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1. Gi¢i thieu Cong ty




Gi&i thiéu ve Té chirc chao béan

Toéng quan

Co cau ¢6 dong (31/12/2020)

e Tén Cong ty: Cong ty Cé phan Dich vu B4t dong san Pat Xanh

(“DXS”)

* Nganh nghé kinh doanh:
* M0i gi&i so’ cap
* Moi gi&i thee cap
® Quan ly tai san

®= Dich vu tai chinh

= Cac dich vu lién quan khéc

* Vén diéu lé: 3.225 ty dong (31/12/2020)

DXS la don vi dan dau trong mang moi gi¢i BDS tai Viét Nam

Loi thé canh tranh

= CTCP Tap doan Pat Xanh

® C6 dong khac

( Phan phéi hon )

130.000 san
pham t trén
500 dw &n I&n

Hon 7,5 triéu
thdng tin khach
hang dwoc lwu
triv

N
Dan diu vé
cdng nghé véi
cac nén tang tw
phat trién

J

° Hop tac voi
lih% hon 200 cht
dau tw

k nhé
(
N

Thi phan vuot
tréi vei ~30%
toan thi
trvdng(*)

Doanh thu nam
2020 dat 3.249
ty déong va LN
sau thué dat

Thwong hiéu

dan dau

Hé thong phan
phéi khap ca

f—%—\

Dan dau vé sb
Iwong phéan
phoi va so
thanh pho tai
cac tinh

J

1.136 ty dong )

Nguén: Cang ty

(*) Tai cac thanh phd I&n, loai triy cac giao dich dwgc ban bdi ddi ngli ban hang truc thudc cac chi dau tw

K!\é nang tw
van chu dau
tw

i)
"

., ®-

boi ngii Iénh\
dao nhiéu

kinh nghiém
va am hiéu thj
trwéng )
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Qua trinh hinh thanh va phat trién

DXS c6 qua trinh phét trién bén virng va trai rong trén toan quéc

2019
2016—2017 Tai céu tric DXS dé tré thanh don vi cung cép
2011 . R R dich vu BBS chuyén nghiép
Thanh lap cbng ty R R R S R
Thanh 1a8p cong con tai Duyén Hai Thanh lap Cdng ty con tai mién Béng
‘ 2020

2010 ty con tai Mién Nam Trung Bo
5 A £ A Trun

2003 Thanh Iap céc cong 9 Chinh thtc van hanh
CTCP Tap doan ty con _‘Atal JMlerj DXRes.vn va cac hoat
D4t Xanh dwoc Nam, Mien Bac va dong kinh doanh thu
thanh lap vei Mién Bong Nam W phi khac
von diéu 1& 800 2018
triéu dong ‘
' Thanh lap cbng ty
."

contai MiBn Ty o oo oo o o o o o o o o e e = I
Giai doan mé& réng Giai doan mé rong
L- toan quéc - céac dich vu |
() Z/ [ ] m/ [ ] z_—
Phan phéi 10.000 don vi san pham Phan phéi 50.000 don vi san pham Phan phéi 130.000 don vj san pham
Diém nhan tai chinh
(Bon vi: ty dong) 2017 2018 2019 2020
Doanh thu 1.752 2.479 4.091 3.249
Loi nhuan gop 1.177 1.861 2.677 2.336
LNST 685 1.041 1.633 1.136
Céac chi sé chinh
Tang trwéng doanh thu - 41,5% 65,0% (20,6%)
Bién Leii nhuan gop 67,1% 75,1% 65.4% 71,9%
Bién LNST 39,1% 42,0% 39,9% 34,9%
ROAE - 51,4% 44, 7% 23,4%

Nguén: Cang ty
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Hé thong phan phoi trén ca nwéc di kém véi ddi ngi ban hang
dwoc dao tao bai ban

Hé thong phan phadi trai dai khap toan quéc

o g ® - N . ) ]
\“ ® o2 o z Dan dau toan quéc vé hé théng phan phoi
SR ‘: . >
S oo
'\.
s Hién dién toan quéc, dic biét tai cac trung tam
2 thwong mai trong diém va vi tri chién lwoe
°
)
[
\ )
22;6952? c6 sw hign dién jo v Cac cong ty con hién dién tai cac dia diém da
° ® dworc chon trwéc dé ting cwong kha nang phan

% phoi

/ ()

\ ) :

® o

L@ ()
Y. 5. o.r v
Py * o 132 san giao dich
s “Se A 1.006 san lién ket
® >4.000 nhan vién ban hang

>83.000 cdng tac vién

Nguén: Cang ty



Dan dau ve thi phan moi gi®i so’ cap

MOI GIOI SO’ CAP
MOI GI&I TRUYEN THONG 2 MOI GI&I TU VAN TOAN DIEN

DAT XANH SERVICES
MOoi gi&i truyén AT RS MOi giéi tw van

thong toan dién
2020 2020
Doanh thu 28% . Doanh thu
Khac, 12%
71%
* Loai hinh truyén théng hé tro’ chii dau tw Moi gi6i tw van toan dién la md * Loai hinh nay DXS hep tac tw van chi dau tw ngay
marketing va phan phéi san pham dé nhan phi hinh dac biét chi cac don vi co ttr khau thiét ké dw 4n va cung cap nhiéu dich vu
tiem lwc tai chinh, uy tin, kinh toan dién

hoa héng (thwéng <10% ]
9 ( s ) nghiém va kha nang thwc hién xuat

sic lam dwoc * Hoa héng cao (>10%) tong gia tri ban dwoc

* DXS c6 thé Iwa chon dw an tai nhiéu vi tri thuan
lg’i, tang téc d6 ban hang, tang vong quay doanh
thu va cai thién lgi nhuan

Cac dich vu cung cép trong qué trinh tw van toan dién

Tw van so bo dw an Tw van phat trién dw an Marketing va ban hang Hau mai
~ ( { ‘}"\“‘ WS

-

I

HOP TAC TOAN DIEN

B

\d :
‘4,

! Ay “?“
. -l A

a

Vé&i kinh nghiém |au nam, DXS chon Iwa cac dw an chat lweng cao va cung cap dich vu chat lwong cao nhat dén cac chu dau tw

Nguén: Cdng ty, CBRE
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Chién lwoc mot diém den cung cap toan bé dich vu lién quan dén
BDS

DAT XANH SERVICES

Bat dau van

Bat da hanh o .
?ét r?éu van v;n h?;r‘m 2020 :an 2021 tro dl
=l : v
. 2003

N . . : QUAN LY BDS CAC DICH VU KHAC
MOI GIOI THU CAP DICH VU TAI CHIiNH

MOI GIOI SO CAP

Hoat dong moi gi¢i Hoat dong thu phi
e M0i gi&i truyén e M0i gi¢i ban lai e Mdi gidi thé chap e Quan ly tda nha e Dang ky mua/ban
théng ’ (chung cw, van
e MOdi gidi thué va e M0i gi¢i bao hiém phong, TTTM, khach @ Binh gia BDS
e Mbi gidi tw van toan cho thué san, resort)
dien e Quan ly tai san ) e Nghién ctru thi
e Quan ly thué trwong

TiCH HOP TOAN BO NEN TANG CONG NGHE

Két néi toan bé nguwoi dung (chd dau tw, ngwoi mua BDS va moi giéi) vao MOT NEN TANG DUY NHAT cung cép toan bé dich vu véi chét Iigng cao nhét

Nguén: Cang ty



2. Piém nhan dau tw




DXS htra hen la mét co héi dau tw hap dan, dwec quan ly bai ban
va hwong loi Ion trong thi tredng BDS bung no tai Viét Nam

DPon vi dan dau trong mang moi gi¢i BDS tai Viét Nam vé&i nhiéu loi thé canh

” tranh

Mang lwéi phan phéi khap toan quéc dwoc ciing c6 béi cau tric s& hivu thic day
hiéu suat cung doéi ngii chuyén nghiép

Hwéng loi tryc tiép tir vi md virng manh va thij treong BDS buing no tir viéc ting
trirdng thu nhap va giam quy mé gia dinh tr mdé hinh nhiéu thé hé

©)

o Dir liéu khach hang wu viét cung nér] tang cépg nghé san co sé dwa DXS vao vi tri quan
guan vé&i hé sinh thai dich vu BDS day du nhat

Nang Iwce tai chinh vikng vang cung lich st tang trwéng chac chan tao tién dé cho DXS dau

©  twvio nén tang cong nghé - cét 16i ctia md hinh moi gi&i tién tién trén thé gii

g DPoi ngii 1anh dao c6 tdm nhin va quyét tam xay dwng mét don vi dan dau trong nganh




@ Don vi dan dau trong mang moi gi¢i BDS tai Viét Nam véi
nhieu lgi the canh tranh (1/2)
DXS la don vi dan dau trong mang mdi gi¢i BPS tai Viét Nam

35%

Dirng dau vé thi phan moi gii tai Viét Nam... ...va s& hiru tap dir liéu khach hang quy gia
Thi phan moi gi&i so cap tai Viét Nam® Danh muc >7,5 triéu khach hang BDS tai Viét Nam
m—————— Mién Béc (Trir Ha T
;L ™ NGi) 44% | Dipligulonvée |
I Gap~2,0 . 5% _.~°  khéachhang 1
I lan thj E Mien Nam (Trir 22 cung kha nang !
| phancua TPHCM) “T7=71 phantichdi !
i X N 1 6% 1 en ., 2 ;
i doithu : : liéu giup ban |
1 A X . A = a 2 1
i gannhat ! Mi&n Trung 1 hang hiéuqua
RN = 10% TPHCM i vwot xa hon doi |
1
I 1
[} -

thu

B DXS m Cenland ® Danh Khoi m Khac

Ngudn: Savills (2019), CBRE (2020) Ngubdn: Céng ty
(*) Céc thanh phé lén, khéng bao gdm giao dich dwoc ban béi ddi ngii ban hang trwc thudc cac cha dau tw

DXS cung cap chudi dich vu toan dién va da dang hon toan bé déi thu dwa trén nén tang sé hoa

M6i gi¢i so cap

— = — z N s Dich vu Quan ly Céc dich
MOoi glo:| truyén Moi g\IO’I t.Lf van Moi ngl thw tai chinh BDS vu khac
thong toan dién cap
LA
: DAT XANH SERVICES DXS / / / / /* /**
e o o o o e s o o e e e s M e e e M M M e M M M M e M M M M M M M M M e M G M M G M M M M e M M M M M e M M M e M M M e e e e e e
o Cenland v v v x x x
QRIEAND
P Hai Phat v X x x x x

(*) Pang van hanh & céng ty chau
(**) Pang phat trién va sé van hanh tir nam 2021
s PTERR 11

Nguén: Cang ty
(*) Tai cac thanh phd I&n, loai triy cac giao dich dwgc ban bdi ddi ngli ban hang truc thudc cac chi dau tw



@ Don vi dan dau trong mang moi gi¢i BPS tai Viét Nam véi nhieu
loi the canh tranh (2/2)

Cung cb vj thé ap dao théng qua cdng nghé

DXS sé cing c6 vi thé ctia minh théng qua qué trinh s6 hoa

Hé sinh thai PropTech
« Chuyén déi tré thanh nha cung cap dich vu s6

« Thong qua cong nghé, DXS cung cap nén tang ky thuat sb tich hop toan bé cac dich vu va dé st dung

J

Nén tang 020

« Tan dung twong tac hai chiéu gitba nén tang online va offline

« Offline dén online: tang hiéu qua bang cach dich chuyén cac quy trinh va dich vu 1&n online va theo yéu cau

« Online dén offline: ting mirc d6 tham nhap theo cap s6 nhan bang cach nam bat ty 1é truy cap rat Ion dén trang
web va trng dung di déng cta DXS réi sau d6 chuyén dén cac chi nhanh thyc

AN

D6i ngii ban hang va marketing dwore cai thién chat lwong nhe cong nghé
« Chuyén nghiép héa va téi wu héa qua trinh ban hang va marketing

« Céc giai phap dwoc dé xuat san trén bang diéu khién cho nhan vién ban hang

AN

Tw déng hoa va don gian héa qua trinh hé troo nhé cong nghé
( ) o Tw dong hoda cac quy trinh tha céng
- o Giam bét cac bwéc va don gian hoda quy trinh cong viéc

Nguén: Cang ty
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@® Mang Iwéi phan phoi khap toan quoc dwore cung co béi cau tric sé
hiru thic day hiéu suat cung doi ngi chuyén nghiép
Hién dién trén ca nwéc cung kha nang thdng linh thij trwéng

Hé théng phan phéi phu réng ca nwéc Tam phu séng réng nhat trong nganh
DX Mién Béic / o \ S6 lweng thanh phé loai 1 va 2 c6 sw hién dién
W~ MIEN BAC [mmmm———————
e 46 san giao dich 63 /” Trong dé DXS i
* 365 san giao dich lién ““"7 hién dién truc !
ket tiép tai 30 tinh |
e 1.575 nhén vién ban 1
Viethomes £ B hémg ------------- ]
Vinahomes " 40.513 cong tac vién j
Béc Mién Trung ﬁllIEN TRUNG \
Nam Mién Trung , e 30 san giao dich 00‘ |1\
DX Nam Trung Bo ; -. . ]k.gz san giao dich lién AT XANH SERVICES &%EE&QND M,ﬁ,—:“
DX Mien Dong
e 608 nhan vién ban
| hang . Y .
City Real 4 \* B8457congtacvien Doanh thu da dang twr cac mién tai Viét Nam
DX Mién Nam
( MIEN NAM N Mién Bac Mién Trung
0,
Sai Gon Real e 56 san giao dich 35,9% 16,5%
DX Nam Bé e 504 san giao dich lién
— két
7o 2020
— e 2.195 nhan vién ban
Can Tho . Doanh tfju
(34067 cong acien ) “dong.
. .067 cong tac vi a5
ong
CAu tric sé& hivu doc dao tao dong lwe cho nhan vién )
e DXS khong s& hiru 100% tat c& cong ty con. Thay vao d6, DXS chi s& hitu phan kiém
soat, phan con lai dwoc chinh Ban diéu hanh va cac nhan vién tai cac cong ty con s& Mi&n Nam
htru (Ban lanh dao DXS khong s& hiru) 47 6%
e Chinh cu tric s& hivu déc dao nay tao déng Iwc I&n dé nhan vién cong hién '

nhiéu hon vao thanh céng cia DXS )

Nguén: Cang ty
v 13



© Hwéng loi trwe t

no

Thij trwérng BDS tai Viét Nam van rat tiém nang

y

iep ttr vi m6 virng manh va thi trieéng BDS bung

@Trung Quéc 10 nam trwée va hién tai

GDP thwc trén
dau nguwoi
(US$)

Tiéu dung trén
dau ngwoi
(US$)

Ti 1é dé thi hoa
(%)

Ngudn: World Bank

2009
3.832

2009
1.406

2009
~48%

Toc d6 tich ldy tai san rat nhanh cua tang 1&p trung lwu tao nhu
cau lén ve nha &

o Viét Nam nhin vé twong lai

gsm P
e 3.213
T ngua 2019 }
(US$) :
Ti 1é dé thi hoa 2019 >
(%) ~36%

Ngu6n: World Bank, Fitch Solutions

Cong ty BDS Ién tai Trung Quoc da tang trwéng gap nhiéu lan
vé von hda

Chi tiét ho gia dinh Viét Nam theo mirc thu nhap kha dung

2016

m<5000USD m=5.000-10.000 USD

Nguén: Fitch Solutions

2020
#10.000-25.000 USD

m>25.000 USD

2011@ 2020 @

C | BAIUSD
[ =

__ Trong 10 nam qua, tAng I&p Céng ty BbS Couptry Ga‘rden
trung lwu t’ai TQ da tang c6 von hda tang gap 5,6 lan so
gép doi v&i thei diém 2011
Viét Nam ciing dang & giao Thi trwéng nha & Viét Nam
diém nhw Trung Quéc 10 co tiém ning twong dwong
nam trwéc thi trir'ng Trung Quoc
Ngudn: FactSet
1) Vé'm héa tai ngay 01/01/2011
%) Vén héa tai ngay 31/12/2020



O Di¥ liéu khach hang khong 16 ciing nén tdng cong nghé san c6 sé
dwa DXS vao vi tri quan quan
Hon 7,5 triéu di liéu khach hang tich Iy tir hoat dong Mai gi¢i so cap, DXS c6 du diéu kién dé tré
thanh quan quan ca thj trwérng méi gidi so cap va thi cap

Thi trwdng moi gi¢i thir cap sé chirng kién sw tang trwéng vwrot bac & chu ky tang trwéng tiép theo

Tinh hinh hién nay Trong 5 - 10

. . o nam tiép theo DPuwoc giam sat chat ché hon va sé yéu cau sw tham gia cia cac
Thu tuc dO’:I gian v‘a chu yeu dwoc thwe hien‘bovi cac ca nhan don vi cung cép dich vu chuyén nghiép

v@i nhau dé dan den hién twong Itra dao, chiem doat tai san = - - -

Céac don vi c6 thé manh vé moi gi¢i so cap, hé thong ban hang
va cdng nghé sé dé dang tao danh muc san pham, thong tin
khach hang va th&i diém phat sinh nhu cau dé chiém linh thi
phan

Gan nhw khong c6 don vi ndo cé da div liéu khach hang va
san pham dé thwong mai hda

[x

Téc do xay dwng va tang trwéng thi trierng moi gidi so’ cap sé

Viét Nam vén c6 téc do xay dyng nhanh hon mét bang chung cham lai din dén viéc moi giéi thiv cAp ting trwéng

ctia khu vwe, dan dén viéc moi gi¢i so cap van |a cha dao

[x]

Mbi gi®i sé cé thém trach nhiém tw van vé luat, don vi dworc Gy
quyén thwe hién mét sé bwéc va cung cép céc dich vu bb tro
nhw bao 1anh thwc hién hgp déng va dich vu tai chinh gitp tao
m6i quan hé lau dai véi khach hang
| J
X A 1 ] ]
DXS c6 du dieu kién de tré thanh quan quan tai thi trwéong moi gi¢i so cap (hién tai) va moi githr cap + dich vu phu troge khac (twong lai)

)

Danh muc san phdm da dang

NIBNE

Dich vu va méi quan hé giira khach hang va mai gi&i chi gi¢i
han & mot giao dich mua ban don lé

[x]

Thwong hiéu dan dau Hoan thanh qua trinh sé héa Hé sinh thai

e Hon 7,5 triéu div liéu khach e Don vi sé méttrong mang e Nhiéu kénh tiép can tao ra  DXS s& hiru danh myc I&n * Khai thac t6i da gia tri cda
hang moi gi¢i BDS twong tac online/offline va da dang nhat trén ca thi moéi khach hang thong qua
e Mét trong nhirng co s& di « Thuong hiéu duoc hang g!u’a ng‘u.’ol’mua, moi gi&i trwwong so cap lan thr cap hg sinh t_rlal san pha:m va N
A . N . i , 5 . . va ngwei ban dich vu lién quan (ho tro' tai
Ileg khach hang BBS Ién triéu khach hang tin twéng ) ] chinh, quan Iy tai san, v.v.)
nhét tai Viét Nam «  N&m bét toan bé co hoi trén »quanty VY
thi trwong

A VIET CAPITAL
o e ces | A & 15



©® Nang luc tai chinh vibvng chac véi thanh tich tang trwéng vwot bac
(1/2)

Tang trwdng theo cap sb nhan...

CAGR doanh thu® dat 51,5% tlr nam 2013

Doanh thu méi giéi DXG / Doanh thu DXS (ty déng)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tang trwéng manh mé va quy md dan dau thij trwdng

Doanh thu (ty déng) CAGR doanh thu (2018-2020)

=2018
CAGR: 12,3% m2019 O\

= =2020 |

439 ty I
dong I
2317 5126 I

[

I

[

CAGR: 14,9%

1.687 14,9% )
(] 12,3% 13,1% 6.7%
(5,6%)
2. o
* PropNex NDAC

DAT XANH SERVICES CEN LAND

wwwwww

Ngudn: Céng ty, CapitallQ
1) S6 lieu FY2013-16 thé hién doanh thu méi gi¢i clia DXG va sb lieu 2017-20 thé hién doanh thu ctia DXS



@ Ning lwc tai chinh vibng chac véi thanh tich tang trwéng vwot bac
(2/2)

... clng va&i ty suat lgi nhuan va Igi nhuan cao nhat

Bién lgii nhuéan gop

i | m2018
| 12019
I . [ 91,7% 2020
I 751%  g549 71,9% 62,7% 58.1%
: I 32,9% 32,5% 29.8%

: 12,3% 12,2% 12,2% 10,6%
|

$/

I | 5
| DAT XANH SERVICES | EEE:QND PropNex

=2018
=2019

0 ®2020

|
|
|
_ 19.0% 17,0% 14 3% 16,0%
: ' 45% 48% 61% 57% 380 4,4% 95% 410
|
|

® i
. - AP €)=aE
EEE]EE‘L.CQND v e

Service You Trust

_________ I [] 2018
I 51,4% m2019
45,7% 40.7% | 44.7% | 12020
) : |
|
|
|
PropNex I YO I ’:’ ND:C @ % E
Servie You Tr | “=WE DAT XANH SERVICES | CEN LAND [EE=aan R
Ngudn: Cong ty, BCTC céc cong ty khac [ |



@ Doi ngii quan ly giau kinh nghiém, c6 tam nhin vé&i cam ket xay
dwng mot Cong ty dau nganh

Do6i ngl quan ly giau kinh nghiém

Hoi déng Quan tri

Lwong Tri Thin
Cha tich HDQT

e >20 nam kinh nghiém
quan ly trong Iinh vuc bét
dong san

e Cha tich kiem Téng giam
déc cla DXG, dong thoi
gilr vi tri Chu tich clia cac
cong ty con khac cla
DXG

e Thanh Iap DXG vao nam
2003 va dan dat sw phat
trién cac mang kinh
doanh chinh cda cong ty,
bao gébm mang kinh
doanh dich vu bat déng
san, tré thanh DXS

Ha Pire Hiéu
Thanh vién HDQT

yl, I !
Je\

2l

Y

>15 nam kinh nghiém
trong linh vyc tai chinh
doanh nghiép

Dong thoi gity vi tri Giam
déc tai chinh & Thanh
vien Uy ban Dau tuv tai
DXG

Tét nghiép Thac si Tai
chinh Ngan hang, Cuw
nhan Quan tri Kinh doanh
Pai hoc Kinh t& Tp. Ho
Chi Minh, C&r nhan Toan
& CNTT bai hoc Khoa
hoc Tw nhién Tp. Hb Chi
Minh

Céc vi tri quan ly quan trong khac

Nguyén Trwéng
Son

Thanh vien HDQT
'. & Téng Giam déc

>15 nam kinh nghiém
trong linh vuc bat dong
san

Tét nghiép Thac si Dai
hoc Maastricht, Ha Lan
va C% nhan Quan tri Kinh

D& Thi Thai
Phé Cha tich
HDQT

>20 nam kinh nghiém
trong linh virc tai chinh ké
toan

Pdng thdi l1a Phé Tbéng
Giam dbc tai DXG

Tot nghiép Cw nhér] Tai
chinh Pai hoc Kinh té Tp.
Hb& Chi Minh

Pham Anh Khoi
(Alex)

Thanh vién HDQT

oy

>15 nam kinh nghiém trong
linh virc tai chinh va bat dong
san

Kinh nghiém vi tri Giam dbc
tai Colliers International, Ph6
Giam dbc tai Knight Frank
(Uc), va Giam déc Nghién
cbu cua Cushman &
Wakefield

Tién si vé& Kinh t& B4t dong
san & Tai chinh cta Dai hoc
Western Sydney, bang Cur
nhan (Danh dy) vé Nghién
clru Quan ly & Kinh doanh
Quéc té tir Dai hoc Khoa hoc
Ung dung Hague

— —_——

I Thanh vién I

| HDPQT déc
iép |

DXS dang trong quél
trinh bé nhiém mat
giam dbéc doéc lap
vao Hoi déng quan
tri dé tang cwong
Igiém sat va quan tri I

|
| I
L 1

o

=
s

(Van hanh)

Dwong Van Bac

Pho Téng Giam déc

doanh Bai hoc Kinh
doanh Ha Noi
Lé Thé Bao

(Cong nghé)

Pho Téng Giam déc

Pham Thi Nguyén Thanh

Pho Téng Giam déc (Kinh
doanh & Marketing)

>10 nam kinh nghiém trong linh vwc dau tw va tai chinh
véi kién thirc chuyén sau vé dinh gid, thi trwdng tai chinh
va tién té

Kinh nghiém Giam déc Dau tw & Phat trién Dw an tai
KNGroup, Tro ly Téng Giam déc Dau tw & Phat trién Dy
an tai VinEco

Tét nghiép Thac si Tai chinh Ngan hang cia CFVG (Pai
hoc ESCP va bai hoc Paris Dauphine) va C nhan Tai
chinh cta Dai hoc Kinh t& Quéc dan Ha Noi

Ngubdn: Céng ty

>11 nam kinh nghiém trong linh viwec CNTT

Tirng dam nhiém nhiéu vi tri khac nhau tai FPT Chau A
Thai Binh Dwong, bao gdm céc vai trd Giam déc du an
cap cao va Giam dbc tai khoan cho nhiéu dw an chuyén
ddi k¥ thuat sé cho cac khach hang nhuw SIA, Jurong Port
va Singtel

Tbt nghiép C& nhan Céng nghé Théng tin Trwdng Dai hoc
Khoa hoc Tw nhién Ha Noi

e >15 nam kinh nghiém trong Iinh viec marketing

e Tirng la Giam déc Kinh doanh & Marketing va Van hanh
tai CEO Sacomreal-M, Phé Téng Giam déc Kinh doanh &
Marketing tai Petro Paint, va Giam dbc Kinh doanh &
Marketing tai Tap doan Thanh Cong

e Tt nghiép Thac si va Cl nhan Kinh té Kinh doanh Quéc
té cua Pai hoc Ngoai thuvong, va Clr nhan tiéng Anh clia
Pai hoc Tong hop

oo VR 18






Chién lwoc phét trién cta DXS

\¢

(1) Chién Iwoc mang moi gidi

J

Cung cb vi tri sb 1 tai Viét Nam thdng qua viéc day manh moi gidi so
cap va mé rong moi gidi thir cap

l

(2) Chién lwoc mang phi dich vu J

Ban chéo céac dich vu dé tr& thanh don vi moi gi¢i toan dién va téi wu
hdéa cac mang phi dich vu c6 bién lgi nhuan cao

L
)

Tap trung phéat trién vé mat cong nghé dé nang cao kha nang canh
tranh so v&i cac doi thu truc tiép

(3) Chién Ivoc sb hoa

HE SINH THAI DUA TREN SU’ TiCH HOP TAT CA TRONG MOT NEN TANG

Tao ra cac co héi ban chéo véi chi phi thu hat khach hang va chi phi giao djch thdp nhét






M6 hinh méi gi®i cia DXS mang lai két qua tai chinh kha quan, ho tro ke
hoach mé réng trong twong lai caa Cong ty

Tang trwéng doanh thu theo cap s6 nhan

Bién lgii nhuan gép cao

Bién EBITDA hap dan

(ty déng)

7.597

3.249
2.479
1.752 2.349
1.825
654 893 898
2017A 2018A 2019A 2020A 2021F

= Mbi gidi truyén théng

1 = M6i gi¢i toan dién
m Moi gidi thtr cap

= Dich vu tai chinh

Tang trwdng LNST va bién LNST an twong

(ty ddng)
67% 75% 65% 72% 51%
3.841
s A% -
CAGR:2
2.677
2.336
1.861 3.010
1.177 2.188 1876
1.545
903
803
275 316 489 “el
2017A 2018A 2019A 2020A 2021F
m Mbi gidi truyén théng  ®Mai gidi toan dién = Dich vy tai chinh
= M6i giéi th cap Bién LNG

Loi nhuan trén vén chu sé& hiru cao (ROAE)

(5 dbng)
48% 54% 47% 44% 36%
o 2.714
a2k
choR: 3
1.933
1.345 1.438
] I
2017A 2018A 2019A 2020A 2021F
m EBITDA Bién EBITDA

Hé s6 thanh khoan va thanh toan ne cao

(ty dbng)

39% 42% 40% 35% 27%

2.093

2017A 2018A 2019A 2020A 2021F
® i nhuan sau thué ® Loi nhuan sau thué Cong ty me
Bién LNST

Ngudn: Céng ty

(%)

51,4%
44,7%

27,4%
23,4%

(o

2,1

1,8

41,1

2018A 2019A 2020A

B ROAE

2021F

2017A 2018A 2019A 2020A 2021F

«=@==Ty |& thanh toan ngdn han  ==®==Hg s thanh toan nhanh

e Ty |€ thanh toén 1di vay

2 v:m:mm@
AT XA SERVICES SRS 22



5. Phu luc




Phu luc 1: Hoat dong kinh doanh 2017A-2021E

2017A 2018A 2019A 2020A 2021F 2017A 2018A 2019A 2020A 2021F
Mbi gi6i so cap 1.752 2.479 4.091 3.247 7.292 100% 100% 100% 100% 96%
Mbi gici truyén th("ing 610 654 893 898 1.586 35% 26% 22% 28% 21%
Méi gidi tw véan toan dién 1.143 1.825 3.197 2.349 5.706 65% 74% 78% 72% 75%
Mbi gici thtr cap - - - - 266 0% 0% 0% 0% 4%
Quan ly tai san - - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly vén phong - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cén hd - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cho thué - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Dich vu tai chinh - - - 2 39 0% 0% 0% 0% 1%
[Loinhuanggp [ 1177 1861  2677]  2336[ 3841 [ 100%]  100%[  100%[  100%|  100%]
Mbi gi¢i so cap 1.177 1.861 2.677 2.336 3.812 100% 100% 100% 100% 99%
Méi gioi truyén théng 275 316 489 460 803 23% 17% 18% 20% 21%
Méi gidi tw van toan dién 903 1.545 2.188 1.876 3.010 7% 83% 82% 80% 78%
M&i gidi thir cp - - - - 12 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly tai san - - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly vén phong - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cén hd - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cho thué - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Dich vu tai chinh - - - 1 16 0% 0% 0% 0% 0%
[EBTDA [ e[ 1as] 1o 143  2714| [ 100%]  100%[  100%[  100%[  100%]
Mbi gi¢i so cap 837 1.345 1.933 1.442 2.747 100% 100% 100% 100% 101%
Mbi gidi truyén thong 133 137 277 142 469 16% 10% 14% 10% 17%
Mbi gici tw véan toan dién 704 1.208 1.655 1.299 2.278 84% 90% 86% 90% 84%
M6i gioi thir cap - - - - 27 0% 0% 0% 0% -1%
Quan ly tai san - - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly vén phong - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly can hd - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cho thué - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Dich vu tai chinh - - - (4 (6) 0% 0% 0% 0% 0%
[Loinhuansauthuécongtyme [ 338 511 1ot  s8r2[  1483| [ 100%]  100%[  100%]  100%|  100%]
Mbi gi&i so cép 338 511 1.061 875 1.502 100% 100% 100% 100% 101%
Mbi gidi truyén thong 56 51 122 61 248 17% 10% 12% 7% 17%
M@i gidi tw véan toan dién 282 460 939 813 1.254 83% 90% 88% 93% 85%
Mai gici thir cap - - - - (15) 0% 0% 0% 0% -1%
Quan ly tai san - - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly védn phong - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cén hé - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Quan ly cho thué - - - - 0% 0% 0% 0% 0%
Dich vu tai chinh - - - (3) (4) 0% 0% 0% 0% 0%

Nguén: Cang ty
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Phu luc 2: Bang can doi ké toan 2017A — 2021E

TONG TAI SAN (ty déng) 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021
A- TAI SAN NGAN HAN 3.266 5.591 8.339 10.525 14.413
I. Tién va cac khoan twong dwong tién 193 322 351 1.146 2.727
II. it coc ngan hang — Ngan han 12 48 98 110 110
IIl. Phai thu ngan han 2.627 4.366 6.674 7.428 9.189
1. Phai thu 749 1.008 1.640 1.497 1.763
2. Tra trwéc cho ngwoi ban 24 178 324 470 674
5. Phai thu cac khoan cho vay - - 181 1 1
6. Phai thu khac (dat coc dw an) 1.860 3.192 4.546 5.557 6.847
7. Dw phong (6) (13) (16) (96) (96)
IV. Hang ton kho 401 808 1.144 1.699 2.157
V. Céc tai san ngan han khac 33 49 72 141 229
1. Chi phi tra trwéc (hoa héng) 30 48 67 131 219
2. VAT dwoc khau trir 3 0 5 10 10
3. Thué phai thu - 0 0 0 0
B- TAl SAN DAI HAN 137 392 654 570 1.534
I. Phai thu dai han 1 194 380 36 36
II. Tai san cb dinh 38 54 140 145 128
Il. Cac khoan dau tw khac - - 9 46 1.046
IV. Xay dwng dé& dang 10 37 33 43 43
V. Dat coc ngan hang — Dai han 68 68 30 31 31
VI. Tai san dai han khac 20 30 54 71 71
VII. Loi thé thwong mai - 8 7 199 180
TONG TAI SAN 3.403 5.983 8.993 11.095 15.946

NGUON VON (ty dong)

A- NO' 2.111 3.748 3.915 5.256 6.721
I. No ngan han 2.110 3.747 3.912 5.250 6.715
1. Phai trd ngwdi ban 196 204 178 205 539
2. Ngwoi mua tra tién trwée 7 170 71 129 285
3. Thué phai nop Nha nwéc 189 357 591 591 503
4. Phai trd ngwoi lao dong 54 73 102 136 170
5. Chi phi phai tra 36 249 265 191 270
8. Doanh thu hoan lai 6 5 11 44 103
9. Cac khoan no ngan han khac 1.331 2.421 1.939 3.078 4.565
10. No' vay ngéan han 271 238 677 776 178
12. Quy khen thwéng phuc lgi 19 28 79 100 101
Il. N dai han 1 1 2 6 6
B- NGUON VON CHU S& HIXU 1.292 2.235 5.079 5.839 9.226
1. Vbn dau tw cha chl sé hiru 100 1.100 3.000 3.225 3.579
2. Thang dw vén cb phan - - 341 1.760
4. Vén chi s& hivru khac 327 9) 9) 9) 9)
8. Quy dAu tw phat trién 5 5 5 5 5
11. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 271 192 462 456 1.459
13. Loi ich ¢ dong thiéu sé 590 948 1.621 1.822 2.432
TONG CONG NGUON VON 3.403 5.983 8.993 11.095 15.946
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Phu luc 3: So sanh véi cac cong ty da niém yét ciing nganh

Gia tri EV/Doanh thu EV/EBITDA P/E

Ghm e qon noe D 2% B8 ol nor
(EV) 2020E 2021E 2020E 2021E 2020E 2021E VCSH EBITDA
(trieu USD) (trieu USD)  (x) (x) (x) (x) (x) (x) (%) (%) (%) (%) (%) (%) (x)
DXS Viét Nam N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 11,3% 23,4% 71,9% 442% 34,9% 13,3% 0,5
E-House (China) Enterprise Holdings Trung Quéc 1.646 1.965 1,2 0,8 7,6 5,8 13,6 9,0 28% 54% 58,1% 10,1% 4,1% 72,9% 6,7
PropNex Limited Singapore 227 152 0,4 0,4 5,3 6,1 11,1 11,7 185% 40,7% 11,3% 6,4% 6,1% 4,7% 0,1
APAC Realty Singapore 118 134 0,5 0,5 8,9 8,7 11,3 10,9  4,3% 11,3% 12,2% 56% 4,4% 37,7% 2,5
Belvoir Group Anh 83 92 3,1 3,1 8,4 8,7 11,3 11,8 9,6% 20,3% 68,8% 350% 252% 39,1% 1,5
RE/MAX Holdings My 757 547 2,1 1,9 6,0 51 16,7 135 6,1% 218% 755% 295% 4,8% 250,8% 3,0
CTCP B4t dong san Thé Ky Viét Nam 1,0 0,7 5,2 3,2 7,7 51 7,6% 14,4% 29,8% 19,7% 14,0% 40,1% 2,0

Trung binh 1,4 1,2 6,9 6,3 12,0 10,3

Trung vi 11 0,7 6,8 6,0 11,3 11,3

Cao 3,1 3,1 8,9 8,7 16,7 13,5

Thap 0,4 0,4 5,2 3,2 7,7 51

Céac cong ty cung linh viec mbi gi¢i BDS dang giao dich xoay quanh mic EV/EBITDA 6,0x — 9,0x va P/E 10,0x — 13,5x dwa

trén so liéu kinh doanh dw phéng nam 2021. DXS c6 thé dwec xép & khoang cao hon cua dai dinh gid, |a tap hop cac
cong ty c6 hiéu qua hoat dong tot hon

Ngudn: Céng ty, VCSC tbng hop, ngay 26/02/2021
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Phu luc 4.

cong ty

Moi gi¢i bat dong san

Tong quan céc cdng ty cling nganh

Téng quan cong ty Quéc gia

E-House (China) Enterprise
Holdings

E-House (Trung Quéc) Enterprise Holdings Limited, mét cong ty dau tw, cung cép dich vu giao dich bat dong sén tai Trung Quéc. Cong ty chi )
yéu cung cap dich vu dai Iy bat dong san, di ligu bat dong san va tw van, va moi gioi bat dong san cho cac nha phat trién bt dong san, cong Trung Quoc
ty mdi gi®i, ngan hang, nha dau tw, chinh pht va céac td chirc phi loi nhuan.

PropNex Limited

PropNex Limited cung cap dich vu b4t déng san tai Singapore va québc té. Cong ty hoat dong théng qua nam phan khdc: Dich vu dai ly bat

dong san, Dich vu tiép thi dw an bat dong san, Dich vu hd trg hanh chinh, Dich vu quén ly tai sén va Dich vu dao tao Singapore

APAC Realty

APAC Realty Limited, mét cong ty cd phan dau tw, cung cap cac dich vu bat dong san tai Singapore. Cong ty hoat dong théng qua cac phan

khic: moi gi¢i bt dong san, cho thué va cac phan khuc khac. Singapore

Belvoir Group

Belvoir Group PLC hoat dong nhw mét cong ty nhwong quyen bat dong san tai Anh. Cong ty diéu hanh ba céng ty con nhuong quyén thucyng
mai bat dong san, cung cap dich vu cho thué va ban nha &. Céng ty cling diéu hanh mét mang luéi cAc cong ty tw van tai chinh cung cép dich Anh
vu thé chap va céc dich vu tai chinh khéc lién quan dén bat dong san.

RE/MAX Holdings

RE / MAX Holdings, Inc. hoat d&éng nhw’ mét nha nhwong quyén ciia cac dich vu mai gidi bat dong san va thé chép tai My, Canada va qudc té. My

CTCP BDS Thé Ky

CTCP BDS Thé Ky tham gia vao linh vic kinh doanh méi gidi va dau tw bat dong san tai Viét Nam va quéc té. Cong ty dong thoi cung cp cac
dich vy tw van, quan Iy va quang cao lién quan dén bat dong san; cac dich vu gia tri gia tang, nhw dich vu internet, xdc tién thwong mai va Viét Nam
nghién ctru thj trwdng; quyén st dung dat cho chu sé hiru, cha st dung, cho thué

Nguén: VCSC téng hop
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