trong tim kiém soat ctia Chinh phu: tinh
chung ca ndm 2022, CPI ting 3,15% so v4i ndm 2021. Lam phat cua Viét Nam
thudc nhém céc nude c6 mirc lam phét thdp so véi mit bang chung, lam phat co
ban binh quan nam 2022 tang 2,59% so v4i ndm 2021.



1.2. Tong quan thi trwdong bit dong san nim 2022

Nim 2022 14 mot nim dy bién dong cho thi trurong bét dong san Viét Nam khi tat ca
cac con dudng cho bét dong san deu bi thu hep va ¢6 doan gan nhu thét lai tir phép 1y
phat trlen du an, dén ngudn v6n trién khai va cudi ciing 13 sitc mua cia thi truong bi
ddy xudng mirc thip nhat k& tir ndm 2019:

- Nhitng bat cap, chdng chéo giita cac luat trong linh vyc diu tu, dét dai, xdy dung,
mdi truong, nha ¢, kinh doanh bat dong san, dau thiu da anh hudng rit 16n dén
16 trinh phap 1y phat trién dy 4n. Quyét dinh sé 1435/QD-TTg ngay 17/11/2022
ban hanh, Thu tuéng Chinh phi ciing thanh 1ap T6 céng tac cia Thi teéng Chinh
pht v& ra soat, don ddc, huéng dan thao g khoé khin, vudng méic trong trién
khai thwe hién du 4n bat dong san cho céc dia phuwong, doanh nghiép, viéc lam
kip thoi nay di phan nao gitip 6n dinh tAm ly, niém tin cho thi trudng, cho cac
nha dau tu cling nhu cho céc doanh nghiép phat trién bit dong san.

- Chinh sach thit chit tin dung théng qua hai 14n ting 14i sudt co ban cia ngin
hang nha nuéc din dén 14i sudt vay cia cic ngin hang thuong mai c6 thoi diém
day 1én mirc 15-16%, cing véi ap luc d4o han trai phiéu doanh nghiép lam tat
ngh&n dong vén trién khai cta cac dy 4n. Nhidu Chu dau tu 16n trén thi truong
bét dong san budc phai ngung trién khai, co céu lai danh muc dau tu, tai chu tric
dé tinh gon bd may.

- Thanh khoan thi truong bit dong san yéu dan vé cudi nam: trong Quy I, gid cin
hé chung cu, nha & riéng 16 tiép tuc c¢6 xu hudng ting 2-3% nhung chi dat khoang
20.325 giao dich thanh cong, giam 55% so véi quy lién trude va giam 20% cung
ky niam trude, dén quy IV/2022 luong giao dich cin ho dd giam 89%, thip nhat
ké tir nam 2019. Hang ton kho cin ho chiém 66% ngudn cung. Thanh khoan thi
truong bit dong san gin nhu vé day.

1.3. Mt s6 dw bdo thi trueong bt dong san nim 2023

Lam phat lan réng toan cau, cac doanh nghiép Viét Nam noi chung va doanh nghiép
bat dong san noi riéng phai doi mét vdi lam phat, 1di suat va ty gia, tin dung.

Bén canh do, thi truong Bt dong san trong nam 2023 phai chiu thach thic vé nguén
nguyén vat li€u, chi phi xay dung leo thang. Nguyén nhan la do dnh hudng ting giad
tur thi treong nguyén vat 1liéu nhap khau, chi phi khai thac va san xuat trong nudc ting.

Mic di van con phai déi mit v6i nhidu khé khin, nhung nim 2023 ciing dem dén
nhiéu tin hiéu phuc hoi cho thi treong Bat dong san thong qua hang loat céc chinh
sach thao g& cho thi trudong bat dong san:

- Nghi dinh 08 ngay 5/3/2023 vé thao g& trai phiéu doanh nghiép trong d6 doanh
nghiép bat dong san dwge ddo han trai phiéu, 1am co s& phap ly dé doanh nghiép
d3 va dang dam phan vdi trai cha vé gifin hodn ng, ban chiét khiu tai san, doi tai
san ldy trai phleu

- Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 ctia Chinh phu, vé mét s6 giai phéap
thao g& va thiuc ddy Bt dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing. Vi
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Nghi quyet nay, vuéng méc cho thi truong trong ca ba nhom van d& vé phép ly,
ngudn von va nha ¢ xa hoi. Déc biét, Ngan hang Nha nude (NHNN) dé c6 dong
thai giam 131 sudt didu hanh tir ngay 15/3/2023. Déy 1a 1an dau tién NHNN giam
141 suét trong 2 nim gén day. Ngay sau d6, mot sd ngin hang dong loat thong
bao viéce giam lai sudt.

- Ngh1 dinh s6 10 ngay 3/4/2023 hudng din Luét dét dai, bd sung quy dinh vé cp
quyén sé hitu cho bit déng san du lich nghi dudng.

Vi nhitng chinh sach khoi thong, trién vong nam 2023 thi truong BDS Viét Nam sé&
thoat khoi tinh trang suy thoai, nhung van con trdm ling. Ngudn cung thi trudng van
han ché do qua trinh chuén bi va trién khai cac thu tuc phap ly du an cén thém thoi
gian. Buge sang quy I11/2023, thi truong BDS sé dan phuc hoi, phét trién lanh manh,
minh bach, chuin muc hon nho nhitng bude tién vé moi truong phap ly.

2. Két qua hoat dong kinh doanh nim 2022

Két thic dai dich Covid-19, thi truong Bét dong san nira d4u nam 2022 hdi phuc mot
cach manh mé. Ngay tir dau Quy I cac goi hd trg va ké hoach giai ngan dau tu cong
tao dong luc thu huat dong vén dau tu lién tuc d6 vao thi truong. Giai doan nay Cong
ty C6 phan BCG Land (BCG Land) d3 mé ban thanh cong cc dot ban hang mdi cta
Dy 4n Khu phtrc hop Cén ho két hop Thwong mai Dich vy, Vin phong (King Crown
Infinity) va Du 4n Khu du lich sinh thai Cén Bép (Hoian d’Or).

Tuy nhién, nhitng d4u hiéu tich cuc nay khong duy tri duoc dén nira cudi nam 2022.
Hang loat cac chinh sach thit chit vé tin dung, trai phleu doanh nghiép khién tam 1y
thi truong e ngai. Cac giao dich bi tri hoan va nguon vbn @6 vao thi truong | Bit dong
san giam dot ngdt. Day 1a nguyén nhan chinh dan 61 cac Du an bi cham tién do xay
dung va ban giao so véi ké hoach d2 ra tir du ndm. Bén canh d6 viéc khong dat dugc
ké hoach ban giao ciing 1am giam déng ké doanh thu ghi nhan trong nam 2022.

Mic du chua dat dugc su tang trudng nhu ky vong, Ban lanh dao da luon bam sat vao
chu truong chinh sach cia HDQT, linh hoat trong viéc trién khai cac chién lugc kinh
doanh, dong hanh st sao ciing can bo cong nhan vién Cong ty. nhim giam thiéu t6i
da céc ruii ro dén tir bién dong vi md, duy tri ngudn luc dé don diu co hoi trong turong
lai.

2.1. V& co chu tb chirc: tiép tuc tinh gon va hoan thién by may hoat dong

Niam 2022 that sy 12 ndm khé khin cia nganh B4t déng san néi chung va BCG Land
néi riéng. Ban lanh dao da thyc hién cbng tac tai co ciu t6 chirc, thyc hién dinh bién
lai nhan sy, t8i vu hoa chi phi, ndng cao hiéu suét 1am viéc. Cong ty chil trong phat
trién ngudn nhan lyc chét lwong cao, thu hit nhan sy ¢é kinh nghiém nhim nang cao
ning lue canh tranh cho t6 chic.

Cong tac thi dua khen thuéng dugc thyc hién theo ding chu truong va quy ché chung
dugc ban hanh tir Tap doan theo hudng da dang, khuyén khich tap thé, ca nhan hoan
thanh xuét sic nhiém vu trén moi linh vuc.

2.2. V& tinh hinh trién khai cac dy an:



Niam 2022 12 mot nim diy bién dong ddi véi thi truong Bat dong san néi chung va
BCG Land noi riéng. Hang loat cac Dy an trong tdm dugc chu trong phat trién nhim
birt pha vé tién d trong ntra diu nim 2022 nhu Dw 4n Malibu H6i An, Dy 4n King
Crown Infinity, Dy 4n Hoian d’Or. Tuy nhién dién bién tiéu cuc cua thi trudong khién
tién do thi cong khong dat dugc nhu ky vong, nhung Ban lanh dao da c6 nhiing chu
trirong, chinh sach kip thoi dé duy tri hoat déng cac Dy 4n, dam bao ban giao va dua
vao van hanh dung tién do.

Piém qua tinh hinh trién khai mét s6 Dy an trong diém:
2.2.1. Dy an Khu nghi mat Malibu H§i An

Tinh dén cubi nim 2022, toan bd khdi Condotel (675 cin) dd co ban hoan thanh dé
chuén bi phbi hop véi don vi van hanh Radisson Hotel Group (RHG) dua vao khai
thac. P6i v6i khu Villas (96 villa), phan thd d hoan thién va phan ha ting k§y thuat
dat trén 80% khdi lugng cong viée.

2.2.2. Dy an King Crown Village Thao Dién

Dy an gbm 17 cén biét thy va 01 toa nha phirc hop cao tang toa lac tai phudong Thao
Dién — thanh phd Tha Duec.

Quy 1/2022 Dy 4n dé hoan thién va ban giao cho khach hang toan bd 17 cén biét thu.
Pay ciing 14 ngudn dong gop chinh cho doanh thu ghi nhin cta Cong ty trong ndm
2022. Ngoai ra, khdi phtrc hop cao tang cia Du 4n dang hoan thién phéap ly va du
kién khoi cong trong nam 2024.

2.2.3. Dw an Hoian d’Or

Hoian d’Or 1a du an dao du lich sinh théi duogc bao boc bédi dong song Thu Bon véi
quy mb 24,48 ha, trong 10ng phd ¢d Hoi An. Du 4n duoc phat trién theo mo hinh Nghi
dudng - Vian hoa - Sinh thai - Thuong mai, bao gébm céc san phim nhu Shophouse
Biét thy, Khéch san 5 sao, Boutique Hotel 3 sao, Condotel tao nén mot quan thé khép
kin, vui choi, giai tri, noi luu tra két hop kinh doanh, dich vu, khong gian séng xanh,
gén giii v6i thién nhién.

Pén cudi nim 2022, phan khu Shophouse d4 hoan thién va dang trong qua trinh ban
giao cho khach hang. Khu Khach san 3 sao dang trong giai doan xdy dung.

2.2.4. Dy an King Crown Infinity

Dy 4n King Crown Infinity dugc trlen khai xay dung v6i quy mo la t6 hop thuong
mai - dich vy, cung cap can h cao cap v6i toa lac tai mit tién duong V5 Vin Ngan
— thanh phd Thu Ptic - Thanh phd H6 Chi Minh.

BCG Land da ky ket hop téc chién luge véi The Ascott Limited, theo d6, The Ascott
Limited s& cung c¢dp dich vu quan ly van hanh theo tiéu chuan qubc té cho King
Crown Infinity. Ngoai ra, BCG Land di ky két hop tac chién lroc véi ngan hang
BIDV va Vietinbank b sung thém Ngén hang tai trg cho khach hang khi dau i, mua
san phim Dur 4n.



2.3.

Du an King Crown Infinity da vinh du gianh giai thuong “Best Luxury Mixed-Use
Architecture Design Vietnam” (Du 4n phirc hop cao cip c6 kién tric dep nhét Viét
Nam) duge t6 chitc bi Dot Property Vietnam Awards 2021 va “Can ho cao cap tot
nhét Thanh phd Hd Chi Minh” tai Property Guru Vietnam Property Awards 2021.

Trong Quy 11/2022, Du én’dﬁ m& ban thanh cong dot 2 vdi tong cong hon 200 cin h{)
dugce ban ra. Tinh dén cudi nam 2022, Dy an dang trong qua trinh hoan thién phan
ham. Dy kién can ho s€ dugc ban giao cho khach hang trong nam 2025.

2.2.5. Du an Amor Riverside Villas Binh Chanh

Du an Amor Riverside Villas Binh Chanh bao g0m 33 cin biét thu giap séng va dang
trong giai doan hoan thién nha mau, trién khai xay dung ha tang k§ thuat. Du kién
dén nim 2024 toan bd san pham s& dugc hoan thién dé ban giao cho khach hang.

2.2.6. Dy an Casa Marina Miii Né

Dy 4n Casa Marina Miii Né Phan Thiét 12 t6 hop biét thu bién va cin ho du lich véi
kién tric doc ddo va nhidu tién ich di kém. Noi ddy hira hen 12 diém dén 1y twong cho
du khach mudn kham phé vé dep thién nhién hoang so ciing nhitng danh thing vin
hoéa c¢b xwra va nhitng moén hai san tuyét voi cia ving dit Binh Thuén.

Dén cudi nam 2022, Du an Casa Marina Miii N¢é di hoan thién phén ha tﬁng va biét
thy mau.

2.2.7. Dy an Casa Marina Premium

Dy 4n Casa Marina Premium la giai doan mé rong Khu Du lich Casa Marina Resort
toa lac tai Quy Nhon — Binh Dinh, ving d4t voi dia hinh da dang vé canh quan dia ly
dic biét 1a nti ddi va bd bién hoang so. Tai 18 trao giai thudng Property Guru Asia
Property Awards 2021, Dy an Casa Marina Premium dugc vinh danh giai Country
Winner “Biét thy nghi dudng c6 thiét ké kién tric dep nhat Chau A”.

Trong nam 2022, Du 4n d4 hoan thién biét thy mau va dang trong qua trinh hoan thién
ha tang k¥ thuat.

Hoat dong cac cong ty con

Do déc thu quy md va vi tri dia ly cic Dy an khac nhau, BCG Land hoat dong dya
trén m6 hinh cong ty gdm cong ty me va nhiéu cong ty con. Vi mdi mot D 4n hinh
thanh s& c6 mot coéng ty duoc thanh 14p dé chuyén biét quan 1y va diéu hanh Dy 4n.
Tinh dén 31/12/2022, BCG Land bao gém 4 Cong ty con va 3 Cong ty lién két. Két
qua hoat dong cc cong ty Dy 4n nhu phin béo céo néu trén vé tinh hinh trién khai
cac Dy an Bét dong san.

PR Von diéu 18 : e Hoat dong chinh
STT | Tén Cong ty (T$ ddng) Dy an Vi tri trong nim 2022

CONG TY CON




x Von dieu 1€ p —_ Hoat dong chinh
STT | Tén Cong ty (T§ ddng) Dy an Vi tri trong nim 2022
1 | Céngty cb phan 4,06 Kinh TP.Hd | Hoan thanh 3 Dy
Thuong mai doanh Chi Minh | 4n mé hinh thue té
Vxperia thuong 40 VR cho Dy an
mai King Crown
Infinity
2 | Congty cb phan 340 King TP. Hb Ban giao phin con
Sao Sang Sai Crown Chi Minh | lai céc cidn Biét
Gon Village thy cao cip cia
Thao giai doan I, hoan
Pién thién phap 1y cho
giai doan II
3 | Céng ty c¢b phan 400 Casa Quy Van hanh dich vu
Du lich Casa Marina Nhon, lvu tra cta Casa
Marina Resort Resort, Binh Marina  Resort.
Casa Dinh Xay dung phin ha
Marina tang va nha mAu
Premium cua Dy an Casa
Marina Premium
4 | Cong ty TNHH 564,66 Malibu Quang Hoan thién va ban
Indochina Hoi Hoi An | Nam giao khu
An Beach Villas Condotel, Xay
dung co s& ha ting
va phén thoé khu
Villas
CONG TY LIEN KET
1 | Congty TNHH 398 Hoian Hoi An, | Hoan thién va ban
Du lich Sinh d'Or Quang giao khu
thai Con Bip Nam Shophouse. Xay
dung méng coc
khu Khach san 3
sao
2 | Céng ty cb phan 1.700 King TP.Hd | Hoan thién phin
DPau tu Thuong Crown Chi Minh | méng coc va ting
mai Dich vu Gia Infinity trét

Khang




B Vén diéu 18 i S Hoat dong chinh
STT | Tén Cong ty (T ddng) Du an Vi tri frong niim 2022
3 | Cong ty TNHH 400 Phoenix | Quy Hoan thién phap
Phoenix Mountai | Nhon, ly Du an
Mountain n Binh
Dinh

2.4. Két qua thue hién cac chi tiéu tai chinh
2.4.1. Két qua thwe hién céc chi tiéu tai chinh
Co cAu doanh thu nim 2021 va 2022
Pon vi tinh: ty dong

STT Chi tiéu Nim 2021 | Niim 2022 20/2"1%;2
1 | Doanh thu thuin 434.6 1.131,9 160,4%
2 Doanh thu hoat dong tai chinh 1.609,0 1.205,1 -25,1%
3 Thu nhap khac 1,7 0,1 259%
4 | Téng doanh thu 2.045,4 2.343,2 14,6%

(Nguon: BCTC hop nhdt ciia BCG Land ndm 2021, ndm 2022 dd dwoc kiém todn)

Két qua kinh doanh nim 2022 so véi nim 2021 va so véi ké hoach da dit ra

% (+/-) % hoan

Thyc hién | Ké hoach Thuye TH 2021- | thanh KH

Chi tiéu Don vi

2021 2022 | hign2022 | wr'agas | 2022
Dognh th Ty ddng 434,6 5000 | 11319 | 160,4% 22,6%
thuan

Loi nhuédn gop | Ty d(‘Sng 181,1 1.500 246,7 36,2% 16,5%

Loi nhuén

] s 2 y 0 0
ettt thud Ty ddng 836,2 1.750 461,6 44.8% 26,4%
E}i‘é“huan S84 Ty ddng 660,3 1.400 316,1 | -52,1% 22,6%
Ty suét loi

nhuén sau 5 5 5 " A 5
thu/Doanh % 151,9% 28% 27,9% 81,6% 99,6%
thu thuén

Vén didu 18 Ty dong 2.000 4.600 4.600 130% 100%




Ty suét loi
nhuén sau
thué/Vén chu % 22,9% 20,7% 7,3% -68,1% 35,3%
so hitu binh
quan

Ty 18 cb tic o 30%/ Vén | 10%/ Vén | Khong
*) ° diéu 18 diéu 1é chia

(Nguon: BCTC hop nhdt ciia BCG Land ndm 2021, ndm 2022 da dwoc kiém todn)

Do tinh hinh khé khin chung cia thi truong Bat dong san ciing vé6i thoi tiét mua béo
khic nghiét & mién Trung trong nam 2022 d3 anh hudong khong nho tdi tién do xay
dung va ban giao ctia cac Dy an Malibu Hoi An va Hoian d’Or, l1a nhitng dy an trong
diém ciia Cong ty. Vi vay, két qua kinh doanh va lgi nhuan nam 2022 di khong dat
duge ké hoach dé ra tir ddu nam. Doanh thu thuan tir hoat dong san xuét kinh doanh
(dat 1.131,9 ty ddng) va loi nhuan sau thué (dat 316,1 ty dong) chi dat dwoc 22,6%
so v6i ké hoach tai chinh PHDCPD dit ra diu nam.

Mic di chwa dat duge ké hoach di d& ra nhung Cong ty van c6 nhitng buéc ting
truong dang khich 1¢. Doanh thu thuén tir hoat dong san xuét kinh doanh nim 2022
dat 1.131,9 ty dong, ting 160,4% so véi cing ky ndm ngodi. Péng gbp chinh vao sy
tang trudng doanh thu nam 2022 chii yéu dén tir hoan thanh xay dung va ban giao san
pham tr Dy 4n King Crown Village va Dy an Malibu Hoi An. Tuy nhién, loi nhuén
sau thué¢ ctia nim 2022 thu vé 316,1 ty dong, chi dat 48% so vdi cung ky nam ngoai.
Nguyén nhan chinh van den tir nhitng bién dong ctia nén kinh té vi mo, trong do6 phai
ké dén nhitng khé khin v& chinh sach chua dwoc thio g8, tin dung siét chit, gia
nguyén vt lidu leo thang di khién cho céc chi phi hoat dong doanh nghiép va chi phi
tai chinh tang cao.

Bén canh d6, cac hoat dong M&A cua Cong ty cling bi han ché, khién cho doanh thu
tai chinh nim 2022 giam tir 1.609 ty dong xudng 1.205,1 ty ddng twong dwong mirc
giam 25,1%. Hé qua lgi nhuan sau thué cia Cong ty trong nam 2022 giam manh. Ty
sudt LNST/doanh thu thuén va ty suit LNST/Vén chu s hiru 14n lugt 12 27,9% va
7,3%, mic du van & mic thép nhung trong giai doan vo cuing kho khin cta thi truong
BAt dong san, thi day van 13 mét tin hidu t6t, phan anh tinh dtng dfn va sy linh hoat
trong chinh sach didu hanh va kinh doanh ctia Ban ldnh dao Cong ty.

Trong ndm 2022, ké hoach chia ¢ tirc twong tng 10%/vén didu 18 dd dwgc PHPCD
thong qua, tuy nhién do nhiing bién dong bét loi cua thi truong Bat dong san dic biét
1a khi cac chinh sach phat trién du 4n chwa duge thio gd, chinh sach tin dung that
chat, gia ca nguyén vét lidu leo thang, HDQT BCG Land da quyét dinh giit lai phin
loi nhuén nay nhim dam bao ngudn von hoat dong cia Cong ty vuot qua giai doan
kho khin diy bién dong nay, dong thoi gitr viing tién do phat trién va xay dung cac
du 4n trong diém dé nhanh chong dua vao ban giao. Két qua kinh doanh nam 2022
ciia BCG Land da cho thiy su linh hoat va phan tng nhanh chéng trude sy bién dbi
kho ludng cua thi truong Bit dong san trong nam 2022. Véi nhirng chinh sach ding



dan va kip thoi, Ban 1anh dao Cong ty tw tin vurgt qua nhitng tré ngai va phat trién
manh mé trong giai doan tdi.

Téng tai san hop nhét cia BCG Land nim 2022 dat 11.557 ty dong, giam 1.367 ty
ddng so v6i nam 2021 twong dwong mirc giam 11%. Nguyén nhan chinh cua su sut
giam nay 13 do thoi diém 31/12/2022, Céng ty C6 phan Pau tu Thuong mai Dich vu
Gia Khang khong con 1a cong ty con ctia BCG Land nén tai san khong duoc hop nhét.
Téng tai san ciia Cong ty CO phan Pau tr Thuong mai Dich vu Gia Khang tai ngay
31/12/2022 dat khoang 6.000 ty ddng.

Tinh hinh tai san giai doan 2021 - 2022
(BVT: Ty dong)

52021 m2022

10,5%

50,3%

/

- 5.236

Tong Tai San Von chii sé hiru

Bén canh d6 BCG Land d3 thyc hién ting vén diéu 1¢ thanh cong tir 2.000 ty ddng
lén 4.600 ty ddng trong nim 2022. Piéu nay khién vén chu so hiru tai thoi diém
31/12/2022 téng manh 50,3% so v6i nam 2021. Viée tang vbn 12 su bo sung nguon
luc dé diy manh tién d6 cac Dy an hién tai va thdu tom cac Dy an tiém ning. Pdng
thdi BCG Land ciing dé tién hanh qua trinh da dang hoéa ¢ dong va dang hoan thién
hd so trd thanh cong ty dai ching, tién t6i niém yét trén san chimg khoén.



H¢ s6 don bay tai chinh giai doan 2021 - 2022

2,71

1,21
0’7«3 L 0,55
2021 2022

=e=Hg s0 Ng/TOng tai san ~ ====Hg s0 No/Von chu so hitu

Trong tinh hinh kh6 khén chung ctia thi truong, Ban 1anh dao BCG Land da chi dong
kiém soat don béy tai chinh. Nho vay, cac hé 36 tai thoi diém cudi nam 2022 déu co
sy sut gidm dang ké. Hé sb Nq/Téng tai san va Hé s No/Vén chu sé hitu 1an lugt
giam 55% va 25% so v&i nam 2021. Day 14 tin hiéu tich cuc vé kha ning quan tri rai
ro dam bao sy phat trién bén vimng ctia Cong ty.

Chi s6 kha ning thanh toan
giai doan 2021 - 2022

1,58
1,37
1 ’ 12 - ;,mwwﬁumm;wwm‘%wm% — S
0,79
2021 2022
——H¢ s6 thanh toan ngén han «=H& s thanh toan nhanh

Bén canh cac chi s6 don by tai chinh, hé sb thanh toan ciing cho thay sy cai thién ro
rét vé strc khoe tai chinh cia BCG Land tai thoi diém 31/12/2022. Trong do6, H¢ sé
thanh toan ngan han ting 15% lén 1,58 1an. Hé s thanh toan nhanh giam 29% Ve
0,79 14n. Diéu nay do, tai thoi diém 31/12/2022, khoan tién ngudi mua tra trude ngén
han ting manh tir hon 207 ty dong 1én hon 918 ty dong. Pay 1a khoan tién s& duoc
ghi nhan doanh thu khi Céng ty ban giao cic Bit dong san cho khach hang. Du kién
phén 16n san phdm s& duoc ban giao trong nira ddu nam 2023. Chinh vi véy rui ro
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3.

thanh khoan d6i v&i khoan tién ngudi mua tra trude ngin han 13 rat thip. Néu bo qua
khoan muc nay thi H¢ so0 thanh toan nhanh van dat xap xi nam 2021.

Cic chwong trinh hanh dong trong tim 2023-2024

3.1. Vé hoat dong tai chinh
3.1.1 Ké hoach kinh doanh hop nhét cia BCG Land nim 2023

(Pon vi tinh: ty dong)

A £ %
Chi tiéu Pon vi Th;"(f;;“-’“ Kezg‘z’;‘c" KH 2023/
TH 2022
Doanh thu thuin Ty dbng 1.131,9 3.583,3 316,5%
Loi nhuén sau thué Ty ddng 316,1 684,7 216,8%
Ty suét loi nhuén sau o o o 0
thué&/Doanh thu thuin & el 12,15 L e
Vén diéu 18 Ty dong 4.600 8.600 187%
Ty §uét’l(_7i nhuan sau
thué/Vén CSH binh % 7,3% 9% 123,3%
quan
T¥ 18 ¢b tie v/ Vihn dily 1g | FPOR8 olia | KRong chia
cO tuc cO tuc

Dtng trude nhimg xu thé thi tredng cta nam 2023, Ban lanh dao BCG Land van quyét
tam duy tri da ting truong thong qua chinh sach phat trién cin trong, linh hoat, tinh gon
bd mdy, ning cao hidu qua quan tri. Vi vay, Cong ty da dat muc tiéu doanh thu 3.583,3
ty dong tang gap ba 14n so véi s6 thye té cia nam 2022 va lgi nhudn sau thué dat 684,7
ty dong tang gip hai 14n so v6i s6 thyuc té ciia nam 2022. Doanh thu ké hoach duge ky
vong dén tir viéc ban giao toan bd san phim ciia du 4n Malibu H6i An va Du 4n Hoian
d’Or trong ndm 2023. Cac hoat dong M&A cling s€ duge Ban lanh dao xem xét k¥
ludng dé duy tri nham kién tao danh muc du an chién lugc.

Nam 2023 s& 1 mot nam nhidu kho khan va thach thirc véi nhitng bién dong kho luong.
Mic du chi tiéu doanh thu Va loi nhuan sau thué dang dugc  xay dung & muc ting truong
t6t, nhung HDQT van quyét dinh tam thoi khéng chia ¢b tirc trong nam 2023 dé tap
trung ngudn vén tai ddu tu cho cac hoat dong cua Cong ty, thuc day tién do xdy dung
va ban giao cdc dy 4n trong diém giit ding cam két v6i khach hang. Pong thoi mo rong
va phat trién thém céc dy 4n tiém ning khéc trong danh muyc dé c6 thé nang cao loi thé
canh tranh, cing cb vi thé tai thi trudng trong nude, ddm bao quyén loi clia ¢ dong,
cac dbi tac chién luoc va hudng t6i viée déng gop vao tién trinh phat trién chung cta
x4 hoi. Cong ty s& xem xét chia cb tirc vao cac nim sau ngay sau khi thi truong ¢
nhitng tin hi¢u phuc hoi tich cuc.

3.1.2 Ké hoach ting von trong nim 2023
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Du kién trong ndm 2023, BCG Land dy thyc hién ting vén thém tbi da 4.000 ty trong
do:
- Phat hanh cd phléu dé hoan dbi no 1a goi trai phléu 2.500 ty (do BCG Land phat hanh),

v6i s lugng co phiéu du kién phat hanh dé hoan ddi t6i da 200.000.000 ¢ phiéu,
twrong (mg v6i tdng gid tri phat hanh t6i da 2.000 ty ddng;

- Chao ban thém cb phiéu ra cong chung cho c¢d déng hién hitu vdi sé lwong ¢ phiéu
du kién chao ban t6i da 400.000.000 ¢6 phiéu hodic phan con lai cua 400.000.000 cb
phiéu du kién chao ban sau khi trr di s6 lwong ¢ phléu da phat hanh dé hoan dbi no,
tuong g vdi tong gia tri chao ban theo ménh gia la tbi da 4.000 ty dong hodc phan
con lai ctia 4.000 ty ddng dy kién chao ban sau khi trir di s6 leong c¢d phidu da phat
hanh dé ho4n d6i no.

3.1.3 K& hoach va 1§ trinh niém yét dai ching

Thi trudong Bt dong san Viét Nam ndm 2022 chiu nhiéu tac dong ti€u cyc tr cac chinh
sach vi mé cta nha nudce va tinh hinh kinh té - chinh tri thé gidi bit 6n, vi vay 16 trinh
IPO cia BCG Land d3 khong duogc thuc hién theo ké hoach dit ra. Truéce nhitng yéu to
chu quan bat loi, Ban lanh dao da linh hoat didu chinh ké hoach cho phu hop véi tinh
hinh thuc té, theo d6 s& hoan tt hd so Cong ty Dai chung va niém yet cb phiéu trén san
UPCOM trong Quy I11/2023. Day s& 1a budc dém dé BCG Land tién hanh cong ty niém
yét trong tuong lai gan, khi thi truong 6n dinh tré lai. Viéc dwa BCG Land thanh céng
ty niém yét van 12 muyc tiéu chién luge cia Ban lanh dao trong nim 2023 va 2024,

3.2. Vé hoat dong phat trién dw an:

BCG Land tiép tuc trién khai chién lugc phat trién giai doan 2, tap trung vao nganh
nghé chi lyc 12 bit dong san tai phan khic trung cao, gdm bat dong san nha &, bat dong
san nghi dudng, do6 thi vé tinh va bt dong san cong nghiép. Véi quy d4t hién c6 1a
khoang hon 500 ha, trong d6 nhom bt déng san nha & chiém khoang 10%, nhom bét
dong san du lich nghi dudng chiém khoang 20%, d6 thi vé tinh chiém 70%. Theo BCG
Land ké hoach kinh doanh giai doan t6i ciing c6 thé duoc didu chinh va m& rong theo
ngudn qu§ dit nay ciing nhu nhu cu ca thi trudng.

¢ mang b4t déng san nha &, BCG Land tiép tuc tdp trung phat trién tai thi truong
TP.HCM va cac tinh thanh 14n cin. Dy kien nam 2024 s€ gi6i thiéu khoang 2.000 san
pham bao gom can hg, nha pho, biét thu ven song.

O mang bat dong san du lich nghi dudng, BCG Land di va dang ra mét 02 thwong higu
bét dong san du lich nghi dudng chinh 1a Malibu Héi An, Hoi An Dor va s& gidi thiéu
thém khoang 200 san phdm nhu cin hd nghi dudng, biét thy nghi dudng (second-
home) ... M6 hinh nay dugc ky vong s&€ hinh thanh xu hudng dau tu bit dong san nghi
dudng sinh loi 1au dai trong nhitng nim tlep theo. Trude co hoi cua nganh Du lich va
thi trudng bat dong san, chung t61 dang no lyc phat trién theo xu huéng mdi, nhu ciu
mdi trong dau tu bat dong san va nang cao gia tri d4u tu cho khach hang ctia minh. Muc
tiéu cia BCG Land la ph01 hop v6i céc nha tu van, cdc don vi van hanh chuyén nghiép
d8 tao ra nhitng diém dén tuyét hao cho khach du lich ndi dia va qudc té.
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Déi voi do thi vé tinh ¢6 2 du 4n trong diém 1a Khu db thi sinh thai Pa Téh tai LAm
Pdng (1.000 ha) va Binh Pirc tai Long An (giai doan 1 —200ha). P4y 12 mé hinh ph
bién tai cac thanh phd 16n trén thé gidi va s& duogc quy hoach theo mé hinh sinh thai
thong minh phuc vu nhu cau séng chat lrgng ctia ngudi dan thanh thi. Cac du 4n danh
hon 70% dién tich dé phat trién mang xanh, ha tdng giao thong va cac tién ich noi khu
hoan chinh nhu trung tdm thwong mai, khach san, bén du thuyén, khu thé thao da ning,
trudng hoc, bénh vién, céng vién chu @&, clubhouse, dudng chay bd ven séng. Ngoai
ra, d6i voi du 4n con duoc hudng loi boi hang loat tién ich ngoai khu nhu san golf, khu
vui choi gidi tri,..

D61 véi dong bat dong san cong nghiép, vé dai han, tiém ning ting trudng cua linh vire
ndy rat 16n, di cing v6i qué trinh m& rong co s& ha tAng & Viét Nam dé phuc vu cho
muyc tiéu cong nghip hoéa - hién dai hoa cling nhu xu hudng dich chuyén chudi cung
ng toan cau. Ching toi s& tiép tuc tap trung nghién ctru va phat trién cho dong bat dong

san cong nghiép nhiéu tiém ning nay va trude mit 12 trién khai du 4n khu cong nghiép
Cét Trinh, Binh Pinh véi quy md6 300 ha.

Vé6i s quyét tAm va nd luc ciia toan bo hé théng, BCG Land s& phat trién cac dv 4n d6
thi theo tiéu chuan xanh, gép phan phét trién dia phuong, ndng cao chat lugng song, tao
ra hang nghin viéc lam déng gép mot phan vao su phat trién quoc gia.

Béang tién dd phat trién cic dy 4n trong tim

L DUAN .o 4 VITRI - [’"3")"(“ 2022 2023 | 2024 2025 292612027 2028

s uaa

King Crown Village Quén 2 0,91

1
2 Amor Riverside Villas Binh Chéanh 0,70
3 King Crown Infinity Thu Buac 1,26
' 4 ' Hellios Village Dik Nong 19,0
5 | King Crown City Tha bac | 4,00 1
76 King Crown Binh Tén | | Binh Tan 5,60 _ o :
| 7 ng Crown Rlvemde N | Quén 9 : i 13,4 ' ‘

. 8 'King Crown Bink Trung Dong .~ Quan2 960 | | i e ‘ I‘
: ; r - !
> : |

[ BDS NGHI DUO'NG ‘

[

| Malibu H6i An Quang Nam 10,3

2 Casa Marina Miii N¢é Phan Thiét 25
3 Hoi An D’Or Quang Nam 24,4
4 Legacy Hoi An Hoi An 1,00




4.

|
|
|
KCN Cét Trinh Binh Dinh | 3681 | i ‘ ko)

Casa Marina Premium ' Quy Nhon 12,0

Phoenix Mountain Quy Nhon 33,5

M§ Khé Marina Bay Quang Ngii 21,8

“BDPS PO THI VE TINH

Da Téh - Lam Déng ' Lam Péng 1.000 |

Binh DPuc - Long An (giai doan 1) Long An 200

BDS KHU CONG NGHIEP

Dinh huwéng chién hrge phat trién trong giai doan 2023-2027

4.1. Ciu triic tai chinh virng chic va tip trung quan tri rii ro

Theo béo céo tai chinh d kiém toan nam 2022, tong tai san hop nhét cia BCG Land
dau nam 2022 dat 12.923 ty ddng, ng phai tra 9.440 ty dong tuong duong véi 73% tong
tai san, V4n cha so hiru 3.483 ty dong trong dwong 27% tong tai san. Trong ndm 2022
BCG Land dé thyc hién tang von didu 18 tir 2.000 ty 1én 4.600 ty, tng tai san horp nhat
cubi 2022 dat 11.557 ty ddng, no phai tra 6.321 ty dong trong dwong 54,7% tong tai
san, vbn chia s& hitu 5. 236 ty tuong duong 45,3%. Co cdu tai chinh cua Cong ty duge
cai thién, ty 1€ ng trén tong tai san giam déng ké, kha néng thanh toan ngdn dugce dam
bao. La tién d& dé BCG Land mé rong quy mé va tbc do phat trién trong 5 nim t6i.

Véi tong quy dat hién tai cia BCG Land hon 500 ha va trong vong 5 nam toi tong quy
dat ctia BCG Land du kién ting thém khoang 5.823 ha, dé dap ng tdc do phat trién va
gia ting quy dt cia BCG Land, phuong 4n tai chinh luén dugec BCG Land quan tim
hang dau dé dam bao co ciu tai chinh an toan va phét trién bén virng. Trong nim 2023,
BCG Land s& hoan tit niém yét c¢b phiu trén san chimg Upcom. Dy kién trong nim
2023 va ntra dﬁu nam 2024 s& tiép tuc ting quy mé vdn didu 1¢ tir 4.600 ty 1én thanh
8.600 ty, nang tong vén chi s hitu dat khoang 10.000 ty dong thong qua viéc chao ban
c¢b phan cho ¢ dong hién hiru va hoan d6i no trai phleu thanh co phan cua cong ty.
BCG Land tang cudong trién khai viée ky két hop tac chién luge, lién két vai cac td chire
tai chinh trong nudc dé dam bao ngudn tai chinh phat trién cac du 4n quy md l6n cua
cong ty; tim kiém cac ddi tc nude ngoai hop tac chlen luge cing phat trién dy an. Bén
canh d6, trong Vong 2 nam sau khi hoan tit niém yét trén san Upcom BCG Land s¢&
chuyén niém yét ¢6 phidu sang san HSX d& tang tinh thanh khoan cta ¢d phibu va kha
ning huy déng vén trén thi truong chimg khoan.

BCG Land tép trung xdy dung va hoan thién hé thdng cic béo cdo quan tri, quan ly
dong tien, danh gia hi¢u qua dau tu, 1ap va quan ly ngan sach nham dam bao hi€u qua
hoat dong.

Pén nim 2027 nang quy mo vbn didu le cua BCG Land 1én khoang 16.000 ty dong
thong qua phwong 4n chia ¢d tirc bing ¢6 phiéu tir ngudn loi nhuén cc dy 4n va phat
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hanh cb phiéu ra cong ching. Toan bd vén cha sé hitu wée dat khoang 22.000 ty dong
va téng tai san khoang 62.000 ty ddng.

4.2. V& phat trién du an

T4p trung phat trién céc du an trong diém cia BCG Land, tim kiém co hoi mé rong quy
d4t va dua BCG Land lot vao top 5 doanh nghiép phat trién bat dong san hang dau tai
Viét Nam:

Trong giai doan 2023-2027, BCG Land s& tiép tuc nang cao niang luc trién khai du é4n,
khong ngimg m& rong cac du én ca vé mit quy mé va vi tri trén toan dét nudc, trg thanh
mot trong 5 cong ty phat trién bat déng san 16n nhat Viét Nam va sin sang vuon tAm
khu vire. Mbi viing dat méi, thi tredng méi ma BCG Land dit chan dén deu c6 chung
mot dinh hudng: khong hoat dong don 1¢ ma dong hanh véi cac don vi tu van va quan
ly chuyén nghiép, di cling véi chién lugc phét trién kinh t€ - du lich — x& hoi cia dia
phuong, trién khai cac ké hoach dau tu c6 trach nhiém, gén lién loi ich cua doanh nghiép
va lgi ich ciia cong dong.

Mot s6 Dy 4n ¢6 quy mé 16n duy kién phat trién trong ké hoach trung han sép t6i:

STT Tén Dy 4n vitri | DiBUCR |y i hinh
. O (ha) O
1 | The Coral Quang Ninh Quang Ninh 546 Khu @6 thi
5 Khlj. d6 thi hau can san bay Phi Bai Hué 265 Khu d6 thi
Hué
Khu d6 thi hdu cAn Nam sin bay , - o
3 Chu Lai Quéang Ngii 992 Khu d6 thi
Khu @6 thi va dich vu du lich sinh . A A g
4 thai Da Téh Lam DPong 1.000 Khu do thi
5 Kl}u do thi Blue - Star City Binh Lot &in 399 Khu d6 thi
Durc
6 | Khu d6 thi Hing Vwong - Tan An Long An 64 Khu d6 thi
7 | Khu d6 thi King Crown Vinh Long | Vinh Long 40 Khu d6 thi
8 | Khu Cong nghiép Binh Lgi Nhon Long An 324 ki oong
nghiép
Khu Coéng nghiép - Dich vu D6 thi X Khu céng
? | La Son- Huf Hué LO0O | ohigp, 4 thi

Trén day 12 nhitng ndi dung co ban vé Két qua hoat dong san xuét kinh doanh nim 2023
va dinh huéng kinh doanh giai doan 2023-2027. Bling truée nhitng kho khén va thach
thirc ctia nam 2022 do nhitng bién dong cta nén kinh té vi mé va chinh tri toan cau,
Cong ty da chura thé dat duge ké hoach dé ra tir d4u nam. Tuy nhién, viéc duy tri duoc
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su tang truong trong doanh thu hang ndm cling nhu git viing dugce loi nhuén duong da
phan ndo cho thdy duoc su linh hoat va tinh dting dén trong cdc quyét sach cua Ban
lanh dao trude nhitng bién dong kho ludng cta thi trudng. Nam 2023 sé& tiép tuc 1a mot
hanh trinh v6i nhiéu thach thirc, khi nhitng anh huong vi mé van chua c6 déu hiéu ha
nhiét. Tuy nhién, Ban lanh dao tin rdng, v6i nhitng dinh hudng chién lugc ding dén
bam sat vao nhiing gia tri kinh doanh cbt 161, nhitng co hoi phat trién dﬁy trién vong, va
su dong 1ong cua toan th8 CBNV cua Céng ty, BCG Land s& tiép tuc “viing tay chéo”
vuot qua nhitng kho khin trude mét, duy tri da ting truong va timg bude khing dinh vi
thé ctia minh tai thi truong Viét Nam.

Kinh trinh Pai hoi dong cb dong théng qua bao céo.
Noi nhan:

- DHDCD;
- Luyw: VP.HDQT, P.HTKD.
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Nguyén Ho Nam
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