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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc 

----------------- 

Đà Nẵng, ngày … tháng … năm 2022 

 

BÁO CÁO CỦA BAN TỔNG GIÁM ĐỐC 

TẠI ĐẠI HỘI ĐỒNG CỔ ĐÔNG THƯỜNG NIÊN NĂM 2022 

 

I. Đánh giá kết quả hoaṭ đôṇg sản xuất kinh doanh 

Năm 2021, thế giới phải đương đầu với những thách thức lớn chưa từng có. Đại dịch Covid-19 

bùng phát ở hầu hết các quốc gia khiến các Chính phủ phải áp đặt lệnh giãn cách xã hội và kiểm 

soát chặt biên giới để ngăn ngừa sự lây lan của dịch bệnh; xung đột Mỹ - Trung tiếp tục leo 

thang; khủng hoảng bầu cử Tổng thống Mỹ; sự chia rẽ sâu sắc giữa các nước lớn trong việc đối 

phó đại dịch và giải quyết các vấn đề toàn cầu... Những biến cố trên đã ảnh hưởng nặng nề đến 

các hoạt động kinh tế, dòng chảy thương mại và tài chính toàn cầu. Hầu hết các quốc gia trên 

thế giới đều rơi vào trạng thái tăng trưởng âm; nhu cầu về vật tư, nguyên liệu và hàng hóa tiêu 

dùng đều sụt giảm; tỷ lệ thất nghiệp gia tăng; đời sống người dân gặp khó khăn; mâu thuẫn và 

các tệ nạn xã hội bùng phát. 

Tại Việt Nam, cùng với tác động của đại dịch Covid-19 và sự suy thoái kinh tế toàn cầu, thiên 

tai lũ lụt cũng liên tiếp hoành hành đã tác động mạnh tới các lĩnh vực của nền kinh tế, nhất là 

các lĩnh vực xuất nhập khẩu, vận tải, du lịch, dịch vụ, bất động sản… đẩy các doanh nghiệp vào 

tình cảnh khó khăn, phải thu hẹp hoặc tạm dừng sản xuất; khiến tỷ lệ thất nghiệp, thiếu việc làm 

ở mức cao; đời sống của người lao động bấp bênh. Tuy nhiên, với những giải pháp quyết liệt và 

hiệu quả trong việc thực hiện mục tiêu kép “vừa phòng chống dịch vừa phát triển kinh tế”, Việt 

Nam vẫn đạt tăng trưởng GDP ở mức 2,91%, tuy là mức thấp nhất trong vòng 10 năm qua nhưng 

vẫn nằm trong nhóm ít nước có tăng trưởng dương. Các gói hỗ trợ, kích cầu của Chính phủ cũng 

phần nào tháo gỡ khó khăn cho các doanh nghiệp và người lao động, giúp nhiều doanh nghiệp 

trụ vững và vượt qua khủng hoảng.  

Đối với Công ty First Real, năm 2021 cũng phải hứng chịu những khó khăn chung của kinh tế, 

đặc biệt là đối với các lĩnh vực hoạt động chủ chốt của Công ty như bất động sản, du lịch, dịch 

vụ, xây dựng... Tình hình dịch bệnh và khủng hoảng kinh tế đã làm chậm tiến độ triển khai các 

kế hoạch đầu tư, kinh doanh của First Real. 

Với tinh thần hành động quyết liệt, khẩn trương, nhất quán, ngay khi dịch Covid-19 mới xuất 

hiện, Ban lãnh đạo First Real đã kịp thời, chủ động đưa ra các giải pháp ngăn ngừa dịch bệnh 

lây lan và ứng phó với những diễn biến bất thường của nền kinh tế, theo phương châm vừa đảm 

bảo an toàn trong phòng chống dịch vừa duy trì hoạt động sản xuất kinh doanh ổn định. Nhờ 

các giải pháp toàn diện, đúng đắn nêu trên, cùng với tinh thần quyết liệt, ý chí quyết tâm, đồng 

lòng của Ban lãnh đạo và toàn thể CBNV, kết thúc năm 2021, First Real đã cơ bản hoàn thành 

các mục tiêu, nhiệm vụ sản xuất kinh doanh của năm, với những kết quả khả quan so với các 

doanh nghiệp cùng ngành. 

DỰ THẢO 
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Trong năm 2021, First Real ghi nhận doanh thu thuần, đạt 196.414.674.697 đồng và đạt 52.12% 

kế hoạch do Đại hội đồng cổ đông thông qua, lợi nhuận sau thuế đạt 39.635.305.479 đồng và 

đạt 56.62% kế hoạch do Đại hội đồng cổ đông thông qua. Với đội ngũ nhân viên năng động, 

chuyên nghiệp cùng với các dự án chất lượng, First Real hoàn toàn có thể đáp ứng được mọi 

yêu cầu của khách hàng: Từ các dự án đất nền đến các chung cư, cao ốc văn phòng, nhà ở,... 

II. Tình hình tài chính 

2.1. Tình hình tài sản 

Chỉ tiêu 
2021 

VND 

2020 

VND 

Tăng (giảm) 

(%) 

Tài sản ngắn hạn 505.874.930.181 414.883.519.701 21,93% 

Tiền và các khoản tương đương 

tiền 
6.956.558.741 12.182.435.108 (42,89%) 

Phải thu ngắn hạn của khách hàng 9.927.706.778 30.879.754.535 (67,85%) 

Trả trước cho người bán ngắn hạn 68.566.491.191 108.258.877.200 (36,66%) 

Phải thu ngắn hạn khác 341.592.173.800 140.866.914.682 142,49% 

Dự phòng phải thu ngắn hạn khó 

đòi 
(14.616.234.048) (14.616.234.048) - 

Hàng tồn kho 90.485.560.223 132.167.526.277 (31,54%) 

Tài sản ngắn hạn khác 2.962.673.495 5.144.245.947 (42,41%) 

Tài sản dài hạn 127.594.130.531 134.724.338.312 (5,29%) 

Các khoản phải thu dài hạn - 100.000.000 (100%) 

Tài sản cố định 2.202.571.025 29.060.204.955 (92,42%) 

Bất động sản đầu tư 58.625.416.012 55.312.427.035 5,99% 

Tài sản dở dang dài hạn 49.342.748.969 49.295.813.578 0,09% 

Tài sản dài hạn khác 15.623.394.525 955.892.744 1.534,43% 

TỔNG TÀI SẢN 633.469.060.712 549.607.858.013 15,26% 

Tổng tài sản của Công ty biến động tương đối mạnh khi giá trị tổng tài sản tại thời điểm cuối 

năm tài chính 2021 đạt 633.469.060.712 đồng, tăng 15,26% so với cùng thời điểm năm 2020. 

Sự biến động chủ yếu đến từ việc tăng giá trị của tài sản ngắn hạn, cụ thể là khoản phải thu khác. 

Giá trị của khoản mục phải thu khác ghi nhận tại thời điểm cuối năm là 341.592.173.800 đồng, 

tăng 142,49% so với thời điểm cuối năm trước. Nguyên nhân là do Công ty thực hiện các khoản 

chi trả trước tới đối tác nhằm đẩy mạnh hoạt động marketing và bán hàng đối với các Dự án mà 

Công ty đang triển khai.  

2.2. Tình hình nợ phải trả 
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Chỉ tiêu 
2021 

(VND) 

2020 

(VND) 

Tăng (giảm) 

(%) 

Nợ ngắn hạn 218.099.079.274 182.587.649.912 19,45% 

Phải trả người bán ngắn hạn 4.690.498.739 1.115.993.188 320,29% 

Người mua trả tiền trước ngắn hạn 167.022.277 6.448.707.273 (97,41%) 

Thuế và các khoản phải nộp Nhà 

nước 43.557.538.502 34.719.651.639 25,46% 

Phải trả người lao động 401.303.181 560.769.409 (28,44%) 

Chi phí phải trả ngắn hạn 362.297.042 2.221.519.313 (83,69%) 

Doanh thu chưa thực hiện ngắn hạn 888.840.000 18.181.818 4.788,62% 

Phải trả ngắn hạn khác 87.503.129.527 102.554.195.965 (14,68%) 

Vay ngắn hạn 80.528.450.006 34.948.631.307 130,42% 

Nợ dài hạn 10.151.324.386 474.792.418 2.038,05% 

Doanh thu chưa thực hiện dài hạn 9.999.450.000 -  

Phải trả dài hạn khác 151.874.386 246.342.400 (38,35% 

Vay và nợ thuê tài chính dài hạn - 228.450.018 (100%) 

Vốn chủ sở hữu 405.218.657.052 366.545.415.683 10,55% 

TỔNG NGUỒN VỐN 633.469.060.712 549.607.858.013 15,26% 

Tổng nợ ngắn hạn của Công ty tại thời điểm cuối năm tài chính 2021 là 218.099.079.274 đồng, 

tăng 19,45% so với cùng kỳ năm 2020. Sự biến động chủ yếu đến từ việc bổ sung các khoản 

vay ngắn hạn để tăng vốn lưu động, phục vụ cho hoạt động kinh doanh của Công ty. Nhìn chung 

cơ cấu Nợ trên tổng tài sản của Công ty luôn được duy trì ở mức ổn định và an toàn, thể hiện 

cam kết của Công ty khi luôn đảm bảo quyền lợi của khách hàng, cổ đông và các đối tác khác. 

III. Những cải tiến về cơ cấu tổ chức, chính sách, quản lý 

Để quản lý tốt công ty trong giai đoạn phát triển với tốc độ tăng trưởng rất cao, First Real chú 

trọng nâng cấp hệ thống quản lý doanh nghiệp và đã đạt được những chuyển biến đáng kể. Công 

ty đặc biệt ưu tiên cho sự đổi mới và nâng cao năng lực cũng như ứng dụng công nghệ thông 

tin. 

First Real vốn có nền tảng về quy trình và hệ thống quản lý. Để đáp ứng nhu cầu phát triển mới, 

yêu cầu quy trình và hệ thống này cần được cải tiến chuyên nghiệp hơn để vừa đảm bảo tính 

chặt chẽ, sâu sát, tuân thủ, vừa đủ với sự cởi mở linh hoạt để đón nhận và hỗ trợ các xu hướng 

mới. 

Do đó, song hành với hoạt động kinh doanh của công ty, hoạt động nâng cấp, đổi mới cơ cấu 

bên trong cũng được diễn ra xuyên suốt thông qua việc cập nhật các chính sách quản lý, điều 

chỉnh các quy định, quy trình để phù hợp với nhu cầu thực tiễn và quy định pháp luật. 
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Công ty đang dần hoàn thiện và ổn định hoạt động của các phòng ban Kế hoạch và Bộ phận 

nghiên cứu phát triển, phân chia rõ ràng mục đích, hiệu quả và chức năng của từng bộ phận theo 

đúng chuyên môn và nghiệp vụ. 

IV. Kế hoạch phát triển trong tương lai 

Căn cứ vào tình hình thực tế tại công ty và kế hoạch đầu tư trong thời gian tới, Công ty đặt kế 

hoạch sản xuất kinh doanh năm 2022 như sau: 

Đơn vị tính: đồng 

Chỉ tiêu 
Thực hiện 

Năm 2021 

Kế hoạch 

Năm 2022 
% KH/TH 

Doanh thu thuần  196.414.674.697 450.000.000.000 229,1% 

Lợi nhuận sau thuế 39.635.305.479 120.000.000.000 302,8% 

Vốn điều lệ   270.398.640.000 450.000.000.000 166,4% 

 

(Nguồn: CTCP Địa Ốc First Real, Số liệu thực hiện năm 2021 được lấy trên BCTC kiểm toán 

hợp nhất năm tài chính kết thúc ngày 30/09/2021) 

 Các biện pháp thực hiện: 

- Về hoạt động kinh doanh, môi giới bất động sản: 

 Tiếp tục củng cố, mở rộng mạng lưới phân phối, môi giới các sản phẩm bất động sản 

• Mở rộng hệ thống sàn giao dịch trực tuyến, các văn phòng đại diện ra các tỉnh có tiềm 

năng tăng trưởng bất động sản trên cả nước. Các địa phương được lựa chọn để đặt thêm 

hoặc mở mới các sàn truyền thống, các văn phòng đại diện có mức độ tăng trưởng kinh 

tế cao như Đà Nẵng, Quảng Nam… 

• Đồng thời, Công ty chú trọng phát triển mạng lưới phân phối với các sàn liên kết, các 

doanh nghiệp môi giới ở dưới các địa phương. Chính sách này giúp công ty tiết giảm 

các khoản chi phí cố định, chi phí quản lý doanh nghiệp trong vận hành. Với các sàn 

truyền thống và các đội môi giới, nếu hoạt động không hiệu quả, Công ty sẽ tiến hành 

phân tách và sát nhập với các đơn vị khác.  

 Tăng cường kiểm soát nguồn cung các dự án  

• Để có lượng sản phẩm bất động sản phân phối chất lượng và ổn định, Công ty tiếp tục 

đẩy mạnh, tăng cường quan hệ hợp tác với các chủ đầu tư các dự án với mục tiêu đồng 

hành cùng với chủ đầu tư các dự án trong quá trình phát triển sản phẩm.  

• Công ty đẩy mạnh hoạt động đầu tư, góp vốn với chủ đầu tư để mua dự án. Sau khi dự 

án được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo từng lô, Công ty sẽ nhận lại số 

lô đất tương ứng với số vốn góp ban đầu. Đồng hành phát triển dự án cùng với chủ đầu 

tư từ lúc dự án bắt đầu triển khai giúp Công ty có nguồn cung dự án dồi dào. 

- Về quản lý tài chính: 

 Đảm bảo tỷ lệ nợ vay trong cơ cấu nguồn vốn của First Real luôn nằm trong tầm kiểm 

soát. Nhằm tạo nên một nền tảng tài chính ổn định và hạn chế các tác động từ biến động 
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lãi suất cũng như áp lực tài chính trong hoạt động kinh doanh của mình. Để có được nguồn 

tài chính lành mạnh, đảm bảo cho sự phát triển bền vững trong tương lai, First Real đưa 

ra các biện pháp sau: 

• Đẩy mạnh công tác thẩm định chất lượng nhà đầu tư, thường xuyên đánh giá, theo dõi 

các khoản nợ phải thu khách hàng nhằm hạn chế tỷ lệ nợ phải thu khó đòi, nâng cao 

chất lượng doanh thu của Công ty 

• Các bộ phận nghiệp vụ thường xuyên phân tích, đề xuất các vấn đề tài chính để tham 

mưu cho Ban Lãnh đạo một cách nhanh chóng, chính xác và toàn diện về thực trạng 

hoạt động tài chính. Chú trọng thực hiện tốt việc tham mưu, đề xuất những giải pháp 

hữu hiệu trong từng thời điểm, từng tình hình. 

• Thực hiện tăng vốn điều lệ nhằm nâng cao năng lực tài chính, đáp ứng nhu cầu mở 

rộng hoạt động sản xuất kinh doanh trong năm 2022. 

• Nâng cao năng lực chuyên môn cán bộ nhân viên khối Tài chính – kế toán, kịp thời 

cập nhật và áp dụng, tuân thủ các quy định mới nhất về quản lý tài chính 

• Công bố thông tin tài chính minh bạch và kịp thời. 

- Về hoạt động Marketing: 

 Tiếp tục đẩy mạnh vào hoạt động truyền thông Marketing, xây dựng hình ảnh và phát triển 

thương hiệu để khẳng định vị thế của mình trên thị trường bất động sản.  

 Hoàn thiện các website của Công ty nhằm cung cấp thông tin về các dự án Công ty phân 

phối hoặc những dự án công ty đầu tư. Bên cạnh phương thức quảng bá truyền thống, mở 

rộng thêm các kênh quảng bá mới trên các phương tiện truyền thông phổ biến hiện nay 

như Facebook, Youtube, ...Nhờ vậy, tập khách hàng của Công ty sẽ ngày càng được mở 

rộng và số lượng các sản phẩm bất động sản môi giới thành công sẽ tăng lên. 

- Về quản lý nhân sự: 

Hoạt động trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, ngoài yêu cầu phải có tiềm lực tài 

chính đủ mạnh thì chất lượng nguồn nhân lực đóng vai trò then chốt trong hoạt động kinh 

doanh của Công ty. Do đó, Công ty luôn quan tâm đến đời sống vật chất và tinh thần của 

người lao động. Các chính sách về lao động luôn hướng đến sự bình đẳng, trả lương công 

bằng theo năng lực và chú trọng đến sự phát triển năng lực của từng cá nhân. Bên cạnh 

đó, Công ty luôn nỗ lực tạo ra một môi trường làm việc lành mạnh, thân thiện cho tập thể 

cán bộ nhân viên. Cán bộ nhân viên Công ty hàng năm đều được tổ chức khám sức khỏe 

định kỳ, được tạo điều kiện tham gia các hoạt động văn nghệ, thể thao, các hoạt động tình 

nguyện, hoạt động xã hội, …  

V. Báo cáo đánh giá liên quan đến trách nhiệm về môi trường và xã hội của công ty 

5.1. Đánh giá liên quan đến các chỉ tiêu môi trường  

Trong năm qua, Công ty đã vận động các cán bộ công nhân viên thực hiện dọn vệ sinh nơi làm 

việc, tạo môi trường làm việc trong lành, làm nên một nếp sống văn minh trong mỗi cá nhân 

người lao động. Bên cạnh đó, Công ty còn thực hiện sắp đặt cây xanh quanh nơi làm việc nhằm 

tạo thêm mảng xanh nơi làm việc, góp phần tạo tâm lý thoải mái cho người lao động. 

5.2. Đánh giá liên quan đến vấn đề người lao động 
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Người lao động là một trong những yếu tố quyết định đến sự phát triển bền vững của Công ty. 

Ban lãnh đạo luôn tạo điều kiện để người lao động có thế phát huy hết khả năng trong một môi 

trường làm việc năng động, chuyên nghiệp. Bên cạnh đó, Ban lãnh đạo cũng không ngừng cải 

cách chính sách lương thưởng, phúc lợi, để góp phần nâng cao đời sống vật chất và tinh thần 

cho người lao động. 

5.3. Đánh giá liên quan đến trách nhiệm của doanh nghiệp đối với cộng đồng địa phương 

Bên cạnh mục tiêu hoạt động vì lợi nhuận, tối đa hóa lợi ích cho cổ đông, First Real còn quan 

tâm đến việc chia sẻ một phần lợi nhuận của mình vào sự phát triển chung của xã hội, cộng đồng 

người dân sinh sống trong địa bàn hoạt động của Công ty. 

Ý thức trách nhiệm với môi trường và xã hội được thể hiện cụ thể trong mọi hoạt động phát 

triển của Công ty. Một số chính sách tiêu biểu: 

 Khi phát triển một dự án, First Real luôn chú trọng đến tính hài hòa của quy hoạch tổng thể, 

tính thẩm mỹ của thiết kế và chất lượng xây dựng. Đây là điều kiện đầu tiên để đảm bảo giá 

trị văn hóa, mỹ quan và văn minh đô thị. 

 Tuân thủ nghiêm túc việc đảm bảo tỷ lệ mảng xanh tại các dự án, tuyệt đối không hy sinh tỷ 

lệ này cho nhu cầu nâng cao doanh thu và lợi nhuận. 

 Luôn lựa chọn các đối tác, nhà thầu, nhà cung cấp tuân thủ các quy định về môi trường, đảm 

bảo yêu cầu kiến tạo những sản phẩm đáp ứng tốt nhất các tiêu chí về tiện ích và môi trường 

sống cho khách hàng và cộng đồng. 

Trên hành trình phát triển, với số lượng dự án và sản phẩm ngày càng mở rộng, quy mô ngày 

càng lớn, First Real càng chú trọng đầu tư hơn cho vấn đề này. Đặc biệt, Công ty luôn sâu sát 

với những chỉ tiêu cụ thể về hiệu quả tiêu thụ nước, năng lượng, rác thải… Định hướng xuyên 

suốt là lựa chọn các giải pháp, công nghệ, sản phẩm giúp tối ưu hiệu quả bảo vệ môi trường từ 

quá trình thi công dự án đến quá trình vận hành, sử dụng của Khách hàng sau này. 

Kính thưa Quý vị Cổ đông, trên đây là báo cáo hoạt động của Ban Tổng Giám đốc Công ty CP 

Địa ốc First Real, kính trình Đại hội đồng Cổ đông thông qua. 

Trân trọng./. 

 TM. BAN TỔNG GIÁM ĐỐC 

TỔNG GIÁM ĐỐC 

 

  

 

 

Hà Thân Thúc Luân 
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