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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NQI DUNG BAN CAO
BACH

1.  Tb chire phat hanh
CONG TY CO PHAN HA TANG GELEX

Ong: Lé Tudn Anh Chire vu: Chu tich Hi ddng quan tri
Ong: Luong Thanh Tung Chirc vu: Téng Gidm dbc

f)ng: Bui Dang Khoa Chirc vu: Giam ddc tai chinh

Ba: Nguyén Thi Hoang Ngén Chire vu: Ké toan truéng

Chung t6i dam bao ring céc théng tin va sb liéu trong Ban céo bach nay 1a chinh xéc, trung
thuc va cam két chiu trich nhiém vé tinh trung thue, chinh xac ctia nhitng thong tin va sé liéu nay.
Trong pham vi trach nhiém va thong tin dugc biét, chiing t6i dam bao khong ¢ théng tin hodc sb
liéu sai s6t ma c6 thé gdy anh huéng ddi véi cdc thong tin trong Ban céo bach.

2. Tb6 chire tw vén

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN VIX

Dai dién theo phap luat: Ong Truong Ngoc Lan

Chire vu: Téng Gidm ddc

Ban cdo bach ndy 1a mot phan cia hd so dang ky chao ban c¢b phiéu 1an dau ra cong chiing
do Céng ty Cd phin Chimg khoan VIX tham gia ldp trén co s& Hop ddng sb
2508/2025/HDTVPH/GEI — VIX ngay 25 thang 08 nim 2025 véi Cong ty C6 phan Ha ting
GELEX. Trong pham vi trach nhiém va thong tin duoc biét, ching t6i dam bao ring viéc phén
tich, danh gia va lua chon ngén tir trong Ban cdo bach nay da duoc thuc hién mot cach hop ly va
cin trong dua trén co s& céc théng tin va sé liéu do Cong ty Cé phin Ha ting GELEX cung cap.

Il. CACNHAN TO RUI RO

Nha déu tu dir kién mua C5 Phiéu nén xem xét ki ludng cac yéu t6 rti ro dé cép tai Ban cdo
bach nay trudc khi mua C6 phiéu. Viée xay ra mét hodc nhiéu sy kién dugc trinh bay dudi day co
thé gdy anh huong bat loi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh hozc két qua hoat dong
kinh doanh ctia T Chirc Phat Hanh va c6 thé anh huong dén dot chao ban, gia chao ban C6 phiéu
va ké hoach sir dung vén thu duoc tir dot chao ban. Ngoai ra, ¢6 thé c6 nhimg vén dé cin quan
tdm va nhitng rai ro khéc c6 thé gdy anh huong dén khoan dau tu vao C6 phiéu nhung Té Chire
Phat Hanh hién nay chua biét dén hozic duoc cho 1a khéng trong yéu.

1.  Riiro vé kinh té

Hoat dong kinh doanh ctia cac doanh nghiép néi chung va Cong ty C6 phan Ha Tang GELEX
néi riéng ludn gén bé va chiu anh hudng tir tinh hinh kinh té chung va thi truong ma doanh nghiép
hoat ddng. Méi truong kinh té ning dong, ting trudng tich cuc s& tao cho doanh nghiép co hdi dé
dn dinh va phat trién, nguge lai néu tinh hinh kinh té bién dong tiéu cuc s& c6 thé gay kho khin
cho hoat dong cua doanh nghiép. Céc yéu td quan trong thuong dugc xem xét dé danh gié sirc
khoe cua kinh té 12 tdc dd tang trudng, chi sé lam phat, 13i suat, ty gia,...

1.1. Ting trwong kinh té _ '

Tinh hinh ting trudng hodc suy thodi cua nén kinh té tac dong 1én cac nganh khéc nhau voi

mirc d6 khong twong dong.

i\

-1
~

\

13 me oy

\all



Nam 2024, nén kinh té Viét Nam da c6 nhiéu chuyén bién tich cyc so v&i ndm truée. Tong
san phim quédc ndi (GDP) nam 2024 dat 476,3 ty USD, tang truémg 7,09% so véi nim 2023. Miic
tang truong GDP nam 2024 tr& vé mirc gan tuong duong véi giai doan 2018 - 2019 trude dai dich
Covid-19, va la nim tang trudng cao thit hai trong giai doan 5 nam gén nhét 2020 — 2024, chi thép
hon mite tang ndm 2022 la nam nén kinh té khoi phuc tir mirc nén thép do dich bénh. Trong nam
2024, ¢6 9/12 thang ¢6 Chi sé Quan Iy thu mua (PMI) dat trén ngudng 50, cho thdy ring mic du
chua hoan toan vugt qua giai doan khé khén, sirc san xuat cia nén kinh té da dan c6 sy phuc hoi
dang ké so voi nam 2023. Chi s6 san xuét cong nghiép (IIP) ting 8,4% so véi cliing ky, véi dong
lye tir cée nganh cdng nghiép ché bién ché tao va x4y dung. Téng mirc ban Ié hang héa va doanh
thu dich vu tiéu ding theo gia hién hanh ca nuéc wéc dat 6.391 nghin ty dong, ting 9,0% so véi
nam trude, néu loai trir yéu té lam phat thi toc dé tang truong dat 5,9%, giam 0,9 diém phan tram
s0 v6i mire 6,8% ciia ndm 2023 do linh vure ban 1é hang héa ting truémg thap hon cing ky. Xudt
— nhap khau 1 diém sang ctia nén kinh té véi tang truéng hai chir s6, nhd @6 ma nganh vén tai,
kho bai ciing da dat mirc ting 4n tugng 1a 10,82%, dong gop 0,68 diém phan trim vao téc do ting
téng gia tri ting thém toan nén kinh té nam 2024.

Biéu db 1. Téc dd ting trwéng GDP ciia Vigt Nam
Don vi: % - so voi cung ky
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(Nguon: Téng cuc thong ké)

Trong 9 thang dau nam 2025, GDP tiép tyc tang trudng tich cuc véi toe do tang truéng GDP
so véi cung ky trong Quy I, Quy II va Quy I11/2025 1an lugt dat 6,93%, 7,96% va 8,23%, trong do
muec ting truong GDP cua Quy I11/2025 duoe ghi nhan la mire ting trudng quy cao thit hai trong
toan bd giai doan 2011 — 2025, chi thdp hon mitc ting 14,38% cua Quy III nam 2022. Liiy ké 9
thang dau nam 2025, GDP dat mirc tang trudng khoang 7,85% so véi cung ky nam trude. Trong
mitc tang tong gia tri ting thém cua toan nén kinh té, khu virc néng, 1am nghiép va thiy san ting
3,83%, déng gop 5,36% vio miic ting tong gi4 trj ting thém cuia toan nén kinh t&; khu vuc cong
nghiép va xay dung tiang 8,69%, déng gop 43,05%; khu vuc dich vu tang 8,49%, déng gop 51,59%.

Nganh nghé thudc nhém thiét yéu nhur cung cép nude sach it chiu anh huéng hon khi nén
kinh té c6 nhiéu bién dong, nhung dbi véi cac nganh nhu bt dong san va vét liéu xay dung thuong
chiu tac dong truc tiép khi chu ky kinh té thay ddi. Trong giai doan ting trudng ctia nén kinh té,
nhu cau chi tiéu gia ting, chi tiéu cong va dau tu ting 1én va san xuat cong nghiép tich cue, kéo
theo su gia ting nhu ciu vé xdy dung ha ting, bat dong san dan cu, ciing nhu nhu cau dét cong
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nghiép. Nguoc lai, khi kinh té suy thodi, nganh bt dong san c6 thé chiu anh huéng manh va roi
vao tinh trang suy thodi. Tang trudng kinh té thuong duge danh gid thong qua s ting trudng cla
GDP trong ky so v6i cling ky nim trude. Nén kinh té ting trudng tich cuc 1a mdt trong cac diéu
kién phét trién thuan lgi cho Cong ty trong thoi gian t6i. Tuy nhién, véi mot nén kinh té ¢6 do mé
cao (chi s6 kim ngach xuét nhap khau/GDP > 150%), kinh t& Viét Nam van con phai di mat voi
nhiéu thach thire va riii ro khi kinh t& thé giéi dién bién phirc tap.

1.2. Lam phat

Ruii ro lam phat c6 thé gdy anh huéng dén tinh hinh kinh doanh cta doanh nghiép tir hai khia
canh: (1) mit bing gi ca ting cao lam giam sirc mua cua nén kinh té, ddn dén xu hudng thét chat
chi tiéu khién doanh sb ban hang héa va dich vu sut giam; va (2) lam phat 1am tang gia ca chi phi
dAu vao, trong khi vi thé cia doanh nghiép trong nganh khéng du 16n dé chuyén giao génh ning
chi phi thong qua tang gia san phdm — dich vu ma khéng mét di thi phan va khach hang, khién cho
doanh nghiép kho khan dé bao vé bién loi nhuin trong mdi truomg lam phat.

Biéu d0 2. Chi s6 CPI ciia Viét Nam so véi cung ky theo thang

e 2()23 il ()2 = 2()25
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(Nguén: Téng cuc thong ké)

Tinh hinh lam phét thuong duge do ludng qua chi s6 lam phat co ban, chi sb gia tiéu ding
(CPI) va chi sb gia san xuat (PPI). K& hoach lam phat ndm 2025 cua Viét Nam dat muc tiéu kiém
soat lam phat tuong déi than trong, & mirc 4,5 - 5% theo Nghi quyét 192/2025/QHI15 ngay
19/02/2025. Trong 9 thang dau nam 2025, chi sé CPI cta Viét Nam cho thdy tinh hinh lam phét
van dang trong kiém so4t. Theo s6 lidu tir Téng cuc théng ké, chi sb CPI thang 9/2025 tang 0.42%
so v6i thang truée va ting 3,38% so v6i cing ky nam trude. Binh quan 9 thang dau nam 2025,
lam phét co ban tang 3,19% so véi cung ky ndm trude, thap hon mitc ting 3,27% cta CPI binh
quédn chung, nguyén nhén chu yéu do gia luong thyc, thuc phém, dién sinh hoat, gia dich vu y té
14 yéu tb tac dong lam tang CPI nhung thudc nhém hang duoc loai trir trong danh muyc tinh lam
phét co ban. Chi sé CPI trong Quy III giam so vi quy lién trude va twong dbi on dinh, CPI binh
quén 9 thang dAu nam 2025 thap hon so v6i mirc ciing ky nam 2024.

Chi sb lam phét c6 thé tiép tuc dugc kiém soat tét trong 3 thang cudi clia nam 2025 nho sy
6n dinh gi4 ca clia cdc nhom hang 1én trong gié hang héa nhu: (1) gid ca luong thyc thuc pham
dién bién twong déi tich cuc nhu gia gao céc loai tiép tuc giir xu hudng binh 6n trong Quy 111/2025,
du bdo c6 thé 6n dinh trong céc thang con lai, trong khi gié thit heo sau khi ting manh va neo cao
trong Quy I-11/2025 da c6 xu huéng di xudng trong Quy I11/2025 nhd ngudn cung déi dao hon;
(2) gi4 nhién liéu nhu xang, ddu diezel duy tri mirc gié twong d6i thip va binh én tir diu nim, gia
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dau thé gidi ting chim va chua c6 dong lyc tang gia rd rét cho dén thoi diém dau Quy IV/2025.
Tuy nhién lam phét van con c6 thé chiu ap luc tir cac yéu to: (1) gid ca nhém nha &, dién nude,
chét dét va vat liéu xay dung ting cao trong ndm 2025 do gi4 thué nha, dién va nudc sinh hoat déu
tang va (2) thoi diém Quy IV hang nam thudmg nhay cam véi lam phat so nhu cau mua sdm phuc
vu 1&, tét tang cao.

1.3. Lai suat

Su bién dong vé 1ai suét sé tac dong truc tiép 1én chi phi 14i vay cua céc doanh nghiép c6
vay ng va doanh thu tai chinh 14 14 tién giri ngdn hang hozic thu nhép tir 1i ctia cac tai san tai
chinh khac. Mirc d§ anh hudng cua rui ro lai suat 1én cac doanh nghiép 1a khac nhau, phu thudc
vao cdu triic ngudn von va co cdu tai san ctia timg doanh nghiép.

Miit bang i suét tai Viét Nam bi anh huéng boi céce yéu to thi truong va yéu t6 chinh sach.
Trong d6 céc yéu t6 thi truong thuong 1a lam phét, ng x4u, ty 16 ting trudng tin dung va thanh
khoan hé théng ngan hang, ... Yéu t6 chinh sach 1a chinh sach tién té ctia Chinh phu, tiy thude
vdo timg giai doan khac nhau, Ngéan hang nha nuéc s& ap dung céc cong cu khac nhau dé phi hop
v6i muc tiéu vi mo. Trong céc nam gan ddy, Ngan hang nha nuéc Viét Nam da sir dung 13i suét
diéu hanh va cong cu thi trudng mé (OMO) dé diéu hanh lai suét.

Biéu d6 3. Dién bién lai suit tii cAp von nam 2023 — 2025
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(Nguon: Ngdn hang Nha miedc)

Trong 09 thang dau nam 2025, mit bing 1ai sudt ngan hang kha én dinh va duoc duy tri &
mtc thép so véi giai doan 14i sudt 14p dinh vao nam 2023. Dién bién 14i suat huy déng cta céc
ngan hang trong nira diu nim c6 xu hudéng di ngang hoic giam nhe, xu hudng giam chi yéu duoc
ghi nhan tai cdc ngén hang d ting i suét trude d6, mirc 13i sudt it duoc diéu chinh trong Quy III
va gn nhu di ngang & héu hét cac ngén hang, Tai thoi diém cudi Quy I11/2025, 14i suét huy dong
ky han 12 thang ctia cdc ngan hang chi yéu & mirc quanh 5,5% - 6%/nam. Mt bang 13 suat trong
03 thang cudi nam 2025 dugc ky vong s& c6 xu huéng di ngang va c6 thé phuc hdi nhe tai cubi
nam nhd (1) lam phat trong ngudng kiém soat, NHNN c6 du dia @& diéu hanh chinh séch tién té
va Chinh phu dinh huéng duy tri mét bing 13i suat & mitc thap dé hd tro doanh nghiép, (2) tin

8




dung ting trudng trong ké hoach, da ting trurdng cua dw ng tin dung 14 dong luc chinh gitp 1ai sudt
phuc hdi, (3) cac Ngan hang Trung wong (NHTW) trén thé gi6i c6 xu huéng c6 tiép tuc chinh sach
néi long tién t&: ECB tiép tuc cét giam 1ai suit diéu hanh thém 25bps (diém co ban) trong théng
6/2025 va FED da cat giam 1ai suét cho vay 25bps xudng mirc 4,0-4,25% vao ngay 17/09/2025.
Biéu db 4. Lai suit huy dong ky han 6-12 Biéu db 5. Lai suit cho vay sin xuit kinh
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(Nguon: Tong hop ti s6 liéu cia cdc NHTM) (Nguon: Téng hop tic s6 liéu cia cde NHTM)

Céng ty Cé phin Ha ting GELEX la cong ty diu tu s& hitu vén, thuc hién gop vén vao cic
cdng ty con, cong ty lién két hoat dong trong cac linh vuc vt liéu xay dung, bét dong san va ha
tang tién ich. Vi viy Cong ty c6 sir dung ngudn vén vay dé tai trg cho hoat dong gép vén. Do dé,
hoat ddng kinh doanh ctia Cong ty ¢6 thé chiu anh hudng khi c6 bién dong 14i suat.

1.4. Ty gid

Bién dong ty gia anh hudng tryc tiép dén cac doanh nghiép c6 doanh thu bing dong ngoai
t&, xuét khdu, hogc nhap khiu nguyén li¢u dau vao. D6i voi Cong ty C6 phan Ha tang GELEX, ty
gxa ¢6 thé tac dong dén két qua kinh doanh cia Cong ty, dong thoi cong ty con cua Cong ty la
Téng cong ty Viglacera — CTCP c6 hoat dong kinh doanh xuét khau vét lidu xdy dung dén cac
khach hang tai thi truomg M§, chau Au,... Ngoai ra, trong hoat dong kinh doanh Cdng ty c6 phat
sinh céc khoan vay bing USD, tuy nhién, Cong ty di 4p dung céc phuong 4n phong vé ri ro ty
gi4 cho toan bd du ng bang ddng USD bing céch ky két hop dong hoan déi ty gia véi cac ngén
hang trong nuée dé ¢ dinh ty gid trong sudt thoi gian con du ng vay nén rui ro ty gia anh hudng
khong déng k& dén hoat dong kinh doanh ctia Ha ting GELEX.

Biéu dd 6. Dién bién ty gia USD/VND niim 2023 - 2025
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Ty gia USD/VND da c¢6 xu huéng ting manh trong nam 2024 va tiép tuc di 1én trong nam
2025. Ty gi4 trung tAm binh quén ca nam 2024 udc tinh da ting 1,4% so véi nam lién trudc, trong
khi ty gi4 bén tu do binh quan ting manh dén 6,7% so v&i binh quén cung ky va dat mdc lich sir,
cham ngudng 25.500. Xu huéng ting ctia ty gi4 van duy tri trong 09 théng ddu nam 2025, v6i mirc
ty gi4 trung tim USD/VND trong Quy I11/2025 da vuot mbe 25.000 va ty gia USD/VND tai thi
truomg tw do da tién gan dén mdc 26.500. Ty gia 9 thdng diu nam tang cao chu yéu do cac nguyén
nhén tir trong nude, bao gdm viéc Kho bac Nha nuée chao mua 1,8 ty USD tir cic ngdn hang
thuong mai trong 6 thang diu nam khién cho ngudn cung ngoai ¢ thét chat, trong khi nhu cau
ngoai té cua cac doanh nghiép trong nudc cao dé phuc vu hoat déng nhép khéu. Cén cén thuong
mai cta Viét Nam mé rong trd lai trong Quy 111/2025, tuy nhién phan 16 thang du dén tir khu vire
FDI trong khi khu vue doanh nghiép trong nuée tiép tuc c6 xu hudéng nhép siéu. Mat khéc, viée
1i sudt VND lién ngén hang giam da khién chénh léch l4i suét VND — USD dao chiéu 4m manh,
gdy thém 4p luc 1én ty gid. Ngoai ra, cc yéu t6 tir bén ngoai nhur dién bién khé ludng tir cac chinh
sach thué quan ctia M§ va nguy co c4o budc thao tiing tién té c6 thé anh hudng dén chinh sach
diéu hanh ty gia trong c4c thang cudi nam 2025.

Déi véi Cong ty Cb phin Ha ting GELEX, ty gi c6 thé tac dong dén két qua kinh doanh
clia Cong ty, dong thoi cong ty con ctia Cong ty 1a Tong Cong ty Viglacera— CTCP c6 hoat dong
kinh doanh xut khau vt liéu xay dung dén cac khach hang tai thi truong My, chau Au,... Ngoai
ra, Cong ty c6 vay von tir ngan hang nudc ngoai, la cc khoan vay biang dong USD nén hoat dong
kinh doanh ctia Cong ty ciing chiu anh hudng truc tiép boi yéu té rui ro vé ty gia hdi dodi.

2. Riiro luit phap ‘

Cong ty Cb phan Ha ting GELEX hién dang hoat dong theo mé hinh cdng ty c¢b phan, hoat
dong cia Cong ty chiu su diéu chinh badi hé théng cac van ban phap ludt bao gdm: Luat Doanh
nghiép, Luat dit dai, Luat Kinh doanh bét dong san, Luat Xay dung, Luat Pau tu,... Ngoai ra, khi
thyc hién chao ban c6 phiéu lan dau ra cong ching va thuc hién niém yét trén S& Giao dich Chimg
khoan, Cong ty s& can tuan thu cac quy dinh tai Luét Chimg khoén, céc vin ban phap lut va céc
nghi dinh, théng tur huéng dan lién quan.

Khung phép ly kinh té ctia Viét Nam vAn dang trong giai doan x4y dung va hoan thién dé
bit kip téc do phat trién kinh t& va hoi nhap véi quéc té, do vy su thay dbi cin thiét co thé xay ra
dé diéu chinh cho phi hgp véi tinh hinh thye té. Nhimg thay déi vé Luét phap khong nim trong
tim kiém soat ctia Cong ty, va Cong ty khong thé dam bao ring cac luat, quy ché, quy dinh v& cac
nganh nghé, hoat ddng ma Céng ty dang kinh doanh s& khong thay déi hodc/va diéu chinh trong
tuong lai. Moi thay ddi va dién giai, huéng dan phap luat hién hanh, tiry theo mirc dd, ¢6 thé truc
tiép va/hogc gian tiép gay ra nhimg két qua khong mong doi va anh huéng bét loi dang ké téi hoat
dong san xuat kinh doanh ctia Céng ty néu khéng c6 su thich img va diéu chinh kip thoi.

3.  Riiiro dic thu

Hién nay, Cong ty C6 phan Ha ting GELEX s& hiru vén tai cc cong ty con, cong ty lién két
hoat ddng kinh doanh trong céc linh vyc: bat dong san, vét liéu xdy dung va ha tang tién ich (nuéec
sach, dién). Mdi linh virc trén déu c6 rii ro dic thu riéng biét cin duoc quan 1y va kiém soét chit
ché.

3.1. Riii ro dbi véi nganh bt dong san
a.  Riiro bién dong chudi cung img va chudi gia tri

Nganh bat dong san khu cong nghiép da duge hudong loi 16n tir sy chuyén dich chudi cung
tmg. Trong giai doan 2018 — 2024. Cudc chién thuong mai My - Trung nd ra da gitp Viét Nam
thu htt mét lugng FDI déng ké nhd xu huéng chuyén dich nha may tir Trung Quéc dén cée nude
lan cén. Mot lugng déng ké dong vén FDI trong giai doan trén dén tir cc doanh nghiép Han Quéc,
Trung Qudc, Pai Loan dén thiét 1ap co s& san xudt dé dinh huéng xudt khau sang My. Trong xu
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huéng nay, ciing véi Indonesia, Viét Nam thudc nhém quéc gia dén nhan lan séng FDI manh mé
nhét. Trong nira ddu nam 2025, tdng théng My Donald Trump d céng bd mot loat thay déi trong
chinh sach thuong mai, déc biét 1a thué dbi img ap dung dén cac ddi tic thwong mai. Diéu nay da
gdy ra rui ro trong viéc thu hut nguén vén FDI va s& anh huéng dén chién luoc xuc tién diu tu cia
Viét Nam. Tong sb vén FDI dang ky vao Viét Nam liiy ké dén hét thang 9/2025 tang 15,2% so
véi cling ky, s6 vén FDI thyc hién ciing tiang truéng 8,5%. Tuy nhién, mic dii van duy tri ting
trudmg tich cuc so v6i cing ky, tde do gia tang vén FDI ¢6 xu huéng chim hon trong Quy 111/2025.
vi vy cdc doanh nghiép vin cin than trong theo dai d& phan tmg kip thoi trude moi dién bién kho
ludng c6 thé anh huong dén xu huéng ctia chudi cung tmg.

b. Rii ro trong thu xép ngudn von

Céc du 4n ddu tu ha tAng khu cong nghiép, bt dong san thuong mai ¢6 ngudn vén ddu tu
16m va chu ky thu hdi vén dai, do viy doanh nghiép thuong di mat véi rui ro trong huy déng va
cén dbi ngudn vén. Déi véi Ha ting GELEX ciing nhu céc don vi tha.nh vién hoat dong trong lmh
vue bét dong san lubn phai d6i mat voi rui ro chung cia thi truomg von dé tiép can véi cac nguon
vén vay cho déu tu du an. Bién dong 1ai sudt c6 thé 1am gia ting chi phi tai chinh, anh huéng dén
dong tién va hiéu qua dau tu. Bén canh d6, co cdu ngudn von ctia cac dur 4n con bao gbm vbn gbp
ctia chii du tu va ngudn vén huy dong tir khach hang, trong khi céc ngudn nay chiu anh huéng
boi tién do phép 1y, uy tin chi dau t va dién bién thi truong.
¢.  Riiro vé tién dd

Do dic thit dau tu dai han, cac don vi hoat dong trong linh vuc bt dong san c6 thé gap rui
ro chim tién d6 do vuéng méc phap 1y, thiéu ngudn von hozc thi trudng bét dong san roi vao chu
ky suy thodi, d4n dén cham tién d6 xay dyng va ban hang. Rii ro déc thi nay c6 thé gdy anh huong
dén ké hoach doanh thu, hiéu qua déu tu, va dong tién ctia céc cong ty thuc hién du én, tir d6 anh
huong dén tinh hinh tai chinh chung ctia Céng ty C6 phan Ha tang GELEX.

d. Ruiro do co sé ha tAng chwa dong bd

Hé thong giao thong vén tai, co s& ha tang logistics 1a mot yéu t6 quan trong quyét dinh mirc
do hap dan nha dAu tu di v6i cac du 4n bét dong san khu cong nghiép. Cac dia phuong ¢ hé
théng kho béi, san bay, cAu cang, duong bd thuan lgi nhu Bic Ninh, Hai Phong, Hung Yén, Long

n... luén duge cac doanh nghiép wu tién dé xdy dung co s& san xudt, ty 1¢ 14p ddy khu cong
nghiép cao va gia cho thué vugt trdi so véi mie trung binh.

Co s& ha ting giao thong va logistics chua hoan thién tai mét s6 dia phuong noi cac don vi
thanh vién cua Cong ty hoat dong s& anh hudng dén viéc van chuyén vat tu xay dung, h?ang hoa,
tir d6 anh hudng dén tién dd thi cong céc dy 4n va chi phi dau tu. Ngoai ra, tién do phat trién ha
thng chim s& lam giam tinh hdp dan cta dy 4n dbi v6i nha ddu tu va khach hang, 1am kéo dai tién
d¢ ban hang cua du an.

e.  Riiro phdp ly va thi tuc du 4n Khu cdng nghiép

Viglacera 1a cong ty con déng gép 16n nhét vao linh vuce kinh doanh cac du dn Khu cdng
nghiép cua Cdng ty. La cong ty c6 kinh nghiém nhiéu ndm trong viéc trién khai dau tu cac du 4n
khu cong nghiép, Viglacera ciing nhu Cong ty luén dam bao qua trinh thue hién céc dy dn Khu
cong nghiép dap tmg day du thi tuc phap 1y theo quy dinh cua phap lut. Cac du an Khu cong
nghiép hién nay cta cac don vi thanh vién ctia Cong ty da dugc cép gidy chimg nhén da.ng ky dau
tu hodc dang trong qua trinh xin thay dbi tong mitc ddu tu. Ngoai ra, cong téc thu hoi dat, giai
phong mat co thé kéo dai hon du kién din dén Cong ty c6 the gdip céc rui ro vé viée kéo dai thoi
gian thyc hién dy an. Tuy nhién, Cong ty danh gié rui ro vé phap 1y va thu tuc du 4n khu cong
nghiép véi Cong ty la khong lom.
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3.2. Riii ro dbi véi nganh vt liéu xiy dung
a.  Rui ro bién dong nhu ciu vit li¢u xay dyng

Linh vuc vat liéu xdy dung bién dong song hanh cling su phat trién thi trudmg bat dong san.
Khi thi truomg bit dong san chirng lai trong giai doan 2022 — 2023, cdc doanh nghiép san xuat vat
liéu x4y dung da chiu rii ro vé& nhu cdu nguyén vét liéu xdy dung giam khién két qua kinh doanh
cta toan nganh giam manh, vi vdy da anh huéng déng ké t6i doanh thu tir hoat dong kinh doanh
vét liéu xay dung gdm: kinh, sit, sen voi va gach nung ctia cac don vi thanh vién ciia Cong ty. Nhu
cdu thi truong sut giam truc tiép anh hudng dén doanh s ban hang, 1am phét sinh 18, gia ting hang
ton kho va 1t dong von ctia doanh nghiép.

b.  Rii ro bién djng gi4 ca nguyén - nhién vit liéu

Chi phi cho nguyén - nhién vt liéu chiém khoang 60 — 65% chi phi san xuét kinh doanh ctia
linh vue vat liéu xay dung. Do viy moi bién dong vé gia ca va ngudn cung nguyén vit liéu va
nhién liéu déu vao c6 thé gy rii ro cho hoat déng san xuét kinh doanh vit liéu xay dung.

Déi voi nguyén liéu, cic don vi san xuét ctia Cong ty sir dung cac ngudn nguyén lidu noi
dia, dap uing dugc nhu céu san xuét vat liéu xdy dung trong dai han: dét sét, cao lanh, felspat tai
céc mo tai Lao Cai, Phu Tho, Hai Duong, cat tring Cam Ranh, va ngudn dét sn c6 & dia phuong.
Dic thu cua céc nguyén lidu nay 1a c6 gidi han vé trir lugng, do d6 c6 thé tiém 4n rui ro dén tir
gian doan ngudn cung, chinh sach quan 1y tai nguyén cia dia phuong thay dbi, rii ro vé thoi tiét
anh huong dén viée khai thac, van chuyén, ...

Nhién liéu chinh dé san xuét ctia Cong ty 1a khi gas thién nhién dé san xuét va xing dau dé
van chuyén. Bién dong gia diu va gia khi tr nhién c6 thé anh hudng déng ké dén chi phi diu vao
mang vt liéu xdy dung ctia Cong ty.
¢.  Riiiro canh tranh

Cac mat hang vat liéu xdy dung nhu gach ép lat, sit vé sinh, kinh tréng chiu ap luc canh
tranh khéc liét khi hang nhap khu Trung Qubc, Malaysia tran vao thi truong. Nam 2024 — 2025,
thi truong xdy dung trong giai doan tao dung, tich lity, chuan bi cho chu ky phuc hdi, lwrong hang
nhap khau 1én khién cac doanh nghiép vat liéu xdy dung ndi dia phai canh tranh quyét liét. Khong
chi ¢6 sb luong 16n, cdc miat hang tir Trung Qudc thudng cé gid ban thip hon san phim trong
nuée. Cudce chién canh tranh bang gia c6 thé khién doanh nghiép thdm hut lgi nhuén, tham chi ban
hang dudi gia von.

3.3. Riiiro ciia nganh cung cﬁp nwée
a.  Rii ro do lwong nwéc ha lwu xubng thip hodc thién tai, li lut:

Viao miia khd, tai céc thdi diém mua it, muc nude sdng Pa tai khu vire ha luu ¢6 thé xuéng
thép, h trit nuée Dam Bai can kiét gdy anh huéng dén kha ning cip nude cuia nha may nude sach
Séng Pa. Trong cdc ndm gan ddy, ngudn nuéc song Pa xudng thap nhit vao nam 2021, chi bing
60 — 70% céc nam trude. Ngudn nude ciia Cong ty khai thac tir ngudn nude séng Da, nén c6 thé
¢6 rui ro khi xay ra thién tai, 1l Iyt anh huéng dén ngudn nuée sdng Pa. Cong ty da ban hanh quy
ché véan hanh cta dy 4n nuéce sach Séng Pa, dam bao xir Iy duoc cée tinh huéng thién tai ¢ thé
phat sinh.

b.  Riii ro canh tranh

Thi trudng nganh cdp nudc ngay cang canh tranh do xu thé xuat hién nhiéu nha dau tu méi,
trong khi d6 cac diém déu ndi véi khach hang hién hiru ciia Céng ty d tiém c4n kha nang cung
cdp. Mat khac, toc do do thi héa & viing phia Ty Ha Noi tai dia ban cip nuée ciia Cong ty chua
thuc sy nhanh, khién cho viéc canh tranh tré nén gay gét dé c6 thi phan tai khu vuc néi dé.
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¢.  Rii ro thay dbi cong nghé

Véi hoat dong cap nudc, tai san cé dinh chii yéu 1a nha may xit Iy nude va duong dng truyén
dan. Céc tai san nay c6 mic dau tu 16n, thoi gian sir dung dai, tbe d6 thay ddi cong nghé khong
cao. Do vay Cong ty danh gia rui ro thay ddi cong nghé 1a khong 1ém. Tuy nhién, do nha may nuée
sach Song Pa dé dua vao van hanh khoang 15 ndm nén cac may moéc thiét bi, duong dng dan ciing
¢6 nguy co gap su cb nhidu hon, cin du phong céc chi phi bao quan va chi phi stra chira 16n hon.
3.4. Rii ro lién quan dén hoat djng xuit nhip khiu va diu tw nwée ngoai

Hién nay, cong ty con ctia Cong ty chd phé‘m Ha té‘mg GELEX la Viglacera c6 hoat dong déu
tu va xuét khiu hang hod ra thi trudng nude ngoai. Hoat dong cua Viglacera va cac don vi thanh
vién ctia Viglacera tai cac thi truong nay c6 thé phat sinh céc rii ro gin lién véi thi truong nude
ngoai nhu: rui ro phép luat, rui ro chinh séch, rui ro ty gié... Bén canh d6 1a céc rao can ngén ngir,
khéc biét trong van héa, tu duy khach hang, quy trinh va hé théng van hanh giita 2 quéc gia ciing
tiém 4n nhimg rui ro trong hoat dong ctia don vi thanh vién nay.

3.5. Riiiro diu tw da nganh, da linh vue

Do hoat dong theo md hinh holding nén Ha ting GELEX dau tu vao 03 linh vuc gdm: bét
ddng san, vat liéu xdy dung va ha tﬁng tién ich (dién, nudc). Trong nhitng nam gén day, bt dong
san 1a linh vire duge Cong ty va cdc cong ty con tap trung ddy manh dau tu. Linh vye vt liéu xay
dung da di vao giai doan hoat dong 6n dinh, duoc dinh huéng phat trién theo huéng diu tu vao
nang cao cong nghé, da dang hoéa mau ma san pham. Ddi voi linh vue nude sach, Cong ty dang
tap trung dau tu nham ting cong suat cip nude. Linh vye phat trién va kinh doanh céc dy 4n dién
tir ngudn ning luong téi tao hién nay Cdng ty khong 6 don vi thanh vién nao tryc tiép trién khai,
tuy nhién day van la mot trong nhimg linh vue nim trong chién Iuoc phat trién dai han cua Cong
ty. Do vay sé tiém 4n nhiimg rui ro lién quan dén hoat dong dau tur da nganh nghé nhw: nhu céu
von 16m, dau tu dai trai, thoi gian dau tur dai, cée rui ro lién quan dén quy trinh va hanh lang phap
Iy ddi véi cac linh vuc 1a khac nhau doi hoi nghién ctru, danh gia cin trong va chuyén nghiép dé
dam béao su 6n dinh ctia toan hé thong.

3.6. Rii ro vé chit lwong loi nhuin:

Trong céc ndm qua, loi nhun hop nhat toan Cong ty dén tir viéc: ban dat va cho thué dét
mét lan (linh vuc bat dong san), chuyén nhugng cong ty con (linh vuc dién nang lugng téi tao),
kinh doanh vit liéu xday dung (dén tir hé théng cac don vi thanh vién cua Viglacera) va hoat dong
tai chinh. Vi vdy hoat dong da linh vuc s& tiém an rui ro chét lwong loi nhuan khéng dén tir cac
nganh nghé kinh doanh cbt 16i ma dén tir cac hoat dong chuyén nhugng cac don vi thanh vién, cac
khoén dau tu tai chinh hodc tién 1ai cho vay von d6i véi cac don vi thanh vién. Tuy nhién, trong
chién lugc phat trién giai doan tiép theo, Céng ty s& tap trung vén hanh phét trién linh vuc bét
dong san khu cong nghiép va thuong mai, giilr virng su on dinh trong viéc kinh doanh vat liéu xay
dung, md rong hoat dong cung cép nudce sach do hé théng san xudt nudc sach dugc nang cép di
vao vén hanh. Vi vy loi nhudn hop nhét cia toan Cong ty chu yéu s& dén tir céc hoat dong kinh
doanh chinh ciia Cong ty bao gém bat dong san, vat liéu xdy dung va kinh doanh nuéc sach.

3.7. Riii ro cdu tric holding

Hoat dong theo m6 hinh cong ty me - cong ty con, véi nhleu cong ty con hoat dong san xuét
kinh doanh trong cac linh vic khac nhau nén sé tiém 4n mot s6 rui ro nhu sé hitu chéo 1dn nhau.
Cong ty dam bao hoat dong kinh doanh khong xay ra s¢ hiru chéo gitra Cong ty va cong ty me,
Céng ty va cédc cdng ty con, giita cdc cong ty con cua céng ty véi nhau, hode Cong ty va cac don
vi thanh vién khéc cting cong ty me voi Cong ty khong dong thoi ciing gép von mua c6 phan dé
s& hitu chéo 14n nhau. Tir d6, dam bao tinh minh bach trong quan ly tai chinh va céu tric hoat
dong.

13

/!

2
¢

!

3
X
~”
™
>




4.  Riiro vé dot chao bin
4.1. Riiro cia dgt chao bin

K& hoach chao ban c¢b phiéu ctia Cong ty tiém an rui ro khong thanh cdng khi nha dAu khong
thuc hién mua cd phiéu da ding ky hodc khong ding ky tham gia mua cb phan. Két qua nay phu
thudc nhidu vao din bién thi trudng chimg khoan tai thoi diém chinh thirc chao ban, yéu té vi mo,
tam 1y ctia cdc nha du tu, ciing nhu phu thude vao két qua hoat dong kinh doanh va trién vong
phat trién ctia Cong ty trong turong lai.

Trong dot chao béan ¢ phiéu ldn déu ra cong ching, CTCP Ha ting GELEX du kién chao
ban 100.000.000 ¢b phiéu twrong tmg véi 1.000.000.000.000 déng tinh theo ménh gid. Truomg hop
thi truong chimg khoan khong thuan loi nhu dy kién, nha dau tu ¢6 kha ning sé chuyén sang tich
triY tai san thay vi dau tu vao chimg khoan. Vi véy Cong ty s€ c6 kha nang gap rui ro la pha1 huy
b6 dot chao ban khi khéng dap img duoc didu kién vé ty 18 t6i thiéu sb cb phleu c¢6 quyén biéu
quyét ctia t chire phat hanh duge ban cho it nhat 100 nha dau tu khong phai 14 ¢ dong 16n cua to
chite phat hanh theo quy dinh Diém b Khoan 1 Diéu 28 Luat Ching khoén s6 54/2019/QH14 ngay
26/11/2019.

4.2. Rii ro ciia phwong dn sir dung tién tir dgt chao ban

Can cir Nghi quyét Pai hoi ddng cb dong s6 03/2025/NQ-DHDCP ngay 15/09/2025 va Nghi
quyét Pai hoi ddng cb dong s6 04/2025/NQ-DHDPCP ngay 07/10/2025 ctia Cong ty C6 phan Ha
tAng GELEX, téng sé tién thu duoc tir dot chao ban duy kién 1a 2.800.000.000.000 ddng (Bang
chit: Hai nghin tam trdam 1y déng) (tinh theo mirc gia khoi diém 28.000 ddng/c phiéu va gia dinh
chao ban dwoc hét 100.000.000 cb phiéu) s& duge CTCP Ha ting GELEX str dung cho muc dich
bd sung ngudn vén kinh doanh, mé réng hoat déng dau tu, kinh doanh théng qua gép von vao
cong ty thanh vién va tai cdu triic tai chinh Cong ty.

Trong truomg hop khéng chao ban dugc hét toan bd s6 lugng cb phiéu du kién chao ban,
Céng ty c6 thé gap rui ro khong thu du sb tién du kién phan bd cho cdc muyc dich sir dung von da
duoc Dai hoi dong cb dong thong qua vi vy s& anh hudng dén ké hoach kinh doanh di dé ra.

Trudng hop s tién thu duoc tir dot chao ban 16n hon 2.800.000.000.000 déng, Hoi dong quan
tri s& chii ddng phén bd s6 tién tang thém cho muc dich sir dung vén phit hop dam bao loi ich cta
Cong ty, tun thi quy dinh ctia phap luat va bo cdo Pai hoi déng cb dong tai k¥ hop g@in nhat.

5. Ruiro pha loing
Sau khi Cong ty chao ban ¢ phiéu lan dau ra cong ching, sb lwong cb phiéu luvu hanh trén
thi truomg ctia Cong ty cling tang lén tuong tng:
- Tbng sb cb phiéu dang luu hanh: 790.000.000 ¢ phiéu;
- Tbdng sb cb phiéu chao ban dy kién: 100.000.000 c¢b phiéu
- Tong s6 o phiéu luu hanh dy kién sau khi chao ban: 890.000.000 cd phiéu
S6 lugng cd phiéu luu hanh ting 1én s& dAn dén cd phiéu cia Cong ty bi pha loang. Viéc pha
lodng cb phiéu c6 thé nhu sau:
a.  Rii ro pha loang thu nhip co ban trén mdi co phan (EPS):

Trén géc do s6 sach ké toan, thu nhép trén mdi co phiéu (EPS) sé& c6 thé suy giam do loi
nhuén sau thué dugce chia cho mét lugng ¢6 phiéu 1én hon.
Cong thire tinh:

Lii (15) phan bd cho c¢b dong s& hiru ¢ phiéu phd thong
EPS =

S6 lwong ¢b phiéu dang liu hanh binh quén trong ky
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Trong do:

Ax12+Bxt

S luong cb phiéu dang luu hanh binh quén trong ky =
12
A: Khéi lugng c6 phiéu dang luu hanh truéc khi phét hanh;
B: Khéi lugng c6 phiéu phét hanh thém thanh cong;
t: Thoi gian luu hanh thye té trong nam cia cd phiéu phat hanh thém (thang).
b.  Riii ro pha lodng gis tri so sich trén mdi c¢6 phian (BVPS):

Cong thie tinh:

Gid 7 ob shich Von chu s¢ hiru thude vé co dong

nnumi 4 phian Téng sé luong ¢b phiéu da phat hanh — Cé phiéu quy
Tai thoi diém két thic dot chao ban, néu téc do ting von chu s¢ hiru thip hon tde do tang s6

lwong cb phiéu da phat hanh thi gid tri sé sach trén mdi ¢b phan s& giam.

c¢.  Riiro pha lodng vé ty 1¢ nim giir va quyén bi¢u quyét:

Ty 18 nim gitr va quyén biéu quyét ciia ¢ dong s& bi giam theo ty 1¢ twong Gng v6i ty 1& ma
cb ddng hién hitu tir chbi quyén mua trong dot phat hanh nay (so véi thai diém trude khi phat hanh
¢d phiéu lan dau ra cong chung).

Céc ri ro tir viée pha lodng ¢é phiéu néu trén khdng phai bao gid ciing xay ra va mirc do
rti ro cling phu thudc vao tinh hinh thi truong ciing nhu hiéu qua hoat dong kinh doanh cua Cong
ty. Tuy nhién, nhitng rii ro nay ciing s& ¢6 nhimg tac dong truc tiép hodc gian tiép dén loi ich cia
nhimg nha dau tu s hitu ¢ phiéu ciia Cong ty, vi vy nha dau tu cin c6 nhitmg dénh gia can trong
vé cac van dé néu trén.

6. Ruii ro quén tri cong ty

Ruii ro khi cong tac quan tri khong hiéu qua 14 rii ro tiém 4n, nhung c6 thé anh huéng 16n
dén su phat trién bén vitng ctia Cong ty, gdy thiét hai cho cé dong ciia doanh nghiép. Rui ro vé
quan tri cdng ty ¢6 thé pht sinh khi c6 nhing bién dong trong bo may quan tri (HPQT, Ban Téng
Giam doc), gdy gian doan hodc anh hudng dén cong tac quan tri nhu: (1) thay d6i vé co céu so
hiru din dén phat sinh su thidu hai hoa vé loi ich va trach nhiém, mét ddng bd trong quan diém
diéu hanh va lanh dao cua bd méy quan tri; (2) su sut giam vé nhédn sy trong bd mdy lanh dao
hodc/va bd méy t chirc dién ra bét thuomg hodc dot ngdt, chua kip bu ddp thiéu hut vé mét nhan
su gy anh hudng dén cong tac quan trj va qua trinh vén hanh cua Cong ty.

7.  Rii ro khic

Hoat dong va két qua kinh doanh ciia Céng ty c6 thé chju anh hudng va thiét hai tir cac rui
ro bat kha khang khéc nhu thién tai, méi trudng, dich bénh quy md 16n, chién tranh, tranh chép
trén bién, khiing bé, bét én chinh tri, bai cong, ... Céc rii ro ndy mang tinh bit thuong va it khi
xay ra nhung c6 thé giy hiu qua nghiém trong cho nén kinh té néi chung va Céng ty néi riéng néu
phat sinh.
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III.

IV,

CAC KHAI NIEM

Céc tir hodic nhom tir viét tit trong Ban cdo bach nay ¢6 ndi dung nhur sau:
UBCKNN Uy ban Chiing khoan Nha nuérc

HOSE S& Giao dich Chimng khoan Thanh phd H6 Chi Minh
VSDC Téng Cong ty Luru ky va Bii trir Chimg khoan Viét Nam
T chirc phat hanh Cong ty Cé phin Ha ting GELEX

Céng ty Céng ty Cé phan Ha ting GELEX

Ha ting GELEX Cong ty Co phan Ha taing GELEX

GELEX Cong ty Co phan Tap doan GELEX
Viglacera/VGC Téng Céng ty Viglacera - CTCP

PHPCD Pai hoi ddng cb dong

HDPQT Hoi dong quan tri

Ban TGP Ban Tdong Giam dbc

BKS Ban Kiém soét

TTCK Thi truéng chirng khoéan

Gidy PKDN/DKKD Gidy Chimg nhan dang ky doanh nghiép/kinh doanh
CTCP Céng ty c¢b phan

BCTC Bdo co tai chinh

IPO Chao bén ¢b phiéu lan dau ra cong chiing

SXKD San xuét kinh doanh

CBCNV Can bd cong nhan vién

VDL Vén diéu 1¢

VND Viét Nam Ddng

KCN Khu coéng nghiép

BPS Biét dong san

' Ngoai ra, nhitng thuét ngit khac (néu c6) s& duge hidu nhu quy dinh trong Luat Doanh nghiép
s0 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020, Luét Chirng khoén s6 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019 va céc
vén ban khéc c6 lién quan.

TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHU'C PHAT HANH
Théong tin chung vé T4 chirc phat hanh

Tén ddy du: CONG TY CO PHAN HA TANG GELEX
Tén viét tit: GELEX INFRASTRUCTURE JSC

Tén viét bang tiéng nudc ngodi: GELEX INFRASTRUCTURE JOINT STOCK
COMPANY

Sé Gi{;y Chimg nhén déng ky doanh nghi¢p: 0107652657 do S& K& hoach va Dau tu Tp. Ha
Noi cap lan dau ngay 05/12/2016, S& Tai Chinh Tp. Ha Noi cép thay déi 1an thir 12 ngay
28/08/2025.

Dia} chi tru s& chinh: Téa nha GELEX, s6 52 Lé Dai Hanh, Phuong Hai Ba Trung, Thanh
phd Ha Noi, Viét Nam.

S6 dién thoai: (84-24) 7306 3628

Vén diéu 1é: 7.900.000.000.000 dong (Bay nghin chin trdm ty dong)

Nganh nghé kinh doanh chinh: Sn xuét dién (Ma nganh: 3511)

(Trir: Truyén tai, diéu do hé thng dién qubc gia, Xdy dung va van hanh thuy hién da muc
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tiéu va dién hat nhin c6 y nghia dic biét quan trong vé kinh té - xa hoi)

- San phédm/dich vu chinh: Quan 1y c4c khoan dau tu trong linh vyc ha ting, bao gdm sén
xuat, kinh doanh vét liéu xdy dung, kinh doanh bat dong san va xdy dung; San xudt, truyén
tai va phan phoi dién ning bao gom thiy dién, dién mat troi va dién gi6; Khai thac, xir ly,
cung cap nudc sach; Dich vu khach san, du lich va cho thué van phong, nha &, nha xuoéng. ..

- Ngudi dai dién theo phép ludt:

Ong: Luong Thanh Tung Chirc vu: Téng Gidm dbc

2.  Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

Cong ty C6 phan Ha ting GELEX tién than la Céng ty TNHH MTV Niang lugng GELEX
do Téng Cong ty Cb phan Thiét b dién Viét Nam (nay 1a Céng ty C6 phan Tép doan GELEX) s&
hitu 100% vén, dugce thanh lap ngay 05/12/2016 v6i muc dich ban dau la dau tu vao céc linh vuc
nang lwong. Nam 2020, Cong ty ddi tén va chuyén ddi loai hinh doanh nghiép thanh cong ty ¢b
phén v&i tén goi Cong ty C6 phan Ha ting GELEX.

Hién nay, Ha ting GELEX la céng ty me s& hitu von tryc tiép tai cac cong ty con san xuét
kinh doanh trong linh vic bit dong san (bit dong san thuong mai va bat dong san khu cong
nghiép), vt liéu xdy dung va ha tang tién ich (ndng lugng va nudce sach) bao gdm: Tong Cong ty
Viglacera — CTCP (M chimg kho4n: VGC — san HOSE), CTCP Péu tu Khu c6ng nghiép Dau
khi Long Son (M chimg khoén: PXL — san UPCOM), CTCP Péu tu Nudc sach Séng Pa (Ma
chimg khoan: VCW — san UPCOM), Céng ty TNHH FIH (Vietnam), Cong ty C6 phan Titan Hai
Phong.

Véi chién luge phat trién tré thanh mot nha phat trién hang dau Viét Nam vé kinh doanh Bét
dong san, gitr virng vi thé 1a don vi hang dau trong linh vuc vt lidu xdy dung va la nha dau tu uy
tin trong céc linh vyc ha ting tién ich; X4y dung nén tang quan ly va dau tw chuyén nghiép theo
théng 1& qudc té, hop tic véi céc nha dau tu uy tin thé gidi va céc td chire tai chinh 1én, Cong ty
da dinh hudng céc don vi thanh vién mé rong quy mé san xuét, ddu tu vao nghién ctru phét trién
san phAm méi, hop tac voi cac dbi tic trong va ngoai nudce, tham gia tim kiém va phat trién céc
du 4n c6 quy mo lon tai Viét Nam.

Cic mbc phit trién quan trong ciia Cong ty Co phan Ha ting GELEX:

Nam 2016 - Thanh 1ap véi tén goi ban ddu Coéng ty TNHH MTV Ning lugng GELEX do
Téng Céng ty Cd phan Thiét bi dién Viét Nam (nay la Cong ty C6 phan Tap
doan GELEX) s& hiru 100% vén, v&i muyc dich ddu tu vao linh vure ning lugng.
Vén diéu 1€ khi thanh 1ap 1a 500 ty dong.

Niam 2017 - GELEX tiép tuc gop von vao Cong ty TNHH MTV Nang luong GELEX, néng
mtrc von diéu 1& 1én 1.400 ty dong, chuan bi ngudn luc dé trién khai cac du én
ning luong. Khoan dau tu du tién cua Cong ty 1a mua 67,93% cb phin tai
CTCP Phii Thanh My — don vi s& hiru va van hanh Dy 4n Thiy dién Song
Bung 4A (49 MW).

- Péng thoi, trong cling nam, Céng ty thanh lap Cong ty TNHH MTV Ning
lwong GELEX Ninh Thuén dé trién khai dy 4n Trang trai di¢n mat trdi GELEX
& Ninh Thuén.

Nim 2018 - Dau tu 60% cb phén tai CTCP Pau tu Nude sach Song Da - don vi van hanh
Nha médy nude Song Da (Ma chimg khoan: VCW — san UPCOM) véi cong
suét 300.000 m*/ngay dém.
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- Khéi cong du an trang trai dién mét trdi Ninh Thuédn cong suat 50 MWP thong
qua cong ty con la Cong ty TNHH MTV Nang lugng GELEX Ninh Thuén.

Nam 2019

- Coéng ty TNHH MTV Ning lugng GELEX trién khai cac du 4n dién gi6 tai
Quang Trj (thong qua céc cong ty thanh vién), tdng cong sudt 140 MW; dién
mit trdi mai nha (cong suit 18 MWP).

- Thang 05/2019, du 4n trang trai dién mét troi Ninh Thuan cong suit 50 MWP
da hoan thanh xay dung va di vao van hanh thuong mai (COD - Commercial
Operation Date).

Nam 2020

- Théng 10/2020, Céng ty TNHH MTV Ning lugng GELEX chuyén dbi loai
hinh doanh nghiép sang Cong ty Cb phén, déi tén thanh Cong ty Cb phan Ha
ting GELEX. Phuong thirc chuyén ddi: Tiép nhén phan von cua cd dong méi.
Véi mé hinh cong ty ¢b phan, Céng ty da dinh huéng mé réng hoat dong dau
tu sang linh vuc ha ting Khu cong nghiép va tién ich kém theo.

Nam 2021

- Trong nam 2021, Cong ty Ch phi"m Ha té”mg GELEX da thuc hién viéc tai ciu
triic, sip xép lai danh muc s& hiru, tiép nhan toan bd cb phan tai Tong Cong ty
Viglacera - CTCP (Ma chirng khodn: VGC — san HOSE) tir GELEX va Cong
ty Cb phan Dién lyc GELEX qua dé tryuc tiép s& hitu 50,21% cb phan VGC va
tré thanh don vi du méi trong linh vure ha téng va phat trién du 4n ctia GELEX.

- Sau khi thue hién tai céu tric, von diéu 1é ciia Ha tAng GELEX 14 7.900 ty dong,
trong d6 Cong ty Co phan T4ap doan GELEX s& hiru 77,58% va Cong ty C6
phe“m Dién luc GELEX s& hiru 22,42%.

- Thang 10/2021: Dua vao van hanh 5 dy an dién gio tai Quang Tri voi téng cong
suat 140 MW (théng qua Cong ty TNHH Dién gi6 Huéng Phing va CTCP
Ning luong GELEX Quang Tri), néng tong cong suat cic du 4n nang lugng
Cong ty da dau tur va vin hanh 1én 245 MW.

Nam 2024

- Chuyén nhuong c¢b phan/phén vén gép tai cac Cong ty s& hiru céc Du 4n Nang
lugng tdi tao dang van hanh cho Sembcorp Solar Vietnam Pte. Ltd.
(“Sembeorp™) 1a cong ty con thugc Tép doan Sembcorp Industries Ltd - Tap
doan hang diu trong linh vuc ning lugng tai tao ciia Singapore, dong thoi hai
bén tiép tuc nghién ciru phat trién cac dy 4n nang luong tai tao méi.

- Sau khi chuyén nhuong cac du én dién cho Sembcorp, hién nay Ha ting
GELEX khéng con s& hitu don vi nao trién khai du an dién. Cac hoat dong
nghién ctru du 4n dién méi sé do Cong ty me thuc hién.

- Pau tu 50% cb phan tai CTCP Nude sach Tay Ha Noi, huéng téi hoan thién
chudi gié tri tir san xuét téi phan phdi nuée sach.

Nim 2025

- Thang 2/2025: Cong ty thuc hién gép thém v6n vao CTCP Pau tu Khu cong
nghiép Dau khi Long Son (M4 chimg khoan: PXL — sain UPCOM), nang ty 1é
s& hitu [én 65% thong qua hinh thirc mua khoang 93,4 triéu ¢ phiéu trong dot
chao bén riéng 1é nhim ting von diéu 1é cua PXL tir 827 1én 1.761 ty ddng.

- Hién nay cong ty me la Céng ty C6 phan Tap doan GELEX sé hitu 79,10%
Vén diéu 1é cua Cong ty.

18




3. Co céu to chirc ciia Cong ty
X A A - A A . . 3R
So dd co ciu to chirc Cong ty Co phian Ha ting GELEX tai thoi diém 30/09/2025
CONG TY CO PHAN
TAP DOAN GELEX
Céng ty con R h Céng ty lién két
CONG TY CO PHAN PR
HA TANG GELEX
r
5021% 62,46% 86,96% 65,05% 100% 70% 49% 50%
"\
CTCP CTICP CTCP CTCP
TONG pAU TU HA PACTU | | coneTY CTCP CONGTY NUGC
CONG TY NUGC TANG KCN TNHH TITAN TNHH SACH
VIGLACERA SACH GELEX DpAv KHi FIH HAT TITAN TAY HA
_CTCP SONG TAY LONG (VIETNAMN) PHONG CORPORATION NOI
DA NINH SON :
J

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

Cong ty me, cong ty ndm quyén kiém soat hay chi ph6i Cong ty: CONG TY CO PHAN
TAP POAN GELEX véi céc thng tin chi tiét nhu trinh bay tai Muc IV.5.1 duéi ddy. Céc cong
ty con, cong ty lién két dugc trinh bay chi tiét tai Muc IV.5.2 Ban cdo bach nay.

Théng tin cdc nhém cong ty lién quan dén Ha ting GELEX hién nay nhur sau:

Bing 1: Co ciu cic nhom cong ty lién quan dén Ha tAng GELEX tai thoi diém 30/09/2025

str| congty S5 | Véndidulé | Linhvwckinh | Dia chi tru sé cr&:g s;’;:_f“
- 1 r
PKKD (ty dong) doanh chinh khoin | (%)
I. Cong ty me
San xudt thiét bi
. P dién, kinh
C}?f'g R4 T(;" o doanh vt tu | S& 52, Phé Lé Dai
Ll 9.023,9 |thiét bi dién, | Hanh, Phuong Hai | GEX | 79,10
Gt e kinh doanh bit | Ba Trung, Ha Noi
GELEX s : ! g 0
dong san va
quan ly vén
II. Cong ty con
Pau tu kinh | Tang 16 va 17 Toa
Téng Cong 010010 doanh bit dong | nha Viglacera, S6
1 |ty Viglacera 8173 4.483,5 san va san xudt | 1 Dai 16 Thang | VGC | 50.21
- CTCP kinh doanh véat | Long, Phuong Dai
liéu xay dung Ma, Ha Noi
CTCP Piu tu 540031 San xudt va | X6m Vit Lai, xa
2 Nudc  sach 0164 750 cung cép nude | Thinh Minh, tinh VCW | 62,46
Séng Pa sach Phu Tho
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. Ma | Tylé
x ) Vén diéu 1¢ | Linh vue kinh Dia chi tru s¢ ’a 3 y ,e
ok Cong &y PKKD (ty ddng) doanh chinh i
ty dong khodn | (%)
S6 2/2 B/S 4
_ dudng Tran Phu,
CTCP Ha Kinh doanh ha - A
k : : . hé Ninh Kh
3 |ting GELEX | 227128 0,02 ding Khn ctng | ~ouPEOND N8 | 86,96
Tav Ninh (* 5684 hie Trung, Phudng co
By Ninh (%) nghicp Binh Minh, Tinh
Tay Ninh
Xav d . Liu 3, Toa nha
y .ay u;ng e Khang Théng, sb
CTCP bau tu trinh dan dung, B :
Kh 5ng | 350081 g tiiliicing | ©. NEPS T
4 u e 1.761,4 | SON8 NN CONB | prinp Khai, | PXL | 65,05
nghi¢p Dau | 1001 nghiép,  giao . £
khi Long S thd e i Bed
HEAREROH t,"?lgt’h, b € | Thanh, Tp. Hd Chi
RIREEYOL | Ngink
Cong ty a S6 2 Ngb Pac Ké, | . .
5 | TNHH FIH 02;:;] 2200 ?é? ug:’l‘,g ™| Phuong Sai Gon, Kl;?,)“g 100
(Vietnam) quanty Tp. Hb Chi Minh
S6 01 L6 3A - Khu
D6 Thi Mé&i Ngi
¢ |CTCP Titan | 020228 48,96 Kinh doanh béit | Nim San Bay Cét | Khong 7
Hai Phong 0462 ’ dong san Bi, Phuong Ngb | c6
Quyén, Tp. Hai
Phong
III. Céng ty lién két
. Phong 7-01 (A),
Cong W1 431750 ?a‘ft ?g;g lt'lr Tang 7, 44B Ly | by o)
| | TNHH Titan 1.526,3 ol Y| Thuong  Kiét, | ~ 8| 49
. 3404 Kinh doanh bat . . co
Corporation —— Phuong Cua Nam,
one Ha Noi
CTCP Nuéc . .z . | Thén Trai Chiéu, | . .
5 | soch Toy H| D0 18,6 |TTANPROI MU |y o Biling, HA | B | g
Nobi 3627 sach Nbi co

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

(*) CTCP Ha tang GELEX Tdy Ninh dang trong giai doan gép vén nén ty Ié phdn sé hitu duwoc
xdc dinh theo ty 1¢ vén gép thuc té. CTCP Ha tang GELEX Téy Ninh dwoc thanh Idp nam 2019
véi muc tiéu ban dau dé trién khai dy dn KCN canh Khu kinh té cira khédu Mée Bai (Tay Ninh).
Tuy nhién téi nay CTCP Ha tdng GELEX Téy Ninh khéng xin duoe chii truong ddu tie dir dn nén
Cong ty quyét dinh gidi thé don vi nay. Hién nay, CTCP Ha tang GELEX Téy Ninh dang thuc hién
cdc thi tuc quyét todn thué dé gidi thé doanh nghiép theo quy dinh, du kién hoan thanh viéc gidi

thé trong ndm 2026.
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4. Co chu by miy quin ly Cong ty

DHDCD + Ban Kiém soit

Thuky HDQT HDQT j
5 -Baﬁ'_mém_toin
BAAN TGD ----------- > Nﬁi b°
. | ] |
“Ban Phit trién ' Ban Tai chinh - S Nisagak ' Ban Hanh chinh — Ban Quién Iy Piu
Dudn - Kéhoach Ban Phip ché Nhin sy | tu Xiy dyng

—— Quan Iy gidm st tryee tiép
====+ Qudn ly vé mit hanh chinh
Nhim d4p tmg nhu cdu kinh doanh va quan ly Cong ty, dong thoi tudn thu ding cac quy
dinh phap ludt, co cau t6 chirc quan Iy ctia Cong ty C6 phan Ha ting GELEX dugc xdy dung bao
gom mot sO bd phan chinh nhu sau:

4.1. Dai hji dong c6 dong (PHPCP)

Dai h¢i dong cb dong la co quan c6 thim quyén cao nhét cia Cong ty Cé phin Ha ting
GELEX, ¢6 quyén quyét dinh nhimng vin dé thudc nhiém vu va quyén han duge Phap luat va Didu
1€ Cong ty quy dinh.

4.2. Hpi dong quin tri

Hoi ddng quan tri 1a co quan quan 1y ctia Cong ty, ¢6 toan quyén nhan danh Céng ty dé
quyét dinh, thuc hién cdc quyén va nghia vu ciia Cong ty Cb phan Ha ting GELEX khong thudc
thim quyén ctia Pai hoi ddng cb dong. Quyén va nghia vu cu thé ctia Hoi ddng quan tri thuc hién
theo quy dinh phép luat, quy dinh tai Diéu 1é Cong ty va cic quy dinh ndi bd khac ctia Cong ty
duoc ban hanh timg thoi ky. Co cdu Hoi déng quan trj dwong nhiém:

- Ong Lé Tuén Anh - Chu tich HPQT

- Ong Lwong Thanh Tung - Ph6 Chu tich HPQT kiém Téng Giam déc
- Ong Trin Manh Hiru - Thanh vién HDQT (Khéng diéu hanh)

- éng Nguyén Hoang Long - Ph6 Chu tich HDQT (Khéng diéu hanh)

- Ba Phan Thi Hanh Dung - Thanh vién déc lap HDQT

4.3. Ban kiém soat
BKS do DPHDCD béu ra gdm 03 thanh vién dé thuc hién gidm sat HDQT, Tong Giam doc
Cong ty trong viéc quan 1y va diéu hanh Céng ty. BKS chiu trach nhiém truéc DPHDCD va phap
luat vé nhimg cong viéc thuc hién céc nhiém vu dugc giao, bao gom:
- Kiém tra s6 sach ké toan va céc béo cdo tai chinh ctia Cng ty, kiém tra tinh hop 1y hop
phap clia cdc hoat dong san xuit kinh doanh va tai chinh Céng ty, kiém tra viéc thuc
hién cac nghi quyét, quyét dinh cia HDQT;
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- Trinh DPHDCP béo céo thim tra céc béo cdo tai chinh ctia Céng ty, déng thai c6 quyén
trinh bay ¥ kién dgc 14p ctia minh vé két qua thim tra cdc véq d lién quan t6i hoat dong
kinh doanh, hoat dong cua cia HPQT va Ban Tong Gidm doc:

- Yéu chu HDQT triéu tip PHDCD bét thudng trong trudmg hop xét thy can thiét;

- Céc quyén khéc dugc quy dinh tai Diéu 1¢ Cong ty.

Danh sach Ban Kiém so4t hién nay:

- BalLeé Viét Ha - Trudong BKS
- Ong Lé Anh Birc - Thanh vién
- BaNguyén Thi Ngoc Huyén - Thanh vién

4.4. Ban Tdng Gism doc

Ban Téng Gidm déc 1a co quan didu hanh cong viéc kinh doanh hang ngay cua Céng ty,
chiu sy gidm sat ciia Hoi ddng Quan tri, chiu trach nhiém trude Hoi déng Quan tri va trude phép
luat vé vidc thuc hién céc quyén va nghia vu dugc giao. Quyén va nghia vu cu thé ctia Ban Tong
Giam dbc thue hién theo quy dinh phép luét, quy dinh tai Diéu 1¢ Ha ting GELEX va cic quy dinh
ndi bo khac ctia Ha ting GELEX duoc ban hanh timg thoi ky. Ban Téng Gidm déc gom:

- Ong Luong Thanh Tung - Tbng Gidm dbc

- OngLé Van Thang - Phé6 Téng Giam dbc
- Ong Tén Manh Diing - Phé Tong Giam ddc
- Ong Nguyén Quang Viét - Phé6 Téng Giam dbc

4.5. Ban Kiém todn ndi bd

La Ban chuyén mén thuc hién nghiép vu kiém todn noi b truc thuée HPQT, béo céo cong
viéc cho HPQT. Ban Kiém todn ndi bd thuc hién viée kiém tra va dénh gid tinh ddy du va hiéu qua
ctia quan tri, quan 1y rai ro va kiém soét ndi bg cling nhur chat lugng hiéu suét trong viée thuc thi
trach nhiém dugc giao va dua ra cac kién nghi hoan thién dé dat duoc muc tiéu va muc dich cua
Ha téng GELEX. Thong qua céc hoat dong kiém tra, danh gia va tu vén nay, Ban Kiém toan noi
bo dura ra cac dam béo mang tinh dgc l4p, khach quan va céc kién nghi vé cac ndi dung sau day:

- Heé théng kiém soat ndi bd da dugc thiét 14p va van hanh mét céch phit hop nham phong
ngura, phat hién, xur ly céc rui ro;

- Céc quy trinh quan tri va quy trinh quéan 1y rti ro dam béo tinh hiéu qua va c6 hiéu suét
cao;

- Céc muyc tiéu hoat dong va cic muc tiéu chién luge, ké hoach va nhiém vu cong tac
ma Ha ting GELEX dat dugc.

Ban Kiém toan ndi bd thue hién céc cude kiém todn ndi bd theo ké hoach da dugc phé duyét;
Béo cdo két qua kiém toan ndi bd va kién nghi cdc bién phép sira chita, khic phuc sai sét va dé
xuét bién phéap hoan thién.

4.6. Ban Phit trién Dy dn

Ban Phét trién Dur 4n ¢6 chirc ning nghién ciru thi truong, xay dung chién lugce va ké hoach
phét trién du an; quan 1y danh muc va chi tri thuc hién cong tac phét trién dy én tir giai doan tim
kiém, nghién ciru kha thi dén khi duge phé duyét va lua chon nha dAu tu; tham dinh, theo doi va
gidm sét hidu qua dau tu cia cac du 4n. Pdng thoi, Ban td chirc 14p cic bdo céo nghién cir, tim
kiém va phat trién quan hé hop tac véi dbi tac trong nude va qude té, gép phan md rdng co hdi
déu tu va nang cao hiéu qua kinh doanh ciia Cong ty.
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4.7. Ban Tai chinh - K& hoach

Ban Tai chinh — Ké hoach c6 chirc ning tham muru va trién khai cong téc tai chinh, ké toan,
ké hoach va dAu tur ctia Cong ty, bao gdm: x4y dung va téng hop ké hoach san xuit kinh doanh,
dAu tu va ngan sach; td chirc hach toan ké toan; quan tri tai chinh, quan ly va huy dong vén; quan
ly danh muyc va thyuc hién céc hoat dong dau tu tai chinh; quan hé nha dau tu va cdng bd thong tin
theo quy dinh phép ludt chimg khoan; phéi hop thim dinh hiéu qua tai chinh dy an; ddng thoi theo
di, tong hop va bao céo ké hoach san xuét kinh doanh, ddu tu cua cac don vi thanh vién.
4.8. Ban Phip Ché

Ban Phap ché c6 chirc nang tham muu va trién khai cong tac phép 1y ctia Cong ty, bao gdm:
thdm dinh va tu van phap ly cho cac du 4n, hoat dong M&A; xay dung, ra soat, kiém soat tuan thi
diéu 1é, quy ché va quy dinh ndi bg; tu vén, soan thao va ra soat hop déng, vin ban phép 1y: hd trg
giai quyét tranh chép phat sinh; ddng thoi tdng hop, theo doi, hd tro phép 1y dbi véi cac cong ty
thanh vién.
4.9. Ban Hanh chinh - Nhin sy

Ban Hanh chinh - Nhén su ¢6 chirc nang tham muu cho Ban lanh dao vé phwong 4n td chirc
b6 may, co céu nhan sy phii hgp véi md hinh hoat dong va dinh huéng phat trién ciia Céng ty.
Ban chiju trach nhiém quan tri nhan sy toan dién, bao gdm: xdy dung, trién khai va giam sat céc
chinh sach tién luong, thuéng, phic loi; quan 1y hop dong lao dong, hd so nhén su; thuc hién diy
du nghia vy bao hiém va cac chinh séch cho ngudi lao dong. Tuyén dung, bd trf nhan su kip thoi
phuc vu yéu cdu san xuat kinh doanh; td chirc déo tao, phat trién ngudn nhan luc, nang cao ky
nang chuyén mén. Quén ly cong tac hanh chinh — vin thu, bao gdm tiép nhan, xir 1y, luu trir cong
vin tai liéu, quan 1y tai san va trang thiét bi vin phong.
4.10. Ban Quién Iy Pau tw Xiy dung

Ban Quéan ly Pau tu Xay dung c6 chirc ning tham muu Ban lanh dao trong cong tac quan ly
chat lugng cac dy an. Chiu trach nhiém xay dyung va td chirc thuc hién cdc quy trinh, tiéu chuédn
k¥ thuat va danh muc quan Iy nhim bao dam sy déng b6 va tudn thi quy dinh. Gidm sat viéc trién
khai ké hoach, theo di tién dd va chit lugng thuc hién, kip thoi phat hién va dé xuét bién phap
XUt ly cac vén d& phét sinh. Thuc hién kiém tra, giam sat dinh ky va dot xuét déi véi cac du an,
dénh gid mic dd tudn tha vé k¥ thuét, chit luong va tién dé.

5.  Danh sich nhirng Cong ty me va Céng ty con ciia t6 chirc phat hanh, nhirng cong ty
ma t6 chirc phat hanh dang nim giir quyén kiém sodt hoiic ¢6 phin chi phdi, nhimg
cong ty nim quyén kiém soat hoiic ¢d phan chi phéi ddi véi t chire phét hanh

5.1. Cong ty me, cong ty nim quyén kiém so4t hoiic ¢6 phan chi phdi d6i véi to chire phat

hanh:
Tylésé | Ty Ié biéu
o | Tén Cong Ngay cAp | Gidy chirng | Linh vuc kinh | hiru tai Ha | quyét tai i it
ty GCN DKDN | nhin PKDN doanh ting Ha tng g
GELEX | GELEX
San xudt thiét bi
Cong ty dién, kinh doanh
| |G phan| o010 | 0100100512 | VATt thigt bi| g oo 80,95% | Cong ty me
Tap doan dién, kinh doanh 1 : g
GELEX bat dong san va
quan ly vén
Nguén: CTCP Ha ting GELEX
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CONG TY CO PHAN TAP POAN GELEX:
Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép sb 0100100512 do S& K& hoach va Déu tu Tp.
Ha Noi c4p 14n déu ngay 01/12/2010, S& Tai Chinh Tp. Ha Noi cép thay di lan thi 19
ngay 01/08/2025.

- Diachi tru s& chinh: Sé 52 phé Lé Pai Hanh, Phudng Hai Ba Trung, Thanh phd Ha Noi.

- Vén diéu 1&: 9.023.989.480.000 dong.

~ Ma cb phiéu: GEX (niém yét tai sin HOSE)

_ Ngudi dai dién theo phép ludt: Ong Nguyén Vin Tun — Téng Giam déc

- Ty 1é bidu quyét ma Céng ty Cb phin Tép doan GELEX dang nam giir tai Cong ty Co
phan Ha tang GELEX hién nay 1a 80,95%. Bao gom:

+ Ty 1é phan s& hiru truc tiép: 79,10%

+ Ty 1é quyén biéu quyét gian tiép ma GELEX nam gitr thong qua Cong ty TNHH Phat
dién GELEX (cong ty con 100% thudc s& hitu cia CTCP Bién lyc GELEX (GELEX
s& hitu 79,99% vén ctia CTCP Pién lre GELEX): 1,85%.

- Ty 1& biéu quyét truc tiép ciia Cong ty Cb phan Tap doan GELEX tai Ha ting GELEX

trong 02 nam gén day:

Bing 2: Ty 1¢ biéu quyét ciia cong ty me tai Ha tAng GELEX 2 niim gén déy

Thoi gian 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
S6 lugng ¢ phan sé hiru 652.900.000 652.900.000 624.900.000
Ty 1€ s¢ hiru tryc tiep/Von dicu 1€ 82.65 82.65 79.10
(%)
Ty 1é quyén biéu quyét (%) 96,71 96,71 80,95
Trong do:
- Ty 1¢ biéu quyét truc tiép 82,65 82,65 79,10
- Ty l¢ biéu quyét Gidn tiép (*) 14,06 14,06 1,85

Nguén: CTCP Ha tdng GELEX

(*) Ty I¢ quyén biéu quyét ciia Céng ty Cé phan Tdp doan GELEX tai Ha tang GELEX
thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024 la 96,71%, bao gom ty 1é quyén biéu quyét gidn tiép ma
GELEX ném giit théng qua Céng ty Cé phén DPién lwe GELEX (céng ty con ma GELEX sé hitu
79,99% vén) la 14,06%.

Ty Ié quyén biéu quyét ciia GELEX tgi Ha tang GELEX thoi diém 30/09/2025 la 80,95%,
bao gém quyén biéu quyét gidn tiép thong qua Cong ty TNHH Phdt dién GELEX (céng ty con
100% thuée sé hitu ciia CTCP Pién lwc GELEX, va GELEX s6 hitu 79,99% von diéu 1é ciia CTCP
Dién lwc GELEX) la 1,85%.
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6.

Gi6i thiéu vé qua trinh ting von ciia Cong ty

T khi thanh 14p dén nay, Cong ty da trai qua 07 (bay) lan ting vén. Béo cdo vé vén didu 16
da gép cho giai doan tir ngay 05 thang 12 nam 2016 (ngay thanh lap) dén ngay 30 thang 6 nam
2025 da duge kiém toan bai Cong ty Cong ty TNHH Kiém toén Deloitte Viét Nam ngay 11 thang
9 nam 2025.

Quié trinh tang vén cu thé nhu sau:

Bing 5: Qua trinh ting vin ciia Ha tAing GELEX

Thoi | o o | Gidtri
diém :’é“sa':“ vén Hinh
thay déi T ting thire SR : . . < | Muec dich sir
PKKD k?tlr::::g thém ting Co sé phap ly Hinh thire gép von diig vou
dotang | s ) (triéu von
von g dong)
-Nghi quyét HDPQT sb
43/GELEX/NQ-HPQT ngay | GELEX gép vén o
28/11/2016 cia Téng Cong | bing tién thong qua | Mua €0 phan
Khi ty C6 phin Thiét bj dién Viét | chuyén khoan, thoi | ©ong v €0
thanh .| Nam (nay 1a Cong ty C&| han gép vén 90 |Phan e
Iap 500.000 | - :"“dgf’*’ phin Tap doan GELEX); | ngdy ké tir khi T:ﬂ““i ":y
an dau ) 5 A s | (thuc hién du
(05/12/ -Giy chimg nhan dang ky | 00 1. Neay o T T
n s ;| gop da von: ¥ e
2016) doanh nghiép s0O Sa B
il 23/2/2017. Vg ung
0107652657 do So Ké hoach 4A)
va Dau tu TP. Ha Noi cép lan
dau ngay 05/12/2016.
- Quyét dinh ciia Téng CTCP
Thiét bi dién Viét Nam ngay ) :
21/02/2017; S:ELE?f e i i e
21/02/ Cl‘l 5 N ] N _ . ang‘tlent ong qua ua co p an
2017 .,u ?0 -Giay ching nhdn dang k)f chuyén khoan, thai | CTCP Pau tu
1.100.000 | 600.000 | hitu g6p | doanh nghiép B wr e .
. £ 0w diém gdp du von da | Nudce sach
(Ie'm I) von 0107652657 do So Ké l]O@C[l dz“ing k);' ﬂgéy Sang{_)a
va Dau tr TP. Ha Néi ¢dp | 03/03/2017.
thay d6i lan thir 1 ngay
21/02/2017.
- Quyét dinh cia GELEX ngay
?_31103;23']? ha dan ky BRLER gép Vé“ Mua C(;) hﬁn
e fom & 'dci:ﬂhc o nl;::zp E sg g chuyén | o aaﬂ tu
250. : fu gé ¥ e khoan, thoi dié ;
(IZPI; i |l ]u{ru 80P 0107652657 do S& Ké hoach :loa;‘ o :35 d:‘::nm Nude sach
= g va Pdu tr TP. Ha Noi cép | 2P & | séng Pa

thay d6i lan thir 2 ngay
03/03/2017.

ky ngay 24/4/2017.
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Thoi i Gia tri
hdiél:"‘ Vléé"s‘::f" ‘s;énq ngh'lh Muc dich s
thay doi e tin ue E s, e L v . R uc dich s
B]gKD k:ltlrlitg::g thi.%; ta‘i:ng Co so phap ly Hinh thire gép von dl_mgw‘_:in
do ?‘ing ddng) (t:'lcu von
von dong)
-Quyét dinh cua GELEX s6
01/QP-2017 ngay
11/05/2017 vé viéc thay dbi | GELEX gbp vén
TS/S i o5 dang ky kinh doanh; bhi‘n'g ;}}:lyén Ifhof;n’, Mua cd ‘phén
. . | -Gidy chimg nhan dang ky | thor diem gop du | CTCP DPau tu
2:317 1.400.000 | 150.000 htru a6p doai’h gnghiép g Sg Ja &8 Bhoe K |Mues el
(Jan 3) S 0107652657 do S& Ké hoach | ngay 23/6/2017. Séng Pa
va Pau tr TP. Ha Ngi cép
thay doi lan thir 3 ngay
15/05/2017.
-Quyét dinh cia GELEX s
58/2018/QD-GELEX ngay
21/06/2018 vé viéc dau tu
thém vén dé tang von diéu 1€ | GELEX gép vén s i
Céng ty TNHH MTV Nang | bing tién chuyén | orep pa o
27/06/ Chu so |UQI]§ GI‘ELEX (.ﬂa)’ la Cong | khoan va bu t.rl‘l' Nt sach
2018 | 2.300.000 | 900.000 | hitu gép | ty CO phan Ha tang GELEX) | cong ng, thoi diém Song Pa:
(l4n 4) vén -Gidy chimg nhan ding k):/ hoan thanh vi¢c gop | a4 trE; Sk
doanh nghiép so | von ngay N
0107652657 do S& Ké hoach | 21/06/2018. N GRLER
va Pau tr TP. Ha Noi cap
thay dbi lan thi 4 ngay
27/06/2018.
-Quyét dinh cia GELEX s6
02/2020/GELEX/QD- ‘ . Gép il
HDPQT ngéy 14/04/2020 vé Cong ty TNHH
viéc thay doi ngi dung dang Dien 0ié
ky doanh nghiép ctia Congty | GELEX gép vén Hu:('rng Phimng
24/04/ Chil s3 TNHH MTV Ning lugng ba"mg tién chuyén vi Con CP
USO | GELEX (nay Ia Cong ty C& | khoan, thoi diém | - &
2020 [ 2.700.000 | 400.000 | hitu gép 3 5 et , | Nang  luong
L i phan Ha tang GELEX) hoan thanh gop
(lan 5) von 4 ) ol | e | GELEX
- Giay ching nhan dang k)'/ von ngay Quéng Tri
doanh nghiép ' so | 15/04/2020. - Tré ng gbe v
0107?5265? do Sd. Ké‘h'oafh - vayg cho
va Pau tr TP. Ha NOi cap GELEX

thay ddi lan thir 6 ngay
24/04/2020.
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Thoi £ o2 | Gidtri
diém V;’é“s:':“ vén | Hinh
thay déi | .° 3 thire ich si
BKngJ(; k](:tir:g::g :;:f] e Co sé phip Iy Hinh thire gop vén Md"':n‘;':g:“
do ting ddng) (triéu von
von g dong)
-Nghi quyét HDPQT sb C‘huyen doi loai
46/2020/GELEX/NQ- hinh — doanh
HDQT cia GELEX ngay | "8hiép. hinh thirc
Tiép 01/10/2020 v& viée té chirc | chuyeén doi: Tiep
- nhin | lai Céng ty TNHH MTV 223‘;522‘;‘;“ clla
3 = tlaong | z £
2020 | 2.700.050 50 ﬁgi"cﬁa 2‘? ghf,"g GEhlexc;_ | Le Cao Ké va Er‘; o
ino g | ot e DD vy, | W
moi 0107652657 do S Kblicazh | 1005 , Theo da,
ek RhE 0% | ngay  01/10/2020,
va Dau:.tu ;FP. Hfi Noi czjlp 02 cb dong méi
thay doi lan thar 7 ngay gép vén thém 25
02/10/2020. triéu ddng/ngudi.
-Nghi quyét DHPCP s6 | Phat hanh cho ¢ | _Tra ng géc v
05/2021/NQ-BHDBCD ngil).r dong hién hiru va | |3 vay cho
) 29/07/2021 cua Cong ty C6 | chao ban riéng I€, | GELEX;
C]1ao .| phén Hatang GELEX. trong dé cac cb . .
bin 0| iy chimg nhin dang ky | 40ng g6p vén bing | - Nhan chuyén
phan : | doanh nghiép s6 | tién va bang tai san S ;cgng
08/11/ ;’30 1 0107652657 do S& Ké hoach | 1a ¢ phicu VGC, cu 2’6“""“‘ ong
2021 b o | va Dau wr TP. Ha Ni cdp | the ong o
i€n hitu 15 R : s . . | Viglacera
(I3n 7) 7.900.000 |5.199.950 vi chio thay doi lan thr 8 ngay -‘Co dong gop ?f‘on CTCP
, 08/11/2021. bang tien:
*) e 106.631.342.981
n;engu lé déng;
f?,n ::,25 - GELEX va CTCP
lé bién luc GEL:E‘X
g6p biang
225.105.680  ¢b
phiéu VGC

Nguén: CTCP Ha ting GELEX

(*): Thuee hién Phuong dn chao ban ¢6 phan dé tiang vén diéu 1¢ duwoc thong qua tai Nghi
quyét DHPCP 56 05/2021/NQ-DHDCD ngay 29/07/2021 ctia Cong ty C6 phan Ha ting GELEX,
HPQT Céng ty da thyc hién phat hanh ¢d phiéu cho cé dong hién hitu va phat hanh c6 phiéu riéng
lé tang von diéu 1&, cu thé nhu sau:

Chao bdn cé phin cho cé dong hién hitu
+  S6 lugng c6 phan phat hanh: 342.906.350 ¢o phan

+ Ty 1& thuc hién quyén wu tién mua: 100:127 (cb dong s& hiru 100 ¢b phan duge huéng
01 quyén uu tién mua, cir 01 quyén wu tién mua s€ dugc mua 127 ¢d phan chao ban)

+  Hinh thirc gép vdn bang tién va bang tai san 1a ¢d phin VGC.

+ 86 luong cd phan duge mua cia cac ¢ dong hién hiru nhu sau:
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S6 lwong ) phin £ 2 L2
. c Sol 0 ph
STT Tén co dong nam giir trwde dot SEUNE SLITE
5 i dwoc mua
chao ban -

1 Céng ty Cb phin Tap doan GELEX 270.000.000 342.900.000
2 | Ong Luong Thanh Ting 2.500 3.175
Ong Bui Lé Cao Ké 2.500 3.175

Tong cong 270.005.000 342.906.350

+ Trong d6 GELEX da gop vbn béng tién va bing cb phiéu VGC, céc cb dong hién hiru

con lai gép von bang tién.

e CongtyCo phci:n Tap doan GELEX (DKKD s6 0100100512)

' | Sotien Hinh thirc gép vén
S6 lugng ¢6 | mua co - IR
phin dugc | phan theo C6 phan Tong Cong ty Viglacera Tor}g sa .t
quyén mua | quyén mua Bé‘mg tién — CTCP (C6 phan VGC) trg'?s ;g:: )
(cb phén) (trigu (dong) S6 lugng Gia tri gbp von e €
dong) (¢b phan) (ddng)
342.900.000 | 3.429.000 | 104.468.257.314 | 138.005.680 | 3.324.531.742.686 | 3.429.000

- Chao bdn cé phan riéng lé:
+ SO lugng cd phan phat hanh: 177.088.650 ¢b phan

+  Pbi tugng chao ban: C6 déng hién hitu ciia Cong ty cé quyén wu tién mua cd phin
chao ban theo quy dinh tai Diém b Khoan 2 Diéu 125 Luat Doanh nghiép 2020. Tuy

nhién, céc c6 dong hién hiru khong ding ky mua cb phan trong dot chao ban ¢ phan

riéng 1é nay nén HDQT Céng ty di phén phdi cho Cong ty C6 phan Dién luc GELEX.

S6 lieong cé phan da phan phéi cu thé cho CTCP Dién luc GELEX:

S6 lwong ¢6 | S6 tién mua L R "
phén duoc | ¢b phi'm theo . . Cd phén VGC 'g & o
A 5 Bang tién - - 80p von
quyén mua | quyén mua ! z se o v ¥ T
(cb phin) (triéu ddng) (ddng) Sq luqng Gia tri g6p von | (triéu dong)
’ (c0 phan) (dong)
177.088.650 | 1.770.886.5 | 2.099.585.667 | 87.100.000 | 1.768.786.914.333 | 1.770.886.5

Két thiic dot phat hanh, s6 lwong cd phiéu s& hitu ctia cac ¢é déng nhu sau:

+ Cong ty C6 phan Tap doan GELEX: 612.900.000 cb phiéu, chiém 77,58% Vén diéu I¢
+ Cong ty C6 phan Dién lyc GELEX: 177.088.650 ¢ phiéu, chiém 22,41% Vén diéu 1&
+ €6 dong ca nhan (2 ¢b dang)- 11.350 ¢b phiéu, chiém 0,01% Vén diéu 1é

Ghi chu: Viéc thuc hién gop von béang cé phiéu VGC ciia GELEX va CTCP Dién luc GELEX
nham thiee hién phirong dn tdi cdu triic ciia Tdp doan GELEX, theo @6 CTCP Ha tdng GELEX la

don vi thuc hién quan Iy va van hanh cdc dw an/céng ty thuge linh vuc Bat dong san, vat liéu xay
dung va ha rcfng tién ich thugc Tap doan GELEX.

GELEX la mgt t6 chire niém yét tai So Giao dich Chitng khodn Thanh phé Hé Chi Minh tie
ngay 18/01/2018, do vdy cdc hoat dong gop von vao Ha tang GELEX dwoc céng bé théng tin day
du, cong khai va minh bach. Qud trinh gép von bang tién duge thuec hién qua ngan hang, theo nhu
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cau va ké hoach sic dung von ciia Cong ty; viéc gop von bang bt trir cong no gitta GELEX va Ha

tang GELEX, gdp von bang tai san & cé phiéu VGC tuan thi theo quy dinh cuia Phép ludt vé

chirng khoan va chudn muce ké todn.

- Y kién ciia to chirc kiém todn thue hién kiém toin Bdo cdo vé vén diéu 1¢ da gop tinh
dén thoi diém diing ky chao bén ¢6 phiéu lin diu ra cong ching:

Theo bao cao Kiém toan ddc lap sb 0352/NV1A-HN-BC ngay 11/09/2025, Céng ty TNHH
Kiém toan Deloitte Viét Nam ¢6 y kién nhu sau:

“Theo y kién ciia ching t6i, Bdo cdo vé vén diéu 1é da gép da phan dnh trung thue va hop

Iy, trén cdc khia canh trong yéu, phit hop véi chudan mue ké todn, ché d ké todn dp dung duwoe
trinh bay tai Thuyét minh s6 03 va cdc chinh sdch ké todn dwoe trinh bay tai Thuyét minh sé 04
phan Thuyét minh Bdo cdo vé vén diéu 1¢ da gop.”
- Theo Vin bin sé 1600/CV-DPKDN ngay 09/10/2025 cua Phong Pang ky kinh doanh
va Tai chinh doanh nghiép - S& Tai chinh Thanh phé Ha Noi vé viéc thay ddi von diéu 18
clia Ha ting GELEX: tai cdc lan dang ky thay dbi tht 1, 2, 3, Ha tang GELEX théng béo thay
d6i von diéu 1¢ khi doanh nghiép chua gép du von 1a chwa dung theo quy dinh tai Didu 17 va
khoan 4 Diéu 122 Luat Doanh nghiép nam 2014; sau thoi diém cip Gidy chimg nhan dang ky
doanh nghiép thay ddi, Ha ting GELEX da thuc hién gép du vén didu 1é ting thém. Phong
Ding ky kinh doanh va Tai chinh doanh nghiép khong dé xuat xir phat vi pham hanh chinh déi
v6i Ha ting GELEX do xét thay hanh vi vi pham cua Céng ty da chdm dut ké tir ngay 23/6/2017
va dén thoi diém hién tai da hét thoi hiéu xir phat theo quy dinh cta phap luat.

Ngoai ra, theo bdo cdo ctia Ha ting GELEX t6i Phong Pang ky kinh doanh va Tai chinh
doanh nghiép - S& Tai chinh Thanh phé Ha Néi, tai cac 1an dang ky doanh nghiép 1an déu, cac
lan tang von lan thir 4,5.6 va 7, Cong ty da gop dung thoi han va da vén theo quy dinh.

7. Théng tin vé cic khoin gép von, thodi vén 16n ciia Céng ty tai cic doanh nghiép khdc
7.1. Théng tin vé cic khoin gép von

Biang 6: Thong tin vé cic khodn gép von trong 2 nim gin nhit

el So hitu trudce gop Sé hiru sau gép Phwong thire thue
Gia tri x £ ia
2 von von hién
Théi eian Tén doanh gop e Gid tri
- nghiép (trigu Gt'é,f“ Tylgss | F M Ty
dong) (nge. | o {igu | sorhi
dong) dong)
: Gép von dé thanh lap
04/2025- | CTCP Titan % A SN
: 24 70% 1
09/2025 | Hai Phong 352.468 0 0% 352.468 0% cc‘)ng‘ty :Ja nang ty l¢
s hiru lén 70%
07/08/ | Congty TNHH Nhan chuyén nhuong
202 Titan 924.160 0 0% 924.160 49% | tir Cong ty Co phan
25 | Corporation Tép doan GELEX
Céng ty ¢b phan Tang ty 1€ s hitu cua
24100/ Piu tr Khu Cong ty tir 25,52%
Cong nghiép | 934.233 | 215.771 | 25,52% | 1.150.004 | 65% | lén 65% bang hinh
4023 Dau khi Long thirc mua cd phiéu
Son (PXL) phat hanh riéng le.
20/08/ B i o e
2 - Lol oaoq
g5 || =0T INEH | o yiosmp | 0% [2.117.500 | 100% | SO Uencon lai ségop
FIH (Vietnam) trong nam 2025
11/2025
Nguon: Cong ty Cé phan Ha tang GELEX
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Trong hai nam 2023 va 2024, Cong ty Cb phan Ha ting GELEX khéng c6 cac khoan gép

von tai cdc doanh nghiép khéc c6 gié tri tir 10% tong tai san tré 1én duoc ghi nhén trong BCTC
gin nhét cia CTCP Ha tang GELEX tai thoi diém thuc hién.

7.2. Théng tin vé cic khoin thodi von
Bing 7: Thong tin vé cic khoén thodi von trong 2 nim gﬁn nhat
. . rs A
o Gia tri th“i“ yon Sé hiru trude Sé hiru sau
Von fheu (Tri¢u dong) thoai von thoai von Phuong
Thoi | Tén doanh 1é e th
gian nghiép (triéu Theo gia | Theogia | Giatri | Tylé | Giatri | Tyl hién we
dong) von chuyén (triéu SO (triéu SO :
nhwong | déng) | hiru | dong) | hiru
Chuyén
Cong ty Y
TNHH nhqung‘
30/05/ | . 100% phén
Pién  gié | 710.000 712.100 | 1.136.723 | 710.000 | 100% 0 0% S
2024 ; von gop
Hudng
Phiin S
& Sembcorp
Chuyé
Cong  ty wyén
nhugng
TNHH :
08/05/ | " 90% phan
Nang lwong | 1.269.000 | 1.266.889 | 1.365.776 |1.142.100 | 90% 0 0% ks
2024 GELEX chi P
Quing Tn Sembcorp

Nguén: Céng ty Cé phan Ha tang GELEX
Ghi chii: Theo nghi quyét HDQT s6 35/2023/NQ-HPQT ngay 11/10/2023, HDQT Cong ty

da théng qua chuyén nhuong toan bd phin vn goép ciia Cong ty tai Cong ty TNHH Dién gié
Hudng Phiing (Cong suit 49,4 MW) va 90% phén v6n gop tai Cong ty TNHH Nang lugng GELEX
Quang Tri (Céng suit 88,2 MW). Sau khi thuc hién chuyén nhuong, hai don vi trén khéng con la
cong ty con cua Cong ty tir thang 5/2024.

Hi¢u qua thodi von cua cdc khoan thodi von trén nhw sau:

Gi4 tri chuyén nhwong phan von gép cua Cong ty tai Cong ty TNHH Dién gié Hudng Phing
la 1.136,7 ty dong, theo do lai tir thodi von sau khi trir di gia von va phi dich vu 1a 413,3 ty
ddng. Hop ddng nay da dugc hoan tit va quyét toan ngay sau khi hai bén hoan thanh cac
diéu khoan trong Hop ddng. Toan bd gia tri chuyén nhuong theo Hop dong di duoc
Sembcorp chuyén cho Céng ty trong thang 06/2024.

Gia tri chuyén nhuong phin vén gop ciia Cong ty tai Cong ty TNHH Ning luong GELEX
Quang Tri (“GELEX Quang Tri”) 12 1.365.8 ty ddng, 1ai tir thoi vén sau khi trir di gia vén
va phi dich vu dat 85,2 ty déng. Toan bd gia tri chuyén nhuong theo Hop ddng da duge
Sembcorp chuyén cho Cong ty trong thang 05/2024. Tuy nhién giao dich nay kém theo thoa
thudn vé quyét toan sau 2 nam ké tir ngay ky Hop ddng mua ban.

Tai BCTC riéng nam 2024, Cong ty da hach toan 14 tir giao dich chuyén nhuong tai Céng

ty TNHH Pién gi6 Huéng Phing (413.3 ty dong) va ghi nhan 13 tir giao dich chuyén nhugng
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GELEX Quang Tri (-107.8 ty ddng).

Thong tin lién quan dén giao dich clmyén nhuwong Cong ty TNHH Dién gio Huong
Phing nhuw sau:

STT Ndi dung S6 tién
1 | Gia ban (theo héa don) 1.136.723.582.700
2 | Gia vén 712.100.000.000
3 | Chi phi chuyén nhuong (theo Hop ddng tu van véi GELEX) 11.367.235.827
4 | Lai thoai vén ghi nhin 413.256.346.873

Nguén: CTCP Ha ting GELEX
Théng tin lién quan dén giao dich chuyén nhwong GELEX Qudng Tri nhu sau:

STT Noi dung S6 tién
1 | Gid ban (theo héa don) 1.365.776.444.304
2 | Gi von (nhan chuyén nhugng tir CTCP Dién luc GELEX) 1.266.889.937.471
3 | Chi phi chuyén nhuong (theo Hop dong tur vén véi GELEX) 13.657.764.443
4 | Lai thosi von ghi nhan (*) 85.228.742.390

(*) Theo diéu khoan trong Hop dong mua ban, cac bén s& thuc hién quyét toan gia tri Hop
dong dua trén san luong dai han ciia Cong ty TNHH Ning luong GELEX Quang Trj duoc tu vin
xac dinh sau hai (02) nam ké tir ngay chuyén nhuong (08/05/2024 - 08/05/2026). San lugng dur
kién s& duoc xem xét lai tai mdi thoi diém ldp bdo cdo tai chinh. Tai ngay lap bao céo tai chinh
nam 2024, doanh thu tai chinh tir chuyén nhuong GELEX Quang Tri duge ghi nhan dua trén gid
tri thanh toan tuong ung véi san lugng thuc té cia GELEX Quang Tri nam 2024. Phén chénh léch
giita s tién Cong ty da nhén thanh toan (theo héa don & muc 1 néu trén) va doanh thu tai chinh
xéc dinh dya trén san luong thuce té nam 2024 dugc ghi nhan trén khoan muc “Nguoi mua tra tién
trude dai han”. So tién ude tinh phai tra lai Sembcorp Solar Vietnam Pte. Ltd. trén BCTC riéng
nam 2024 (muc Ngudi mua tra tién trude dai han) 1a 193,09 ty déng. Do véy, tai BCTC riéng nim
2024, Céng ty Co phan Ha tang GELEX khong ghi nhén 13i ddi véi giao dich chuyén nhuong
Cong ty GELEX Quang Tri (s6 tién ghi nhan L& chuyén nhuong khoan dau tu tai chinh dai han la
193,09 — 85,23 = 107,8 ty dong).

San lugng du kién s& duge xem xét lai tai mdi thoi diém 1ap bdo céo tai chinh, do vy s6
tién Nguoi mua tra tién trude dai han s& duoce quyét toan trong thdi han 02 ndm néu trén. Theo
BCTC Quy III ndm 2025, sb tién wdc tinh phai tra lai cho Sembeorp 1a 77,03 ty ddng. Do vay s6
uée hoan nhap phén 18 chuyén nhuong khoan déu tu tai chinh dai han tai GELEX Quang Tri tinh
dén 30/09/2025 1a 116,06 ty dong.

Lai phat sinh tir khoan Nguwoi mua tra tién trieée dai han theo quy dinh tai Hop ddng mua
ban dugc Cong ty ghi nhdn vao Chi phi tai chinh trén Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh. Tai
ngay 31/12/2024 s6 1ai nay duy tinh 12 11,441 ty dong, tai ngay 30/09/2025 sb tién lai nay du kién
la 9,821 ty dong
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Don vi: ty dong

STT Noi dung 31/12/2024 | 30/06/2025 | 30/09/2025
1 | Nguoi mua tra tién trude dai han 193,09 111,77 77,03
) . 1 A \ a A X A
5 Gia tri lay ki hoan nhdp phan 16 chuyén i 81.32 116.06
nhuong (du kién)

Ifu phat’ sml‘l.(uorc theo s du Ngudi mua tra 11,44 11,67 9,82
tién trudce dai han)

Nguon: BCTC riéng nam 2024 da kiém toan, BCTC riéng bdn nién sodt xét nam 2025 va

BCTC riéng Quy I11/2025 ciia CTCP Ha tang GELEX

Viéc du kién khoan Nguwoi mua tra tién trude dai han va Gid tri hoan nhdp phd‘n 16 chuyén

nhuong dau tie tai chinh dai han nay s€ thuc hién tai moi thoi diém lap BCTC va két thuc sau 2

niam ké tir ngay thuc hién giao dich (08/05/2024 — 08/05/2026). Viéc hach toan Nguwoi mua tra

tién trude va gia tri hoan nhap tai timg ky bdo cdo 1a phil hop véi nguyén tic than trong cua ké
toan khi ghi nhan nghia vu phai tra déi véi giao dich chuyén nhuong GELEX Quang Tri.

8.  Théng tin vé chirng kho4dn dang luu hanh
8.1. Co phiéu phé théng
Bing 8: Co ciu 6 dong (tai ngay 01/10/2025)

S6 lwong c6 dong | SO lwgng ¢d phiéu | Ty 1é sé hiru (%)

T6 chirc 5 690.540.000 87.41
i.  Trong nuoc ] 690.540.000 87,41
ii.  Nudoc ngoai 0 0 0
Ca nhén 29 99.460.000 12,59
iii.  Trong nuoc 29 99.460.000 12,59
iv.  Nuoc ngoai 0 0 0

Té chirc kinh té ¢6 nha dau tu
nude ngoai nam gilr trén 50% 0 0 0
von diéu 16

Téng cong 34 790.000.000 100,00

Nguon: S6 dang ky cé dong CTCP Ha tang GELEX tai ngay 01/10/2025
8.2.  Cé phiéu wu dai: Khong c6
8.3.  Cac loai chirng khoan khac: Khong c6
9.  Théng tin vé ty 1& s¢ hitu nwéc ngoai
— Ty 1& s& hitu nude ngoai t6i da tai Cong ty theo quy dinh phéap luat 50%.

Céng ty da xac dinh ty 1é s& hitu nude ngoai tbi da theo céc quy dinh vé phép luat hién hanh
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ddi véi timg nganh nghé kinh doanh ctia Céng ty can cir theo: (1) Biéu cam két dich vu khi gia
nhdp WTO cua Viét Nam; (2) Danh muc nganh nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién (Phu luc IV)
kém theo Ludt Dau tu sb 61/2020/QH 14 ngay 17/06/2020; (3) Danh muc nganh, nghé han ché tiép
can thi truong doi véi nha dau tu nude ngoai (Phu luc I) kém theo Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP
ngdy 26/03/2021 cua Chinh Phu; va (5) Nghi dinh sé 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cua
Chinh Phu va c4c vin ban phép luét chuyén nganh c6 lién quan. Theo d6, mét sb nganh nghé kinh
doanh ctia Cong ty cé ty 1& s¢ hitu nude ngoai tdi da 1a 50%, cu thé nhu sau:

Bing 9: Xic dinh ty 1¢ s¢ hitu nwée ngoai téi da tai Cong ty

(Mi) Nganh nghé diing ky dau tu,

Ty 1¢ SHNN tbi da
theo cam két qudc

Ty 16 SHNN

t6i da theo

Ty 1¢ SHNN toi
da tai Danh
muc nganh,

nghé han ché

STT :
kinh doanh  té (Biéu cam két | phap luat | tiép c4n thi
dich vu WTO) | lién quan | trwdng déi véi
NDT nuwie
ngoai
3511 (Chinh) - San xuét dién
(Trie: T ng;én tdi, diéu dp hé thon g dién qucfc Khéng quy Téi da 50%
1. gia; Xay dung va vén hanh thity dién damyc | Khong quy dinh Sk vén didu 16
I tiéu va dién hat nhan cé y nghia ddc biét ' )
| quan trong vé kinh té - xa hoi)
| 3512 — Truyén tai va phan phéi dién
(Trie: Truyén tai, diéu do hé thong dién quéc _ Khong quy Téi da 50%

2. gia; Xdy dung va van hanh thuy dién da muc Khéng quy dinh il vén didu 16
tiéu va dién hat nhdan cé y nghia ddc biét ’ '
quan trong vé kinh 1é - xa héi)

3. 36(?0 - Khai théac, xtr 1y va cung cép Khiong quy diih Khﬁl:lg quy Té‘)i daf}‘SO“f'
nudgc dinh von diéu Ié

Khong han ché ‘.
. : Khoéng qu Toi da 50%

4. | 4101 - Xay dyng nha dé & (CPC 512 - sl e

dinh von diéu 1é
WTO) ’
i . Khénghan che | oo sngquy | Thida 50%

5. | 4102 — Xay dung nha khong dé ¢ (CPC 512 - ; I SeE s

dinh von dicu 1€
WTO)
4211 — Xay dung cong trinh duong sit KB o ok |
(Trie: quan Iy, khai thdc hé thong két cdu ha (CPC 513 - Khéng quy Téi da 50% |

6. tang duong sdt quoc gia, dwong sdt dé thi WTO) dinh vén didu 18
do Nha nude dau te; khéng bao gom bao tri ) i ‘
két cdu ha tang dwong sit) |
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Khéng han ché 4
: Khé Téi da 50%
7. | 4212 —Xay dyng cong trinh dudmgbd |  (CPC 513 - oy TOE e
dinh von diéu 1€
WTO) |
4221 — Xay dung cong trinh dién Khong han ché ) " o
8. (Trir: Xay dung va van hanh thuy dién da (CPC 513 - Khong quy T‘?' da ‘SOAJ
muc tiéu va dién hat nhan cé y nghia dac WTO) dinh von dieu I¢
biét quan trong vé kinh té - xa hoi)
. Khong han ché ;
o | 4222~ Xay dung cong trinh cép, thodt (g’;gc ;n; © | Knéngquy | Téida50%
nude WTO) dinh von diéu [é
Khong han ché &
4229 — X4y dung cong trinh cong ich Ong AN CA® | Khong quy | Téida 50%
W | g (LS b= dinh vén didu 18
g WTO) ; :
4291 — Xay dung cong trinh thuy Khidng han ché ) " )
11. (Trir: Xdy dung va van hanh thuy dién da (CPC 513 - Khong quy T'?l da ‘50/0
muc tiéu va dién hat nhan ¢é ¥ nghia dic WTO) dinh von dicu I¢
biét quan trong vé kinh té - xa hoi)
Khong han ché ;
4292 — Xy dyng cong trinh khai Ong Ml C€ | Knéngquy | Téi da 50%
L T (B30 - dinh vén diéu 1&
g WTO) i :
Khong han ché :
4299 — Xdy dyng cong trinh k§ thudt Ong hAn CA° | Knongquy | Téi da 50%
2 | i dyng Yk (CRC:313 - dinh vén diéu 18
S WTO) : =
Khong han ché .
4| 4330 Hoin thi¢n cong trinh xéy (g’;i 53?7‘: © | Knongquy | Téida50%
¥ d & nh £ . X -
ung WTO) di von diéu 1é
6810 - Kinh doanh bat dong san, ]
; , Kho Téi da 50%
15. | quyén sir dung dét thudc chiisohira, | Khong quy dinh | — ooe W | foida s
dinh von diéu 1é

chu sir dung hoac di thué

Ty 1¢ s¢ hiru nwéc ngodi t6i da tai Cong ty: 50%

nha diu tu nude ngoai hodc khéng thude truomg hop han ché nha dau tu nuée ngoai.

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

Ngoai ra, cac nganh nghé khéc cua Cong ty dugc xéac dinh la khong quy dinh ty 1€ s hitu

DHDCD xac dinh ty 1¢ s& hiru nuéce ngoai tdi da tai Cong ty theo quy dinh la 50% theo Nghi
quyét PHDCD bat thuong sé 03/2025/NQ-DPHPCD ngay 15/09/2025.

Ty 1& s& hitu nudce ngoai tbi da theo quy dinh tai Diéu 1é Cong ty: Khong quy dinh.

Ty 1& s& hitu nude ngoai tai Cong ty hién tai: 0% (theo S6 ding ky c¢d dong CTCP Ha ting

GELEX tai ngay 01/10/2025).




10. Hoat dong kinh doanh
10.1. Pic diém hoat dong kinh doanh

Cong ty C6 phan Ha ting GELEX la don vi thanh vién ctia Céng ty Cd phan Tap doan
GELEX. Hién nay, Cong ty dang hoat dong theo mé hinh holding, déng thoi 1a mot sub-holding
thudc Tép doan GELEX, hoat dong chinh ctia Cong ty la thong qua céc cong ty con dé phat trién,
trién khai, quan 1y cac hoat dong diu tu trong linh vuc ha tang, bao gdm céc linh vuc chinh sau:

- Bat dong san (Bét dong san khu cong nghiép, Bt dong san thuong mai);
- Vit liéu xay dung (thong qua Viglacera);
- Ha ting tién ich (ning luong, dién, nude...).

Mic du nganh nghé kinh doanh chinh va ban dau ctia Cong ty la san xuét dién va phét trién
cac du an nang luong tai tao. Tuy nhién sau khi chuyén nhuong cac du an dién cho Cong ty C6
phén Dién luc GELEX va Sembcorp Solar Vietnam Pte. Ltd., Cong ty dang nghién ctru céc du an
nang lugng tai tao m&i véi quy mé du kién 16n hon bao gdm dién gi6é gan bor va dién mat troi dé
chuin bi sin sang sau khi cac co ché, chinh sach ctia Nha nuée déi véi linh vuce nang luong tai tao
duoc thudn loi hon va thu tuc phap ly chung dugc hoan thién, dac biét 1a cic phé duyét trong Quy
hoach dién VIII diéu chinh. Hién nay, chua cé don vi thanh vién nao thugc Ha ting GELEX dang
trién khai cac du an trong linh vuc san xuét dién.

Linh vuc kinh doanh mang lai l¢i nhudn va doanh thu chinh cho Cong ty giai doan hién
nay va dinh huéng dén nam 2030 chu yéu tir [inh vuc Bat dong san va Vit liéu xdy dung. Trong
d6 Bat dong san thuong mai va Khu cong nghiép sé 1a nguén mang lai doanh thu va loi nhudn cha
yéu cho Cong ty trong thoi gian téi théng qua cac don vi thanh vién nhu Viglacera, Cong ty TNHH
FIH (Vietnam), Cong ty C6 phan Titan Hai Phong, CTCP Pau tu Khu céng nghiép Dau khi Long
Son, Céng ty TNHH Titan Corporation; tiép theo 1a linh vuc san xudt va kinh doanh vat liéu xay
dung thong qua cong ty con la Viglacera. Ngoai ra, hoat dong san xuat va kinh doanh nudc sach
ctia Ha tAng GELEX dén tir 02 don vi thanh vién la CTCP Pau tu Nude sach Séng Pa va CTCP
Nudc sach Tay Ha No6i

10.1.1. Bét dong sin

Khu cong nghiép va bat dong san thuong mai hién tai la Iinh vuc mii nhon duge Cong ty
C6 phan Ha ting GELEX tép trung dau tu va phat trién, v6i muc tiéu tré thanh mgt trong nhing
nha phat trién Bat dong san va Khu cong nghiép hang dau Viét Nam.

Véi viée so hitu chi phdi von didu 1& cua Téng Cong ty Viglacera — CTCP (ty 1 s& hitu
50,21%), Ha ting GELEX da tr¢ thanh mot nha dau tu kinh doanh bat dong san da linh vire (gom
ca bat dong san thuong mai, bat dong san Khu céng nghiép). Hién nay, Viglacera la doanh nghiép
phat trién bat dong san cong nghiép 16n tai khu vue phia Béc néi riéng va ca nude noi chung. Dya
trén cac loi thé sin ¢6 cua Viglacera trong linh virc bat dong san khu cong nghiép, Ha tang GELEX
da va dang phéoi hop véi Viglacera trong viée phét trién céc du 4n bat dong san cong nghiép méi,
dAu tur xdy dung, kinh doanh va van hanh khu cong nghiép vai chién luge phat trién khu cong
nghiép xanh, thdng minh, hinh thanh thanh phé céng nghiép tich hop d6 thi sinh thi. Theo d6 dap
{mg tiéu chudn va tang kha ning canh tranh véi céc nha dau tu khu cong nghiép trong nude, nuée
ngoai, ndm bat xu thé chuyén dich du tu tir nude ngoai vao Viét Nam.
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a. Ha ting Khu cong nghiép

Pau tu xdy dung va cho thué ha tang Khu cong nghiép la linh vuc duge Cong ty ddy manh
dau tu. Theo béo céo ctia VGC, tong chi dau tu cho linh vue Khu c¢ng nghiép trong giai doan 5
ndm gin nhét 2020 — 2024 da dat hon 9.500 ty dong, chiém 85% tong chi dau tu. Hién nay,
Viglacera dang la chi dau tu 17 KCN (16 KCN tai Viét Nam va 1 KCN tai nuée Cong hoa Cuba)
véi téng dién tich gan 5.000 ha. Céc KCN ctia VGC dugce dau tu dong bg, hién dai, s& hiru day
di ha tAng tién ich nhu Tram cfp dién, Tram vién thong, Hé thong xir Iy nuée thai tap trung, Tram
cap nudc sach, Khu dich vu.... Ngoai ra, VGC con phat trién Khu nha & cong nhin gan KCN
nhu: Yén Phong, Déng Mai, Pht Ha, ... nhdm dép tmg nhu cdu an cu cho ngudi lao dong. Dén
nay, cdc KCN ctia VGC da thu hiit hon 20 ty USD vén FDI, véi su hién dién cta nhiéu tap doan
quédc té uy tin nhu Samsung, Canon, Amkor, Hyosung, BYD...

Ngoai ra, Cong ty Cb phan Dau tu Khu cong nghiép Dau khi Long Son hién nay dang trong
giai doan chuén bi dau tu du an KCN ¢6 dién tich 850 ha tai Viing Tau (Du an Dau tu xdy dung
va Kinh doanh ha tdng k§y thuat KCN Dau khi Long Son - Téng mirc dau tu diéu chinh giai doan
1 du kién 11.759 ty dong), s& hoan thién hé théng cac KCN truc thude toan hé théng Ha ting
GELEX tir Bic t6i Nam.

Bin dé cdc khu cong nghiép ciia VGC

CHINA

) TO THANH THUY
/ BORDERGATE

e U 16 puowa oien i ucns JEFLY
o I‘ ‘ E: m
fv" ' AN =5

Dy én KCN cua Viglacera tai mién Béc va mién Trung'

! Nguén: https://viglacera.com.vn/bat-dong-san
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D an KCN tai nuée Cong hoa Cuba’
Béng 10: Cac Dy dn Khu cong nghiép cia VGC
Téng Dién | Nam diu Tong raiic
” —_ . X C m X
STT Khu céng nghiép Dia diém tich (ha) B f'l'au tur
(ty VND)
1 | KCN Yén Phong Bic Ninh 344 2005 1.983
2 | KCN Tién Son Béc Ninh 350 2006 834
3 | KCN Hai Yén Quang Ninh 182 2007 1.209
4 | KCN Dbong Mai Quang Ninh 1679 2008 1.247
5 | KCN Pha Ha Phu Tho 356 2014 2.188
6 | KCN Phong Dién Hué 284 2014 682
7 | KCN Yén Phong mé rong Béc Ninh 314 2016 2.511
8 | KCN Pdng Van IV Ninh Binh 300 2016 1.717
9 | KCN Tién Hai Hung Yén 466 2017 2.055
10 | KCN Yén Phong IIC Béc Ninh 219 2018 2.472
11 | KCN Yén M§ Hung Yén 280 2018 2.348
12 | KCN Vimerial Cuba 256 2018 851
13 | KCN Thuén Thanh Eco-Smart Béc Ninh 250 2021 3.396
14 | KCN Trén Yén Lao Cai 254.,6 2025 2137
15 | KCN Déc D4 Tring Khanh Hoa 288 2025 1.807
16 | KCN Song Cong II - GDII Thai Nguyén 296 2025 3.958
KCN Green One IP - Hung Yén A
17 (Giai doan 1 — 217ha) Hung Yén 259 2025 2.352
Nguén: Téng Cong ty Viglacera - CTCP
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- Mt s6 khu cdng nghiép tiéu biéu ciia Viglacera nhu sau:

e  Khu cong nghiép Yén Phong — Tinh Bic Ninh

Véi tdng quy md 344 ha, Khu cong nghiép Yén Phong — Tinh Béc Ninh 1a mét trong cac
khu céng nghiép thu hut FDI 1én nhat mién Béc. Khu cong nghiép Yén Phong la khu cong nghiép
hién dai, thu hut cac du an cong nghé cao nhu dién tir, co khi, cong nghé thong tin, vat liéu maoi,
hang tiéu ding cao cép, ché bién thuc pham... KCN Yén Phong c6 vi tri ndm & vi tri trung tam két
ndi gitra Ha N§i va Bic Ninh, tiép giap voi céc tuyén giao thdng quan trong va di chuyén thuan
loi t6i c4c trung tdm kinh té, chinh tri trong khu vure.

e  Khu cong nghiép Yén Phong Il C — Tinh Biic Ninh

Khu cong nghiép Yén Phong II C ¢é quy md 219 ha, s& hitu vi tri dc dia va ha té"mg vuot
trdi, nim gan quéc 16 18 va dudng cao tée Ha Noi — Thai Nguyén, céch sin bay Noi Bai 20 km.
Khu cong nghiép Yén Phong II C ndm trén dia ban cac xa Pong Tién va Tam Giang, huyén Yén
Phong, tinh Béc Ninh va c6 thdi han hoat dong l1a 50 nam. Ngay 11/09/2018, KCN Yén Phong I1
C duge Thu tuéng Chinh phi phé duyét cha trvong déu tu theo Quyét dinh s 1139/QD-TTg cho
Téng Cong ty Viglacera - CTCP. Khu céng nghiép Yén Phong II C l1a khu céng nghiép da nganh,
tap trung thu hut chi yéu cac nganh cong nghiép ché bién, ché tao; nganh céng nghé cao, cong
nghé khong gy 6 nhiém; lap rap dién tir, co khi chinh x4c; cong nghiép 6 t0.
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e  Khu cong nghiép Tién Son — Tinh Biic Ninh

Khu cong nghiép Tién Son c¢6 quy mé 350 ha, 1a mét trong cac khu cong nghiép dau tién tai
Bic Ninh véi ti 1¢ 14p ddy da dat 100%, thoi han hoat dong la 50 ndm. Khu cong nghiép s& hitu vi
tri giao thong thudn loi khi nam giita hai duong Quéc 16 1A va Quéc 16 1B, ha tang k§ thuat, dich
vu xa hoi ddy du va déng bo.

e  Khu cong nghiép Pong Mai — Tinh Quéng Ninh

Khu c6ng nghiép Pong Mai 1a khu cong nghiép ndm géan hai cang bién I6n nhat Mién Bic,
1a 1gi thé 16n dé thu hit céc nha ddu tw. KCN Déng Mai tinh Quéng Ninh 1a khu céng nghiép tap
trung céc nganh céng nghiép nhe, cong nghiép sach, it gdy 6 nhiém moi trudong, sir dung cong
ngh¢ hién dai... Quy moé ctia Khu céng nghiép Dong Mai la 1679 ha, thanh lap tir thang 4/2008
va thoi han hoat dong 1a 50 nam.
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e  Khu cong nghiép Hai Yén — Tinh Quing Ninh

= e e o
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Khu cdng nghiép Hai Yén cé quy mé 182 ha, thanh 1ap nam 2007 va thoi han hoat dong la
50 nam. Khu cong nghiép c6 lgi thé véi vi tri dic dia, giao théng thudn loi, ha tang ky thudt dong
bd, ddng thoi mit bang sin cé, ¢ thé xdy dung nha may ngay. Khu cong nghiép Hai Yén dugc
huémg wu dai cao nhat ctia khu kinh té cira khau.

e  Khu cong nghiép Déc Pa Tring — Tinh Khinh Hoa

(Anh 3D mé phong di dan - Lé Khoi cong Du an Pau twe Xay dung va Kinh doanh Két cau Ha
tang KCN Déc Da Tréng da dwoc dién ra ngay 19/08/2025)

Du an KCN Déc Pa Tréng duge Thu tuéng Chinh phi phé duyét quyét dinh chu truong diu
tu tai Quyét dinh sd 234/QD-TTg ngay 18/03/2024; sau d6 duge Ban Quan ly Khu kinh té Van
Phong cip gidy chimg nhan ding ky dau tu. Dién tich Khu cong nghiép 1a 288 ha, téng von dau
tu hon 1.807 ty ddng; thoi han hoat déng 50 ndm. Cac nganh nghé dinh huéng thu hit vao khu
cong nghiép gdm céc nganh cong nghiép sach, cong nghiép ché bién, ché tao cong nghé cao, co
khi chinh xac, dién tir, cong nghiép phu tro, kho bai...
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e  Khu cong nghiép Song Cong II Giai doan 2 — Tinh Thai Nguyén

Khu cong nghiép Song Céng II - Giai doan 2 1a du 4n dugc Thi tuéng Chinh phii chép thuan
chu truong déu tu theo Quyét dinh s6 225/QD-TTg ngay 7/3/2024. Khu cong nghiép Séng Cong
IT - Giai doan 2 c6 dién tich 296,24 ha trai dai trén dia ban xa Ba Xuyén va Tan Quang, dugc chia
thanh hai khu: Khu s6 1 (175,52 ha) va Khu s6 2 (120,72 ha). Téng vén diu tu 3.985,47 ty dong
va du kién c6 thoi gian hoan thanh trong 36 théng ké tir khi duoc ban giao dat. Céc nganh nghé
dinh huéng thu hit vao khu cong nghiép gdm céc nganh cong nghiép tién tién nhu dién tir, nang
lugng sach, cong nghé cao va ché bién ché tao.

¢ Khu Kinh té ViMariel - Nuéc Cong Hoa Cuba

Dic khu Phat trién Mariel 1a dic khu dau tién & Cuba va ¢6 vi tri dia ly dac biét, ¢ trung tdm
Bién Ca-ri-bé, tai nga r& ctia cac tuyén van chuyén hang hoa chinh & Tdy bén cau. Pac khu Phat
trién Mariel cach Havana 45 km vé phia T4y, nim & phia Béc tinh Artemisa. Gan 3 sin bay:
Baracoa, San Antonio, va Jose Marti Int. Khu kinh t& ViMariel c6 tong dién tich 1a 256 ha, thoi
gian hoat dong 1a 50 ndm. Khu kinh té dugc huéng nhidu wu dai tir Chinh phi Céng hoa Cuba dé
thu hit nha dau tu nhu mién thué trong 10 ndm, mién thué ban hang trong nam dau hoat déng,
giam 50% thué méi trudng trong qua trinh hoan vén déu tu.
b. Bét djng sin thwong mai va nha &
Véi loi thé vé quy dét sin c6 cua Viglacera, ngoai dau tu vao linh vuc ha tang khu cong
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nghiép, Cong ty con kinh doanh trong linh vuc bat dong san thuong mai. Hién nay, Ha ting
GELEX di va dang dAu tu va khai thic mot sb dur an bat dong san thong qua Viglacera va Céng
ty TNHH FIH (Vietnam).

Mot sb du an Bat dong san tiéu biéu do Viglacera hodc don vi thanh vién 1am chu dau tu:

e  Khu dé thi Viglacera Xuin Phuwong — Ha Noi:

Dur 4n nam trén khu dét 200 ha tai Xuan Phuong — Nam Tir Liém hi¢n dang la tim diém cia
thi truong Bat dong san Ha Noi. Quy md du an: 13,6 ha gdm 337 can lién ké, shophouse, biét thy
va 1 toa chung cu véi céc tién ich nhu:

+ Céng vién cay xanh v6i hd nude rong 10.000 m?
+ Trung tdm thuong mai va dich vy, truong hoc, nha tré;
Chu dau tu: Téng Cong ty Viglacera - CTCP
Téng mirc du tu: 2.489 ty dong
e  Khu dé thi Ping X4 — Gia LAm - Ha Nji

Khu do thi Dang Xa la khu do thl dau tién tai Gia Lam c6 tc do phat trién nhanh chong,
ndm & phia Dong ctia thu d6. Vi ha ting ddng bd, vi tri thudn loi, céc tién ich cao cip va da dang
loai hinh nha 6.

Quy mo: 69,6 ha

+ Giai doan 1: 30,6 ha

+ Giai doan 2: 39 ha

Chu dau tu: Tong Cong ty Viglacera— CTCP

Loai hinh san phdm: Can ho — Biét thu — Lién ké

Téng mirc dau tu: 3.818 ty dong

Nam hoan thanh: 2013

Céc tién ich néi bat:
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Khu luyén tap thé thao trong nha va ngoai troi;
Trudmg hoc chat luong cao;

Khu thuong mai;

Khu 4m thuc, hé théng an ninh ndi khu 24/7;
Cdng vién cdy xanh.

+ 4+ + + 4+

e  Khu d6 thi Viglacera Yén Phong — Bic Ninh
=28 :

Du 4an do cong ty Viglacera lam chii dau tu, toa lac tai Pong Tién, huyén Yén Phong,
tinh Bac Ninh. Dy 4n gdm céc san pham lién ké, biét thu, shophouse, nha & xa hdi dugc trién khai
trén khu dét quy hoach rong 9.8 ha.

Téng dién tich: 9.8 ha

Céc tién ich va dich vu chung nhu:

+ Cong vién cay xanh: 40.000 m2.

+ Trung tdm thuong mai, mua sim: 12.000 m2.
+ Khu nha tré, mu gido: 12,500 m2.

+ Khu truong hoc: 12.000 m?.

+ Khu thé duc thé thao: 24.000 m?

+ Bénh vién: 16.600 m2.

e  Khu db thi Tay M4 - Ha Noi

S i | :

Khu d6 thj Tay M da duogc trién khai xdy dung da kién tao dién mao méi cho thij truomg
bt dong san khu vuc Tay Nam cua Thanh phé Ha Noi trong khoang 2009 — 2013. Du an dugc
quy hoach bai ban, dién tich rong 16m, theo phong céch hién dai va dac biét la vi tri toa lac chién
luge tai true dudmg 32 gitp hinh thanh noi an cu ly tuéng cho moi ngudi dan sinh sbng tai noi
day. Toan bd du 4n c6 tong dién tich san xdy dung t&i 69.400 m?; dién tich khu van phong — dich
vu thuong mai 1a 2.700 m2. Con lai phan dién tich da danh cho tién ich dich vu cong cong. canh
quan séng xanh trong lanh dép (mg moi nhu cdu cta cu dén.
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+ Quy mo: 8,4 ha gbm 2 toa thap cin ho chung cu cao 22 tng hién dai, cung cap hon 300
cin hd chung cu, 72 can biét thy, 161 nha lién ké

Chu dau tu: Téng Cong ty Viglacera - CTCP

Vi tri: Pudmg Hiru Hung - Xa T4y M - Quan Nam Tir Liém - TP. Ha Nbi

Loai hinh san phdm: Can ho chung cu, Biét thy lién ké

Téng mic dau tu: 816 ty dong

Hoan thanh: nam 2010

+ + + + +

e  Khu db thi Viglacera Pai Md - Ha Nji

" A Biet thy Viglacers " et
(rin e MRS

Viglacera Pai M dugce xdy dung trén tong dién tich 21.000 m? do Tong Cong ty Viglacera
- CTCP lam chu dau tu, xdy dung. Du 4n nhan dugc nhiéu sy quan tdm tir khéch hang cling nhu
chu ddu tu nho cac wu diém vé vi tri, tién ich va mirc gia phai chang.

+ Quy mé: 2.1 ha

+ Chu déu tu: Téng Céng ty Viglacera - CTCP

+ Loai hinh phat trién: Khu dé thi méi

+ Gom 73 cin biét thy nha vuon, 2 khéi nha chung cu cao 9 ting va 15 ting

e Khu dé thi Kim Chung — Ha N§i

Day la du 4n x4y dung Nha & xa hdi thudc Lién danh chi ddu tu Handico va Viglacera, s&
t6 chirc khoi cong cong trinh CT3 thude Du 4n diu tu xdy dung khu nha & xa hoi tai 6 dit CT3,
CT4 - Khu d6 thi méi Kim Chung, huyén Bong Anh, TP. Ha Néi vao d4u nam 2025.

+ Quy mé: 3,7 ha
+ Chu déu tu: Lién danh Handico va Viglacera

+ Tdng mirc dau tu: 1.500 ty déng
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+ Thoi gian hoan thanh duy kién: 2026

e  Té hop viin phong — thwong mai va nha & cao cAp s6 01 Pai L Thiing Long (Thiing
Long Number One)

+ Dy nam trong t6 hop van phong — thuong mai va nha ¢ cao cép do Viglacera lam chu dau
tu. Dy an da hoan thién va ban giao nha.

+

Quy mo6: 4 ha

+

Téng mire dau tu: 3.659 ty dong
Thoi gian hoan thanh: 2012

_+_

10.1.2. Vit liéu xay dung

Véi viée GELEX va Cong ty C6 phan Bién luec GELEX gop von vao Ha ting GELEX bang
cb phiéu Téng Cong ty Viglacera — CTCP tir nam 2021 (twong duong 50,21% vén didu 18
Viglacera) theo dé én tai cu tric cia Tap doan GELEX, Ha ting GELEX da gian tiép s& hitu mot
trong céc thuong hiéu vt lidu xdy dung da c6 danh tiéng lau nam va s& hitu vi thé ddu nganh trong
mang gach Op lat, sit vé sinh va kinh xay dung® Viglacera cung cip dong bd céc san pham Vat
lidu xay dung bao gém: St vé sinh - Sen voi, Gach ép lat granite - ceramic, Kinh xay dung, Kinh
tiét kiém nang luong, Gach ngéi dét sét nung, Gach bé tong khi va tdm panel. Céc san phim vat
liéu xdy dung thuong hiéu Viglacera duoc tiéu thu ca tai thi truong trong nuée va xuit khiu, voi
kim ngach xuat khdu nim 2024 dat t&i 46,9 tridu USD. Bén canh ning luc san xuét 16n va kinh
nghiém lau nam, Viglacera con ddy manh hop tac cong nghé véi cac dbi tac 1on thé gidi nhu
SACMLI, Colorobbia, Von Ardenne va HESS AAC Systems, ... nhdm dam bao nang luc cong nghé
tién tién va lién tuc d6i méi trong toan bd chudi san phim, huéng dén hé sinh thai vét liéu xdy
dung xanh, than thién méi truong, thim my dép (g nhu cau cta khach hang trong va ngoai nuéc.

- Sirvg sinh: La doanh nghiép trong nude dau tién dau tu, san xuat san phdm sir vé sinh cao
cép tir nam 1994°, Viglacera da dan mé rong quy md, du tu thém nha méy st vé sinh va
hién nay Viglacera dang c6 hé thf‘mg 5 nha may san xudt sit vé sinh véi téng cong sut
2.500.000 bd san phdm/nam, chiém 11% nang luc san xuét toan nganh. Phan khic sir vé

-

2 Ngudn: Béo doanh nhadn Sai Gon: https://doanhnhansaigon.vn/viglacera-hanh-trinh-
cach-mang-hoa-nganh-vat-lieu-xay-dung-viet-nam-va-vuon-tam-the-gioi-
305685.html

3 Ngudn: Viglacera: https://viglacera.com.vn/blog/viglacera-va-hanh-trinh-37-
nam-day-tu-hao

51




sinh ¢6 san phim phu tro 4 sen voi, gép phan lam tang gid tri gia ting va md rong bién loi
nhudn. San phdm sen voi cua Viglacera cé cong suat 500.000 by san pham/nam. Quy trinh
san xudt sir vé sinh ctia Coéng ty hoan thién va lién tuc dugc cai tién vé cong nghé dé nang
cao chét luong san phim.

Quy trinh sin xuit Sir v¢ sinh Viglacera

Tao hinh san Say [ Chuanbi ngu_\in\

Chuén bi Say e
nguyén liéu phihmd «Giim & dm - [iﬁu .
: + Cong nghé duc 2 5y + Cong nghe tw dong.
~Cio l:mh‘ dat = ép lue th:'ip, + baﬂ-_'? h'? thong > bé sung kha ning

2 iv moi one e :
$4, thach ah,.. + Lam khudn cat e diét khudn nhy men
€O nguon 1 cic v dng Bloa hodc say cudng Nano Titan Ag,
mé trong nude W NiEia iy bire Aqua  ceramic,

may,.. J \ CeFi0OnTect /

v

Phin phéi Kiém tra va Nung
* Showroom; hoan thién « Nhiét 46

« Dai Iy trén + D6 bén, >1.200°C

toan quoc « Mau men,...

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

- Gach ép lit: La nhom san pham mang lai doanh thu cao nhét trong linh vire vat liéu xay
dung ctia Cong ty. Viglacera hién c6 7 nha mdy san xuét gach ép lat, tong cong suat 43 triéu
m%nim bao gdm gach granite va gach ceramic. San phdm ctia Cong ty da dang, dép tmg
dugc nhu cdu ctia nhiéu phan khic thi truong tir binh dan dén cao cdp. Dic biét, Viglacera
da thue hién san xuét duoc san phdm dé nung két khd 16n cao cip theo cong nghé Italia véi
thuong hidu Vasta Stone (kich thudc 1én téi 1,62 m x 3,31 m, chiéu day tir 6 mm dén 20 mm).
San pham c¢6 d6 mong, siéu nhe, bén, chéng tray xude, chéng bam ban, cung thiét ké tinh té
va mau sic da dang, mang dén giai phap ndi thit sang trong. Dé san xuét loai d4 nung két
khd 16n rat khé, can c6 thiét bi may moc va cong nghé hién dai. Cac tim da duoc tao thanh
ma khéng sir dung may ép hoidc khudn truyén théng, dam bao tinh linh hoat téi da vé kich
thude va o day. Tai Viét Nam, Vasta Stone ¢6 lgi thé 1a s& hitu day chuyén hién dai Sacmi
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Continua+ nhap khéu tir Italy. Pay ciing dwoc xem 1a mét trong nhiing day chuyén san xuét
dé nung két quy md 1ém dau tién va hién dai nhat tai Viét Nam t6i thoi diém hién tai’.

Quy trinh sin xuét gach op lat Viglacera

“\

~N

Ep tao hinh gach méc 4 Say kho

* Tao 4o am trong cac «PDua vao 10 nung.
silo théi v sdy kho vé dé

am khoang 6%

Nguyen liéu

* Trang thach:
= Dat sét tinh che.
* Paval

L 4
v

+ Dua vao may ép, ap lpe
3.500 - 4.000 kg

J . S . 7

h 4

f/ \\ / Nung gach \ /

» Toy theo ting loai gach
(ceramic, porcelain,...)
ma nhiét d6 va chu kv |«
nung khac nhau * Phun men phu va in

« He _théug 16 nung dai trang tri

\\ chuan quéc té / \_ /

Tring men va in
trang tri
* Phun men lot che d1

Kiém tra, phan :
mau xwong gach

phoi

- /

Nguén: CTCP Hg tang GELEX

- Trong linh vuc gach — ngéi dit sét nung, Viglacera san xuat cac san phim ca truyén thong
va hién dai nhu gach xay (gach 6 15 vudng, gach dic khong trat, gach block chéng nong,
...), ngéi lop (ngdi vay ca, ngoi vién, ngdi 16p gdm, géi up néc, ...), gach thé trang tri. Co
cau san pham dang c6 su dich chuyén theo huémg giam dan san lugng gach xdy va ting dan
ty trong nhém san pham moéng nhu ngéi lop, gach thé va gach cotto va hudng dén cac giai
phép san xuat than thién méi truong nhu gach khéng nung, gach bé tong khi chung ap.

Day chuyén san xudt gach 6p ldt

4 Ngudn: https://vnexpress.net/vasta-stone-san-xuat-da-nung-ket-kho-lon-phong-
cach-italy-4547626.html
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- Kinh xdy dung, Kinh tiét kiém ning lwong: Viglacera c6 4 nha may san xuét kinh, tong
cong sudt 92 triéu m¥nam, dic biét Viglacera la don vi tién phong trong san xudt kinh tiét
kiém ning lugng (Kinh low-e) va la don vi dAu tién tai Viét Nam c6 nang luc san xuat kinh
siéu tring. V6i dic tinh trong sudt, thim mi cao, kinh xdy dung ctia Viglacera phi hop véi
cée cong trinh dan dung dic biét 1a toa nha cao tang.

Quy trinh sin xuit kinh xiy dyng cia Viglacera

/ Nguyen lién \ / Nau chay thiy tinh \ /' Tao hinh thay tinh \

+ Cat. soda. da dolomit.
d4 véi.... cd nguén gbe
tir cac mo trong mrdc

« Nguyén liéu duoe can
tron theo ty 1&

«Lo nau c6 nhiét do
khoang 1500 d¢ C, sau
khi nong chay nhiét do &

« Kinh chéy t;én bén thiée
tao ra cac tam kinh
«Cong nghé hén da

mire 1200 do C dam bao
thay tinh ¢ trong hrong
riéng dong nhat

kiém soat chinh xac toe
do dong chay. goc do
ciia may kéo dé tao ra

\ kinh co dé day dat clm:ily

U kinh va lam nguoi
y ) * Quy trinh lam lanh tir tir
Kiém tra chat Igfll?‘ﬂg va de kinh khong nint gay
phan phoi « Catva dong goi

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

- AN &

Nha may kinh néi siéu tring Phit My

Kinh xdy dung Viglacera

10.1.3. Ha ting tién ich

Pon dau xu thé dau tu phét trién ning luong bén vimg, GELEX da va dang nghién ctru va
xdy dung cong nghé ning luong téi tao, nham tao ra mdt hé sinh thai nang lwong hoan chinh, lam
co s& phat trién nganh céng nghiép dién tai Viét Nam. Vi vi tri 1a 1 trong 2 don vi thanh vién 16n
ctia Tap doan GELEX, Ha tang GELEX c6 vai tro ndm giir, ddu tu va va quan 1y vén dau tu vao
cac cong ty trong linh vuc ha téng tién ich (dién, nude).

Céc linh vuc trong tim ma Ha ting GELEX hién nay dang dau tu phat trién gdm:

- San xuit dién nang trong d6 chu trong dén san xuét dién tir nang lugng sach, ning lugng tai

tao, cu thé 12 phat trién dién gi6 va dién mat troi;
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- San xuét va phan phéi nuée sach.
a.  Sin xudt di¢n tiv nang lwong sach, ning lwong tdi tao:

Linh vyc san xuét dién tir ngudn ning luong sach, ning lugng téi tao 12 linh vyue ddu tu ban
dau khi thanh 1ap Céng ty va la mot trong nhimg linh vic dau tu cét 16i trong chién luoc phat trién
dai han ctia Ha ting GELEX. Viéc thoai von tai mot s6 du an dién da di vao van hanh 1a theo chién
luge hop tac voi cac ddi tac trong d6 c6 Sembeorp (Singapore), ddng thoi dé chuan bi ngudn luc
va lua chon déi tac ¢ nang luc tai chinh, cong nghé va kinh nghiém dé cung phat trién cac du 4n
ning lugng tai tao c6 quy md 16n trong giai doan tiép theo. Mac di hién nay khong cé cong ty con
ndo trong hé thong ctia Ha ting GELEX truc tiép trién khai xay dung va phat trién céc du 4n dién,
nhung Céng ty van truc tiép chuin bi ngudn luc, tiép can va khao sat cac du an dién tir ngudn

nang lugng tai tao ¢6 cong sudt cao hon.

Dé chuén bi cho muc tiéu phét trién dai han trong linh vuc san xuat dién, Tap doan GELEX
cung voi Ha téng GELEX van dang tiép tuc nghién ctru danh muc céc du an nang luong tai tao
v6i tong cong suat wdc tinh dat khoang 4 GW, bao gém dién gi6é gén bo va dién mit troi. Cong ty
va cac doi tac van dang tich cuc nghién ciru, xem xét tinh kha thi va chuén bj sin sang trién khai
sau khi co ché, chinh séch ctia Nha nuéce dbi véi mang ning lugng tai tao thudn loi hon ciing véi

khung phap 1y lién quan dén dién nang lwong tai tao rd rang hon.

Ké tir khi thanh l4p nam 2016 dén thang 05/2024, qua trinh dAu tu va phat trién cta Ha ting
GELEX trong linh vuc dién nhu sau:

- Cbng ty Cb phin Ha ting GELEX nim giit vén ddu tu tai céc cong ty con trong linh vuc
ning lugng tai tao bao gdbm Céng ty C4 phin Phi Thanh My, Cong ty TNHH MTV Ning
lugng GELEX Ninh Thuén, Céng ty TNHH Dién gié Huéng Phung, Cong ty TNHH Nang
lwong GELEX Quang Tri (trude day 1a Cong ty Cé phan Nang luong GELEX Quang Tri).
Céc cong ty nay trién khai va véan hanh cac du 4n nang luong téi tao la thuy dién, dién gid
va dién mat troi, cu thé:

+ Nam 2016 - 2020, Cong ty da diu tu vén tai Cong ty C6 phan Phu Thanh My (chu déu tur
du 4n thiy dién Song Bung 4A). Du 4n nay c6 cong suat 49 MW va da dua vao khai thac
nam 2013. Dén nam 2021, Cong ty da thuc hién chuyén nhuong phan von gbp tai Cong ty
C6 phan Phti Thanh My cho Cong ty C6 phan Dién luc GELEX — don vi thanh vién khéc
thudc Tap doan GELEX.

+ Cong ty da khoi cong xdy dung du an dién mat troi tai Ninh Thudn thong qua Cong ty TNHH
Ning lwvong GELEX Ninh Thuén, véi cong sudt 50 MWP. Du 4n nay da hoan thanh va phét
dién tir nim 2019. Dén nam 2021, Cong ty da thuc hién chuyén nhugng phéan vén gép tai
Cong ty TNHH Ning lurong GELEX Ninh Thuén cho Cong ty C phén bién luc GELEX.

+ Thuec hién dau tu cée du 4n dién gi6 & Quang Tri nhu du 4n Hudng Phiing 2, 3 (tdng cong suit
50 MW thong qua Cong ty TNHH Dién gié Huéng Phing), Du an GELEX 1, 2, 3 tong cong
suat 88 MW thong qua Cong ty TNHH Nang lugng GELEX Quang Tri.
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+ Giai doan 2021 — 2022, cac du 4n dién gié Huéng Phung 2, 3 va GELEX Quang tri 1, 2, 3
véi tong cong sudt 140 MW lan lugt di vao van hanh thuong mai.

- Téng danh muc nang lugng téi tao do Ha ting GELEX da dau tu, phat trién va van hanh c6
cong suét 1én t&i 245 MW, bao gf)m dién gid, dién mat troi va thuy dién. Trong nam 2024,
Ha ting GELEX da chuyén nhuong toan b ¢é phan/phin vén gop ctia minh tai cdc dy én
nang luong dang vén hanh cho Sembcorp Solar Vietnam Pte. Ltd. theo thoa thuan hop tac
dau tu gitra hai bén.
Dén nay tét ca cac du an dién cua Cong ty da duge chuyén nhuong cho céc ddi téc. Cong ty

chua c6 du 4n dién nao méi dang dugce van hanh hoac trong qua trinh xay dung.

Dur an thiy dién Séng Bung 44 Dur an dién mdt troi Ninh Thudn

b.  Sin xudt va kinh doanh nwéc sach:

Cong ty thue hién san xuét va kinh doanh nuée sach théng qua 2 don vi thanh vién 1a Cong
ty Cb phan Dau tu Nude sach Song Da (VCW) (ty 1é so hitu 62,46%) va Cong ty C6 phin Nude
sach Tay Ha Noi (ty 1 s& hitu 50%). Trong d6, Cong ty C phan Pau tu Nudce sach Séng Pa la
don vi san xuat va ban budn nuée sach, con Cong ty C6 phén Nuéc sach Tay Ha Noi la don vi
phén phéi va ban 1é tai thi truong Ha Noi

Cong ty Cé phan Pau tu Nude sach Song Pa véi cong suét hién nay 1a 300.000 m*/ngay
dém, cung cép ngufﬁn nuée dn dinh va dat chuén chét luong cao phuc vu cho nhu cAu dan sinh va
san xuat kinh doanh cho 1/4 d4n sé Thu d6 Ha Noi. Hién nay, VCW san xuét va cung cip nudce
sach cho toan b phia Tdy Nam thanh phé Ha Noi, bao gém céc Phudong Thanh Xuéan, Phuong
Liét, Pinh Cong, Tir Liém, Xuin Phuong, Lang, Yén Hoa, Duong No6i, Ha Péng,... va mot sé
khu vure khac thuge hé thong cap nuée chudi do thi Son Ty - Hoa Lac - Xuan Mai - Miéu Mén -
Ha Dong.

[Phén cudi ciia trang nay cé tinh dugc bo trong dé chuyén tiép sang ndi dung trang tiép
theo cua Ban cao bach]

56




Quy trinh sin xuit ciia Cong ty C6 phan Péau tw Nudc sach Song Pa
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Hién nay, Cong ty dang trién khai giai doan 2 ctia dy 4n, du kién hoan thanh vao cudi nam

2025, nhdm nang cong sudt nha may 1én 600.000 m*/ngay dém.
Dy an Nha may nuéc sach Song DPa — Giai doan 2
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Théang 11/2024, Ha ting GELEX da md rong hoat dong trong linh vuc phén phdi nuéce sach
théng qua viéc dau tu va s& hiru 50% vén didu 1é tai Cong ty C6 phan Nude sach Tay Ha Nai.
Cong ty Co phén Nude sach Tay Ha N§i 1a don vi thuce hién ban lé nude sach dén céc ho gia dinh,
nén viéc so hiru c¢6 phan cta don vi nay gitp Ha tang GELEX hoan thién chudi gia tri cung tng
nuée sach theo ding chién luge kinh doanh nganh nuéc da dé ra.

10.1.4. Trinh d§ cong nghé
Ha ting GELEX (thong qua cac don vi thanh vién nhu Viglacera, VCW....) khong ngimg

dau tu, ddi méi va tmg dung cong nghé hién dai, huéng dén tdi uu hoat dong san xudt va phat trién
bén vimg. Cong ty chu trong dau tu cho nghién ctru pht trién két hop véi hop tac cling cac dbi
tac ¢6 kinh nghiém, uy tin trong cac linh vuc hoat dong dé nhén chuyén giao cong nghé. Pdng
thovi, du tu cho giai phap cong nghé - ki thudt, déi méi day chuyén thiét bi... 1a cdc giai phap
trong tim dé ti da hiéu qua san xuét, giam thiéu chi phi, giam thiéu toi da sir dung nguén nguyeén
lidu gay 6 nhiém.

V& quan tri, Céng ty dinh hudng céc don vi thanh vién tdp trung nguén lyc dé nang cao nang
luc quan tri rui ro; timg budce trién khai hé théng ERP (Enterprise Resource Planning), dua cong
nghé thong tin mg dung trong hé théng quan trj dé nang cao hiéu qua hoat dong ctia doanh nghiép.

« Linh vue Bt dong sin: Ha ting GELEX dang chu trong phat trién cac Dy 4n Khu cong
nghiép, Nha & xanh va théng minh, img dung cong nghé sb trong quén 1y, van hanh va tich

hop hé théng ha ting hién dai.

« Linh vure San xuit vt liéu xdy dung: Viglacera chinh thic tré thanh doanh nghiép dau
tién trén ca nude san xuit thanh cong san phadm da nung két mang thuong hiéu Vasta Stone
¢6 cdu tric van trong xwong. Pay dugc coi la thanh qua vé dau tu phat trién chiéu sau cong
nghé. dwa ding cép vi thé san pham cua Viglacera 1én tim cao méi. Ngoai ra cic san pham
ap dung cong nghé tién tién, tiét kiém ning luong, than thién médi truomg nhu: bang duc ap
lue thé hé méi nham kiém soét chinh xéc cong nghé tao hinh (vén trude ddy can nhiéu tho
béc cao va day dan kinh nghiém thuc hién) lam ting cong sudt gép nhiéu lan; tr dong hod
khau phun men gitp kiém soat d6 day 16p men lam tang tinh dong déu va do bam dinh; bé
tong khi chung ap (AAC), bé tong 13i thép gia cuomg (ALC); thiét bi vé sinh thong minh tiét
kiém nude; sen voi phu PVD; kinh tiét kiém nang luong Low-E, Solar Control va kinh siéu
tring da dugc dua ra thi trudmg. Hé sinh théi vét liéu xdy dung xanh néu trén dap tmg tiéu

chuén qudc té, thay thé vt liéu truyén thong, giam phat thai va bao vé méi truong.

o Linh vie sin xuét nwée sach: Nha may Nude sach Song Da ap dung quy trinh xtr 1y nuée
tién tién, két hop giita cdng nghé lang loc truyén théng va hé thong thiét bi hién dai, dam
bao chat lwgng nuée dau ra on dinh, dap img diy du céc tiéu chuidn TCVN vé nude sach.
Quy trinh xir Iy bao gdom: (1) Bé tron thiy luc (Giai doan 1)/Bé tron co khi (Giai doan 2),
(2) Bé ling Lamella (tai ddy, cac hat lo limg kich thuée 16n sé tu dong roi vao ngan chira
buin phia dudi, céc bong cin c6 khdi lwong di 1ém s& thing dugc dong luc cia dong s& roi
xuéng ving léng, tir d6 lwong bun can s€ dugce xa theo chu ky), (3) Bé loc nhanh trong luc
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voi ché d6 rira loc két hop gid va nude, dam bao hidu qua loc tdi wu. Toan b day chuyén
san xuét dugc tu dong hoa va gidm sat tap trung thong qua hé théng SCADA (Supervisory
Control and Data Acquisition - 1a Hé thong Giam sat, Diéu khién va Thu thap Dit liéu), giup
kiém soat chinh xac cac théng s6 ky thuat va nang cao hiéu qua van hanh. Céac cong nghé
nhu loc nhanh trong luc va méy ép bun ly tdm duoc ap dung nhim tdi wu hiéu sudt va tiét
kiém nang lugng. Nha méy con trién khai giai phap thu hdi, tai sir dung nuéc rira loc, gép
phén giam thiéu that thoat tai nguyén va bao vé méi truomg.

Nghién ciru & phat trién (R&D): Viglacera duy tri Vién Nghién ctru & Phat trién ciing cac

trung tdm chuyén nganh (kinh, gach, sit vé sinh, tw dong héa...) dé lién tuc nghién ciru, img dung

cong nghé madi, tao ra san phém tién tién. df‘)ng bd va phu hop xu thé.

Véi dinh hudéng “Xanh trong sin xuit — Xanh trong xiy dung — Xanh cho méi trudng”,

Ha ting GELEX da khfmg dinh trinh do cong nghé tiém cén tiéu chuin qudc té, tao loi thé canh

tranh bén vimng trong linh vuc ha té‘mg, vat liéu xay dung va bt dong san.

10.1.5. Tinh thoi vu ciia cic hoat dong san xuit kinh doanh

Hoat dong san xuét kinh doanh ciia Ha tdng GELEX va hé théng céc cong ty con dién ra

déu dan va lién tuc quanh nam, khéng c6 tinh mua vu.

Doi véi linh vure Bit djng san: Hoat dong xay dung ha ting khu céng nghiép va xdy dung
bét dong san nha & - khu d6 thi khéng 6 tinh thdi vu do cée du 4n nay thuong nim trong
quy hoach dai han, kéo dai nhiéu nam, nén tién do thi cong va nhu cau vat liéu, nhin cong
dién ra lién tuc. Hoat dong trién khai phu thudc vao ké hoach tai chinh, phé duyét phap Iy
va dong vén ctia nha dau tu, thay vi chiu tic dong cua céc thoi diém cao hay thip diém trong
nam. Nhu cau thué dat/mua dét dén tir nhiéu nhém khéach hang khac nhau, phan bd kha déu
quanh nam. Yéu to thoi tiét chi anh huong nhe dén mot sb hang muc ngoai troi nhung khong
lam thay ddi ké hoach téng thé cua du 4n. Nho véy, hoat dong kinh doanh trong linh vuc

nay khong c6 tinh mua vy rd rét.

Poi véi linh vire San xuit vit liéu xdy dung: Nganh san xuit vat liéu xdy dung nhu gach
ngdi, stt vé sinh, kinh x4y dung thudong khong c6 tinh thoi vu vi nhu cau thi truong duge
phan bd kha déu trong sudt nim. Cac hoat dong xay dung va sira chita nha ctra, cong trinh
dan dung — cdng nghiép dién ra lién tuc, khong tép trung vao mot mua nhét dinh, giup san
lwong tiéu thu 6n dinh. Do dic thu san phdm c6 vong doi sir dung dai va it chiu tdc dong ctia
xu huéng ngan han, nganh nay khéng hinh thanh mua cao diém 18 rét. Cac nha méy cua
Cong ty ciing duy tri san xudt lién tuc dé t5i wu cong sudt may méc, gidm chi phi khau hao,
dong thoi dap img don hang déu dan. Ngoai ra, yéu té khi hau va mua 1€ tét chi anh hudng
gian tiép dén tién do thi cong, nén nhin chung nhu ciu vt liéu van 6n dinh quanh nam, gitp
nganh it gdp rai ro tén kho va duy tri doanh thu bén ving.

Péi véi linh viee Ha tz’ing tién ich: Hoat dong kinh doanh nuéc khéng c6 tinh thoi vu.
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10.1.6. Sian lwgng sian phfim, gi4 tri dich vu qua cac nam 2023, 2024 va 9 thang dau nim 2025

%  Co ciu doanh thu
Bing 11: Co cAu doanh thu Cong ty me
Don vi: triéu dong

2023 2024 6 thang dau 9 thang dau nim
nam 2025 2025
N§i dung Ty Ty Ty Ty
Gid tri | trong Giatri | trong | Gidtri | trong | Gia tri trong
(“o) (“o) (“o) (“o)
Doanh thu ban
hang va cung cap 0 0% 0| 0% 0 0 0%
dich vu
Doanh thu hoat | 5o, <75 | 99 999 | 829.563 | 100% | 73.188 | 100% | 95.975 | 94,12%
dong tai chinh
Thu nhap khac 11| 0,01% 0 0 0 0 6.000 | 5.88%
Téng cong 594.386 | 100% | 829.563 | 100% | 73.188 | 100% | 101.975 100%

Nguén: BCTC riéng kiém toan nam 2023, 2024, BCTC riéng ban nién nam 2025 da sodt xét va
BCTC riéng Quy I11/2025 cua Ha tang GELEX

Do Céng ty hoat dong theo mé hinh holding, Céng ty C6 phin Ha tdng GELEX la cong ty
me, quan 1y vén chuyén nghiép tir cac cong ty thanh vién, cac don vi sin xuét kinh doanh tryc tiép
la cac cong ty con va cong ty lién két, vi vay Cong ty me khong c6 doanh thu ban hang va cung
cép dich vu. Ngudn thu ctia Cong ty me dén tir doanh thu hoat dong tai chinh, bao gdm cac khoan
¢ tirc, loi nhuén duoc chia tir cong ty con va cong ty lién két; cac khoan lai tién giri, cho vay va

ai chuyén nhuong cac khoan dau tu tai chinh dai han.

Doanh thu tir hoat dong tai chinh nam 2024 tang manh so véi nam 2023 (tdng gin 40%),
nguyén nhin la do nam 2024 Coéng ty ghi nhdn doanh thu tir chuyén nhugng phén von gop tai cong
ty con. Nim 2023, ¢d tirc tir cac cong ty con (chi yéu tir Viglacera) dong gop 497 ty dong vio
doanh thu ctia Céng ty me (chiém 83% tong doanh thu hoat dong tai chinh), 13i tién giri va cho
vay déng gép hon 80 ty dong (chiém gin 10% téng doanh thu hoat dong tai chinh). Nam 2024, ¢6
tirc tir cac cong ty con chi dong gop 281 ty ddng (chiém 33% tdng doanh thu hoat dong tai chinh)
vao doanh thu ctiia Céng ty me, trong khi d6 khoan 1ai tir chuyén nhugng Cong ty TNHH Dién gio
Hudng Phung ghi nhan 413 ty ddng doanh thu tir hoat dong tai chinh (chiém gin 50% tng doanh
thu hoat dong tai chinh) ctia Cong ty. i tién gui va cho vay ghi nhan 123 ty ddng (twong dwong
gan 28% tong doanh thu hoat ddng tai chinh).
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Bing 12: Co ciu doanh thu hgp nhit
Don vi: triéu dong

6 thing dau nam 9 thang dau nam
: i 2023 2024 2025 2025
San pham
dich vu Ty Ty Ty Ty
Gia tri trong Gia tri trong Gia tri trong Gia tri trong
(%) (“o) (“e) (“o)
Doanh thu bédn

hang va cung | 14.285.764 | 98,66% | 12.857.778 | 94,16% | 6.530.426 | 96,89% |10.225.084 | 97,13%
cap dich vu

San xuat, kinh
doanh dién va 943297 | 6,51% 806.297 | 5,90% | 404.908 | 6,00% 656.679 | 6.24%
nudc

Ban va cho thué
BDS, ha ting
KCN va cac | 5.179.405 | 35,77% 4.149.851 | 30,39% | 2.481.862 | 36,82% | 3.200.682 | 30,41%
dich vu phu trg
khac

San xudt va
kinh doanh vat | 8.054.369 | 55,63% | 7.811.937 | 57.21% | 3.581.981 | 53,15% | 6.291.730 | 59,77%
liéu xay dung

Khac 108.693 0.75% 89.693 0,66% 61.675 | 0,92% 75.993 0,72%

Doanh thu
hoat djng tai 156.987 1,09% 641.725 4,70% 170.197 | 2,53% 234.762 2,23%
chinh

Thu nhap

Khéc 36.782 | 0,25% 155.469 | 1,14% 39.390 | 0,58% 66.977 | 0,64%

Tong cong 14.479.533 100% | 13.654.972 100% | 6.740.013 | 100% [10.526.823 100%

Nguon: BCTC hop nhdt kiém toan nam 2023, 2024, BCTC hop nhdt ban nién nam 2025 da sodt
xét va BCTC hop nhat Quy 111/2025 ciia CTCP Ha tang GELEX
Doanh thu hop nhat nim 2024 ciia toan Cong ty giam tir hon 14,47 nghin ty déng nam 2023
con hon 13,65 nghin ty déng nam 2024, mirc giam khoang 5,7%., chu yéu do doanh thu tir hoat
dong Ban/cho thué Bat dong san, ha téng KCN va cédc dich vu phu trg khac giam. Nam 2024,
doanh thu Bén/cho thué Bit dong san, ha ting KCN va céc dich vu phu trg khac ctia Céng ty hop
nhét giam hon 1.000 ty dong (giam tir 5.179 ty dong xudng 4.149 ty dong), trong khi doanh thu tir
hoat déng san xudt va kinh doanh vét liéu xdy dung giam khoang 200 ty dong, tuy nhién doanh
thu tir hoat dng tai chinh ctia Cong ty tang manh tir 156 ty ddng nam 2023 1én 641 ty dong nim
2024 do ghi nhan 1ai chuyén nhuong khoan déu tur dai han (mang nang lugng tai tao).
Trong céc hoat dong san xuat kinh doanh hién nay ctia Cong ty, doanh thu tir hoat ddng san
xuat va kinh doanh vit lidu xay dung 12 mang mang lai doanh thu hang nim 16n nhét cho Cong ty
Cod phén Ha téng GELEX, chiém hon 50% téng doanh thu hop nhat hang nam cua Cdng ty. Tinh
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dén hét 9 thang ddu ndm 2025, doanh thu tir linh vuc vt liéu xay dung dat hon 6.291 ty ddng,
chiém gén 60% doanh thu Céng ty hop nhét.

Tiép dén 1a Doanh thu tir Bit dong san, gdm bén va cho thué bét dong san, ha ting KCN va
céc dich vu phu trg khac. Linh vue nay déng gop vao doanh thu hang nam ctua Céng ty trén 30%,
véi gid tri dat tir 4.000 ty dong dén hon 5.000 ty ddng trong cac nam gén day. Lity ké dén hét théng
9/2025, doanh thu linh vuc Bét dong san cia Cong ty dat 3.200 ty dong (tang 13,5% so véi cling
ky nam 2024).

Doanh thu mang san xudt va kinh doanh nuéc chiém ty trong nho trong co céu doanh thu
ctia Cong ty, chiém khoang 6% doanh thu hang nam.

Doanh thu khac cua Cong ty dén tir cac hoat dong ban cac mit hang khéc ngoai Bit dong
san va 4 nhom vat liéu xdy dung chinh (gach ngoéi, gach bp lat, kinh va str), va doanh thu ngoai
doanh thu dich vu phu trg KCN. Doanh thu nay chi ém ty trong nho, thudng khoang 1% tong doanh
thu hop nhit hang nam cia Cong ty.

<  Co ciu lgi nhuin gop

Do Céng ty C phan Ha ting GELEX hoat dong theo md hinh holding, vi vy Cong ty me
khong c6 doanh thu ban hang va cung cip dich vu va do d6 khong c6 lgi nhuan gdp vé ban hang

va cung cap dich vu.

Bing 13: Co ciu lgi nhuiin gdp hop nhit

Domn vi: triéu dong

6 thing dau nim 9 thing dau nim
Nam 2023 Nam 2024 2025 2025
Chi tiéu lgi %/Tong %/Tong %/Téng %/Tong
nhuin ggp ot loi o u loi o loi — loi
Gia tri nhugn Gia tri nhugn Gia tri ik Gia tri nhugin
gop gop gop gop
T"“? Im,\ 3.828.983 100% | 3.682.263 100% | 2.127.190 100% | 2.892.937 100%
nhuin gop
San xudt, kinh
doanh dién va 336.371 8.8% 206.746 5.6% 160.326 7.5% 257.800 8.9%
nuoc
Ban va cho
tl‘lué BDS, ha 2.535.775 66,2% | 2.305.948 62.6% | 1.388.429 65,3% | 1.644.459 56,9%
tang KCN
San xudt va
kinh doanh vat 918.716 24,0% | 1.137.743 30,9% 558.531 26,3% 946.452 32,7%
liéu xdy dung
Khac 38.121 1,0% 31.826 0,9% 19.904 0.9% 44226 1,5%

Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2023, 2024, BCTC hop nhdt bén nién nam 2025 da sodt
xét va BCTC hop nhdt Quy IT1/2025 ciia CTCP Ha ting GELEX
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Téng loi nhuan gdp hop nhat clia toan Cong ty céc ndm 2023 va 2024 khong c6 thay ddi
déng ké. Trong 9 thang dau nam 2025, tong loi nhudn gop da dat 2.893 ty déng, tuong duong véi
78% so voi loi nhuédn ca nam 2024.

Ddi véi loi nhudn gop hop nhét, linh vuc bt dong san c6 loi nhun gop chiém ty trong cao
nhét, dong gép hon 60% vao loi nhuin gdp hop nhat cdc nim gan déay du ty trong doanh thu chi
chiém hon 30% do linh vuc bét déng san cé bién lgi nhuan cao. Trong 9 thang dau ndm 2025, lgi
nhuén gop tir linh vuc bt dong san dat hon 1.644 ty dong, chiém gan 57% téng loi nhudn gop hop
nhét ciia Ha ting GELEX.

Linh vuc san xuét va kinh doanh vat liéu xdy dung la mang c6 lgi nhuén gép 16n thir hai,
véi ty trong déng gép vao tong loi nhudn gop hang nam tir trén 24% - 30%. Lity ké 9 thang diu
nam 2025, loi nhuan gdp tir mang vat liéu xay dung dat 946 ty déong tuong duong 32.7% tong loi
nhudn gdp cua Cong ty.

Loi nhudn tir mang san xuét va kinh doanh dién nuée chiém ty trong nho, chi chiém 8.8%
téng loi nhuén gdp ndm 2023 va 5,6% tong loi nhuin gdp nim 2024, trong 9 thang dau nam 2025
ty trong loi nhudn gdp tir mang nay so véi téng loi nhudn gop dat 8.9%.

».

% Chi phi sin xuit

Bing 14: Co ciu chi phi va ty 1¢ chi phi/tong doanh thu thuin Cong ty me

Don vi: triéu dong

6 thang dau nim 9 thing diu nim

Nam 2023 Na 024
A Am 2 2025 2025
0 (1)
Chi tiéu & = - %/ Téng
Giatri | " | Gistrj | T | Gistrj| 1°™ | Gistrj | Doanh
Doanh ) Doanh * | Doanh
thu
thu thu thu
Téng doanh ,
i 594386 | 100% | 829.563 | 100% | 73.188 | 100% | 101.975 100% =
u v
-
Doanh thu thuin 0 0 0 0 0 0 0 0 ‘é{
Doanh thu tai 12
ch",a;‘ L1 594375 | 99,999% | 829.563 |  100% | 73.188 | 100% | 95.975 | 94.116% >
mnn .
~
Thu nhép khéc 1| 0001% 0 0 0 0| 6000| 5884%| 4
Chi phi 92.701 15,59% 215.268 | 25,95% -2.581 | -3.,52% 13.669 13,41%

Gia von hang

, 0 0 0 0 0 0 0 0
ban
2 | Chi phi tai chinh 56.720 9.54% 177.488 | 21.40% | -20.401 | -27.87% | -12.934 | -12,68%
hi ba
C.h: phi ban 0 o G b " 3 " "
hang
Chi phi quan ly 35.941 6.04% 37.780 455% | 17.820 | 24,35% 26.603 26,09%
Chi phi khac 40 0.01% 0 0 0 0 0 0

Nguén: BCTC riéng kiém toan nam 2023, 2024, BCTC riéng bdn nién nam 2025 da sodt xét va
BCTC riéng Quy I11/2025 cia CTCP Ha tang GELEX
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Do hoat déng theo mé hinh tap doan nén chi phi san xut kinh doanh ctia Céng ty me khong
phat sinh chi phi ban hang, chu yéu la chi phi tai chinh va chi phi quan ly doanh nghiép véi ty 1€
chi phi hang nam bién dong tir 15-25%/Téng doanh thu. Trong d6 chi phi quan ly chiém ty trong

khoang 4-6%/Tong doanh thu nam 2023, 2024.

Chi phi tai chinh cua Céng ty chu yéu tir chi phi 1ai vay lién quan dén khoan vay vén cua
Cong ty. Chi phi tai chinh cua Cong ty trén BCTC riéng ndam 2024 ting manh so voi ndm 2023
(ting tir 56,7 ty ddng 1én 177 ty dong) do nam 2024, ngoai chi phi 1ai vay, Cong ty con c6 khoan
hach toan 16 chuyén nhuong khoan dau tu tai GELEX Quang Tri (ghi nhén chi phi 107.8 ty dong).
Chi phi tai chinh 9 thang nam 2025 la s6 4m do trong ky phat sinh khoan hoan nhép 156 chuyén
nhuong khoan déu tu tai chinh theo giao dich chuyén nhuong GELEX Quang Tri tir thang 05/2024
(trinh bay tai muc IV.7.2 Ban cdo bach nay).

Chi phi quén ly ciia Cong ty me chii yéu la Chi phi nhan vién (chiém hon 50% Chi phi quan
ly), Chi phi dich vu mua ngoai va chi phi quan ly doanh nghiép khac.
Bing 15: Co céu chi phi va ty 1€ chi phi/ tong doanh thu hop nhit
Pon vi: triéu déng

6 thang diu nim

9 thang diu nam

Nim 2023 Nim 2024 b €

St ong G e ong S ong _ ong

Gt} doanh it iy doanh — doanh sty doanh

thu thu thu thu

; | T9ne 14.479.533 | 100% | 13.654.972 | 100% | 6.740.013 | 100% | 10.526.823 | 100%
doanh thu
Doanh thu

ban hang > = A

U | va cung | 14285764 | 98.66% 12.857.778 | 94.16% | 6.530.426 | 96.89% | 10.225.084 | 97.13%
cép dich vu

o |Doanh thu | oroer | 1.00% | 641725 | 470% | 170197 | 2.53%| 234762 | 2.23%
tai chinh

3 I:;c shilp 36.782 | 0.25% 155.469 | 1.14% | 39390 | 0.58% 66.977 | 0.64%

Il | Chiphi [12.909.001 | 89,15% | 11.810.047 | 86,49% | 5.500.805 | 81,61% | 8.941.114 | 84,93%

| | Gid Vol 508132 | 71.19% | 9.030.389 | 66.13% | 4.362.817 | 64.73% | 7.105.625 | 67.50%
hang bén

2 fhh’,;lfh' Bl 680.685 | 4.76% | 769361 | 5.63% | 223246 | 331%| 351767 | 3.34%

3 f;:;h'ba“ 812.836 | 5.61% | 862278 | 632% | 415525| 6.17%| 666.173 | 633%

Chi  phi : ; " y

b | 1.016.417 | 7.02% | 1.045.173 | 7.66% | 484.007 | 7.18% | 779442 | 7.40%

Chi  phi , . . .

- by 81.931 | 057% | 102.846| 0.75% | 15210| 022% 38.107 | 0.36%

Nguén: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2023, 2024, BCTC hop nhdt bén nién nam 2025 da sodt xét va

BCTC hop nhdt Quy I11/2025 cia Ha tang GELEX
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Ty trong chi phi chiém khoang 84 — 89%/Tdng doanh thu hgp nhét, trong dé gia vén hang
ban chiém ty trong cao nhat khoang trén 60% - 70%/Tdng doanh thu hgp nhét. Chi phi quan 1y c6
ty trong 16n thir hai chiém khoang trén 7%/Téng doanh thu hop nhét hang nam. Chi phi tai chinh
chiém khoang 4,76%-5,63%/Tong doanh thu hop nhét hang nam.

Chi phi tai chinh hop nhét ctia Cong ty chi yéu tir Chi phi lai vay lién quan dén khoan vay
von ctia Cong ty va céc cong ty con (chiém 89% Chi phi tai chinh ndm 2023 va chiém 73% Chi
phi tai chinh nam 2024). Riéng nim 2024, Chi phi tai chinh con dén tir 15 chuyén nhuong khoan
dau tu tai chinh dai han lién quan dén giao dich chuyén nhugng GELEX Quang Tri (chiém khoang
10% Chi phi tai chinh).

Chi phi quan ly hop nhét ctia Céng ty me chu yéu la Chi phi nhén cong (trung binh khoang
hon 410 ty dong/nam, chiém khoang 40% Chi phi quan 1y), trich Quy phat trién khoa hoc Cong
nghé ctia Viglacera (chiém trung binh 20% Chi phi quan ly), Chi phi dich vu mua ngoai va Phéan
bé loi thé thuong mai.

10.2. Tai san

Bing 16: Tai san ¢6 dinh cia Cong ty me tai 31/12/2023
Pon vi: dérzg

TF Chi tiéu Nguyén gia Khiu hao liiy ké | Gia tri con lai
I | Taisin c6 dinh hiru hinh 3.948.817.272 982.832.220 | 2.965.985.052
1 | Phuong tién vén tai, truyén ddn | 3.750.890.000 838.279.099 | 2.912.610.901
2 | Thiét bj van phong 197.927.272 144.553.121 53.374.151
Il | Taisdn ¢6 dinh v hinh 35.282.000 35.282.000 0

Tong cong 3.984.099.272 1.018.114.220 | 2.965.985.052

Nguén: BCTC riéng da duoc kiém todin nam 2023 ciia Ha tang GELEX
Bing 17: Tai sin c6 dinh ciia Cong ty hop nhit tai 31/12/2023
Don vi: d&rzg

TT Chi tiéu Nguyén gid Khéu hao liy ké Gia tri con lai

Tsa - A d- h h-\.

I hf"h Sl o A A 9 611.092.201.853 | 8.220.680.744.884 | 14.390.411.456.969

n

Nha xudng va vét kién .

e 10.417.769.024.730 | 3.366.087.339.856 | 7.051.681.684.874

2 | May méc va thiét bj 11.601.676.107.674 | 4.531.989.602.406 | 7.069.686.505.268

3 |Phuomg tén van M1 o) 05013778 | 288.830.593.148 | 261.227.620.630
truyén dan

4 | Thiét bi, dung cu quén Iy 31.129.992.894 |  26.065.367.707 5.064.625.187

5 E;l;csa“ oD 10.458.862.777 7.707.841.767 2.751.021.010
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T Chi tiéu Nguyén gia Khiu hao liy ké Gia tri con lai
v A . A aas
qp | TAisan codinh thu tal | o 00850228 | 40.379.825.411 |  309.101.024.817
chinh
1 | May méc, thiét bi 324.929.663.537 33.578.133.892 291.351.529.645
g | FUBONE e WL U, 24.348.326.691 6.747.354.019 17.600.972.672
truyén dan
3 | Thiét bi, dung cu quan 1y 202.860.000 54.337.500 148.522.500
I1I | Tai sin ¢6 dinh v hinh 671.995.081.940 |  126.490.033.490 545.505.048.450
1 | Quyén sir dung dét 164.330.404.785 27.724.772.889 136.605.631.896
Gia tri thuong hiéu, nhan
2 | hiéu hang héa, ban quyén, 3.305.486.937 715.584.837 2.589.902.100
béng sang ché
3 | Phin mém may tinh 16.658.478.434 9.406.644.449 7.251.833.985
g | P TE 0 W ARTE 93.259.704.164 | 22.743.253.459 70.516.450.705
mat bang
A kh . th - t‘ .
s |Quyen khai thic il oo 00009786 | 64.804.932436 | 320961.077.350
nguyen
6 | Khéc 8.674.997.834 1.094.845.420 7.580.152.414
Téng cong 23.632.568.134.021 | 8.387.550.603.785 | 15.245.017.530.236
Nguon: BCTC hop nhat kiém todn nam 2023 cia Ha tang GELEX
Bing 18: Tai sin ¢b dinh ciia Cong ty me tai ngay 31/12/2024
Don vi: dong
TT Chi tiéu Nguyén gid Khéu hao liy ké | Gid tri con lai
I | Taisén c6 dinh hiru hinh 3.948.817.272 1.394.451.074 |  2.554.366.198
1 | Phuong tién van tai, truyén dan 3.750.890.000 1.213.368.103 |  2.537.521.897
2 | Thiét bi van phong 197.927.272 181.082.971 16.844.301
II | Taisan ¢6 dinh vé hinh 35.282.000 35.282.000 0
Téng cong 3.984.099.272 1.429.733.074 |  2.554.366.198

Nguén: BCTC riéng kiém todn nam 2024 cia Ha tang GELEX

Bing 19: Tai sin c6 dinh ciia Cong ty hop nhét tai ngay 31/12/2024

Don vi: déng
TT Chi tiéu Nguyén gid Khiu hao liy ké Gia tri con lai
I | Taisan ¢6 dinh hiru hinh 18.983.540.475.351 | 8.508.651.781.847 | 10.474.888.693.504

Nha xuong va vat kién tric

11.090.486.741.907

3.701.293.200.722

7.389.193.541.185

(B8]

May méc va thiét b

7.293.217.285.930

4.485.571.061.563

2.807.646.224.367
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T Chi tiéu Nguyén gi Khiu hao liiy ké Gia tri con lai
3 gg;mmg ten van tal, uyen | 500796.298.138 | 282.994.716.537 | 217.801.581.601
4 | Thiét bi, dung cu quan ly 86.107.149.845 30.168.491.350 55.938.658.495
5 | Tai san c6 dinh hitu hinh khac 12.932.999.531 8.624.311.675 4.308.687.856
Tai sian c¢6 dinh thué tai
1 @ [heslls 335.805.927.142 47.908.374.661 287.897.552.481
1 | May méc, thiét bi 3.18.504.622.624 44.070.501.956 274.434.120.668
2 gg:ang a0 Ven L tuyce 17.098.444.518 3.740.065.205 13.358.379.313
3 | Thiét bi, dung cu quan Iy 202.860.000 97.807.500 105.052.500
II1 | Tai san ¢d dinh vé hinh 677.418.585.888 |  147.908.454.997 529.510.130.891
1 | Quyén sir dung dét 164.330.404.785 33.936.485.478 130.393.919.307
Gia tri thuong hiéu, nhan hi¢u
2 | hang héa, ban quyén, bing 3.305.486.937 880.859.184 2.424.627.753
sang ché
3 | Phdn mém may tinh 22.081.982.382 10.745.951.365 11.336.031.017
4 Eg‘rigph’ ca Clogl e 93.259.704.164 24.930.027.255 68.329.676.909
5 | Quyén khai thac tai nguyén 385.766.009.786 75.886.536.408 309.879.473.378
6 | Khac 8.674.997.834 1.528.595.307 7.1046.402.527
Tong cong 19.996.764.988.381 | 8.704.468.611.505 | 11.292.296.376.876
Nguén: BCTC hop nhat kiém todn ndm 2024 cia Ha tang GELEX
Bing 20: Tai san ¢6 dinh ctia Cong ty me tai ngay 30/09/2025
Don vi: dffng
TT Chi tiéu Nguyén gia Khéu hao liiy ké | Gid tri con lai
I | Taisin c6 dinh hiru hinh 3.948.817.272 1.692.402.439 |  2.256.414.833
1 | Phuong tién van tai, truyén dan 3.750.890.000 1.494.684.856 |  2.256.205.144
2 | Thiét bi, dung cu quan ly 197.927.272 197.717.583 209.689
II | Taisan cé dinh vé hinh 35.282.000 35.282.000 0
Tong cong 3.984.099.272 1.727.684.439 |  2.256.414.833
Nguon: BCTC riéng Quy I11/2025 ciia Ha tang GELEX
Bing 21: Tai sin c6 dinh ciia Cong ty hop nhit tai ngay 30/09/2025
Bon vi: dong
TT Chi tiéu Nguyén gia Khéu hao liy ké Gid tri con lai
I | Tai sén c6 dinh hiru hinh 21.408.774.612.479 | 10.702.348.754.246 | 10.706.425.858.233

Nha xuéng va vat kién tric

11.776.893.721.061

4.378.833.130.462

7.398.060.590.598
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¢

Chi tiéu

Nguyén gia

Khéu hao liy ké

Gia tri con lai

May moéc va thiét bi

9.025.440.757.979

5.972.076.057.077

3.053.364.700.902

Phuong tién vén tai, truyén dan

506.633.394.976

306.510.555.065

200.122.839.912

4 | Thiét bi, dung cu quan ly 86.821.129.205 35.546.070.791 51.275.058.414
5 | Tai san ¢ dinh hiru hinh khac 12.985.609.258 9.382.940.851 3.602.668.407
II | Taisan cb dinh thué tai chinh | 345.722.783.787 54.991.187.379 |  290.731.596.408
1 | May moc, thiét bi 325.781.620.691 49.453.638.005 |  276.327.982.686
2 | Phuong tién vén tai, truyén dan 19.738.303.096 5.407.139.374 14.331.163.722
3 | Thiét bi, dung cu quan ly 202.860.000 130.410.000 72.450.000
I11 | Tai sin c6 dinh vé hinh 842.737.920.881 |  268.086.521.300 |  574.651.399.581
I | Quyén sir dung dat 304.123.130.267 |  117.850.810.615 |  186.272.319.652
Gia tri thuong hiffzu, Ill:lﬁ]‘l hiéu
2 héu:ng héa, ban quyén, bing siang 3.305.486.937 1.004.814.944 2.300.671.993
ché
3 | Phian mém may tinh 23.654.000.466 13.581.533.582 10.072.466.884
4 gggphi den bo, san 18p m3t| 1149 914295.591 49.764.967.266 |  67.449.328.325
Quyén khai thac tai nguyén 385.766.009.786 83.951.922.421 |  301.814.087.365
6 | Khéc 8.674.997.834 1.932.472.472 6.742.525.362
Téng cong 22.597.235.317.147 | 11.025.426.462.925 | 11.571.808.854.222
Nguén: BCTC hop nhdt Quy 11I/2025 ciia Ha tang GELEX
Bing 22: Bit djng sian diu tw ciia Cong ty hop nhit tai ngay 31/12/2023
Don vi: dong
TT Chi tiéu qu:‘;‘: s";’ﬁ:ﬁgié (| Cosiha ting Téng
1 | Nguyén gia 1.689.868.541.491 | 10.570.267.892.469 | 12.260.136.433.960
2 | Gia tri hao mon lity ké 473.705.396.663 | 9.507.440.845.679 | 9.981.146.242.342
Gia tri con lai 1.216.163.144.828 | 1.062.827.046.790 | 2.278.990.191.618
Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2023 cia Ha tang GELEX
Bing 23: Bit djng sin diu tir ciia Cong ty hop nhét tai ngay 31/12/2024
Don vi: dong
TT Chi tidu g Ve Co s ha ting Téng
quyen sir dung dat
1 | Nguyén gia 1.704.446.898.982 | 11.792.987.847.681 | 13.497.434.746.663
2 | Gié tri hao mon lily ké 524.460.701.291 | 10.735.876.733.039 | 11.260.337.434.330
3 | Gia tri con lai 1.179.986.197.691 | 1.057.111.114.642 | 2.237.097.312.333

Nguén: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2024 cua Ha tang GELEX
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Bing 24: Bit dong sin diu tw ciia Cong ty hop nhét tai ngay 30/09/2025

Don vi: dong

TT Chi tiéu Nhﬁd‘fng‘g’;“ % | conpdig Téng

1 | Nguyén gia 2.169.166.483.834 | 12.597.244.276.138 | 14.766.410.759.972
2 | Gia trj hao mon liy ké 546.302.831.341 | 11.539.507.015.804 | 12.085.809.847.145
3 | Gié tri con lai 1.622.863.652.493 | 1.057.737.260.334 | 2.680.600.912.827

Nguén: BCTC hop nhdt Quy 111/2025 ciia Ha tang GELEX
Do Cong ty me chi hoat dong quan 1y v6n nén khong c6 tai san 16n, mot sb tai san l1on
cua cdc don vj thanh vién trong Cong ty hién nay nhu sau:

Bing 25: M{t s6 tai san l6m ciia cdc don vi thanh vién ciia Ha ting GELEX

Don vi: ty dong

Tén tai san

31/12/2023

31/12/2024

30/09/2025

Nguyén
gia

Khiu
hao

Gia tri | Nguyén
con lai gia

Khiu
hao

Gia tri
con lai

Nguyén
gia

Khiu
hao

Gia tri
con lai

I. Tai sin ¢6 dinh hiru hinh

1. Cong ty C6 phian Diu tw Nuée sach Song Da

Tuyén 6ng truyén
tai nude sach (Tir
Khu xt ly dén
Tram diéu tiét Tay
Md (km 7+800)
Méc 1)

1.027,60

30| 997,6 | 1.027,60

81,3 | 946,3

1.027,60

132,5 | 895,1

Tuyén éng truyén
tai nudc sach (Khu
xtr ly dén Tram
diéu tiét Tay Md
(km 7+800) Méc 2)

828.8

164 | 8124| 8288

57,8 771

828,38

99 | 729.8

Tuyén 6ng truyén
tai cap II s6 2,3.

390

0,7 3893 390

20,2 | 369.8

390

394 | 3506

Tuyén éng 6,4 km
(gang déo tir Tram
bom tang ap Tay
dén

Vanh dai 3)

Mé

296

duong

68,1 | 2279 296

82,9 213,1

296

94 202

Poan IV, DN 1600,
dai 13.900 m

207,7

1533 544 207,7

163,7 44

207,7

171,5 36,2
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2. Cong ty TNHH Kinh Nbi Viét Nam (Cong ty con ciia Viglacera)

Sira chita bao

dudng day chuyén 3888 | 365.6| 232 388.8| 3888 . 388.8 | 388.8 .

san xudt kinh

3. Tong Cong ty Viglacera— CTCP

Day chuyén kinh 672,5 672,5 - 672,5 672,5 - 672,5 672,5 -

Diay chuyén san

ik TR, 270,1 | 1464 | 123,7| 2701 168,9| 101,2| 270,1| 1857| 844

4. Cong ty C6 phan Viglacera Ha Ngi (Cong ty con ciia Viglacera)

i R 131 20,1 | 1109] 1212 255| 957| 117.6] 269| 907

Phong

I1. Bt dong sin diu trr (chi yéu tir Viglacera tai cac KCN)

Ha ting KCN Yén | 5 395|303 - 2.273,80 | 2.273,80 - | 2273.80 | 22738 ;

Phong mo rong 0

Ha ting KCN Yén 1.934,2 2.190,3

Phong 2C 1.934,20 ; -1 2176 | 2.166 10 | 2.220,20 ) 9.9

Ha tang KCN

Péng Vian IV - | 1.201,60 L0 -|1.182,10 | 1.182,10 - | 1.182,10 L A5 3
0 0

Gb2

Ha ting KCN

Dong Mai - Quang | 798,1 | 798.1 -1 8387| 8387 . 806,9 | 8069 .

Ninh

g: fang JCEN Fha 755 755 21101720 998.7| 185| 8208 8062| 146

Ha ting KCN

Pdng Vian IV - 4269 | 426,9 4 400 400 = 400 400 2

GP1

gzi“’“g R 292 | 292 | 4304 4304 | 4255 4255 s

Gia tri cho thué

thuong mai Thing | 248.8 50,4 | 1984| 2488 553 | 1935 2488 59| 189.8

Long No.1

Toa nha 17 ta

- M MBI vmm3l| eas| m2s| 1773 68,1 | 1092| 1773| 70,6| 1067

Viglacera ¥

10.3. Thi trwong hoat dong

Nguon: Cong ty Cé phan Ha tang GELEX

Hién nay hoat dong kinh doanh ctia Cong ty va cic don vi thanh vién phan Ién trén 1anh thd

Viét Nam, mic du cong ty con la Viglacera co hoat dong kinh doanh xuat khau hang hoa va vat
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liéu xdy dung ra thi trudng nude ngoai, nhung hoat dong xuét khau chiém ty trong khong dang ké
(dudi 10% doanh thu cia VGC) nén Cong ty khdng 1ap bao cdo bd phan theo khu vuc dia ly.

10.4. Bso cdo tinh hinh diu tw, hi¢u qua diu tw, hiéu qua sidn xuét kinh doanh, cung cép

dich vu trong céc linh vue hoat djong chinh
a.  Tinh hinh diu tw

Hoat dong theo md hinh holding, hoat dong dau tur ctia Céng ty thong qua viée s& hitu céc
cong ty hoat dong trong linh vuc san xuét chinh cua Céng ty bao gdm: Bit dong san, Vit lidu xay

dung va Nudce sach.

+  Linh vuc Bat dong san: Cong ty dau tu thong qua cac cong ty con nhu: Viglacera (50,21%);
PXL (65%); Cong ty C6 phan Titan Hai Phong (70%), Cong ty TNHH FIH (Vietnam)
(100%) va mot s6 cong ty lién két khac.

+  Linh vuc Vit lidu xdy dung: Cong ty dau tw thong qua s& hiru chi phdi von tai Viglacera va
theo d6 gian tiép s& hiru 26 cong ty con cuia Viglacera hoat dong trong linh vuc vit liéu xdy

dung.

+  Linh vue nuée sach: Cong ty s& hitu chi phdi (62,46%) Cong ty Cé phan Pau tu Nudce sach
Séng Pa va mua 50% Vén diéu 1¢ tai Cong ty C6 phan Nudc sach Tay Ha Noi.

b. Hiéu qua dau tu:

Do hoat dong dau tu vao céc cong ty con, nén trong cac nam qua, doanh thu chinh ciia Cong
ty me dén tir ngudn ¢ tic, loi nhudn duge chia tir cac cong ty con, tuy nhién chu yéu dén tir
Viglacera vi naim 2024 VCW khong c6 1ai va PXL hoat dong kinh doanh chua hiéu qua do dang
trong giai doan chuén b dau tu du 4n. Ngoai ra, trong nam 2024, hiéu qua diu tu cia Cong ty me
con dén tir 1ai chuyén nhuong khoan ddu tu tai chinh dai han (chuyén nhugng Céng ty TNHH
Dién gié6 Hudng Phiing cho Sembcorp).

c.  Hi¢u qua sin xuit kinh doanh
+  Linh vuc bat dong san:

Viéc duogc quan ly va sé hiru 50,21% von diéu 1é cua Tong Cong ty Viglacera — CTCP theo
dé 4n tai co cdu td chirc hoat dong va bd méy hoat dong ctia Tap doan GELEX la khoan déau tu
hiéu qua ctia Cong ty khi mang lai nguén doanh thu va lgi nhuin hop nhit hang nim Ién nhat
trong hé thong cua Ha taing GELEX. Cuing véi viée s¢ hitu dén 65% cd phan CTCP Dau tu KCN
Dau khi Long Son (PXL), Ha ting GELEX gién tiép tré thanh don vi quan ly Bat dong san Khu
cong nghiép 1én & Viét Nam tai ca thi truong mién Béc, mién Trung va mién Nam. Viglacera c6
16 dy an tai thi truong mién Béc va mién Trung (gin 5.000 ha), trong khi PXL la chu déu tu dy
an KCN Dau khi Long Son tai Viing Tau (Tp. H6 Chi Minh) quy mé 850 ha. Diéu nay da rit ngéan
dugc qua trinh ddu tu va mo ra nhiéu co héi méi cho Cong ty khi tiép cn cac dir an tuong tur va
mo rong quy dat dé phat trién Bat dong san KCN ciing nhu Bét dong san nha & trong tuong lai.
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Doanh thu tir linh vuc bét ddng san chiém trén 30% tong doanh thu hop nhat ctia Cong ty, véi gia
tri dat tir 4.000 ty dong dén hon 5.000 ty dong trong cic nim gan déy, va dong gop hon 60% vao
tdng lgi nhuan gop hop nhit nhd ¢ bién lgi nhuan gop cao.

+ Linh vuc vat liéu xay dung:

Viglacera véi loi thé hon 50 nim hoat dong trong linh vure san XUt vat liéu xay dung tai thi
trudng trong nude, nén viée sé hiru chi phdi Viglacera gitp Ha ting GELEX nhanh chéng trg
thanh doanh nghiép quan 1y hé théng san xut va kinh doanh Vit liéu xay dung 16n tai Viét Nam.
Theo BCTC hop nhit nim 2024, Ha ting GELEX ghi nhan 7.811 ty dong doanh thu vat li¢u xay
dung, chiém hon 57% téng doanh thu hop nhat ctia Cong ty, déng gép hon 30% vao tong lgi nhuan
gop hop nhét do chi phi gid vén 16n.

+ Linh vuc Ha ting tién ich:

Ha ting GELEX tham gia vao linh vuc Ha tang tién ich théng qua viéc M&A Céng ty C6
phin Pau tu Nude sach Séng Da (VCW) tir naim 2018 va Cong ty Co phén Nuéc sach Tay Ha Noi
(ndm 2024). Linh vuc nay da dem lai hiéu qua dau tu cho Ha ting GELEX véi doanh thu khoang
6% doanh thu hop nhat toan Cong ty hang nam.

Mang nang luong téi tao: La mot sub-holding chuyén phat trién cac du 4n ning lugng cta
Tap doan GELEX. Ha ting GELEX da du tu, phét trién va van hanh nhiéu du 4n dién théng qua
cac Cong ty thanh vién véi tdng cong sudt 245 MW, bao gom: 2 du an dién gi6 (Cong ty TNHH
Dbién gi6 Hudng Phung, CTCP Nang lwong GELEX Quang Tri), 1 du an dién mat troi (CTCP
Nang lugng GELEX Ninh Thuén) va 1 dy an thay dién (CTCP Pha Thanh M¥). Hién nay, céc
cong ty du 4n da duge GELEX Ha tang chuyén giao c¢d phan/phan vén gop cho cac cong ty thanh
vién ctia Tap doan GELEX va déi tic nudc ngoai dé tiép tuc van hanh, theo chu truong tai ciu
triic s& hitu ndi bd va cac thoa thudn hop tac diu tu véi ddi tac bén ngoai. Trong dé, ddi tac nude
ngoai da hop tac nhan chuyén nhugng céac du 4n dién ciia Cong ty 1a Sembcorp Solar Vietnam Pte.
Ltd. (Singapore) - don vi thanh vién cia Sembcorp Industries - mdt trong nhimg tap doan Ién vé
nang luong ti tao tai khu vue DPong Nam A. Danh muc nang lwong téi tao ctia Sembeorp bao gdm
nang lugng gi6, ning luong mit troi va luu trir nidng luong tai cac thi trudng trong diém nhu
Singapore, Viét Nam, Trung Quéc, An Db va Vuong quéc Anh, véi tong cong suit dat 9,5 GW?.
Trong nam 2024, Cong ty dd ghi nhén khoan 13 tir hoat dong tai chinh nh& giao dich chuyén
nhugng Cong ty TNHH Dién giéo Huéng Phung cho Sembcorp. gia tri lgi nhuan ghi nhén 14 413,3
ty déng.

5 Ngudn: Bdo kinh té méi truong (https://kinhtemoitruong.vn/he-lo-tiem-luc-dai-gia-
singapore-mua-co-phan-cua-gelex-82666.html)
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10.6. Céc khich hang, nha cung ¢ip lén

Bing 27: Khich hang, nha cung cip 1ém ciia Cong ty

Moi quan hé

T Tén khach hang, nha cung Gia tri giao Thoi gian Sin phim. dich ?‘bf\lgl{m;
cép dich (ty ddng) | giaodich | S PrAmL GQICRVE | nolbO VA €0
dong cuia
TCPH
I | NHA CUNG CAP LON
1 | Nha cung cip Ié6n cia CTCP Ha ting GELEX
1.1 | Céng ty TNHH Roland Berger 18,81 Niam 2025 | Tu van chién luge Khéng
2 | Nha cung cﬁp I6n cia cia Téng Cong ty Viglacera — CTCP va cic don vi thanh vién
Céng ty cb phan dau tu xdy
2.1 | dung phat trién nang lugng Viét 602,22 Nam 2024 Khi NG Khong
Nam
Co TNHH MANUCHAR
2z | SHEY 72,27 Nam 2024 Soda Ash Khéng
Viét Nam
Céng Ty TNHH San xuét
23 i 6
Thwong mal Dich vy K Chih 64,95 Nam 2024 Soda Ash Khéng
Con CP €6 hé Xanh
94 | =M8Y i s e 57,67 Nam 2024 | KhiN2, H2, 02 Khéng
Sai Gon
CTCP phéan phéi khi thap ap 01/01
2.5 | du khi Viét Nam - Xi nghiép 288,39 . Khi Khong
FINCT A IR 5 31/07/2025
phan phai khi thap ap Viing Tau
CN Céng ty cb phan phan phéi
khi thép p dau khi Viét Nam- 01/01-
2. " . - i s
8 | XN phan phéi khi thp ap Mién EoLR 31/07/2025 Kb Kixong
Béc
Céng ty C& phan Céng nghé 01/01- Nguyén liéu: "
2.7 110,79 Kl
TOHOKU 7 31/07/2025 | feldspar, cao lanh e
Cong ty Co6 Phan san xuat va 01/01- Pit sét, feldspar, bot
28 | ., 78,68 ’ Khé
déu tu Hai Anh : 31/07/2025 tale e
II | KHACH HANG LON
1 | Khach hang l6m cia CTCP Ha tfing GELEX
Chuyén nhuong vén
g6p tai cac du an
Sembcop Solar Vietnam Pte. bién gié Hudng e
1.1 P — 2.502.5 2023-2024 it VA NHng Khéng
lwrong GELEX
Quang Tri
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Mobi quan hé
Tén khéch hang, nha Gi tri gi Thoi gia vk ngw
n 1a Ir1 21a0 1an 2 2
i il I oon ;;m o P fich Sin phim, dich vu | ngi b va cb
cap ey . g ’ dong ciia
TCPH
2 | Khéch hang lém ciia Téng Cong ty Viglacera - CTCP
n ==
g [©0"8 ty TNHH Norman VISt | 55 49 31/12/2024 | Tién thué CSHT Khéng
Nam
gy (S02 Ty UBEH & EHK 315,75 30/11/2024 | Tién thué CSHT Khéng
Manufacturing of Viét Nam
pg [SHE & THED AT 200,60 29/06/2024 |  Tién thué CSHT Khéng
Technologies Béac Ninh
5 hé :
g 0B T TNHE 485 Gl 171,25 30/12/2024 |  Tién thué CSHT Khéng
Liwayway Pha Tho
3 | Khich hang lén ciia cic cong ty con ciia Tong Cong ty Viglacera - CTCP
Cong ty TNHH Mgt thanh vién
3.1 | Thuong mai San xuat Hoang 568,62 Nam 2024 Kinh noi Khéng
bao
Cong ty TNHH Thuong mai X » % .
: 320,54 Nam 2024 Kinh Kh
3.2 Dich vu Théi Son S am inh noi ong
3.3 | EMSER TILES , LLC 257,59 Nam 2024 Gach &p lat Khéng
4 | Khich hang lém cia Cong ty C6 phan Dau tu Nuwée sach Song Da
X VCW s0 hiru
Céng ty CP Pau tu Xay d ; Nude sach da s
4 |SonetyCrBautwAaycumgva ) g0, g9 2024 o Sach G2 QU8 | 1594 ¢ phan
Kinh doanh nuéc sach Viwaco xur ly g
cua Viwaco

Nguon: Céng ty Cé phan Ha tang GELEX

10.7. Vi thé ciia Cong ty so véi cic doanh nghiép khic trong cung nganh
a. Vithéva thi phin cia Ha ting GELEX trong nganh
<  Nganh Bit djng sin

Linh vyc kinh doanh Bat dong san dwoc Cong ty dau tu théng qua 5 don vi la Viglacera,
CTCP Péiu tu Khu c6ng nghiép Dau khi Long Son (PXL), Cong ty TNHH FIH (Vietnam), Cong
ty Cb phan Titan Hai Phong va Cong ty TNHH Titan Corporation. Téng quy dét khu cong nghiép
thudc hé thdng ciia Ha ting GELEX da dat hon 6.000 ha, trong d6 bao gdm quy dét cua 3 cong ty
con la Viglacera véi tong quy dét gan 5.000 ha, CTCP Dau tu Khu céng nghiép Dau khi Long Son
véi 850 ha tai du 4n Khu cong nghiép Long Son (Tp. Hd Chi Minh) va CTCP Titan Hai Phong
véi quy dit 207,95 ha tai Tp. Hai Phong. Trong linh vuc Bit dong san thuong mai, Viglacera la
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chu dau tu nhiéu dy 4n nha & thuong mai uy tin tai thj truong mién Bac nhu Khu nha & thwong
mai Thang Long No.1, Khu d6 thi Xuin Phuong, Khu d6 thi Dang Xa ...

Cic bén tham gia nganh bit dong sin khu céng nghiép, bit dong sin thwong mai va
mirc d§ canh tranh

Theo théng ké ctia Bd Ké hoach va Dau tu (cong van sé: 4620/BKHPT-OLKKT ngay
14/06/2024 vé viéc nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nude vé khu cong nghiép). so luong
khu cong nghiép duge thanh lap tai nude ta da dat 425 khu cong nghiép, véi 299 khu cong nghiép
da di vao cho thué va hoat dong. Ngudn cung dat khu céng nghiép du kién tiép tuc tiang trong
tuong lai. Theo quy hoach da dugc phé duyét, ca nude sé c6 221 khu cong nghiép quy hoach phat
trién moéi dén nam 2030°. Mién Béc dan diu voi 130 khu cong nghiép trong quy hoach, ¢6 tong
dién tich khoang 40.707 ha, Mién Trung c6 52 khu céng nghiép véi tong dién tich khoang 20.262
ha, va Mién Nam c6 39 khu céng nghiép véi tong dién tich khoang 11.997 ha. Cac khu vue ¢6 vi
tri va hé théng giao théng — logistics thuén loi nhu Bic Ninh, Hung Yén, Long An, TP Hé Chi
Minh... ¢6 kha nang l4p dy nhanh hon. Ngudn cung tang lén s& lam ting 4p luc canh tranh dbi
véi céc doanh nghiép trong nganh. Ngoai Viglacera (VGC), mdt s6 doanh nghiép tiéu biéu hoat
dong trong nganh dau tu xay dung va kinh doanh ha tang khu cong nghiép da niém yét nhu Tong
Cong ty Dau tu va Phat trién Cong nghiép — CTCP (BCM); Téng Cong ty Phét trién D6 thi Kinh
Bic (KBC); Tong Cong ty IDICO (IDC); Céng ty C6 phan Sonadezi Chau Dic (SZC), Tap doan
Cong nghiép Cao su Viét Nam (GVR), ...

Dit liéu nghién ctru ctia Hoi Mdi gi¢i Bat dong san Viét Nam (VARs) cho thdy, ngudn cung
thi truong so cép nam 2024 dat khoang 56 nghin san phdm, va Quy 1/2025 dat hon 14 nghin san
phdm chao ban méi. Céc doanh nghiép kinh doanh bt dong san nha &, khu d thi hogc tham gia
dAu tu phét trién nha & x4 hoi da niém yét trén thi truong co thé ké t6i CTCP Pau tv Nam Long
(NLG), CTCP Pau tu va Kinh doanh Nha Khang Pién (KDH), Cong ty c¢b phin Dau tu Dich vu
Tai chinh Hoang Huy (TCH), Téng cong ty CP Vinaconex (VCG), Tong cong ty Pau tu phat trién
nha va dé thi (HUD).... Su tham gia ctia nhiéu déi thu c6 tiém luc tai chinh va kinh nghiém tao ra
ap luc canh tranh dbi véi Cong ty.

Vi thé ciia Ha ting GELEX trong nganh:

CTCP Ha tAng GELEX la mét trong nhimg doanh nghiép phét trién bat dong san lén trong
ca nude trén ca linh vuc Bit dong san Khu cong nghiép va Bét dong san thuong mai thong qua
cac don vi thanh vién:

- Viglacera (VGC — niém yét tai HOSE) 1 nha phat trién bét dong san khu cong nghiép 16n
tai khu vure mién Bac Viét Nam, ¢6 hon 25 nim kinh nghiém, hién dang van hanh 16 khu cong
nghiép tai Viét Nam va 1 khu cong nghiép tai nudc ngoai, véi tong quy d4t gan 5.000 ha. Cac khu
cong nghiép cua Viglacera duoc dau tu ha ting dong bo, tich hop day du tién ich dich vy, nha &
cong nhan, nha & xa hoi va khu thuong mai, nhim dap tmg toan dién nhu cdu ctia nha dau tu va
ngudi lao dong. Céc khu cdng nghiép ciia Viglacera da thu hiit hon 20 ty USD vén dau tur truc tiép

¢ Ngudn: Chuyén trang Bt dong san, VTV
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nude ngoai (FDI), tir nhiéu tip doan hang dau thé gi¢i nhu Samsung, Canon, Amkor, Hyosung,
BYD...

Viglacera ciing tich cuc huéng tmg dinh huéng phat trién nha & xa hdi cua Chinh pha va
dang tich cuc trién khai nhiéu du 4n 16n tai Ha Noi, Bic Ninh, Quang Ninh, Hung Yén ..., véi
tdng s6 10.000 can nha & xa hdi va hudng t¢i muc tiéu phat trién 50.000 can nha & xa hoi dén nam
2030.

- CTCP Pau tw Khu cong nghiép diu khi Long Son (PXL — UPCOM) la don vi ddu méi
quan ly du én Khu cdng nghiép Long Son, dién tich khoang 850 ha véi vi tri chién luoe tai khu
vuc Viing Tau (TP. HCM) dé phat trién nhiéu nganh céng nghiép quan trong.

- Cong ty TNHH Titan Corporation la lién doanh gitta Ha ting GELEX va Frasers Property
Vietnam Investments (Vietnam) 1 Pte. Ltd., véi dinh huéng phat trién da dang céc loai hinh bat
dong san, bao gdm: khu cdng nghiép, trung tim cong nghiép (nha xuéng, nha kho xay sin hodc
xdy theo yéu cdu), theo tiéu chuin xanh quéc té, huéng dén dat chimg chi céng trinh xanh LEED
Gold.

Frasers Property Investments (Vietnam) 1 Pte. Ltd. 1a cong ty con cua Frasers Property
Limited — tap doan bat dong san da qudc gia co tru s& tai Singapore, hién dién tai 20 qubc gia voi
hon 500 du 4n da dang trén cac linh vuc khu cong nghiép, nha ¢, thwrong mai dich vu, véi tong tai
san dat 38,9 ty SGD (d6 la Singapore) (tinh dén 31/03/2025). Sw hop tac giita Ha ting GELEX va
Frasers Property Investments (Vietnam) 1 Pte. Ltd. la sy cOng huong gitra lgi thé am hiéu thi
truong ndi dia va kinh nghiém phat trién bét dong san quéc té. Hai Bén hudng dén phat trién cac
san pham bat dong san chét luong cao, bén ving, phtt hop nhu cau cua nha déu tu va khich hang.

- Cong ty TNHH FIH (Vietnam) dugc thanh 1dp ngay 20/08/2025, thudc s& hiru 100% cua
Ha ting GELEX v6i muyc tiéu phét trién cac dy 4n Bat dong san khu Cong nghiép va Bét dong san
thuong mai tai Viét Nam. Cong ty dau tu gép vén vao Cong ty TNHH FIH (Vietnam) dé thanh
1ap Cong ty TNHH G&F Residence nhim thyc hién dau tu mua vén gop tai cong ty dang trién
khai Dy an Khu nha & tai 226 Lé Lai — Hai Phong. Vi tri du 4n nim tai phuong Ngé Quyén, Thanh
phd Hai Phong, quy mé 13,62 ha. Day la mét trong nhimg dy 4n nhim hién thyuc héa chi truong
ctia thanh phd Hai Phong vé xay dung cac khu tai dinh cu, tai dinh cu di truée mot budce khi trién
khai céc du an. Cac loai san phém cua Du an gém biét thu, nha lién ké, chung cu cao téng, nha o
x4 hdi va cdc tién ich nhu trudng hoc, hé théng giao thong déng bd... Vi tri cia Du 4n ndm tai
khu vue trung tim thanh phd Hai Phong, khéng chi & gan truc giao thong huyét mach ma con la
noi tap trung nhiéu dich vu tién ich. Véi loi thé vé kinh nghiém trién khai cdc du an BAt dong san
thuong mai, Dy 4n s& ddnh ddu buée phat trién ctia thuong hiéu Ha ting GELEX tai thi truong
bét dong san thwong mai khu vire Hai Phong.

- CTCP Titan Hai Phong la don vi thanh vién thuc Ha t.";ing GELEX, hién nay CTCP Titan
Hai Phong dang thuc hién phat trién du 4n Khu Cong nghiép Trén Duong — Hoa Binh (Khu A) -
Giai doan 1 (Thanh phé Hai Phong) véi quy mé 12 207,95 ha. Dy 4n Khu cong nghiép Tran Duong
— Hoa Binh nim trong chién luoc phat trién kinh té cua huyén Vinh Bao (nay la xd Nguyén Binh
Khiém), Hai Phong. Dy 4n khong chi tip trung vao phat trién ha ting giao théng ma con bao dam
sur hai hoa giita tang truéng kinh té va bao vé méi trudng. Véi loi thé vé vi tri, ndm & phia Dong
ctia huyén Vinh Bao, dy én d& dang tiép can véi cac tuyén duomg Qudc 16 10 va Quée 16 37, khong
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chi thuén lgi trong viée luu thong hang héa ma con hét sirc thuan loi trong viéc thu hut ngufin lao
dong tir cac tinh lan cén. Sy phat trién ciia KCN Tran Duong - Hoa Binh dugc ky vong s& dong
g6p vao chién luoc phat trién cong nghiép hién dai, xanh va bén viing cta thanh phé Hai Phong.
Du 4n dy kién khéi cong xdy dung tir Quy 11/2026.

<*  Nganh vit liéu xay dung

Ha ting GELEX dau tu vao linh vuc Vat lidu xdy dung thong qua Viglacera — doanh nghiép
da c6 hon 50 ndm kinh nghiém trong nganh. Thuong hiéu Viglacera dugc Forbes Viét Nam binh
chon xép thir 10 trong Top 25 thuong hiéu cong ty trong linh vuc hang tiéu ding c4 nhén va cong
nghiép nim 20237. Nam 2024, trong bang xép hang cua Vietnam Report, Viglacera dimg thir 2
trong Top cdc doanh nghiép vit liéu xay dung va dimg Top 1 trong nhém san phdm gach, d4 p
14t%. Viglacera cung cap ra thi truong cac san phdm st vé sinh, gach &p lat, gach ng6i, kinh xay
dung v6i chudi san phim da dang, cong nghé san xudt hién dai va chat luong da duoc cong nhan
bai nhiéu chimg nhén quée té nhu Chimg chi ISO 9001: 2015, ISO 14001: 2015, cho gach &p lat,
Chimg chi ISO: 9001 - 2000 cho thiét bj vé sinh, Chimg chi xanh cuia t& chirc dédnh gia Singapore
Green Building Council (SGBC) cho san phim bé tong khi chung 4p..... Cac san phm vét liéu
xdy dyung ctia Viglacera khong chi dap tmg nhu cdu trong nuée ma con duge xudt khau dén hon
40 qudc gia va ving lanh thd trén thé gidi, bao gdm nhiéu thi trudong phat trién nhu Chau Au, My,
Nhit Ban, Han Quéc, U, ...

Céc bén tham gia thi truwong vat liéu xdy dung (sir vé sinh, gach ngéi, kinh xiy dung)
va mire dj canh tranh:

Thj truong gach da 6p lat, thiét bi vé sinh tai Viét Nam c6 tinh phan manh cao véi nhidu
doanh nghiép tham gia vao thi truong, dac biét la cac thuong hiéu 16n tir nude ngoai, do do co ap
lyc canh tranh 16n. Trong linh vuc thiét bi vé sinh, thi trudng trong nudce ¢ su xudt hién cua nhiéu
nhén hiéu 16n tir nude ngoai nhu TOTO, Inax (Nhéit Ban), Caesar (Pai Loan), Kohler (M¥).... Cac
thuong hiéu nay canh tranh & moi phan khuc, dac biét la c6 sirc canh tranh manh trong cac phén
khtic cao cAp, gia tri cao (TOTO, Kohler) va phan khic san phdm tdm trung — cao cap (Inax,
Caesar). Céc doanh nghiép ndi dia cé thuong hiéu trén thi truong la Thién Thanh, Hao Canh....
¢6 san pham trong phéan khiic trung cép dén binh dan. Tinh dén nam 2024, téng cong suét san xuét
st vé sinh trong nudce dat 27 triéu san phém hoan thién/nam °. Trong khi d¢, san lugng san Xudt
toan quéc bao gdbm ca thanh pham, phu phém, thit phdm va ban thanh pham theo thong ké trong
Nién gidm thong ké ndm 2024 ctia Tong cuc Thong ké dat dén 42 triéu san pham.

Theo s6 liéu tir Hoi vét liéu xay dung, hién nay tong cong suit san xuat gach op 14t cia ca
nudce c6 thé dat t6i toi 831 triéu m%/nam véi hon 80 nha may san xut '°, Bén canh Viglacera, cac
thuong hiéu gach dp lat trong nude ndi tiéng c6 thé ké dén gach Pong Tam, Thach Ban, Bach M,
Hoang Ha... Mat khac, thi truomg gach 6p lat chiu ap luc canh tranh 16n tir gach p lat nhap khau
tir Thai Lan va Trung Qudc.

B Nguén: Forbes Viét Nam, hitps:/forbes.vn/25-thuone-hieu-cong-tv-hang-tieu-dung-ca-nhan-cong-nehiep-dan-dau
B Nguc"in: Vietnam Report, hitps://viemamreport.net.vi/Top-10-Cong-ty-Vat-lieu-xay-dung-nam-2024-10822-
1067 .html

5 Ngut::'m: H6i vat liéu xdy dung, hitp:/hoivixdvin.org.vin/news

10 Nguén: Viracresearch, https://viracresearch.com/nganh-vat-lieu-xav-dung-nua-cuoi-nam-2024
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Déi véi thi trudmg kinh xay dung, trude ddy, dong kinh siéu trong, siéu tring van phai nhap
khéu do chwa c6 ngudn cung trong nude. Céc ngudn nhap chi yéu dén tir Trung Quéc va Malaysia.
Nim 2021, Viglacera di ¢6 bude tién quan trong khi dau tu vao Nha may Kinh ndi siéu tring Pht
My (PFG), tr& thanh nha sén xuét kinh siéu trong dau tién tai Viét Nam.

Vi thé va thi phin ciia Viglacera — don vi thanh vién ciia Ha ting GELEX trong nganh

Ning luc san xudt 1én cho phép cong ty thanh vién ctia Ha tang GELEX la Viglacera dap
g céc don hang 1én hon so véi céc d6i thu ndi dia do quy mé 16n. Pong thoi, cdc san phim cia
Viglacera c6 strc canh tranh véi cac doanh nghiép nuéce ngoai bing chit luong cao, miu ma phong
pht, gia ca & nhiéu phan khic, dac biét 1a hé théng hon 15.000 céc dai ly phan phdi cap 1 va cap
2 trai khép ca nuée. Trai qua 50 nam phat trién, Viglacera da x4y dung duoc thi phan dang ké trén
thi truong vat liéu xay dung.

- Dbi véi linh vuc thiét bi vé sinh, 5 nha may st v¢ sinh ¢6 tong cong sudt 2,5 triéu san
phim/nam dudi cac thuong hiéu Viglacera, Viglacera Platinum, Sanfi, SanVig, uéc tinh
chiém hon 9% ning luc san xuét toan nganh (so véi tong cong suat tinh dén nam 2024 theo
s6 liéu tir Hai vt liéu xay dung). Cong ty con s hiru 1 nha méy sen voi ¢6 cong suit 500
nghin san phdm/nam 1am phu tro. V& nang lyc tiéu thy, Viglacera la thuong hiéu ndi dia 16n
c6 uy tin va thuwong hiéu lau doi, va cé nang luc canh tranh truc tiép v6i cdc thuong hiéu
thiét bi vé sinh 16n tir nude ngoai. Dac biét 1a san phim clia Viglacera c6 gié ca trai tir phan
khtic binh dan dén cao cép, thi trudong rong hon so véi cac ddi tha nhu TOTO, Kohler (phan
khtc cao cép), Inax, Caesar (Trung — cao cip), KITTO, Hao Céanh (binh dan),... Doanh thu
tir thiét bi vé sinh cua Viglacera hang nam dat x4p xi 1.000 ty dong.

- Thuong hiéu gach 6p lat Viglacera thuong nam trong top 20 — 30 nha san xuét gach &p lat
I6m nhét thé gi6i do tap chi Ceramic World Review (CWR) xép hang, Viglacera da nang thtt
hang tir top 29 (theo bao céo sb 154/2023 ngay 20/12/2023 ciia CWR) 1én top 23 (theo béo
céo sb 158/2024 ngay 20/09/2024 ctia CWR).!' Céc cong ty thanh vién trong mang gach p
lat ctia Viglacera hién tai quan ly va van hanh 07 nha may san xuat gach &p lat véi cong
nghé hién dai tir cac nha cung cép 16n trén thé gidi nhu Sacmi, Welko, Nassetti. Cong sudt
tdi da san xuét gach &p lat cua Viglacera c6 thé dat 43 triéu m*nam, trong d6, cong sudt
gach ceramic tuong duong 3% ning luc san xudt nganh, va cong suit gach granite twong
dwong 12% nang luc san xuat nganh'2. Xét theo san luong tiéu thu, thi truomg gach &p lat
Viét Nam chiju ap luc canh tranh rét 16n tir gach 8p 14t nhap khéu tir Thai Lan, Trung Quéc....
Véi san lugng tiéu thu toan nganh thuong dat trén 405 triéu m? nam 2024'3, udc tinh thi
phén tinh theo san luong tidu thy cia Ha ting GELEX c6 thé dat khoang 7% thi truong gach
op lt trong céc nam géan day.

"' Nguon: CRW, https://www.ceramicworldweb.com/en/magazines/ceramic-world-review- | 382024#issuy
12 Nguén: Viglacera
13 Nguon: Hi vat liéu xay dung, hitp:/hoivixdvn.org.vn/news/nhin-lai-nam-2024-ap-luc-chi-phi-khien-gia-vat-lieu-
xay-dune-day-song-359548.himl
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San lwong san xudt va tiéu thu gach op ldt cia Viglacera cae nam gén day:

Sén lwgng san | San lugng tiéu
Nha may xuiit nim 2024 | thu nim 2024
(triéu m?) (triéu m?)

Pon vi thanh vién cia
Viglacera

Viglacera Tién Son,
CTCP Viglacera Tién | Viglacera Théai Binh,

Son (HNX: VIT) Viglacera M§ Dic, 15,05 15,27
Viglacera Eurotile
E;rfgp(gi;it‘?r,?fga"g Viglacera Thang Long 7,19 7,26
CTCP Viglacera Ha N¢i | Viglacera Hai Duong 751 758
(Upcom: VIH) Viglacera Ha Noi ; ‘
Téng 29,75 30,11

Ngu&n: Cdc don vi thanh viéen VIT, TLT, VIH cua Ha ré:ng GELEX

- Cbng ty con Viglacera ctia Ha ting GELEX hién dang van hanh 05 nha may kinh c6 téng

cong sudt san xuat dat 92 triéu m*/nam. Trong linh vuc kinh xay dung, Cong ty tdp trung

dau tu nghién ctru va san xudt cac loai kinh cong nghé cao nhu kinh Low Emissivity (Low

— E, bitc xa thép, can nhiét tt), kinh Solar Control (can tia UV), va kinh siéu tring (hp thu

it dai xanh va tim trong 4nh sdng hon so véi kinh thong thuong, truyén sang tdi da tai moi
do day).

San pham kinh xdy dung thuong hiéu Viglacera cuia Ha ting GELEX da duge st dung trong
nhiéu cong trinh 16n trén khép ca nudc nhu Tru s¢ thanh ty Ha Noi (Ha Noi), Toa nha
Hateco (Ha Noi), Khu cong nghiép Chu Lai (Quang Nam), Toa nha ECO GREEN Sai Gon
(Thanh phd H6 Chi Minh), Bénh vién Quan y 175 (Thanh phé Hé Chi Minh), Khu phirc hop
vin phong va can hd cao cip Diamond Sea (Thanh phd Viing Tau), ...

»
0.0

Ha tﬁng tién ich
- Nuwéc sach

Déi véi linh vue cung cip nude sach, Ha ting GELEX dau tu thong qua CTCP Péu tur Nude
sach Song Da (VCW) — don vi van hanh Nha may nuée Song Da voi cong suét 300.000 m?®/ngay
dém va dang thuc hién giai doan 2 Dy 4an Nudc sach Séng Da ning tong cong sudt cap nudc lén
600.000 m*/ngay dém trong nam 2025.

- Nang lugng

Trong linh vire nang lugng, Ha ting GELEX la doanh nghiép c6 kinh nghiém trong déu tu
céc dy 4n dién tir ngudn ning luong tai tao, véi nang luc dau tu, phat trién va van hanh da dang
cée du 4n. Cong ty da trién khai dAu tu va van hanh cac nha méy dién ning lugng tai tao c6 tong
cng suét 1én t6i 245 MW, bao gém: 49 MW thuay dién, 140 MW dién gi6, 56 MWP dién mit troi
(gdm ca trang trai dién mat troi va hé thong dién mat troi mai nha). Cac du 4n ning luong tai tao
do Ha tang GELEX phat trién déu 4p dung céc tiéu chuan IFC (International Finance Corporation)
vé danh tac dong méi trudong, xa hoi, qua d6 dam bao tinh bén vimg vé tai chinh, méi truong va
xa hoi, déng thoi huy dong duogc nguf)n von tir cac dinh ché tai chinh lén quéc té. Mic du hién
nay cac du 4n dién ké trén ctia Cong ty da duoc chuyén nhugng cho céc don vi van hanh khéc, tuy
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nhién Céng ty sé tiép tuc nghién ctru, phét trién hoat dong nay trong tuong lai khi hanh lang phap
Iy va Quy hoach dién ctia Chinh phu dwoc diy di va 16 rang.

Cic bén tham gia va mire d§ canh tranh

Nganh dién la nganh ha tang quan trong, thiét yéu, vi vay luén thudc sur quan 1y va quy
hoach chit ch& ctia Nha nude nhim dam bao an ninh ning luong va on dinh xa hoi. San lugng
phat dién cta nha may dién phu thudc vao huy dong dién ciia EVN thay vi canh tranh truc tiép voi
céc nha may khac. Trong khi d6, mang cung cap nuéc phai d6i mat véi rii ro canh tranh cao hon
do ngay cang c6 nhiéu nha dau tu tham gia nganh. Mot sé doanh nghiép san xudt nudce sach cung
cép nude trén dia ban Ha Ngi bao gom Cong ty TNHH MTV Nuée sach Ha Ngi (Hawaco), CTCP
Nude sach sé 2 Ha Noi, CTCP Viwaco...

Vi thé ciia Ha ting GELEX

Pon vi thanh vién 1a Céng ty Cb phan Pau tw Nude sach Séng Pa cuia Ha ting GELEX hién
la nha san xudt nude sach 1ém tai Ha Nai, cung cép nguén nude 6n dinh va dat chuén chit luong
cao phuc vu cho nhu cau dan sinh va san xuét kinh doanh cho 1/4 dan s6 Thu dé Ha Ngi. Cong ty
dang trién khai giai doan 2 ctia du 4n, du kién hoan thanh vao cubi nim 2025, nhim ning cong
suit nha may 1én 600.000 m*/ngay dém va du kién tiép tuc mo rong 1én 750.000 m3/ngay dém
dén nim 2030, phi hop véi Quy hoach diéu chinh cip nuéce Thi d6 Ha Noi dén nam 2030, tim
nhin dén ndm 2050 theo Quyét dinh s 544/QP-TTg cua Thu tuéng Chinh phu. Ha ting GELEX
cling mé rong chudi gia tri nganh nude sach théng qua dau tu vao CTCP Nude sach Tay Ha Noi
va ning cdng suit phan phdi, qua d6 hoan thién chudi gid tri tir san xudt dén phén phdi nude sach,
gitip t6i wu van hanh Nha may Nude sach Song ba.

Bén canh do, tai cac khu cong nghiép do Viglacera van hanh, hé théng cép nudce sach va hé
théng xir Iy nuéce thai ciing duge dau tu bai ban, hién dai, véi tdng cong suit khoang 200.000
m?*/ngay dém, dam bao déap tng ddy du nhu céu sir dung nude cua cac doanh nghiép hoat dong
trong khu.

Phén 16n céc dy an dién cua Ha ting GELEX da duoc chuyén giao van hanh cho déi tac
chién lugc Sembcorp Industries — tap doan ning lwong toan cau véi danh muc vén hanh 1én téi
21,2 GW, trong d6 c6 14.4 GW thudc linh vuc ning luong tai tao. Sau thwong vu chuyén nhuong,
hai bén tiép tuc hop tac nghién ciru phat trién cac du an ning luong téi tao mdi tai Viét Nam. Tuy
nhién, hién nay toan b céc dy an dién ciia Cong ty di dwoc chuyén nhuong cho céc déi tac trong
va ngoai nudc van hanh.

Vi kinh nghiém thuec tién trong viée trién khai, dua vao van hanh thuong mai dang tién do
va dam béo chat lugng céc dy 4n ning lugng, cling kha ning phat trién da dang loai hinh ning
luong téi tao, Ha ting GELEX c6 diy du kinh nghiém va nang luc dé trién khai cdc du 4n nang
luong tai tao méi, déng gdp vao qua trinh chuyén dich ning luong xanh tai Viét Nam.

b.  Trién vong phat trién nganh

% Batdjng san

La mot dit nude dang phat trién véi tde do ting trudng cao, qué trinh d thi hoa dién ra rong
khép va 1a diém dén cta cac doanh nghiép va nha dau tu nude ngoai, thi truomg Bét dong san va
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Bét dong san khu cong nghiép c6 diéu kién dé tiép tuc phat trién manh trong giai doan sap toi.
Theo B Ké hoach va Péu tu, tinh dén nira gifra nam 2024, trén dia ban ca nudc da co 425 khu
cong nghiép (KCN) dugce thanh lap véi téng dién tich dit tu nhién dat khoang 130,7 nghin ha, tao
ra quy dét cong nghiép c6 thé cho thué dat khoang 89,2 nghin ha. Ty 1é I4p ddy (ty 1¢ dat da cho
thué/tong dién tich dat thuong pham cuia khu cong nghiép) cao, wde tinh ty 18 trung binh trén ca
nude dat hon 75%, trong d6 ty 18 lap day cac khu cong nghiép tai cac tinh trong diém phia Bic dat
82% va cac tinh trong diém phia Nam dat 92%. Thi truomg bat dong san khu cdng nghiép Viét
Nam dugc du béo sé tiép tuc ting truong trong nhing ndm téi, véi nhidu yéu td h tro nhu dong
von FDI, chuyén dich chudi cung tmg, va su phét trién ctia co s ha tang.

Yéu t6 thuin lgi cho nganh Yéu t6 anh hwong cho nganh

+ Coso ha téng duoc dé‘ly manh dau tu trong | + Ruiro canh tranh tir cdc nudce trong khu

céc nim gan day. tang két ndi lién ving: mo
rong cao téc Bic — Nam, phat trién duong
vanh dai 4, 3.5 va 5 tai Ha NGi, duong vanh
dai 3 va 4 tai Thanh phé Ho Chi Minh, cac
du an 16n nhu sdn bay Long Thanh, cum
cang Cai Mép... lan luot di vao hoat dong.

Tiéu dung ndi dia tang trudng tot thic day
san xuét: Téng mirc ban 1é hang hoa 2024 —
2025 tang trudng véi toe do 9-10%/nam,
cao hon tang truong GDP binh quin dau

vuc: dé don lan song dich chuyén dau tu
va chudi gia tri, cdc nude nhu Indonesia
va An D¢ ciing dang ddy manh dau tu
vio co so& ha ting va ra chinh sach
khuyén khich dau tu.

+ Chinh sach thué t6i thidu cuia M§ 4p 1én
Viét Nam cting nhu toan cdu c6 thé phan
nao anh huong dong vén FDI.

+ Ngudn von phét trién khu cong nghiép
hién tai con han ché va ty 1€ phu thudc

nguoi (khoang hon 6%/nam). Xu hudéng
phat trién cua thwong mai dién tir thuc ddy
nhu cau nha xuwdng va trung tdm phan phoi.

vao cac ngudn von tin dung con cao. Rui

ro tai chinh ¢ thé anh hudng xau dén

tién do dau tu cua céc du an.

+ Luong von FDI dang ky va vén FDI thuc
hién lién tuc co tang truong trong cic nam
gan day.

Nhimng niam gan day, von FDI trong Khu céng nghiép, Khu kinh té chiém khoang 35 - 40%
téng voén FDI dang ky tang thém cua ca nudc; néu tinh riéng trong linh vuc ché bién, ché tao thi
von FDI trong cac Khu cong nghiép, Khu kinh té chiém 70 - 80% tong vén dang ky ca nude. Dong
vén FDI chay vao lam tang nhu cdu thué dat khu cong nghiép, 1a mét trong nhimg dong luc quan
trong ctia nganh bat dong san khu cong nghiép. Céc loi thé canh tranh gitp cac khu cong nghiép
nudc ta c6 sirc hit manh véi nguon FDI ¢6 thé ké dén nhu:

- Vitri dia Iy thudn lpi: Viét Nam c6 duong bo bién dai, s& hitu nhidu cang bién trong d6 bao
gdm cang nudce sau co thé dén tau hang trong tai 1on, tiép gidp véi cac tuyén hang hai qudc
té quan trong. Mat khac, Viét Nam co vi tri gé‘m Trung Qudc voi su tuong ddng cao vé van
héa, thé ché va phap luat kinh doanh. Chu truong phat trién tuyén dwong sit két ndi Viét
Nam va Trung Qudc duge dy bédo sé lam tang tinh két ndi gitra cac khu cong nghiép tai Viét
Nam va cac khu vuc san xudt cong nghiép 16n ciia Trung Quédc. Hé thdng logistics cang bién
— hang khong — duong bd ngay cang hoan thién va phat trién gép phén tao diéu kién thic
day cong nghiép phat trién.
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- Méi truomg déau tw 6n dinh, hdp dan: Thé ché chinh tri 6n dinh, rti ro an ninh thap, ciing la
mot trong cac yéu t6 khién cdc nha dau tu trén thé gioi suy xét khi chon Viét Nam lam dia
diém dau tu va phaét trién co s¢ san xuét, dic biét khi so véi cac qudc gia ciing c6 mit bang
gid lao dong thip (nhu Bangladesh, Philippines, Myanmar). Nha nuéce ¢6 céc chinh séch xtic
tién dAu tu tuong ddi wu dai cho cac doanh nghiép FDI (wru dai thué, co s¢ ha tang, wu tién
cung cip nang luong, giam thiéu thu tuc diu tu & cac hoat dong thanh tra).

- Nguén lao dpng déi dao: Phan 16n dan sb tap trung tai 2 khu vuc dong bang Song Hong va
Séng Ctru Long véi ban kinh dudi 100 km, do dé dé dang hon trong thu ht lao dong cho
céc trung tim cong nghiép. Dy ciing 14 cac khu vuc thuan loi dé phat trién khu cong nghiép
voi ty 18 1dp ddy cao va mit bang gid thué vuot troi. Chi phi lao dong canh tranh va lao dong
c6 tay nghé khé cao, phtl hop véi cdc nganh cong nghiép phu trg, thiét bi dién tur.

Céc ludng dich chuyén san xuét tir Trung Qudc sang ASEAN tiép tyc thiic ddy ting nhu cu
thué dit cong nghiép va kho xudng, dic biét tir cac nganh ché tao, dién tu, 6 t6, logistics. Cac khu
vuc phat trién cong nghiép trong diém nhu Binh Duong, E)?)ng Nai, Béc Ninh, Hung Yén, Hai
Phong, Pht Tho, Long An, Ba Ria — Viing Tau tiép tuc din dau thu hat ddu tu méi va dién tich
thué tang nhanh. Pay la phan khuc dau tu hép dan tai thi truong Viét Nam thoi diém hién tai, dic
biét v&i nha du tu nuée ngoai va cac doanh nghiép phat trién nén san xuét "sach, bén vimg, hiéu
qua”. Trong ddu nam 2025, hang loat du 4n KCN dé duoc tiép tuc phé duyét, déng thoi cac du én
ha tang két ndi dén cac dia phuong ciing dugc diy manh, cho thdy nganh ha tang khu cong nghiép
van 14 linh vuc duoc quan tim déu tu phat trién.

Déi voi linh vire bat dong san nha ¢, su cai thién clia mit bang thu nhip va mirc do do thi
héa tai dia phuong 1a mot trong cic dong luc co ban cho tim nhin ting trudng trong dai han cia
nganh. Viéc stra di va 4p dung ba b luat quan trong — Ludt Dat dai, Luat Nha & va Ludt Kinh
doanh Bét dong san tir thang 08/2024 da danh ddu mdt bude ngodt 16n cho thi truong bat dong
san. Cling véi dong luc cac vudng mic phép Iy da duge din thao gor va viée déy manh phat trién
ha tf:ing nhu cao toc, sin bay .... la cic yéu t6 ho tro cho linh vuc Bét dong san dugc phat trién. Di
kém v6i lan song dau tu FDI va phat trién khu céng nghiép 1a sur phat trién cta céc khu dé thi tai
dia phuong khi co hi viéc 1am va tién ich séng tai dia phuong dugc cai thién, thdm chi don nhan
thém lugng lao dong nhdp cu tir cac tinh thanh khac. Xu hudng cua nganh la sy gia tang cac chu
dau tu 16n dén phét trién cac d dn khu do thi quy mé 16n, diy du tién ich va ha ting tai dia phuong
dé tim kiém co hoi va tan dung loi thé: (1) Quy dat con nhiéu véi chi phi gia vén chua cao, (2)
Quy trinh phap ly twong dbi thuan lgi nhé su tao didu kién ctia chinh quyén dia phuong.

% Vit liéu xay dung

Su téng trudng cta nganh vat lidu xdy dung gan lién vai thi truong xdy dung — bit dong san.
Riéng ddi v&i cc san pham vit liéu xdy dung ctia Ha ting GELEX, nhu cau tiéu thu gach dp lat,
str v¢ sinh, kinh xdy dung, ... phu thudc chat ch& vao thi truong xdy dung bét dong san dan cu va
bat dong san cong nghiép (nha may. nha xudng, kho bdi...). Nganh xdy dung Viét Nam da duy tri
da ting truémg cao trong khu vic Péng Nam A trong giai doan 2013-2023 (CAGR dat 11%) nho
qué trinh cong nghiép hda va do thi hoa dién ra manh mé. Trong giai doan 2020 — 2023, thi truong
xay dung gap sirc ép nhét dinh do: (1) Tac dong tir dai dich, (2) Anh hudng tir cude khiing hoang
thi trudong bt dong san. Nam 2024, mic du thi truomg bat dong san dan dung van tram liang va gia
nguyén lidu ddu vao cé nhiéu bién dong, nganh vat liéu xdy dung Viét Nam véan duy tri mirc san
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xuit 6n dinh va c6 nhimg du hiéu phuc hdi tich cuc nhd vao dau tu céng, xuit khiu va nhu céu
tir khu cong nghiép.

Biéu do 7. San legng tiéu thy sir  Biéu do 8. San lwegng tiéu thy Biéu do 9. San luong tiéu thu
v¢ sinh toam thi truomg (tri¢u san  gach op lat toan thi truong kinh xdy dumg toan thi truong

phdam/nam) (triéu m*/nam) (triéu m*/nam)
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Nguén: Hoi vat liéu xay dung Viét Nam

Pén nam 2030, du bao san lugng mot sd ching loai vt liéu chi yéu uée dat nhu sau: Gach
dp lat 670 - 690 triéu m? (xuat khau 130 - 140 triéu mét vudng), Sir vé sinh 37 - 43 triéu san pham
(xuét khau 7 - 8 triéu san pham), kinh xdy dung gitr én dinh 210 - 250 triéu m? (xuét khau 10 - 20
triéu m?), gach xdy dét sét nung giam xudng 22 - 25 ty vién quy tiéu chuan, vat li¢u xay khong
nung tang 1én 16 - 20 ty vién quy tiéu chudn, bé tong 250 - 270 triéu m? cac loai. Diéu nay cho
thiy nganh vét liéu xdy dung Viét Nam c¢6 nhiéu tiém ning dé phat trién.

< Ha tﬁng tién ich

Nude sach va dién 1a hai san pham thiét yéu ddi véi hoat dong san xudt va doi sdng sinh
hoat ctia ngudi dan. Nganh dién nude it bi anh hudng hon cac nganh khac khi kinh té suy thodi va
khi nén kinh té phat trién thi nhu céu dién, nuéc ngay cang cao.

Theo béo céo ciia By Y té, ty 1& dan s6 thanh thi duge cung cap nudc sach on dinh dat khoang
85% tuy nhién nhiéu khu vuc ngoai thanh, dé thi loai 2, loai 3 van con thiéu hut ngudn cung. O
nong thén, ty 1€ stir dung nudce hop vé sinh chi dat khoang 52%, trong do6 nudce dat chuin B3 Y té
(QCVN 01) chi chiém khoang 20-25%. Tai cac d6 thi lén nhu Ha Noi, TP. Ho Chi Minh, Pa
Ning, mirc sir dung nude binh quén hién nay chi khoang 90-100 lit/ngudi/ngay dém, trong khi
theo chuan cua Té chirc Y t& Thé gisi (WHO), mirc t6i thiéu dé dam bao sinh hoat 1a tir 120
lit/ngudri/ngay dém. Tinh trang thiéu nude sach hang nam anh hudng t6i it nhat 1 triéu ngudi Viét
Nam. Vi vay viéc déu tu vao nganh nude va xa hoi héa nganh nude & Viét Nam hién nay 12 birc
thiét va phit hop véi xu thé phat trién.

Giai doan 2010 — 2020, san lugng dién thuong phfim ting trung binh 9,66% mdi nim, cao
hon déng ké so v&i te dd tang trudng GDP, phan anh sy phat trién manh mé cta khu vyc cong
nghiép va xdy dung. Su gia ting nhu ciu dién chi yéu dén tir sy phat trién nhanh cta nganh cong
nghiép ché bién — san xudt, logistics, xay dung ha tang va do thi héa. Céc khu cdng nghiép méi
va cdc du 4n ha ting 16n lién tuc bd sung nhu cdu dién ning. Mic du cong sudt dit vao hé thong
ting cao nhitng nim gén day. ty 1 cong suét phu tai dinh so v&i cong sudt dit van giam dan, tuy
nhién tinh trang thiéu dién van xay ra theo mua, dic biét 1a vao mua khé. Du dia ting truong cua
nganh con 16n theo su tang trudng ciia nhu cau truyén tai va tiéu thu dién. Theo dinh hudéng phat
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trién ludi dién cua quy hoach dién VIII, muc tiéu cu thé vé bao dam an ninh nang luong quéc gia
i
+ Cung cép di nhu cau dién trong nudc, dap (mg muc tiéu phat trién kinh té - xa hdi véi mirc
tang truong GDP binh quan khoang 10%/nam trong giai doan 2026 - 2030, khoang
7.5%/nam trong giai doan 2031 — 2050,
+ Dién thuong phém: Nam 2030 dat khoang 500.4 - 557.8 ty kWh; dinh huéng nam 2050 dat
khoang 1.237,7- 1.375,1 ty kWh.
+ Dién san xuit va nhap khau nam 2030 phai dat khoang 560,4 - 624,6 ty kWh; dinh hudng
nam 2050 khoang 1.360,1 - 1.511,1 ty kWh;
+ Cong sudt cuc dai cia hé théng nim 2030 khoang 89.655 - 99.934 MW; nam 2050 dat
khoang 205.732 - 228.570 MW.

c.  Dinh gid vé sw phit hop dinh huéng phit trién ciia Cong ty véi dinh huéng ciia nganh,
chinh sach ciia Nha nwéc va xu thé chung trén thé giéi

Chién luoc va dinh huéng ctiia Ha ting GELEX 1a tré thanh thuong hiéu c6 uy tin va vi thé
trong linh vuc ha tdng va san xuit cong nghiép, dua trén viée xdy dung Cong ty theo mé hinh
holding — d4u tu va quan Iy von tai cic cong ty con va cong ty lién két. Khong chi 4p dung chién
luge ddu tu vao linh vue san xuét cong nghiép va ha ting, Ha ting GELEX mong mudn tré thanh
cong ty s& hiru nhiéu thwong hiéu 16n, uy tin trong linh vire san xudt cong nghiép va ha ting tai
Viét Nam.

<+ Linh vuc bt ddng san

Nén kinh té thé gi6i gap kh6 khin chung hau giai doan dai dich, cac nén kinh té 16m trén giéi
ciing phai d6i mat vai sy suy thoai hodc sut giam ting truong gy anh huong dén dau tu ra nude
ngoai. Trong bbi canh d6, Viét Nam van dat thanh cong trong hip dan dong vén FDI véi lugng
von FDI ding ky tang trudng lién tuc trong 2023 va 2024,

Tan dung loi thé cac du an khu cong nghiép ctia Cong ty & vi tri thudn lgi va co sé ha ting
ddy du, ddng bd, Ha ting GELEX da diy manh cong tic ban hang cac dur 4n sin c6, ddng thai tich
cuc hoan thién cac thi tuc phap ly du an déi véi cac khu cong nghiép méi, mé rong dia ban kinh
doanh tir khu vuc mién Béc dén xdy dung du 4n tai khu kinh té mién Trung va mién Nam. Cling
véi xu huéng dich chuyén san xuét tir Trung Qudc, chinh tri 6n dinh, ngudn lao dong dbi dao, ha
ting giao théng ngay cang phat trién, Viét Nam dang trd thanh diém dén wa thich cia céc nha dau
tu va céc doanh nghiép quéc té. Diéu d6 da gia ting nhu ciu vé mat bang khu cong nghiép, nha
xudng va bét dong san. Do vy, dinh huéng cua Cong ty trong viée dau tu vao linh vuc bat dong
san va ha tdng khu céng nghiép dugc danh gié 1a phi hop véi dinh huéng phét trién ciia nganh,
ctia nén kinh té va dép tmg duoc cic yéu ciu dinh huéng phat trién trong chinh sach ctia Nha nuée
va xu thé chung cua thé giéi.

Viét Nam dang trong thoi ky dén sé vang véi nhu ciu sé hitu nha & ctia ngudi tré tudi cao.
Vi vély dinh huéng cua Cong ty khi tiép cin dong san pham bét dong san c6 gia ca phu hop véi
ngudi c6 nhu cau & thue s& 1a hudng di ding dén va bén vitng, mang lai gia tri cho xa hdi va loi
nhudn cho doanh nghiép. Ngoai ra, véi hanh lang phép Iy dang dan dugc thio gd, cling véi viée
mo rong ha ting, tang cudng dau tu cong, mat bang 13i sudt duy tri & mirc thip ... 1a céc yéu té
thuén loi dé Coéng ty kién dinh voi chién luge phat trién vao linh vuc bat dong san.
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Bén canh d6, trong linh vuc kinh doanh bit dong san, xu huéng xay dung khu dén cu, khu
d6 thi dong bo voi phat trién cong nghiép va ha ting, dic biét la tai cac dia phuong 1a tat yéu, dé
dén lan séng ngudi lao dong va dén cu dich chuyén dén lao dong tai cac khu cong nghiép. Viéc
phat trién cdc du 4n nha & xa hdi, nha & cong nhan da khing dinh vai trd tién phong cua Viglacera
—cOng ty con cta Ha téng GELEX trong linh vire xdy dung bat dong san dan cu va nha & xa hi,
g6p phan hién thuc héa chién luge phét trién Nha & dén nam 2030 ctia Chinh pha.

% Linh vue vit liéu xay dung

Nam 2020, Thu tuéng Chinh phi da phé duyét Chién luoc phat trién vat lidu xay dung Viét
Nam théi ky 2021 - 2030, dinh huéng dén nam 2050, trong d6 dac biét chu trong dén viée tiép cin
va (mg dung nhanh nhét céc thanh tuu khoa hoc, cong nghé, quan ly nhét trong cudc Cach mang
cdng nghiép 4.0. Muc tiéu 1a phat trién nganh cong nghiép san xuat vit lidu x4y dyung dat trinh do
tién tién, hién dai; san xudt dugc cac san phdm c6 chat luong dat tiéu chudn quéc té, sir dung ning
lugng tiét kiém, hiéu qua, c6 nang luc canh tranh cao trén thi truomg quéc té, dap tng nhu cu cia
thi truong trong nudce. Hién nay, ciac doanh nghiép lén trong linh vye vt liéu xay dung nhu
Viglacera, Eurowindow, Hoa Phat... déu rat tich cuc trong viéc nghién ciru va img dung cong
nghé vao san xuét dé cho ra doi cac san phdm méi phit hop véi nhu cdu ca thi truong.

Trong dinh hudng phat trién ciia minh, Ha ting GELEX théng qua cac don vi thanh vién
lu6n gan lién su phat trién linh vuce vat liéu xdy dung cia Cong ty voi su phét trién bén vimg cua
nganh xay dung bing viéc 4p dung cong nghé hién dai vao viéc nghién ctru va phat trién san phdm
mai dat tiéu chuan chat lugng cao, than thién véi moi truong, dap ting t6t nhét nhu cau cta khach
hang. Diéu nay c6 thé thdy r5 qua viéc Viglacera 1a don vi ludn chii trong dau tu vao nghién ciru
va phat trién san phAm mai, lién tuc cho ra mét céc loai san pham dat tiéu chuén Viét Nam va quéc
té, déng thoi tich cuc dau tu phat trién day chuyén, cong nghé hién dai trong hoat ddng san xuét
cac loai vat liéu xay dung nhu kinh, sur sen voi, gach ép lat, gach dét nung,.. Cac san phém cua
Viglacera khong chi dép img ngay cang tt hon thi hiéu cuia khach hang, ma con phi hop véi dinh
hwéng phat trién ctia nganh ciing nhu chinh sach cua Nha nudce trong viée ddy manh tmg dung
cong nghé trong san xuat kinh doanh va phat trién céc loai vét liéu xanh, than thién véi moi truong.

% Linh vuc ha ting tién ich

La mot dat nude dang phat trién manh mé véi toe do tang truéng GDP binh quan hang nam
tir 6 — 7%, Viét Nam dang la diém dén cua céc tap doan kinh té hang dau thé gioi. Viéc thu hut
dwoc nhiéu ngudn von dau tu ciing véi quy mo dan s6 16n cling dit ra ap luc vé viée cung cap
nudce sach va yéu céu vé dién cho sy phat trién kinh té. Nudc sach va dién 1a hai nguén nang luong
thiét yéu ddi v6i hoat dong san xuét ciing nhu sinh hoat ctia nguoi dan. Khi nén kinh té phat trién
thi nhu cau déi véi hai mat hang nay ngay cang cao.

C6 thé thy dinh huéng cia Cong ty duge danh gia 1a phu hop véi dinh huéng phat trién cia
nganh, ctia nén kinh té va dép tng duoc cac yéu cau dinh huéng phat trién trong chinh sach ctia
Nha nude vé tiét kiém nang luong qude gia, méi trudng...

10.8. Hoat dong Marketing

Cong ty tap trung xdy dung thuong hiéu Ha tang GELEX tré thanh mét thuong hiéu cua
mét Tap doan kinh té manh, xdy dung va phat trién hinh anh, thuong hi¢u manh cho mdi nhém
Sé{l pham chu luc cua Cong ty theo hudng chon loc, phat trién cé trong tdm, khong dan trai, cu
thé:
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10.9.

Déi véi linh vire Bit dpng san: Hoat dong marketing cua dich vu ban va cho thué bit dong
san duoc trién khai dinh ky nhdm quang ba vé chat luong cta dich vu téi cac khach hang
hién tai. Cling véi viéc hop téc v6i cac déi tac 16n trong linh vuc bat dong san, viéc khai
théc cac bat dong san thuong mai ctia Ha ting GELEX lu6n ¢6 hi¢u suit cao. Ngoai ra, Cong
ty ciing xac dinh chit lugng dich vu la phuong 4n marketing va giir chén khach hang t6t
nhét. Do vay, chét lwgng dich vu luén duge Ha ti‘mg GELEX dit 1én hang dau dé nham téi
wu chi phi va tang cuong hiéu qua kinh doanh.

Thuong hidu Viglacera da dugc xdy dung va khing dinh trong nhiéu nim trong linh vue bét
ddng san cong nghiép 1a mot trong nhimg loi thé thu hit cac doanh nghiép trong va ngoai
nude. Bén canh do, Viglacera tich cue tham gia cac hi thao dau tu, xc tién thuong mai dé
tiép can cac nha dau tu tiém nang ciing nhu thudng xuyén tham gia cac chuong trinh xic
tién dAu tu tai cac thi truong nhu Nhat Ban, Han Qudce, Trung Quéc ... dé gidi thiéu véi cac
nha dau tu tiém nang vé cdc KCN cua Viglacera.

Déi véi nganh vit liéu xay dung: Tong Cong ty Viglacera - CTCP ludn tich cuc tham gia
vao cac Trién 1am vé vt liéu xdy dung, ddy manh hoat dong gi6i thiéu san pham thong qua
céc van phong, chi nhanh va hé théng ban hang tai khip cac tinh thanh trong nuée cling nhu
mot sd nudce trong khu vire. Timg bude tién t&i vie dua duoge cac bd san phém df'mg bd vao
céc du an trong diém qudc gia va céc du 4n 16n ctia nha dau tu trong nudc ciing nhu céc nha
dau tu FDI tai Viét Nam. Ddy manh td chirc cc hoat dong tu van, quan hé khach hang sau
ban hang nham gén két méi quan hé véi khach hang, dai 1y va dua hinh anh Viglacera dén
nguoi tiéu dung rong rai hon.

Déi véi hoat ddng diu tw va cung cip nwée sach: mic di khong mét céc chi phi marketing
do Cong ty C6 phan Pau tu Nude sach Song Da thyc hién kinh doanh theo hinh thic ban
buén, con Cong ty C6 phan Nude sach Ty Ha Noi thuc hién ban 1é dén cic ho gia dinh
nhung céc don vi thanh vién cua Ha ting GELEX ludn nd lyc dam bao chat lugng va hoat
dong cung cp nude sach cho ngudi dan duge tot nhat.

Quyén sé hitu tri tué, nhin hiéu, tén thwong mai, sing ché

Biéu twong logo ciia Cong ty:

INFRA

Website ctia Cong ty: https://GELEX-infra.vn

Nhéan hi¢u thwong mai: Nhan hiéu GELEX INFRA dugc Cuc S& hiru tri tué cép Gidy
chimg nhén ding ky nhan hiéu sé 513483, cdp theo Quyét dinh sé 135959/QD-SHTT.IP
ngay 22/11/2024.

Y nghia ctia logo: Logo GELEX Infra dugc thiét ké gdm 2 thanh phén la phan biéu tuong
GELEX va phan dinh vi nganh nghé Infra.

+  Biéu tuong GELEX la sy két hop giira logo symbol va logo type trong mt thé théng
nhat, tao dugc du 4n nhén biét cho ngudi xem ciing nhu cho thuong hiéu. Str dung
font chir khoéng chan tron tria va dam nét, cac chir cai duoc gén lién véi nhau nhu mot
mach dién kin mang lai mot bé cuc don gian nhung chéc chén cho tdng thé logo, thé
hién quy mé, vi thé ciing nhu nén tang vimg vang cuia GELEX. Hinh tam giac vudng
dat nguroc chinh 1a tao hinh cta chiée kim dong hé tuong trung cho su chinh xéc, cén
than ciing nhu su chét lugng, kién dinh va uy tin - nhitng tinh cach ndi bét ctia Tap
doan GELEX.

94




+ Mau sic chu dao ctia biéu twong GELEX 1a mau do - dai dién cho sirc séng manh liét,
su dam mé, nhiét huyét, khat khao cong hién va nd luc hét minh cua tap thé. Chi tiét
hinh tam giac dugc sir dung mau ghi nhat - mau sic cta cong nghé, mang lai su hién
dai, tinh té, chuyén nghiép dong thoi ciing tao mot khoang nghi va sy tuong phan cho
bd cuc logo.

+ Phan mo rong Infrastructure duoce thiét ké theo font chit manh véi kich thuée béng
biéu twong GELEX vira tao dugc su thong nhét vé phong cach thiét ké, vira tao dugc
su twong phan cho yéu té chinh phu trong téng thé logo GELEX Infra.

+ Dat canh mau do chu dao cua GELEX, phe"in chit Infra sir dung mau ghi ddm — tone
mau dai dién cho tinh hién dai, cting cap va phat trién vimg manh, ding nhu tinh than
ctia thuong hiéu GELEX Infra. Sy két hop ctia hai mau sic nay tao nén mét khéi can
bang, hai hoa cé du nong va lanh cho logo GELEX Infra.

10.10. Chinh sich nghién ciru va phat trién giai doan 2023 - 2024 va thoi diém hién tai

La doanh nghiép t6 chirc theo md hinh holding, nam giir ¢6 phén chi phdi tai cc don vi
thanh vién, hoat dong trong linh vuc ha ting véi cdc mang kinh doanh chu luc hién nay gdm bét
dong san (thuong mai va KCN), vat liéu xdy dung va nudce sach, Ha tz"ing GELEX xéc dinh hoat
ddng nghién ctru va phat trién (R&D) la mot trong nhimg tru cét chién luoc dé ning cao ning luc
canh tranh, t6i wu hoa hiéu qua van hanh va phat trién bén viing.

Trong giai doan 2023 — 2024, Ha ting GELEX va céc don vi thanh vién da diy manh dau
tu cho cong téc R&D, véi trong tdm la déi méi cong nghé, phat trién san pham va giai phap theo
huéng xanh — théng minh — hiéu qua, déng thai tich cuc thic ddy chuyén déi sb, tu dong hoa va
(g dung céc mo hinh quan tri tién tién.

Mot s6 két qua tir hoat dong R&D giai doan vira qua:

o Linh vic Bit dong sin:

Pht trién vat liéu xdy dung xanh va cong nghé cao: nhu da nung két khé 16n, kinh tiét kiém
ning lugng, bé tdng khi chung p, thiét bi vé sinh théng minh (tai Viglacera).

Phat trién khu cong nghiép xanh va d6 thi théng minh: huéng dén mo hinh tich hop ha ting
—nha & — tién ich vin héa — van hanh théng minh, dap tmg xu hudéng phét trién bén vimg ESG (E
— Environmental (M6i trudng), S - Social (X4 hdi) va G - Governance (Quan tri)) va yéu ciu cia
céc nha déu tu toan cau.

o Linh viee Vit liéu xdy dung:

Nghién ciru giai phap giam phat thai, tiét kiém nang lugng, tudn hoan tai nguyén, tir d6 hd

trg céc hoat dong xdy dung va vén hanh ha tang theo hudéng bén vimng.
e Linh vuc Ha rr"ing tién ich (nuwdc sach):

Téi wu van hanh trong linh vuc nude sach, nghién ciru ning cao hiéu sut nha may, mg
dung céng nghé sé trong giam st — quan ly — vén hanh theo thi gian thuc d6i véi cac nha may
nudc sach.

Dinh huéng trong thoi gian t6i, Ha ting GELEX s& tiép tuc dinh huéng céc don vi thanh
vién thic déy hoat dong R&D, véi ngan sach 1én dén 2% doanh thu hang nam. Dc"ing thoi,
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Viglacera duy tri viéc trich Quy Phat trién Khoa hoc va Cng nghé khoang 10% thu nhép tinh thué
khi loi nhuén truée thué cong ty me vurot ké hoach, mitc trich nay tuong duong 50 - 120 ty dong
mdi nam trong giai doan 2021-2025, thy theo két qua kinh doanh. Viéc Viglacera trich quy Phat
trién Khoa hoc va Céng nghé trén gitip Viglacera dugc chi dong trong viée nghién ciru phit trién
cdc san phim mai, va chudn bi cho céc dé an cép qudc gia trong linh vuc vit lidu xay dung theo
chu trwong ctia Bd X4y dung va Nha nude khi can. Bén canh viée duy tri cdc trong tim da phat
huy hiéu qua, hoat dong R&D s& duoc thiic ddy theo cac dinh huéng sau:

+ Gia tang kha nang thich (mg nhanh véi tiéu chudn qudc té va ESG, dong thoi ndng cao ning
luc d6i méi séng tao ndi bo:

+ U'ng dung manh mé& céng nghé s6 va tu dong hoa, dac biét trong van hanh san Xuat, quan tri
va phat trién san pham;
+ Mo rong hop tac trong nude va quéc té vé nghién ciru, chuyén giao cong nghé va déi moi
sang tao.
Muc tiéu xuyén sudt 1 xdy ding mot hé sinh thai ha tdng hién dai, déng bd, phat trién hai
hoa giita ting trudng kinh té — bao vé méi truong — ning cao chat lugng sdng cho cong dong.

Pinh gid ciia Cong ty vé chinh sich nghién ciru va phat trién t6i tinh hinh hoat déng
kinh doanh:

Chinh séch nghién ctru va phat trién ctia Cong ty ludn phtt hop véi chinh sach ctia Nha nudér,
dinh huéng phat trién cua Tap doan GELEX va xu thé chung cuia thé gidi. Voi chién lwoc phét
trién trén, Cong ty va cac don vi thanh vién da ning tim thuong hiéu doanh nghiép trong timg linh
vuc ma Cong ty tham gia, dac biét la thuong hiéu Vat liéu xdy dung ctua Viglacera. Ngoai ra cac
san pham bat dong san, ha ting tién ich nhu nudc sach... huéng téi muc tiéu phat trién xanh, déap
{mg dinh huéng phat trién bén vimg ESG cing véi vide dbi méi cong nghé da giip Cong ty nhén
duoe su tin tudng, ting hd tir ngudi tiéu dung, dbi tac va cac nha dau tu.

Céc cai tién trong phét trién vét liéu xdy dung xanh, t6i wu ning lugng trong van hanh cac
linh vuc san xudt, giai phap giam phat thai viing véi viéc mé rong hop tic quéc té dé nhan chuyén
giao cong nghé ... da timng bude gép phin vao giam chi phi, m& rong thi truong, dong thoi cai
thién hiéu qua hoat dong tai mot s6 nganh hang ctia Cong ty.

10.11. Chién lrge kinh doanh

Ha tdng GELEX dinh huéng tré thanh mét nha phét trién hang dau Viét Nam vé kinh doanh
Bit dong san, giit vimg vi thé la don vi hang dau trong linh vuc vt lidu xdy dung va 1a nha dau tu
uy tin trong cdc linh vire ha tang tién ich. Cong ty trién khai chién lwoc hanh dong véi céc tru cot:
d4u tu hiéu qua, quan tri minh bach, tai chinh vimg chéc, phat trién bén viing va hop tac chién
luge, duge cu thé héa trong timg linh vue hoat dong tir d6 tao ra gia tri dai han cho cd dong, dbi
tac va cong df‘mg.

a.  Chién lwgc thwe hién chung
Chién lwge ddu tw hi¢u qua, bén virng:

Ha téng GELEX theo dudi mé hinh dau tu tdp trung va co6 chon loc, wu tién céac du an co
tiém nang sinh 16i tét, phit hop véi xu hudng phat trién va dinh huéng chién luge cia Cong ty.
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Qua trinh déu tw dugc kiém soat chat ch& vé ri ro, tudn thu céc tiéu chuan tai chinh va quan trj
tién tién. Viéc tai co cAu danh muc dau tu, chuyén nhuong hodc hop tac dau tu duge thuc hién
linh hoat nham t&i wru héa hiéu qua sir dung vén va ning cao gia tri doanh nghiép.

Chién lwgc M&A — Pon biy mé rong quy mé va ting toc phat trién:

M&A (Mua ban va Sép nhép doanh nghiép) 1a mgt trong nhiing cong cu chién luge duge
Ha tAng GELEX sir dung hiéu qua dé mé rong nhanh quy mo tai san, quy dit va ning lue vén
hanh. Cong ty cht dong tim kiém co hdi M&A tai cac doanh nghiép cé nén tang tdt, s& hiru tai
san chién luore, dic biét trong linh vire bit dong san va ha tang thiét yéu. Cac thuong vu duge dénh
gia khong chi dya trén muc tiéu ting trudng ma con tinh dén su cong hudng va kha ning tao gia
tri lau dai.

Duy tri nén ting tai chinh virng chic dé thic diy ting truwéng bén virng:

Ha ting GELEX kién dinh theo dudi chién luoc duy tri strc khoe tai chinh lanh manh, véi
trong tdm la kiém soat chat ché chi phi, téi uu hiéu qua sir dung vén va co cdu tai chinh can ddi.
Nén tang tai chinh vimg chic 1a didu kién tién quyét gitip doanh nghiép chu dong trong dau tu,
mé rong hoat dong san xuat kinh doanh va tmg pho linh hoat trudc bién dong thi truong, qua dé
tao du dia tang truong bén vimg trong trung va dai han.

Phat trién bén virng — Nén ting cho moi hoat dong dau tu:

Phét trién bén viing la kim chi nam trong dinh huéng chién luge cia Ha ting GELEX. Cong
ty wu tién dau tu vao céc linh vye c6 tac dong tich cuc dén méi trudong va x4 hdi nhu niang lugng
sach, nudc sach, san xuit xanh, va phat trién céc du 4n khu cong nghiép, du an bat dong san theo
mo hinh xanh; hai hoa gitta Tang truong, Mbi truong va Cong dong.

Hop tac chién lwgc:

Ha tang GELEX chu dong xdy dung va mé rdng quan hé hop tac véi cac tap doan hang dau
trong va ngoai nudc, dic biét trong céc linh vuc trong yéu nhu ning luong, bit dong san, san
xuét... nhim t6i wru hoa gid tri cong huong gitta cac bén. Thong qua d6, Cong ty timg budc ning
cao nang luc trién khai dur 4n, tiép cén cong nghé tién tién, nhan chuyén giao cong nghé va ma
rong co hai tiép can thi truong quéc té.

Chién luoc hop tac khong chi hd trg thue hién cac muc tidu tang truong trung va dai han,
ma con 1a don bay quan trong gitip Ha ting GELEX tao ra gia tri bén vimg va cung ¢ vi thé trén
thj truong trong nudce va quc té.

Chién lwge quan tri minh bach, hién dai va kiém soat rii ro:

Ha tAing GELEX dinh huéng x4y dung hé théng quan tri hién dai, minh bach theo cac thong
1& quéc té, dam bao hiéu qua va tuan thi xuyén sudt toan hé thong. Cong ty tap trung ning cao
nang luc quan tri rui ro, chuin héa quy trinh ra quyét dinh va ting cudng kiém soét ndi bo tir cong
ty me dén cac don vi thanh vién. Dong thoi, Ha ting GELEX dinh huéng déy manh (mg dung
cong nghé trong quan tri nhdm t6i wru van hanh va dép (g yéu cau phét trién bén vimg, hoi nhap
qudc té.

b. Chién lwge kinh doanh cu thé theo tung linh vue:
% Linh vuc Bit djng sin

+  Bat djng san nha ¢: Trién khai cac du an theo ké hoach tai Viglacera, Céng ty TNHH FIH
(Vietnam)... ddng thoi du kién hop tac véi cac déi tac uy tin dé mé rong quy dat va phat
trién du 4n moi.
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e Viglacera duy tri thé manh & phan khiic nha & xa hdi, nha & céng nhan va BDS trung
cép.

o  Phat trién thém cac du an BDS thuong mai va nha ¢ tai céc do thi 16n, dic biét tai khu
vue 161 va cac khu do thi gan voi giao thong cong cong (TOD - Transit Oriented
Development), dap tmg nhu cau & thyc véi chi phi hop ly. Muc tiéu dén nam 2030
trién khai c4c du 4n tai Ha N6i, Hai Phong, TP. Ho Chi Minh, Dong Nai... véi tng
quy déat 500 — 1.000 ha. Su két hop gitra kinh nghiém phat trién quy dét va dy an cua
Ha tAng GELEX cong hudng voi nang luc phat trién bat dong san qudc té cua cac dbi
tac nude ngoai duge ky vong sé tao ra dong luc tang truong maéi cho Ha tz'”mg GELEX
trong tuong lai, trén co s tan dung cac diéu kién thuan loi vé kinh té vi mé, chinh
sach va thi truong.

+  Khu céng nghiép: Piu tu da dang phan khic, bao gdm tiép tuc trién khai dy 4n tai

Viglacera, CTCP Pau tu KCN Déu khi Long Son (PXL) va Céng ty C6 phan Titan Hai
Phong, ddng thoi hop tac véi dbi téc uy tin dé phat trién KCN theo tiéu chudn cong trinh
xanh qudc té, dap tmg nhu cau ngay cang cao cua nha dau tur.

e Tai Viglacera: Mo rong quy dat, muc tiéu dén 2030 c6 trén 20 KCN véi 2.000 — 3.000
ha mai; df’ing thoi nang cép KCN hién hiru, gia tang dich vu tién ich, t6i uu hiéu qua
trén mdi don vi dét.

o Tai PXL: Trién khai va van hanh hidu qua KCN véi dién tich 850 ha tai thanh ph6 Ho
Chi Minh theo mé hinh da nganh, vu tién thu hut céng nghé cao va linh viuc méi nhu
trung tdm dir liéu.

o Tai CTCP Titan Hai Phong: Trién khai va vén hanh hiéu qua khu cong nghiép v6i dién
tich 207,95 ha tai Hai Phong, hinh thanh t6 hop cong nghiép cong nghé cao phit hop
v6i chién luoc phét trién ctia thanh phd Hai Phong theo huéng d6 thi thong minh, cong
nghiép xanh va chuyén ddi ning luong bén vimng. Dur kién s& bit dau trién khai xay
dung vao Quy I1/2026 va s& déng gép vao doanh thu hop nhét toan Céng ty tir nim
2027.

Nhé xwong, nha kho xdy sén cho thué: thdng qua viée s& hitu 49% Vén diéu 16 tai C ong ty

TNHH Titan Corporation, Cong ty hop tac véi Frasers Property Investments (Vietnam) 1

Pte. Ltd., phat trién khong gian cong nghiép cht luong cao theo tiéu chuin xanh québc té

(Tiéu chuén LEED Gold - Leadership in Energy & Environmental Design - hé théng danh

gid va chimg nhén toan ciu cho cac cong trinh "xanh" (bén vimg) do Hoi déng Cong trinh

Xanh Hoa Ky (USGBC) phat trién) véi quy md hién tai khoang 100 ha, muc tiéu dén nim

2030 dat quy mo hon 200 ha, m& rong ra mot s6 khu vure phia Nam.

Vit liéu xdy dung:

Téi cAu tric theo huéng tinh gon, hién dai h6a van hanh, nang cao nang luc ddi méi sang

tao.

Péy manh chuyén ddi s6 toan dién, hinh thanh nén tang dix lidu tich hop dé nang cao hidu

qua diéu hanh.

Xay dung thuong hiéu Viglacera thanh biéu tuong chét lugng, ddy manh vuron ra quc té.

Tién phong phét trién san phdm than thién moi truong, thic ddy tang trudng bén vimg.
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< Ha ting ti¢n ich

+  Nudoc sach:

e  Sin xuit: Van hanh an toan, khai thac t6i da cong suat Nha may nuée Song Da (giai
doan 2: 600.000 m*/ngay dém) giai doan tir nam 2026 - 2029, dinh huéng mé rong lén
750.000 m*/ngay dém vao nam 2030 va 900.000 triéu m*/ngay dém vao nam 2035.
Tiép tuc dAu tu ha ting cung cap nude sach tai cac KCN, ddng thoi nghién clru mo
rong hoat dong ra céc tinh thong qua phat trién du an mai hoac M&A.

e Phin phéi: Sau khi hoan tit M&A CTCP Nude sach Tay Ha Noi nham hoan thién
chudi gia tri nganh nuéc, Ha ting GELEX s& nang cdng suét phan phéi 1én gén
100.000 m*/ngay dém vao nam 2030, mé rong mang ludi tai phia Ty Ha Noi (Hoai
Dirc, Dan Phugng). Giai doan 2030 - 2035, tiép tuc gia ting cong sudt ddng b véi ké
hoach m& rong ciia Nha méy Nude Séng Pa, dong thoi tim kiém co hdi mé rong hoat
dong phan phdi tai cac dia phuong khéc.

+  Nang luwong: Tiép tuc nghién ctru, chon lgc va phat trién céc du an nang lugng tai tao quy
mb 16n, déng gop cho tién trinh chuyén dich ning luong xanh tai Viét Nam; wu tién hop
tac cling déi tac qudc té uy tin trong céc dy 4n méi trong d6 wu tién nghién ciru trién khai
cac du 4n dién nang lugng tai tao khi hanh lang phép ly va Quy hoach dién duge phé duyét
diy du, rd rang.

A 5 A . A s A . %
¢.  Ngudn vin va ngudn lue dy kién dé trién khai chién luoc:

Dé trién khai chién luoc kinh doanh trén, Céng ty sé sir dung ngudn von tir huy dong duoc
tir dot IPO trong nam 2025 véi s6 tién du kién la 2.800 ty dong dé bd sung ngudn vén kinh doanh,
mé rong hoat déng dau tu, kinh doanh théng qua gép von vao cong ty thanh vién va tai ciu tric
tai chinh Cong ty. Cu thé, Cong ty sé sir dung 900 ty dong nham gop vén vao cong ty con la Cong
ty C6 phan Titan Hai Phong nhim phat trién dy 4n KCN Trin Duong — Hoa Binh (Khu A) — Giai
doan 1 tai Hai Phong. S4 tién con lai (1.900 ty dong) s& duoc Cong ty st dung dé tai céu tric tai
chinh Céng ty bao gdm tra ng cac khoan vay hién nay ciia Cong ty nham giam chi phi tai chinh
ddng thoi cai thién sie khoé tai chinh cua Cong ty.

Ngoai ra, v6i uy tin dbi véi céc t6 chirc tin dung trong va ngoai nude ciing nhu céc ddi téc,
Céng ty s& t6i wu loi thé 1a don vi thanh vién T4p doan GELEX dé tang cudng hop tac dau tu, vay
von cac té chire trong va ngoai nude nham bd sung nguoén von cho céc du 4n va hoat dong kinh
doanh cua Cong ty va céc don vi thanh vién trong thoi gian ti.

d.  Phuong hwéng xir Iy d6i véi cac cong ty con cip 1 va cong ty con cip 2 c6 két qua kinh
doanh khong hiéu qua

Hién nay, trong so cac cong ty con, CTCP Pau tu KCN Dau khi Long Son la cong ty con

cap 1 chua c6 hiéu qua hoat dong kinh doanh, Céng ty Cé phin Pau tu Nude sach Song Da mic
du ghi nhén 16 nam 2024 nhung 9 thang nam 2025 da ghi nhan 14i va c6 hoat dong hiéu qua:

+ CTCP Dau tu Khu Cong nghié¢p Dau khi Long Son hién nay dang trong giai doan chuan bj
du tu Dy 4n Pau tu xdy dung va Kinh doanh ha ting k¥ thuat KCN Dau khi Long Son -
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Téng mirc ddu tu diéu chinh giai doan 1 du kién 11.759 ty dong'*. Mac du hoat dong kinh
doanh cdc nam gan ddy van cé doanh thu tir hoat dong cung cép dich vu lién quan dén cho
thué vin phong tuy nhién chwa bu ddp duge céc chi phi quan ly doanh nghiép. Dy 4n ctia
cdng ty du kién s& bat dau cho thué tir ndm 2027, sé dong gép vao doanh thu va lgi nhun
hop nhét cho Ha ting GELEX tir nam 2027.

+  Congty Cd phin Piu tu Nude sach Séng Pa (VCW): Nam 2024, VCW dang trong qué trinh
trién khai ddu tu giai doan 2 ctia du 4n nha may nudc sach Séng Da nang cong Sudt tir
300.000m3/ngay dém 1én 600.000 m3/ngay dém, do do chi phi khau hao tai san ¢d dinh va
chi phi 13i vay ting so véi nam truéc dan dén ghi nhén 15 93 ty dong. Trong 9 thang ndm
2025, mic du cdc chi phi khéu hao va lai vay van cao, tuy nhién gia ban nudc ting da lam
tang doanh thu, gitip gitp VCW ¢6 13i trd lai. Sau khi giai doan 2 di vao van hanh (cudi nam
2025) du kién s& mang lai doanh thu va loi nhudn tdt hon cho Cong ty thoi gian téi.

Céc cong ty con cip 2 chua hoat dong hiéu qua la céc cong ty thanh vién cta Viglacera hoat
dong trong linh vuc vat liéu xdy dung nhu: kinh, gach Sp lat, ngéi va sir vé sinh. Tuy nhién loi
nhuédn gdp hop nhét trong linh vuc vat liéu x4y dung ctia toan cong ty Viglacera vén c6 i trong
cac nam qua.

Dé cai thién tinh hinh hoat dong chua hiéu qua ctia céc don vi thanh vién thudc Viglacera,
nam 2024, Cong ty da ky hgp ddng tu vén chién luge véi don vi tu van 1a Roland Berger dé tu
van chién luoc phat trién cho Viglacera trong giai doan tiép theo. Cin ctr két qua tu van, Pai hoi
ddng cb dong thuong nién nam 2025 da phé duyét va Hoi ddng quan tri VGC da trién khai nhiém
vu "Ddi méi va tinh gon cach thirc t chirc hoat dong" dé trién khai nhiém vu thudc dinh huéng
Chién luge phét trién cua Viglacera trong giai doan méi, trong dé bao gbm tai cdu tric hoat dong
ctia mdt s chi nhanh hach toan phu thudc cua Viglacera va mot sé cac don vi thanh vién, thoi
gian thuc hién du kién trudc ngay 31/12/2025.

10.12. Thong tin vé viée dip ing cic diéu kién kinh doanh ddi véi linh vue nganh nghé kinh
doanh c6 diéu kién (trwong hop nganh nghé cia Cong ty 1a kinh doanh c6 diéu Kién)

Do Cong ty hoat dong theo mé hinh holding, 1 cong ty me, quan ly von chuyén nghiép cho
céc cong ty thanh vién, cac don vi san xudt kinh doanh truc tiép 1a cac cong ty con va cong ty lién
két, vi vay Cong ty me khong truc tiép thuc hién hoat dong san xuét, kinh doanh trong céc nganh
nghé kinh doanh c6 diéu kién.

11. Chinh sich ddi véi ngudi lao dong
11.1. S6 lwgng lao ddng va co chu lao dong

- Chat luong nguén nhan luc 1a mdt trong nhing yéu t6 quan trong quyét dinh su phat trién
cua Cong ty va cac cong ty con, vi vy Cong ty luén dat muc tiéu xdy dung doi ngii nhan
vién chuyén nghiép 1én hang dau trong chién luge phat trién cua minh. Doi ngli nhan sy
ciia Ha ting GELEX tré, ning dong, giau long nhiét huyét, c6 ning luc chuyén mén tét.

~  Tinh dén thoi diém 30/09/2025, téng sb lao dong trong Cong ty va cac Cong ty thanh vién
14 6.441 ngudi. Co céu lao dong cu thé nhu sau:

14 Ngudn: Bdo cdoc thudng nién PXL nam 2024
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Bdng 28: Tinh hinh lao dong trong Cong ty

Binh quin Binh quén S6 lwgng tai Ty trong
Phan loai nam 2023 nam 2024 30/09/2025 (30/09/2025)
(nguo) (ngudi) (nguoi) (%)

Theo trinh dj 7.207 6.780 6.441 100%
Dai hoc va trén dai hoc 2.005 1.988 1.830 28.41%
Cao déng, trung cép 1.695 1.505 1.376 21,36%
Cong nhan, k¥ thudt, khéc 3.507 3.287 3.235 50,23%
Theo gioi tinh 7.207 6.780 6.441 100%
Nir 1.968 1.885 1.613 25,04%
Nam 5.239 4.895 4.828 74,96%
Theo tinh thuwong xuyén 7.207 6.780 6.441 100%
Lao dong thuong xuyén 7.017 6.640 6.415 99.60%
Lao ddng thoi vu 190 140 26 0,40%

Nguén: CTCP Ha tang GELEX
Chinh sich déi véi ngudi lao dong

Cong ty thuong xuyén to chire dao tao ning cao ning luc cho CBNV, dao tao sir dung thiét
bi méi cho cong nhén truc tiép san xudt, ning luong cho cén by cong nhan vién, to chirc
dao tao k¥ nang quan tri hién dai cho can b tir cip phé phong tré 1én va mot sé nhén vién
tré ¢ nang luc phuc vu thiét thue cho ¢dng tic quan 1y tai Cong ty.
Cong téc tuyén dung ciing dugc chi trong, ning cao chit lwong. Lao dong duge tuyén
dung hoa nhap nhanh va budc dau c6 nhimg déng gop cho don vi.

Chinh sich lwong thwéng, tro cap
Viéc chi tra tién lwong, tién thudng cho ngudi lao dong ap dung theo don gia tién luong
va Quy ché tra luong cua Cong ty C6 phin Ha ting GELEX va céc don vi thanh vién da
duge HDQT phé duyét. Viéc thanh toan tién luong cho nguoi lao dong dugce thuce hién déy
du, khong no luong ngudi lao dong. Cong ty xdy dung chinh sach ddi ngd theo hudng canh
tranh, cham soc toan dién cho can bg nhan vién, dam bao thu nhap tuong xing véi két qua
cong viée, gia tri dong gop cong bang va minh bach.
Vé cac ché d véi ngudi lao dong, Cong ty thue hién ddy du viéc dong bao hiém xa hoi
hang thang cho ngudi lao ddng. Thuc hién ché do bao hiém sttc khoé, t6 chitc dao tao ning
bac, dao tao st dung thiét bi mai cho cong nhan tryc tiép san xudt va cac chinh sach niang

11.2.
a.  Chinh sich tuyén dung, dao tao
b.
lurong cho lao dong.
¢.  Ché d lam viée

Ché d6 1am viéc ctia ngudi lao dong tai Cong ty ludn tuan thu theo Bo Luat lao dong va céc

van ban lién quan tir khau tuyén dung, ky hop dong lao dong.

Thoi gian lam viéc: 08 gio/ngay, 05 ngay/tuan.

Ngay phép, nghi I&: Can b nhén vién da lam viée tai Cong ty duge nghi phép c6 lwong 12
ngay/nam, nghi 1& va Tét theo quy dinh ctia B Luat lao dong, dam bao ché do nghi ngoi,
thoi gian nghi 6m, nghi thai san, ...
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11.3.

12.

Diéu kién 1am viéc: trang bi ddy du trang thiét bi, dung cu vin phong, trang bi bao hé lao
dong cho nguoi lao dong, xdy dyng va phat trién vin hoa thong qua viéc thuong xuyén to
chirc céc chuong trinh va hoat dong gan két ngudi lao dong nhu Teambuilding, Chao nim
moi, chao mirng 20/10, 8/3, ...

Quy ché phat hanh ) phiéu theo chwong trinh lwa chon cho ngudi lao dong trong
Cong ty: Khong c6

Chinh sich ¢b tire

Cin ctr theo quy dinh cta Ludt Doanh nghiép. Diéu 1&é Cong ty da dugc Dai hoi dong ¢b

dong thong qua, chinh sach phan phdi ¢b tirc nhu sau:

PHDCD quyét dinh mrc chi tra cd tirc va hinh thire chi tra ¢ tic hang nam tir l¢i nhuan
dugec gilr lai cua Cong ty.

Céng ty khong thanh toan 14i cho khoan tién tra cd tirc hay khoan tién chi tra lién quan t6i
mét loai ¢b phiéu.

HDQT c6 thé kién nghi PHDCD théng qua viéc thanh todn toan bo hodc mdt phan ¢b tirc
bang c phiéu va HDQT 14 co quan thue thi quyét dinh nay.

Trudng hop ¢b tirc hay nhimg khoan tién khéc lién quan téi mét loai ¢b phiéu dugc chi tra
bang tién mit, Cong ty phai chi tra bang tién dong Viét Nam. Viéc chi tra 6 thé thyc hién
truc tiép hodc thong qua cac ngan hang trén co so cac thong tin chi tiét vé tai khoan ngan
hang do ¢b dong cung cap hodc theo céc phuong thirc thanh toén khac theo quy dinh phap
ludt. Trudng hop Cong ty da chuyén khoan theo ding cic thong tin chi tiét vé ngin hang
do cb dong cung cip ma cb dong d6 khong nhan duge tién, Cong ty khong phai chiu tréch
nhiém vé khoan tién Cong ty da chuyén cho c¢6 dong nay.

HPQT théng qua nghi quyét, quyét dinh xac dinh mot ngay cu thé dé chdt danh sach ¢
d6ng. Can cir theo ngay dé, nhitng ngudi ding ky véi tu cach ¢b dong hodc ngudi so hitu
céc chimg khoan khac duoc quyén nhan cb tic bing tién mat hodc ¢b phiéu, nhan théng
béo hodc tai liéu khéc.

Ty 18 tra cd tirc qua cdc nam qua nhur sau:

Bing 29: Ty I¢ tri ¢b tirc qua cdc nim

Nim | Ty 1@ chi tra Phé duyét ciia PHDCD s nansall B ne
chi tra chi tra
Nghi quyét s6 02/2024/NQ- >
2 g x Am 2
023 5.5% PHDCD ngay 10/04/2024 Tién mat Nam 2024
2024 0% Nghi quyét s? 01/2025/NQ- i )
PHDCD ngay 25/03/2025

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

13. Théng tin vé nhirng cam két nhung chwa thwe hién ciia cong ty
Khong cb.

14. Thong tin vé nhirng cam két, bio lanh cia Cong ty véi cac don vi thanh vién

Hién nay, Cong ty c6 céc khoan cam két dé bao lanh thanh toan cho cac khoan vay cua céc

cong ty con, cu thé:
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Don vi: ty dong

Tén cong ty dirge | Bon vinkin Gia tri bé‘i Gia tri bﬁo' Gia tri bﬁ(?:
STT biio linh biio iz‘inh- linh cam ket lanh cam ket lanh cam ket
tai 31/12/2023 | tai 31/12/2024 | tai 30/09/2024
Cong ty TNHH | Ngan hang
MTV Nang lugng | TMCP Tién
' |GBLEX %inh | Phong L1A% 86,1 645
Thuén
Cong ty TNHH | Ngan hang
MTV Nang lugng | TMCP Cong
GELEX Quang Tri | Thuong Viét
2 (Nay la Coéng ty |Nam — CN s 0 2
TNHH Nang luong | Thanh An
GELEX Quang Tri)
Tong cong 1.973,8 86,1

Nguon: BCTC riéng nam 2023, 2024 da kiém toén va BCTC riéng Quy I11/2025 ciia Céng ty Co

phan Ha tang GELEX
Hién nay cdc don vi trén khong con la cong ty con cia Cong ty, trong dé Cong ty GELEX

Quang Tri da dwoe Cong ty chuyén nhicong 100% cho Sembcorp tir ndm 2024. Tai thoi diém
31/12/2024 Céng ty khéng con khoan bao lanh nay.

Déi vdi Cong ty TNHH MTV Néng leong GELEX Ninh Thuén (GELEX Ninh Thudn): Cong

ty da thue huyén nhwong cho CTCP Dién luc GELEX (don vi thanh vién cua Tap doan GELEX)
tir néim 2021. Khoan vay cia GELEX Ninh Thudn phdt sinh tie nam 2020 cho muc dich dau tu céc
du an dién mdi nha, thoi han vay 84 thang, GELEX Ninh Thudn cé ké hoach tét todn khodn vay
trude han trong nam 2025, do dé moi nghia vu cam két bao lanh cia Céng ty déi véi Céng ty
GELEX Ninh Thudn sé két thiic trong nam 2025.

15.

16.

17.

Cic thong tin, nghia vy no tiém 4n, tranh chép kién tung lién quan téi Cong ty c6 thé
anh hwong dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh ciia Cong ty, dot chao ban,
gid ¢6 phiéu chao ban, du 4n sit dung vén thu dwoc tir dot chao ban

Cong ty cam két khéng c6 nghia vu ng tiém an, tranh chép kién tung lién quan téi Cong ty
c6 thé anh hudng dén (1) hoat dong kinh doanh, (2) tinh hinh tai chinh ciia Céng ty, (3) dot
chao ban, (4) gia c6 phiéu chao ban va (5) phuong an sir dung vén thu duoe tir dot chao ban
ctia T6 chirc phat hanh.

Théng tin vé cam két cia Cong ty khong thujc trwong hgp dang bi truy ciu trach
nhiém hinh su hoic da bi két 4n vé mdt trong cdc tdi xAm pham trit tw quén Iy kinh té
ma chwa dwge xo4 an tich

Cong ty cam két khong thudc truong hop dang bi truy ctru trach nhiém hinh sy hodc da bi
ket an vé mot trong céc tdi xdm pham trat tu quan ly kinh té ma chua dugc xod an tich.

Théng tin vé viéc té chire phat hanh, ngwoi dai dién theo phap luit cia t6 chire phat
hanh khéng bi xit Iy vi pham trong thoi han 02 niim tinh dén thoi diém ding ky chao
bin do thye hién hanh vi bi nghiém cAm trong hoat djng vé chirng khodn va thi trueomg
chirng khodn quy dinh tai Pidu 12 Luit Ching khodn nim 2019 va Khoin 5 Diéu 1
Luit sira dbi, bo sung mjt s6 diéu ciia Ludt Chirng khodn

Cong ty C6 phan Ha tang GELEX va ngudi dai dién theo phap ludt ciia Cong ty khong bi
xir Iy vi pham do thuc hién hanh vi bi nghiém c4m trong hoat dong vé chimg khoan va thi
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1.

1.1. Tém tit mét sd chi tiéu vé hoat dong kinh doanh ciia Cong ty

Bing 30: Két qua hoat dng kinh doanh Cong ty me

truong chimg khoan quy dinh tai: Diéu 12 Luat Ching khoan nam 2019 va Khoan 5 Diéu 1
Luét stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Ludt Chumg khoan.

KET QUA HOAT PONG KINH DOANH, TiNH HINH TAI CHINH VA DU KIEN
KE HOACH

Két qua hoat dong kinh doanh

Don vi: triéu dong

Chi tiéu Nim 2023 | Nam 2024 | 7 ‘;it:l':‘g’ 6:;‘:1“30?5“ 9;2;“502’1“
- Téng gié trj tai sén 9.529.529 | 9.499.427 | -0.32% 10.564.877 | 12.987.962
- Doanh thu thuén 0 0] 0,00% 0 0
:an‘Z k’;hnﬁaé’ogiﬁn trhoat| 01714 614295 | 2244% 75.769 82.306
- Loi nhusin khéc 29 0 : 0 6.000
- Loi nhuéin trute thué 501.685 | 614295 | 22.45% 75.769 88.306
- Loi nhuan sau thub 501.545 | 529.992 | 5.67% 75.769 88.306
- Ty 1é loi nhuén tra b tic 86.63% 0,00% . - .
- Ty 16 cb tirc 550% | 0,00% : - -

Nguén: BCTC riéng da dwoc kiém todn nim 2023, 2024 va BCTC riéng bdn nién nam 2025 da
sodt xét va BCTC riéng Quy 11I/2025 cua Ha tang GELEX

Bing 31: Két qua hoat dong kinh doanh Cong ty hop nhit

Domn vi: triéu dong

A 9 thing
. Y
Chi tiéu Niim 2023 | Niam 2024 e |GthAngdaw | L
tang/giam nam 2025
2025
- Tong gia tr tai san 37.800.143 | 35.575.805| -5.88% 38.461.312 | 41.395.784
- Doanh thu thuin 14.137.115 | 12.712.651 | -10,08% 6.490.007 |  9.998.562
- Loi nhuan thudn tir
O 5 0
hoat dong kinh doanh 1.466.164 | 1.572.472 7.25% 1.166.239 |  1.326.763
- Loi nhuan khac -45.148 52,623 | -216,55% 24.180 28.870
- Loi nhudn trude thué | 1.421.015 |  1.625.095 | 14.36% 1.190.420 |  1.355.633
- Loi nhuén sau thué 981.859 |  1.098.751 11.91% 887.860 983.964
E 'Ty 1€ 11 nhudn tra co 44.25% 0% i ) )
tuc
- Ty 1& ¢b tirc 5,5% 0% e 4,89% .

Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2023, 2024, BCTC hop nhdt bdn nién nam 2025
da sodt xét va BCTC hop nhdt Quy 11I/2025 cia Ha tang GELEX
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1.2.

Cic chi tiéu khac dé 1am rd két qua hoat dong kinh doanh ciin cir theo dic diém nganh
hoat dong: Khong c6

Y kién ciia T6 chire kiém toan ddc lip: Khong co

Nhitng nhén t6 dnh huéng dén hoat djng kinh doanh ciia Cong ty

1.2.1. Nhirng nhén t6 chinh téc djng dén tinh hinh hoat déng kinh doanh cita Céng ty trong

*,
"

hai nam 2023 va 2024

Linh vue bit ddng sin

Cic yéu to thugn lpi:

+ Lan séng dich chuyén vén FDI ctia céc doanh nghiép nude ngoai tir Trung Qudc sang cac

nude khac da giup lugng vén FDI ddu tu vao Viét Nam ¢6 tang truong tich cuc trong céc
ndm gin ddy. Nho d6 nganh bit dong san khu cong nghiép da duoc huéng loi khi nhu
céu thué dat tang lén, kéo theo gia thué dat ting manh, dac biét 1a tir nam 2023 dén nay.

Muic thué déi img Viét Nam dam phan duoc véi My trong ndm 2025 tuong dbi thip so
v6i nhiéu nude, duy tri lgi thé canh tranh dé thu hat ngudn vn dau tu nuée ngodi. Thi
truong Viét Nam c6 céce lgi thé canh tranh ma khong nhiéu cac qudc gia trong khu vuc
s& hiru tat ca ciing lic nhu vi tri dia Iy thudn lgi, chi phi san xuét thip, tham gia nhiéu
hiép dinh thuong mai gip tang cudng kha nang tiép can nhiéu thi truong, chinh séach hd
tro FDI, toc do phat trién ha tang va cai thién chat luong dich vu logistics nhanh chong...

Céc khu cong nghiép ctia Ha ting GELEX ndm trong cac khu vuc co vi tri chién luoc,
gan cac truc giao thong huyét mach, cang bién, san bay (Bic Ninh, Quang Ninh, Thai
Binh...). Céc khu vuc nay ¢6 ty 1é ldp diy khu cong nghiép cao va mat bing gia cho thué
cao cho véi trung binh ca nudec.

Pon vi thanh vién déng gép doanh thu bat dong san 16n nhat cho Ha ting GELEX hién
tai 1a Viglacera. Thuong hiéu Viglacera da duoc biét dén rong rai va ¢ uy tin trén thi
trudmg, véi tép khach hang lém, thu hut duoc nhiéu khach hang quéc té c6 tén tudi nhu
Samsung, Sumitomo, Canon, Hyosung, Foxconn, Hitachi, Hanel, Amkor Technology ....
Vi vy, viée Viglacera tiép tuc mé rong trién khai céc du an ha ting KCN s& thu hat dugc
cac khach hang trong nudc va quéc té.

Ngoai quy dat sin sang cho thué 16n, Cong ty con céc du an dang cho trién khai. Kinh
nghiém trong viéc phat trién thanh cong khu céng nghiép, méi quan hé sin c6 véi cac
khach hang ctia Cong ty va cong ty con Viglacera 1a cac yéu t6 thudn loi dén tir ndi tai
cua Cong ty.

Cic yéu to khé khan

+

Tinh hinh kinh té, dia chinh tri thé gi¢i van con dién bién khé luong, phirc tap, c6 thé anh
huéng dén su dich chuyén chudi cung tmg toan cu noi chung ciing nhu dong vén FDI
dau tur vao Viét Nam.

Nganh bat dong san khu céng nghiép da ting truong lién tuc trong 2023 — 2024, quy mé dét
khu cong nghiép mé rong lién tuc c6 thé dan téi nguy co du cung, két qua kinh doanh mang
bat dong san khu cong nghiép c6 thé chimg lai khi rti ro du cung xay ra. Dong thoi sau giai
doan gia cho thué ting manh, gia thué dét trong nam 2025 da c6 xu huéng ting cham lai.
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% Linh vuec vat liéu xiy dung

-
*”

Cic yéu té thugn loi

+

Thi trudng bét dong san — xdy dung c6 sy phuc hdi trong 2024 — 2025, véi dau hidu ndi
bét 1a ngudn cung nha & thwvong mai da ¢ su tang truong tré lai dang ké. Nho d6, nhu
cdu tiéu thu céc san pham gach xdy dung, gach 6p lat, thiét bi vé sinh... ctia khach hang
xdy dung c6 thé ting truong sau giai doan suy yéu.

Thuong hiéu Viglacera c6 danh tiéng va uy tin ldu nam trong nganh vat li¢u xdy dung
VvGi céc san pham gach Gp lat va sit vé sinh. Nhéan dién thuong hiéu manh, ¢6 thé canh
tranh v&i cac thuong hiéu 1on va lau nam cta nudce ngoai trén thi trudng.

Cong ty ¢ nang luc san xudt 6n dinh, sin sang dap tmg nhu cau khi thi truong bat dong
san — xdy dung hdi phuc. Cong suét 16n cho phép déap tmg cac don hang 16n nhu dy 4n
bét dong san 16n, don hang xudt khau..., nang luc san xudt cao so vai cac dbi thu noi dia
nhé hon, lgi thé quy mé gitp ting bién loi nhuén tuong dbi.

Cic yéu té kho khin

+ Thi truomg vt liéu xdy dung hién tai c6 dac diém la thi phan phan manh véi rat nhiéu doi

thu trong va ngoai nude, rao can gia nhap nganh khong cao. Cac san pham vat liu xay
dung cua Viglacera chiu ap luc canh tranh gay git. Khong chi vé thi phan tiéu thu ma sy
canh tranh vé gid ban c6 thé khién Cong ty budc phai ha gia ban, 1am bién lgi nhuén sut
giam manh, dac biét la canh tranh gia tir cac san phém sir v¢ sinh, kinh xay dung nhap
khéu.

Nhém kinh xdy dung cta Cong ty phuc hdi chdm sau chu ky suy giam nghiém trong.
Cong ty phai dbi mat véi khé khan chung cua thi truong kinh xdy dung nhu cdu giam
manh trong 2022 khién t6n kho cta cic doanh nghiép kinh ting cao, nhu ciu trong giai
doan sau suy thoai phuc hdi chdm ngoai trir nhém kinh siéu tring.

Ngoai ra, nhom san xuét vat lidu xdy dung ctia Cong ty con chiu sy canh tranh Ién tir cac
nha san xuét nude ngodi véi chi phi san xudt thap nhu Trung Qudc, Malaysia. ..

Linh vue ha ting nuéc sach

Cic yéu t6 thudn loi

+ Cung cép nudc la linh vuc thude nhém nganh thiét yéu, nhu ciu nuée sach ngay cang

+

tang lén theo quy md dan sb va tang trudng kinh té, dic biét 1a khu vue db thi 16n nhu Ha
Nbi. Tang trudng tiéu thu nude ca nuée niam 2024 ting khoang 3,6%, miia cao diém sir
dung nudc la mua he tang khoang 6,5% so vdi nam trudc.

Hoat dong cung cdp nude it bi anh hudng bai suy thoai kinh té va c6 bién lgi nhuan cao.
DPay ciing 1a linh vue dugc Nha nude wu tién, khuyén khich dau tu.

Cic yéu to khé khdin

+

Thoi ky mua khé, dic biét 1a nhitng nam trong giai doan El Nino ndng néng kéo dai,
khién myc nude hd chira xudng thap c6 thé gay khé khan cho hoat dong cap nude.

1.2.2. Nhirng bién dgng 16m anh hwong téi két qua hoat dgng kinh doanh ciia Cong ty ké tir

thoi diém két thiic nim tai chinh gin nhét (nim 2024)

Khéng co
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2.  Tinh hinh tai chinh
2.1. Caic chi tiéu co ban

4 Bio cdo vé von diéu 1§, von kinh doanh va tinh hinh sir dung vén didu 1§, vén kinh
doanh:

%  Cong ty me

Vén gop cua chi s& hitu déng vai tro quan trong trong co cdu ngudn vén kinh doanh ctia
Cong ty me, trong d6 phan 16n von chu s¢ hitu hién nay cua Cong ty 1a vén gép ctia chi s& hiru.
Cu thé, Vén diéu 1€ tai ngay 30/09/2025 ciia Ha ting GELEX la 7.900.000.000.000 dng. Vén
chu s& hiru cia Cong ty me tai ngay 30/09/2025 1a 8.671.112.423.942 dong, chiém 67% tong
nguén vén kinh doanh. Vén gop ciia chu so hiru dong vai trd quan trong trong co ciu ngudn vén
kinh doanh ctia Cdng ty me. Trong qué trinh hinh thanh va phat trién, Céng ty da ting von diéu 1&
va huy dong ngudn vén vay nhim gia tang ngudn vdn kinh doanh, nhd d6 nang cao ning luc dau
tu vao cac linh nhu ha ting tién ich, bét dong san va vit liéu xay dung thong qua hoat déng dau tu
gbp von va s hitu cac cong ty thanh vién. Tir nam 2022 dén nay Cong ty khong thuc hién tang
von diéu 1&. Ngudn von diéu 1¢ va von kinh doanh da duge Cong ty sir dung diing vé6i dinh huéng
phat trién ctia Cong ty.

Bing 32. Von kinh doanh va vén diéu 1¢ trén BCTC riéng ciia Cong ty

Don vi: triéu dong

STT Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 | 30/09/2025

1 | Vay ngén han 386.000 105.000 2.350.809

2 | Vay dai han 665.000 560.000 1.758.342

3 | Vén chu so hitu 8.052.813 8.582.806 8.671.112
Trong do:

. Von diéu ¢ 7.900.000 7.900.000 7.900.000

: Lai chwa phdn phéi 152.813 682.806 771112
Téng ngudn vén 9.529.529 9.499.427 |  12.987.961

Nguén: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy 111/2025 cua CTCP Ha
tang GELEX

Ngudn vén diéu 1é va vén kinh doanh da duge Céng ty sir dung phi hop va bam sat dinh
huéng phat trién ctia Cong ty 1a xdy dung hoat dong kinh doanh theo mé hinh holding. Ngudn vén
kinh doanh cta Cong ty me phan Ién duoe sir dung dé dau tu tai san dai han, trong d6 16n nhat la
cac khoan dau tu tai chinh dai han vao cong ty con va cong ty lién két. Dau tu tai chinh dai han tai
thoi diém 30/09/2025 1a 9.270 ty dong, twong dwong véi 71% tong von kinh doanh tai ciing thoi
diém.
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Bing 33: Tinh hinh sir dung vén diéu I¢ va von kinh doanh ciia Céong ty me

Don vi: triéu dcfng

STT Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 | 30/09/2025
1 | Tién va twong duong tién 56.500 307.598 230.652
2 | Péu tu tai chinh ngén han - - 132277
3 | Cac khoan phai thu ngén han 74.382 1.680.422 1.963.424
4 Hang tén kho - 1 s
5 | Tai san ngan han khéc 79 24 2.085
6 | Céc khoan phai thu dai han 840.000 820.000 736.316
7 | Tai san ¢ dinh 2.966 2.554 2.256
8 | Bt dong san dau tu - - -
9 | Tai san d& dang dai han 8.165 6.794 9.576
10 | Pau tu tai chinh dai han 8.547.143 6.681.780 9.270.359
11 | Tai san dai han khéc 294 254 41.017

Tong tai san 9.529.529 9.499.427 |  12.987.961

BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy I11/2025 ciia CTCP Ha

tang GELEX

Téng tai san cua Cong ty me tai thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024 khéng c6 bién dong
16n, & quanh mirc 9.500 ty dong, chii yéu phan anh khoan dau tu tai chinh dai han tai cac cong
ty con va cdng ty lién két. Tai thoi diém 30/09/2025, tdng tai san ciia Cong ty me la 12.988 ty
df"mg, tang 36,7% so voi dau niam, cu thé nhu sau:

+ Tién va twong duong tién la 230,6 ty ddng, giam 25% so véi s du tai 31/12/2024.

+ DAu tu tai chinh ngén han 1a 732,3 ty déng phan anh khoan dau tu chimg khoan kinh doanh
(728.3 ty dbng) va tién giri ngén han (3.9 ty dong).

+  Céc khoan phai thu ngén han 1a 1.963.4 ty dong, chiém 15% tong tai san ctia Cong ty me.
Céc khoan phai thu ngén han tang 17% so v&i dau nam.

+ Khoan phai thu dai han phan 4nh cac khoan phai thu cho vay, gia tri tai thoi diém 30/09/2025
la la 736,3 ty dong, giam 10,2 ty dong so v&i dau nam.

+ Dau tu tai chinh dai han 12 9.270,4 ty ddng, tang hon 2.589 ty ddng (tang 38.7%) so v&i nim

*
o

2024 do trong nim 2025, Cong ty dau tu gép von va ting danh muc cong ty con va cong ty
lién két bao gdm: CTCP Pau tr KCN Dau khi Long Son (934,23 ty ddng), CTCP Titan Hai
Phong (352.47 ty ddng), Cong ty TNHH Titan Corporation (924,16 ty dong), Cong ty TNHH
FIH (Vietnam) (300 ty ddng).

Theo BCTC hop nhit

Téng ngudn von tai 30/09/2025 14 41.396 ty ddng, tang 16% so v6i diu nam. Trong d6, vén

chu s& hitu tai ngay 30/09/2025 trén BCTC hop nhét ciia Ha ting GELEX 1a 18.245 ty dong, ting
9,3% so véi dau nam. Nguyén nhan chi yéu nhd hoat dong kinh doanh ¢6 13i trong 9 théang dau
nam 1am tang lgi nhuén sau thué chwa phan phdi. No phai tra 14 23.150 ty dong, ting 23% so véi
d4u nam, trong d6 téng ng vay ngin han va dai han cua céng ty hop nhét 1a 12.178 ty dong, ting
manh 51% so v&i dau nam.
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Bing 34: Véon kinh doanh va von diéu 1¢ trén BCTC hop nhit cia Cong ty

Don vi: triéu dc‘;ng

STT | Chi tiéu 31/12/2023 | 31/12/2024 | 30/09/2025
1 | Vay ngin han 3.613.461 2.870.332 5.130.709
2 | Vay dai han 7.734.609 5.177.371 7.048.009
3 | Vén chu s& hitu 15.899.469 |  16.686.510 18.245.809

Trong do:

- Von diéu 1é 7.900.000 7.900.000 7.900.000
- Chénh léch ty gia hoi dodi 10.265 20.596 31.218
- Qup dau tw va pht trién 346.460 584.806 664.042
-~ Qup khdc 187.316 456.710 456.711
- Loi nhudn sau thué chwa phan phéi -66.611 186.527 497.968
- Loi ich co dong khong kiém sodt 7.481.144 7.498.889 8.658.323
- Vén Ngan sdch nha mede va quy khdc 40.895 38.982 37.547
Tong cong 37.800.143 |  35.575.805 41.396.274

< T

Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhdt Quy 111/2025 ciia
CTCP Ha ting GELEX

Ngudn vén kinh doanh va vén didu 1& da duoc Céng ty sir dung hop 1y va hiéu qua. Vén
kinh doanh huy ddng tir ngudn von chu sé hiru va vén vay, duge sir dung trong céc hoat dong kinh
doanh chinh cua Céng ty nhu duge str dung lam von ddi ung cho cac du an bat dong san khu cong
nghiép va bat dong san thuong mai gia tri 16n, mua sim hang hoa phuc vu san xuat kinh doanh

vat li¢u xdy dung, va cac hoat dong kinh doanh hop phép khac ctia Cong ty.

Bing 35: Tinh hinh sir dung vén diéu I¢ va vdn kinh doanh trén BCTC hep nhit

Don vi: triéu dong

STT Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
1 Tién va twong duong tién 2.080.053 3.216.476 3.408.117
2 | Pau tu tai chinh ngén han 657.187 439.489 2.009.210
3 | Cac khoan phai thu ngén han 1.522.299 2.999.197 4.592.721
4 | Hang ton kho 5.045.335 4.669.347 4.696.967
5 | Tai san ngén han khac 846.217 778.724 859.295
6 | Céac khoan phai thu dai han 1.095.263 1.098.948 1.811.070
7 | Tai san c6 dinh 15.245.018 11.292.296 11.571.809
8 | Bat dong san déu tu 2.278.990 2.237.097 2.680.601
9 | Tai san do dang dai han 6.279.273 6.369.418 6.293.464
10 | Péu tu tai chinh dai han 785.577 808.072 1.651.137
11 Tai san dai han khac 1.964.931 1.666.741 1.821.393
Téng tai san 37.800.143 35.575.805 41.396.274

Nguén: BCTC hop nhdt da kiém todan nam 2023, 2024 va BCTC hop nhét Quy 111/2025 cia
CTCP Ha tang GELEX
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Téng tai san hop nhét cuia Céng ty giam tir 37.800 ty dong (31/12/2023) xudng con 35.576

ty dong (31/12/2024), nguyén nhan chu yéu la do tai san c¢b dinh giam (khoang 4.000 ty déng) do
thodi vén tai céc cong ty con san xuit dién (bao gém Dién gié Hudéng Phing va GELEX Quéng
Tri), trong khi khoan phai thu ngén han ting hon 1.400 ty ddng. Ngoai ra hang ton kho tai ngay
31/12/2024 giam 3759 ty so véi cung ky nam trude. Tai thoi diém 30/09/2025, tong tai san hop
nhét ciia Cong ty d ting 16% so véi thoi diém 31/12/2024, dat 41.396 ty dong.

Co céu sir dung von tai 30/09/2025 ctia Cong ty theo BCTC hop nhét ¢6 cac bién dong chinh

nhu sau:

Tién va twong duong tién 1a 3.408,1 ty dong, ting 191,6 ty dong so véi dau nam.

Pdu tu tai chinh ngin han ting manh tir 439,5 ty déng 1én 2.009.2 ty dong. do tang khoan
dau tu chimg khoén kinh doanh ctia cong ty me, dong thoi tién giri c6 ky han ting 841.3 ty
dong.

Céc khoan phai thu ngén han 1a 4.592,7 ty dong, ting 53% so véi dau nam, chu yéu do phat
sinh céc khoan dat coc/hgp tac dau tu cta Coéng ty me tai cac du an moi.

Céc khoan phai thu dai han ting 712 ty dong so véi ddu nam, chii yéu do tang phai thu tién
dau tu cdc du an, d&n bu giai phong miat bing cua cic cong ty con ddi véi cac dbi tuong
khac.

Tai san ¢ dinh 1a khoan muc trong yéu chiém 28% tong tai san hop nhat, tuy nhién trong 9
thang dau nam 2025 khong c6 bién dong nhiéu so véi thoi diém cudi nam 2024.

Tai san d& dang dai han 13 6.293 ty ddng, twong dwong voi 15% tong tai san hop nhét, chu
yéu bao gom chi phi xdy dung co ban dé dang tai cac du an khu cong nghiép, va mét s du
4an khac nhu du an chudi cip nuéce cia CTCP Pau tr Nude sach Song Pa, du an nha may
kinh ndi siéu tring Phit M§ cua Viglacera, ...

Dau tu tai chinh dai han tang tir 808 ty dong lén 1.651,1 ty dong, trong d6 phan anh khoan
déu tu 16n vao cong ty lién doanh lién két méi 1a Cong ty TNHH Titan Corporation.

Tai san dai han khéc tai 30/09/2025 1a 1.821,3 ty déng, ting 9% so véi dau nam do Chi phi
tra trude dai han tang, phan 16n la chi phi tién thué dét, mat bing va co s& ha ting. Loi thé
thuong mai ctia Cong ty khé 16, chiém hon 50% tai san dai han khac. Chi tiét loi thé thuong
mai cua Ha ting GELEX nhur sau:

Tai ngay Ha tang GELEX nim quyén kiém soat mdi cong ty con s& phat sinh loi thé thuong

mai nay. Loi thé thuong mai nay phat sinh tir 2 cong ty con ctia Ha ting GELEX 1a CTCP Pau tu

Nude

sach Séng Pa va Viglacera. Chi tiét loi thé thuong mai con chua phén bd tai céc thoi diém

cudi nam 2023 va 2024 nhu sau:

Biing 36: Loi thé thwong mai ciia Cong ty

STT

LTTM phat sinh LTTM con lai LTTM con lai
Cong ty con tai ngdy mua cong | chwa phén bé tai | chwa phén b tai
ty con (Nguyén gid) 31/12/2023 31/12/2024

CTCP Piu tu Nudc

2 % 504.004.198.650 214.201.784.426 163.801.364.561
sach Song Da

Téng Cong ty

Viglacera — CTCP 1.215.014.104.968 | 927.309.096.497 | 799.440.203.843

Tong cong 1.719.018.303.615 | 1.141.510.880.923 | 963.241.568.404

Nguon: BCTC hop nhat da kiém todn nim 2023, 2024 ciia CTCP Ha tédng GELEX
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Loi thé thuong mai dugc ghi nhan theo huéng din tai Didu 10, Thong tu 202/2014/TT-BTC

ngdy 22/12/2014:

“Loi thé thuong mai dwoc xdc dinh la chénh léch giita gid phi khodn déu tu va gia tri hop
Iy cua tai san thudn cé thé xdc dinh dugc ciia cong ty con tai ngay mua do cong ty me nim
giit (thoi diem cong ty me nim giit quyén kiém sodt cong Ly con).

Thoi gian phén bé loi thé thwong mai khéng qud 10 ndm, béit dau ké tie ngay cong ty me
kiém sodt cong ty con theo nguyén tdic: Viéc phén bé phai thuc hién dan déu qua cdc nam.”
Can cir xac dinh gia tri hop ly cua céc don vi nhu sau:

CTCP Péau tu Nudce sach Séng Da: Béo céo tu van xdc dinh gia tri doanh nghiép tai ngay
31/03/2018 do Cong ty TNHH Hang kiém toan AASC thuc hién;

Viglacera: Bdo cdo tu van gid tri clia tai san va gi tri tiém nang phat trién chua dugc ghi
nhan ciia céc du 4n Bt dong san tai 31/03/2021 do Céng ty TNHH Hang kiém todn AASC
thue hién.

Hang tén kho (“HTK™) tai ngay 30/09/2025 c6 gi4 tri 4.696.9 ty dong. tuong duong véi 11%
tong tai san hop nhat. Thong tin vé hang tdn kho va tinh hinh trich 1ap hang ton kho cua
Codng ty trong cac nam qua nhu sau:

Bing 37: Hang ton kho va tinh hinh trich lip du phong hang tén kho ciia Cong ty

Don vi: Triéu dong

31/12/2023 31/12/2024 30/6/2025 30/09/2025

Phan loai
hang ton Dy Dy Dy Dy
kho HTK phong HTK phong HTK phong HTK phong

HTK HTK HTK HTK
Hang mua
dang  di 5.157 -1 1395 - 74.031 -1 58619 &
duong
o
“égu”ye" VA 642000 | 29191 | 584580 | 33.794| 615244 | 32.886 | 584604 | 32.878
Cong eu. | eci80| 2631 76.117 7362 | 105.530 6449 | 112936 | 9367
dung cu
Chi phi san
xuat, kinh | o080 | 3.182 | 2.101.701 3.182 | 2.057.603 3.182 | 1.659.483 | 3.302
doanh do
dang
Thanh
s 2.620.413 | 185.148 | 1.961.027 |  78.004 | 2.368.906 | 147.307 | 2.263.364 | 126.342
pham
Hang hoa 20618 5.130| 3549 5.146 | 61.503 9.169 | 207.955| 23.227
E;?g gl 13.119 240 | 24203 240 19.031 240 8575 | 3.452
Tong 5.270.857 | 225.522 | 4.797.076 | 127.728 | 5.301.848 | 199.233 | 4.895.536 | 198.568

Nguén: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhét Quy 111/2025 cia
CTCP Hag tang GELEX
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Chi tiét Du phong Hang ton kho céc nim nhu sau:

Bing 38: Tinh hinh trich lip du phong hang ton kho ciia Cong ty

Don vi: triéu dong

6 thang nam | 9 thiang nam

Chi tiéu Niim 2023 | Nam 2024 205’5 : 055
Du phong HTK déu nam/ky 142.257 225.522 127.728 127.728
Trich ldp du phong trong nam/ky 93.803 16.529 75.986 73.432
Hoan nhép du phong trong nam/ky 10.538 114.323 4.481 2.592
Du phong HTK cudi nam/ky 225522 | 127.728 199.233 198.568

Nguén: Cong ty Cé phan Ha tang GELEX

Trong ndm 2023, Céng ty da trich 1ap dy phong hang ton kho véi 93,8 ty ddng, gia trj trich
lap du phong hang tdn kho nam 2023 tang 1én chu yéu dén tir viée tang trich 1ap hang ton kho
thanh phém cua nhoém Vit liéu xdy dung nhu: kinh, s, sen voi. Hoat dong tiéu thu ciia nhom sir
vé sinh nam 2023 gap nhiéu khé khin do sy suy yéu chung cua thi trudng, mitc cong suét khai
théc binh quin cuia céc nha may chi dat 55% cong suat thiét ké; nhém kinh 1a nhém chiu anh
hudng 16m nhét tir sy suy giam cua thi truong vat liéu xdy dung trong nam nay, cong sudt chi dat
10-15%, Viglacera da du kién ca nhu ciu va gia ban déu giam trong nam 2023 dan dén phai ting
trich 1ap du phong. Trong nam 2024, hoat dong ti€u thu ctia nhém kinh, sir, sen voi ¢6 tang trudng
tré lai, vi vy Cong ty da hoan nhép du phong hang tdn kho véi sb tién 12 1143 ty dong.

Theo hudéng dan tai Diéu 15, théng tw 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 quy dinh:
“1.5. Nguyén tic ké todn dir phong giam gid hang tén kho

a) Doanh nghiép trich lgp du phong giam gid hang ton kho phai lap khi ¢6 nhitng bang
ching tin cdy vé su suy giam cva gid tri thuan cé thé thuc hién dwoc so véi gid goc ciia hang
ton kho. Duw phong la khoan du tinh truée dé dwa vao chi phi san xudt, kinh doanh phan gid
tri bi giam xudng thdp hon gid tri da ghi sé ké todn cia hang 1on kho va nhiam bii dip cac
khoan thiét hai thuc té xay ra do vt tu, san phc’fm, hang hoa tén kho bi giam gia.

b) Du phong giam gid hang tén kho dwoc lgp vao thoi diém ldp Bdo cdo tai chinh. Viéc ldp

diw phong giam gi hang ton kho phai duoc thuc hién theo ding cdc quy dinh cia Chudn

muee ké todn “Hang tén kho” va quy dinh cua ché do tai chinh hién hanh.”

Theo d6, tai thoi diém lap béo cdo tai chinh, Cong ty d ude tinh gié tri thudn c6 thé thuc
hién dugc cia timg loai hang ton kho va trich 14p/hoan nhép du phong giam gia hang ton kho
turong Ung.
4+ Trich khiu hao tai sin c6 dinh:

Tai sdn ¢6 dinh hiru hinh:

Tai san ¢6 dinh hiru hinh duoc trinh bay theo nguyén gi4 trir gié tri hao mon lity ké. Nguyén
gia tai san cb dinh bao gdm gia mua va toan bd cac chi phi khac lién quan truc tiép dén viée dua
tai san vao trang thai sin sang sir dung. Nguyén gi4 tai san cd dinh do tu l1am, tu xdy dung bao
gom chi phi xdy dung, chi phi san xuét phat sinh cdng véi chi phi lép dét va chay thur.
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cu thé

Khau hao duge trich theo phuong phap duong thing dua trén thoi gian hitu dung uéc tinh,

nhu sau:
+ Nha xudng va vat kién trac:
+ May moéc va thiét bi:
+ Thiét bi, dung cu quan ly:
+ Phuong tién vén tai, truyén dan:
+ Tai san khac:

05 — 50 nam
02 — 20 nam
02 — 10 nam
02— 17 nam
03 — 10 nam

Céc khoan lai, 15 phat sinh khi thanh 1y, ban tai san la khoan chénh 1éch giira thu nhép thuén
do thanh ly tai san va gia tri con lai ctia tai san va dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh.

Tir ngay 01 thang 4 nam 2025, Ban Tong giam déc ctia Cong ty C6 phan Pau tu Nudc sach
Séng Pa (“Viwasupco™) — cong ty con ctia Cong ty da danh gia va thay ddi thoi gian hitu ich cua
mot s tai san ¢ dinh dé phan anh hoat dong van hanh thuc té cua Viwasupco mét cach phii hop

hon, chi tiét nhu sau:
Thoi gian khiu Thoi gian khéu
STT Tén tai san hao truéc thay d6i | hao sau thay doi
(s6 nim) (s6 nim)
Tuyén dng truyén tai nude sach doan tir Khu
1 | xtrly dén Tram diéu tiét Tay M3 (km 7+800) 20 14
—Mbe 1 (20 km dau)
Tuyén éng tmyén tai nude sach doan tir Khu
2 | xtrly dén Tram diéu tiét Tay Md (km 7+800) 20 14
~Mébe 1 (20 km sau)
3 | Tuyén dng truyén tai cap 11 s6 2, 3 20 14
4 | Hang muc Khu xtr ly bun giai doan 11 15 14
5 | Tuyén dng truyén tai cap II s6 1 20 14

Tai sin ¢6 dinh vé hinh

Tai san ¢b dinh v6 hinh bao gbm gié tri quyén sir dung dét, gia tri thuong hiéu, nhan hiéu
hang hoa, ban quyén, bing sang ché, phdn mém may tinh, chi phi dén bu, san lip mat bang, quyén
khai théc tai nguyén va tai san ¢6 dinh vo hinh khac.

+ Quyen sir dung dat: Quyén sir dung dat bao gdm quyén sir dung dat 1au dai va c6 thoi han
dugc trinh bay theo nguyén gid trir gia tri hao mon liiy ké. Quyén st dung dét c6 thoi han
duge phan bd theo phuong phap dudng thing trong vong tir 10 dén 50 ndm. Déi véi cc
quyén sir dung dét lau dai, Cong ty khong trich hao mon.

+  Gia tri thuong hiéu, nhan hiéu hang héa, ban quyén, bing sang ché: Gia tri thuong hiéu,

nhan hiéu hang hoa, ban quyén, bang sang ché dugc trinh bay theo nguyén gié trir gié tri hao
mon lily ké. Gia tri thuong hiéu, nhan hiéu hang héa, ban quyén, bing sdng ché duge phan
b6 theo phuong phap duong thing trong vong tir 03 dén 12 nam.

+  Phan mém mdy tinh: Gia mua ciia phan mém mady vi tinh méi ma phan mém may vi tinh nay

khong 1a mot bd phan khong thé tach roi voi phéan cimg ¢ lién quan thi duge von héa va
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hach todn la tai san ¢é dinh vd hinh. Phin mém méy vi tinh dwoc khau hao theo phuong

phap duong thang trong vong tir 03 dén 08 nam.

+  Chi phi dén bu, san l4p mat bing: Chi phi dén bu va san lap mat bang duogc trinh bay theo
nguyén gi trir gia tri hao mon lily ké va duge phéan bd theo phwrong phap dudng thing dua
trén thoi gian str dung 16 dat (tir 40 dén 50 nam).

+  Quyén khai théc tai nguyén: Quyén khai thac tai nguyén bao gdm quyén khai thic mit nuée
va quyén khai thac mo. Quyén khai thac mat nude tai Céng ty Cé phan Dau tu Nude sach
Séng Pa — Cong ty con cua Cong ty dugc trinh bay theo nguyén gid trir gia tri hao mon Iy
ké. Quyén khai thac mit nuéc duoc phan bd theo phwong phép duong thing trong vong 43
nam. Quyén khai thdc mé tai Céng ty Cé phan Khoéng san Viglacera - cong ty con gian tiép
ctia Cong ty duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon lity ké. Quyén khai thac
khoang san dugc phan bd theo phwong phép duong thang trong vong tir 10 dén 14 nam.

+  Tai san c6 dinh v6 hinh khéc: Tai san ¢ dinh vo hinh khéc duoc trinh bay theo nguyén gia
trir gid tri hao mon lily k& va duge phan b theo phuong phép dudng thing trong vong tir 10
dén 20 nam.

Viée xdc dinh thoi gian khdu hao phii hop véi quy dinh tai: Théng tu sé 45/2013/TT/BTC
ngay 25/04/2013 cua B Tai chinh vé Hudéng din ché do quan 1y, sir dung va trich khau hao tai
san ¢d dinh va Thong tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 vé sira ddi, bd sung mot s diéu
ctia thong tu 45/2013/TT/BTC. Chinh sach trich khdu hao cuia Céng ty duge thuc hién xuyén suét,
khéng thay déi va theo diing quy dinh ctia phap lut
4  Mirc lwong binh quén:

Béng 39: Mirc lwong binh quan
Don vi: triéu dong

Trung binh 9 thiang

Chi tié am 202 A
itiéu Nam 2023 Niam 2024 dhu nim 2025

T.,‘\ I b- h -
P T = 15.8 16,1 17,6
(triéu dong/ngudi/thang)

Nguén: CTCP Ha ting GELEX
Muc luong cua Cong ty so véi cac doanh nghiép cling nganh: Mirc luong binh quéin cua
Coéng ty nam 2023 — 2024 dat khoang 15,8 — 16.1 triéu df‘)ngfngubifthéng, cao hon so véi mit béng
chung ctia cdc doanh nghiép ciing nganh (9 — 13 triéu déng/thang). Riéng 9 thang diu ndm 2025
mic lwong binh quéan ghi nhéan trung binh & mic 17,6 triéu dong/nguoi/thang.
4  Tinh hinh céng no:
Bang 40: Tinh hinh cong n¢ trén BCTC riéng

Don vi: dong

Chi tiéu Niim 2023 Nim 2024 ENELS T
2025
Tdng khoan phai thu 914.381.925.443 2.500.422.018.960 | 2.699.739.269.513
Tdng no phai tra 1.476.715.605.736 916.620.485.373 | 4.316.849.407.158
Nguon: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy 111/2025 cia
CTCP Ha ting GELEX
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Bing 41: Tinh hinh céng n¢ hop nhit

Don vi: dong

Chi tiéu Nam 2023

Niam 2024

9 thang diu nim

2025

Tdéng khoan phai thu | 2.617.562.206.018

4.098.144.880.339

6.403.791.386.816

21.900.673.898.026

Téng no phai tra

18.889.294.874.915

23.149.975.487.533

Nguon: BCTC hop nhat da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhdt Quy 1112025 cua
CTCP Ha tang GELEX

4  Chi tiét cdc khoan phai thu:

%  Cong ty me:

Theo BCTC riéng Quy 111/2025 ciia CTCP Ha tAng GELEX, tai thi diém 30/09/2025 Céng

ty me khong c6 khoan phai thu qué han.

Bing 42: Cic khodn phai thu trén BCTC riéng

DPon vi: dong

Chi tiéu 31/12/2023

31/12/2024

30/09/2025

1. Ciic khoén phii thu ngin han 74.381.925.443

1.680.422.018.960

1.963.423.628.865

Tra trude cho ngudi ban ngén han 687.330.410

2.682.319.610

13.627.986.847

- Phai thu vé cho vay ngin han -

1.349.723.582.700

Phai thu ngén han khéc 73.694.595.033

328.016.116.650

1.949.795.642.018

2. Phai thu dai han 840.000.000.000 | 820.000.000.000 736.315.640.648
- Phai thu vé cho vay dai han 840.000.000.000 |  820.000.000.000 736.315.640.648
Tong cong 914.381.925.443 | 2.500.422.018.960 | 2.699.739.269.513

Nguén: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy I11I/2025 cia
CTCP Ha tang GELEX

V' Khodn phdi thu vé cho vay ngdn han va dai han tai thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024:

la cac khoan cho Céong ty C6 phan Téap doan GELEX vay, cu thé nhu sau:

- Phdi thu vé cho vay ngdn han:

+ Trong nim 2023, Cdng ty khéng phat sinh khoan phai thu vé cho vay ngan han.

+ Tai 31/12/2024, khoan phai thu vé cho vay ngan han cta Cong ty 1a 1.349.723.582.700
dong, chiém 80% khoan phai thu ngén han ciia Cong ty. Ddy la khoan cho CTCP Tap
doan GELEX vay tin chap theo Hop ddng cho vay sé 01/2024/HDV/GELEX-INFRA
ngay 29/05/2024, Hop dong cho vay s 02/2024/HDV/GELEX-INFRA ngay 28/06/2024
va Hop dong cho vay sé 03/2024/HDV/GELEX-INFRA ngay 24/09/2024 cho cdc muc
dich bd sung v6n cho hoat dong kinh doanh ctia GELEX. Dén 30/09/2025, Cong ty khong

con du no cho vay ngan han déi véi GELEX.
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Khoan Phdi thu vé cho vay dai han thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024 phét sinh tir 02 hop
ddng cho GELEX vay, chi tiét nhu sau:

Don vi: dong

Hop déng Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2024 Tai 30/06/2025
Hop dong nguyén tic cho vay
vén  01/2023/HPV/GELEX- |  500.000.000.000 |  500.000.000.000 -
INFRA ngay 16/01/2023
Hop ddng nguyén tic cho vay
von  02/2023/HDV/GELEX- |  340.000.000.000 | 320.000.000.000 -
INFRA ngay 20/06/2023

Tfmg cong 840.000.000.000 820.000.000.000 -

+ Thoi han cho vay theo quy dinh tai Hop ddng trén la khéng qua 03 nam ké tir ngay giai
ngan khoan cho vay dAu tién, 1ai sudt tir 8,5%/nam, véi muc dich bd sung vén cho cac
hoat dong ctia GELEX. Gdc cho vay duge thanh toan khi déo han, 13i cho vay dugc thanh
todn vao ngay lam viéc cudi cling ctia théang 6 hodc thang 12 mdi nim hodic ngay cubi

cling cua thoi han vay hodc ngdy tra ng trude han ctia mdi khoan vay.
+ Tai thoi diém 30/09/2025, s6 du phai thu cho vay dai han ddi véi CTCP Tap doan GELEX

1a 0 dong.

Y kién ciia don vi kiém todn: Theo Béo cdo vé céc phat hién thuce té s6 0040/VN1A-HN-BC
ngay 16/10/2025 lién quan téi “Bao céo thuc hién cac tha tuc thoa thuan trude vé béo céo
thu hoi khoan cho Céng ty Cb phan Téap doan GELEX vay con du ng tai ngay 30/06/2025”
cia CTCP Ha tang GELEX, Céng ty TNHH Kiém toén Deloitte Viét Nam c6 y kién sau:
“Két qua doi chiéu khéng c6 chénh léch”. Theo d6, sé du phai thu vé cho vay ngén han va
dai han déi véi CTCP Tap doan GELEX la 0 déng.
v Phdi thu cho vay dai han ciia Ha ting GELEX tai thoi diém 30/09/2025 theo BCTC riéng
Quy I11/2025 1a 736,3 ty dong. Pay 1a khoan cho 05 cong ty con trong lién doanh Titan
Corporation (Céng ty TNHH Titan Coporation) cua Coéng ty va&i Frasers Property
Investments (Vietnam) 1 Pte. Ltd. theo thoa thudn chung ngay 01/03/2023 cua hai bén vé
viée cuing cho vay ddi vi cac cng ty con trong lién doanh. Cu thé nhu sau:

Bang 43: Phai thu dai han cia Cong ty me tai ngay 30/09/2025

Don vi: ty dﬁ';ng

STT Phii thu dai han S6 tién gbc vay
1 | Céng ty TNHH Cong nghiép Titan (Hung Yén) 1949
2 | Cong ty TNHH Cong nghiép Titan (Quang Ninh) 26.7
3 | Coéng ty TNHH C6ng nghiép Titan Corporation (Bic Ninh 1) 121.4
4 | Cong ty TNHH Cbng nghiép Titan Corporation (Béc Ninh 2) 267.6
5 | Cong ty TNHH Cong nghiép Titan Corporation (Béc Ninh 3) 125,7
Téng cong 736,3

116

Nguén: CTCP Ha tang GELEX




v Khodn phdi thu ngin han khdc tai thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024 khéong dang ké, tai
thoi diém 30/09/2025 khoan phai thu ngén han khéc 1a 1.949.795.642.018 dong, chiém hon
99% khoan phai thu ngén han ctia Céng ty, bao gdm céc khoan muc sau:

Bing 44: Danh muc cdc khodn phai thu ngiin han Céng ty me tai ngay 30/09/2025

Don vi: dong
STT | Phii thu ngén han S tién Ty(:/";“g Ghi chu
Pat coc nhan chuyén nhugng
Phai thu dat coc mua cd phan von gép Cong ty TNHH
! phan/Hop tic dau tur (*) e T nhéap khau Vat liéu Kim
Trang.
Hop déng BCC gitra CTCP
Mua phan vén gép Hop Dich vu Téng hop Sai Gon
2 | ddng hop tac diu tu 619.440.500.000 | 31,8 | v6i CTCP Ngoai thuong va
(BCC) (**) Phat trién Pau tu Thanh pho
Ho6 Chi Minh.
Dat coc dau gia quyén Ngay 02/10/2025, khoan tién
su dung dat khu dat dan dat coc nay da dugc hoan tra
5 cu ?5,64 I:a tai L'ong 351.076.000.000 18.0 laf ChO; C(Tr?g ty do khong
Thanh, Pong Nai (nay tring dau gia.
la xa Binh An, tinh
Pong Nai)
4 | Tam tng 16.473.890.902 0.8
; P-l:al thu vé lai tién gui, 5 G5 SR 4E 0.
tién cho vay
Phai thu hd lai cho vay cua
GELEX tai khéi Titan
Corporation do  chuyén
6 | Phai thu ho 105.882.910.370 5.4 shietong phke v pép e Ha
tang GELEX giita ky thanh
todn.
Trong d6: Chuyén tién theo
Hop dong quang ba thuong
hiéu qua cac hoat dong voi
7 | Phai thu khac 3.019.760.000 0,2 igp hbi th theo cong an
nhan dan (chua quyét toan):
3.000.000.000 ddng
Téng cong 1.949.795.642.018 100
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(*) Théng tin vé khoan phai thu dat coc mua cé phan: S6 du khoan phai thu Dat coc mua cd
phén tai ngay 30/09/2025 ctia Cong ty la 850.950.000.000 dong. Pay la khoan dit coc nhan chuyén
nhwong mua 30,7% phén vén gép Céng ty TNHH Xuét nhap khdu Vit liéu Kim Trang (“Kim
Trang™) (Gia mua dugec HDQT Cong ty quyét dinh duya trén co s¢ tham khao Chimg thu thdm dinh
gia s6 368/2025/162/CT ngay 15/08/2025 ctia Cong ty Cé phin Tham dinh gia CALIVA vé viéc
Thém dinh gia trj doanh nghiép ctia Céng ty TNHH Xuét nhap khau Vat liéu Kim Trang). Kim
Trang dang ddu tu thyc hién Dy 4n dau tu xdy dyng khu nha & tai khu vic ngd 226 Lé Lai, phuong
Ngbé Quyén, Thanh phé Hai Phong (“Duy an™) c6 tong dién tich 136.240,6 m?. Kim Trang da tring
dAu gia quyén st dung dat dé thuc hién Dy 4n theo Quyét dinh sb 2048/QD-UBND ngay 25/6/2025
ctia UBND Thanh phd Hai Phong va dugc giao dit theo Quyét dinh sb 3517/QD-UBND ngay
28/08/2025 ctia Uy ban nhén dan thanh phd Hai Phong. Dy 4n dur kién s& bt diu xay dung tir Quy
1/2026.

(**) Théng tin vé viéc mua phan von gép Hop dong hop tdac dau tie (BCC): Cong ty da déu gia
mua phin vén gép ctiia CTCP Dich vu Téng hop Sai Gon (“SAVICO”) tai Hop ddng hop tac kinh
doanh s6 04/HD-HTKD.2002 ngay 28/02/2002 giita SAVICO (SVC — HOSE) va CTCP Ngoai
thuong va Phat trién Dau tu TP.HCM (FDC — HOSE) vé du 4n khu nha & (bao gdm ca hang muc
dau ti xdy dung ha tang ky thuat va kinh doanh dia éc) tai Xa Can Gid, TP. Hd Chi Minh (goi tat
1a “Hop ddng hop tac kinh doanh™) véi gid tri 1a 619.440.500.000 ddng.

+  Chu déu tu dy an: Cong ty C6 phan Ngoai thuong va Phit trién Dau tw Thanh phd Hd Chi
Minh
+  Quy md du an: 29.8 ha
Pia chi: Xa Can Gid, Tp. H6 Chi Minh
+  Thong tin thanh todn: thuc hién Hop dong mua ban phan vén gép gitta SAVICO va Ha tang
GELEX ngay 18/07/2025, ngay 31/7/2025, Cong ty da hoan thanh thanh ton toan b gi trj
phén vén gép cho SAVICO va ké thira toan bd quyén, loi ich va nghia vu ciia SAVICO
trong Hop dong hop tic kinh doanh ké tir ngay nay. Sau khi thuc hién Dy 4n, Ha ting
GELEX sé dugc loi ich twong img véi 50% loi nhudn Dy an.

+

+ Hatang GELEX sé& phéi hop v6i Chu diu tu dy an dé xin phé duyét céc thu tuc phap 1y con
lai ctia Dy 4n va dur kién bét dau trién khai du 4n vao Quy 1/2026.

Theo BCTC hop nhit

S

*

Biing 45: Cic khoén phii thu hgp nhit
Don vi: dong

Chi tiéu

31/12/2023

31/12/2024

30/09/2025

1. Céc khoan phii thu ngin
han

1.522.298.964.158

2.999.197.147.281

4.592.721.032.610

- Phai thu ngin han cua
khéch hang

1.235.279.848.392

1.026.936.427.112

1.163.150.439.220

- Tra truéc cho nguodi ban
ngén han

252.478.985.649

246.169.758.412

664.099.751.574

- Phai thu vé cho vay ngén
han

500.000.000

1.350.173.582.700

400.450.000.000

- Phai thu ngin han khéc

320.222.932.574

675.720.193.019

2.727.365.331.925

- Du phong ng khé doi

-286.182.802.457

-299.802.813.962

-362.344.490.109
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Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
2. Phai thu dai han 1.095.263.241.860 | 1.098.947.733.058 | 1.811.070.354.206
- Phai thu khach hang dai han 0 4.266.810.286 6.995.721.646
- Phai thu vé cho vay dai han 840.000.000.000 820.000.000.000 | 736.315.640.648
- Phai thu dai han khac 255.263.241.860 274.680.922.772 | 1.148.821.818.835
- Du phong phai thu kho doi - 81.062.826.923
Tong cong 2.617.562.206.018 | 4.098.144.880.339 | 6.403.791.386.816

Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhdt Quy 111/2025
ctia CTCP Ha tang GELEX

Trong khoan phai thu hgp nhat ctia Cong ty, céc khoan phai thu ngén han chiém ty trong lém

hon khoan phai thu dai han cic nam qua. Tong cic khoan phai thu ngin han tai thoi diém
30/09/2024 12 4.592,7 ty ddng, twong dwong véi chiém hon 71% tdng khoan phai thu ngén han va
dai han hop nhat toan Cong ty.

-+

Phai thu ngdn han ciia khdch hang 1a cac khoan muc chiém ty trong 16n nhit trong phai thu
ngin han ctia Cong ty. Nam 2023 va 2024, Phai thu ngén han ctia khach hang c6 gié tri hon
1.000 ty dong mdi nam. S6 du nay phan anh khoan phai thu tir khach hang lién quan dén
linh vuc vat li¢u xdy dung tir cac don vi thanh vién ctia Viglacera nhu CTCP Viglacera Tién
Son, CTCP Viglacera Thang Long, CTCP Viglacera Ha Noi....

Phai thu vé cho vay ngdn han tai thoi diém 31/12/2024 ting manh so véi thoi diém cudi nam
2023, tang 850 ty dong chu yéu phan anh gia tri cho vay ngén han cta cong ty me déi véi
GELEX. Tai ngay 30/09/2025, khoan phai thu vé cho vay ngin han giam manh so véi dau
nam do GELEX di tra toan bd ng vay ngin han cho Céng ty, khoan phai thu vé cho vay
ngan han hop nhét tai thoi diém 30/09/2025 phan 16n phan 4nh khoan phai thu vé cho vay
ngén han cta cong ty con PXL (gié tri 400 ty dong).

Phdi thu ngdn han khdc tai 30/09/2025 chiém gén 60% tong cac khoan phai thu ngan han
trén BCTC hop nhit, ting 2.051 ty ddng so véi ddu ndm. Nguyén nhén do khoan phai thu
ngén han khéc ctia Cong ty me ting tir 328 ty dong 1én 1.950 ty dong, con lai la khoan phai
thu tir cdc cong ty con cua Cong ty.

Phai thu vé cho vay dai hgn: Tai thoi diém 31/12/2023 va 31/12/2024, phai thu vé cho vay
dai han phan anh khoan phai thu vé cho vay dai han cua Cong ty me d6i voi GELEX, tai
thoi diém 30/09/2025, phan anh khoan phai thu vé cho vay dai han ctia Cong ty me véi céc
don vi thanh vién trong lién doanh Titan Corporation.

Phai thu dai han khdc: tang tir hon 200 ty dong (tir thoi diém cudi nam 2023 dén cubi nam
2024) 1én 1.148 ty dong tai ngay 30/9/2025 1a do trong nam 2025 phat sinh céc khoan phai
thu tién dau tu céc dur 4n, dén bu giai phéng mét cua cong ty con la Viglacera (1.021 ty ddng)
va Cong ty C6 phan Pau tu Khu céng nghiép Dau khi Long Son (127 ty ddng).
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+  Du phong phai thu kho doi:

Theo BCTC hop nhit da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhét Quy I11/2025 cua
CTCP Ha ting GELEX, tinh hinh trich l4p du phong phai thu khé doi ctia Cong ty nhu sau:

KEhakis dyi phaag Niim 2023 Niim 2024 30/09/2025
phii thu khé doi
Ngén han 286.182.802.457 | 299.802.813.962 362.344.490.109
D& it ) ; 81.062.826.923

e Du phong khoan phai thu khé doi ngin han phan anh khoan phai thu ctia céc cong ty con
1a Téng Cong ty Viglacera - CTCP va CTCP Pau tu Khu cong nghiép Dau khi Long Son.
Trong khi d6, du phong khoan phai thu dai han la khoan phai thu cua CTCP Pau tu Khu
Cong nghiép Dau khi Long Son (PXL). Cong ty me khong c6 du phong phai thu kho doi.

Du phong phai thu kho doi dugc trich 1ap cho nhirng khoan ng phai thu da qua han thanh

toan, hodc cac khoan ng phai thu ma ngudi ng khoé cé kha nang thanh toan do bi thanh

ly, pha san hay céac kho khén tuong tu. Viéce trich 14p duoc thuc hién theo quy dinh tai
Théng tu 200/2014/TT-BTC huéng dan ché do ké toan va tai Thong tu 48/2019/TT-BTC
huéng din viée trich 14p va xit Iy céc khoan du phong giam gia hang ton kho, ton thit cac

khoan dau tw, ng phai thu khé doi va bao hanh san phém, hang héa, dich vu, cong trinh

xdy dung tai doanh nghiép do B trudng B Tai chinh ban hanh.

Biing 46: Chi tiét cic khoan phai thu khé doi ciia Cong ty hop nhit tai ngay 30/09/2025

Don vi: dong

I. Ngiin han

1.  No khoé doi ciia Téng Cong ty Viglacera - CTCP

Thoi & iz 4
it B, Gitricothé | gia(: Nguyén *;““h g'&Kthlf
ong e thu hoi W RAoRE qua nhin g e e
hoi
han
Gia tri c6 thé thu
Qu:lé han | hoi (16,88 ty dong)
nhiéu nam, | la tién thué da nop.
UBND : U]Sh(ljD D;mh Eiéll::‘l'tl:((?fkgé
phudng 33.642.634.419 | 16.888.000.000 | 16.754.634.419 | 8 nam | ""Y¥n dang | nang thu hot khi dy
Hoanh BA gidi quyet, | dn cd doi tic mua,
kKhoan thué | khi dé6 UBND
don vida | huyén Hoanh B4 s&
nop. giai quyét theo céac
quy dinh.
Cong ty Doanh
InEH 10.513.871.850 " 10.513.871.850 | 1ron 3 | nghiép kho | Khong c6khd ning
Thuong nam | khan vé tai | thu hoi
mai va chinh
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Dich vu
Hung Loi
Cong ty Doanh
TNHH Trén 3 nghiép Khong c6 kha nang
TLG Thing 6.197.848.901 - 6.197.848.901 ndm | ngimghoat | thu hoi
Long dong
Doanh
nghiép kho
.z " khan vé tai . P
CTCPGiay | 5 867 662.357 - 58670662357 | T8 7 | kb, | ongedkhining
Tay bo nam di ; thu héi
rng san
xuét mot
phan.
CTCP Phat g
. 2 5 nghiép da
e SR Trén7 | dimgsan | Khong c6 kha nin
Kinh doanh | 6.276.862.862 - 6.276.862.862 | g £ =
) - nam xuat, khé | thu hoi
nha Vinh 2
; khan tai
Phic ;
chinh
Doanh
nghiép da
CTCP Ba | 5 408.189.208 < 5.408.189.208 | T'on© | dumgsan | Khong cokha nang
Hién nam xuat, kho | thu hoi
khan tai
chinh
Tudi no tir 1 — 3
nam, mot s6 khoan
CTCP Sado Tir 1 Congty | cong ng chua trich
Germany 4.836.674.331 2.900.502.629 1.936.171.702 -3 khé khdan | lap 100% nén van
Window nam tai chinh | con gié tri cé thé
thu hoi (dur kién 2,9
ty déng)
Cong ty Khé khan k. LR
TNHH 5.191.824.617 = 5.191.824.617 | 4nam |  vé tai :fh‘;:‘ﬁ Ryishiting
JUNA chinh hu hot
2. No kh6 doi ciia CTCP Piu tw KCN Dau khi Long Son
Cong ty ” ; " b
TNHH 6.585.883.539 = sstsagssag | s | Qualgn | Khongeokinning
nam | thanh todn | thu hoi
Nam Long
Soupty Trén3 | Quahan | Khong cé kha nang
TNHH 2.795.692.541 - 2.795.692.541 i ; o
- " nam | thanh toan | thu hoi
Siéu Thanh
3. No khé doi ciia cic d6i twgng khic
Ois  Kan M(;:t sO d9| tuc_mg
: khéng con kha
thanh toan = A
khodn nang thu hoi.
Sk Tir 1 h( : ogo Mot sé khoan cong
Pk ONE | 308.412.378.436 | 13.596.529.513 | 294.815.848.923 | —trén kho:nh hang | 19 cia nhiéu cong
3nam | g0 NNy con cita VGC cé
gom céc % ‘
Shgty tuéi ng tor 1 — 3
g g 2 nam nén chua trich
dai ly va

lap 100%, tong gia
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ctra hang | tri ¢ thé thu hoi
VLXD) | 13,59 ty dong
Téng | 395.729.522.251 | 33.385.032.142 | 362.344.490.109
I1. Dai han
1. No khé doi dai han cia CTCP Dau tw KCN Dau khi Long Son
Thoi . .
Péi t Gia o6 Gid tri ¢ thé Dur phé gian Nguyén ?::h cégl?hé lf::
ot tugng e thu hdi ¥PRONE qué nhén g
Rion hoi
Co kha nang thu
hoi mét phan (gia
tri ¢6 thé thu héi)
?;FCPCA Doanh do dy 4n gép von
011)%“ c;gg 10 nghiép gdp | vao PVNC dang
gﬁ V| 69393942920 | 3331115997 | 66.062.826.923 | | khokhan | duge chuyén
Nal[]r An VE tai nhuong cho bén
Pg\;i]C . chinh | khac véi thoi gian
( ) thanh toan trong 15
nam ké tir 2015 -
2030.
CTCP Piu Péi tac vi
. = pham hop s s b
trva Xay |5 600.000.000 = 15.000.000.000 | 1> | ddng,dy | KhOngcokha ning
lap Déu khi nam P08, thu hoi
Kinh Bic e
trién khai
Tong 84.393.942.920 | 3.331.115.997 | 81.062.826.923

Nguéon: CTCP Ha tang GELEX
4 Chi tiét cic khoin muc Pau tr tai chinh ngin han va Pau tw tai chinh dai han

Céc khoan muc Dau tu tai chinh ngin han va Déu tur tai chinh dai han cta Cong ty trén
BCTC nam 2023, 2024 va Quy 111/2025 nhur sau:

.

% Congty me

Pon vi: triéu é"c“;ng

Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
Pau tu tai chinh ngin han - « 732.277
Péu tur tai chinh dai han 8.547.142 6.681.780 9.270.359
Nguén: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy I1I/2025 cua
CTCP Ha tang GELEX

+ Déu tu tai chinh ngén han ctia Cong ty me tai thoi didém 30/09/2025 1a 732,2 ty ddng, phan
anh khoan dau tu chimg khoan kinh doanh (728.3 ty dong) va tién giri ¢6 ky han (3.9 ty dong).

+ Gia tri dau tu tai chinh dai han trén BCTC cua Cong ty me la gi4 gbc cua cac khoan dau tu
vao cong ty con, cong ty lién két va cac don vi khac ctia Cong ty sau khi trir di khoan du
phong, cu thé nhur sau:
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Pon vi: triéu d(‘fng

Cong ty nhén von gép 31/12/2023 | 31/12/2024 | 30/09/2025
1. Cong ty con 8.569.200 | 6.370.782 | 8.173.253
Téng Céng ty Viglacera — CTCP (VGC — HOSE) 5.094.855 5.094.855 5.094.855
f\‘fg%vt" Sgggiﬂ)ﬁéu SRR AT 1275907 | 1275907 | 1.275.907
Cong ty C6 phan Ha tang GELEX Tay Ninh 20 20 20
Cong ty TNHH Nang luong GELEX Quang Tri 1.270.528 - -
Cong ty TNHH Dién gi6 Huéng Phiing 712.100 - .
Cong ty C6 phan Dich vu Nang luong GELEX 20 - -
Cong ty C6 phan Pau tw KCN Dau khi Long Son i b 1.150.003
(PXL — UPCOM)
Cong ty C6 phan Titan Hai Phong 352.468
Céng ty TNHH FIH (Vietnam) 300.000
2. Cong ty lién két 183.320 311.466 1.019.856
Cong ty ¢6 phan Dau tw KCN Dau khi Long Son 183.320 215.770 .
Cong ty ¢6 phan Nudc sach Tay Ha Noi - 95.696 95.696
Cong ty TNHH Titan Corporation - B 924,160
3. Piu tw vao don vi khic - - 77.250
Céng ty C6 phan Viglacera Thai Nguyén (*) - - 77.250
Du phong (22.058) (468)

Tong 8.547.142 6.681.780 |  9.270.359

50 hitu truc tiép 10% vén diéu ¢ tai cong ty nay.

%  Theo BCTC hop nhit

Nguén: CTCP Ha ting GELEX
(*) CTCP Viglacera Thai Nguyén la céng ty con cua Viglacera dong thoi Ha tang GELEX

Céc khoan muc Dau tu tai chinh ngin han va Dau tu tai chinh dai han cta Cong ty trén

BCTC hop nhét ndm 2023, 2024 va Quy 111/2025 nhu sau:

Don vi: ty dong

Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
Dau tu tai chinh ngén han 657.187 439.489 2.009.210
Dau tur tai chinh dai han 785.577 808.072 1.651.137

Ngubn: BCTC hop nhdt da kiém todan ndm 2023, 2024 va BCTC hop nhat Quy 11I/2025

ciia CTCP Ha tang GELEX

+  Péu tu tai chinh ngén han trén BCTC hop nhét ctia Céng ty phan 1ém 1a cac khoan tién guri

¢6 ky han. Pau tu tai chinh ngén han tai 30/09/2025 tang manh tir 439,5 ty dong (tai ngay
31/12/2024) 1én 2.009,2 ty ddng, do ting khoan dau tu chimg khoan kinh doanh ctia Cong
ty me (728.3 ty ddng), ddng thoi tidn giri ¢ ky han (chu yéu tir céc cong ty thanh vién) ting
8413 ty ddng. Chi tiét khoan muc ddu tu tai chinh ngén han hop nhét nhu sau:
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Don vi: triéu déng

STT Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
1 Chung khoan kinh doanh - - 728.332
2 | Dau tu ndm gitr dén ngay déo han 657.187 439.489 1.280.878

+ Déu tu tai chinh dai han phan 4nh céc gia tri theo phuong phap vén chii s& hitu cac khoan
dau tu ctia Ha ting GELEX va céc cong ty con ctia Ha ting GELEX vao cong ty lién doanh,
lién két, va gia gbc cac khoan dau tu gop von vao don vi khéc trir di trich 1ap du phong. Pau
tu tai chinh dai han tai thoi diém 30/09/2025 tiang 843,1 ty dong so vai dau ky, bién dong
chii yéu do tang khoan dau tu vao cong ty lién doanh lién két méi cia Cong ty me la Cong
ty TNHH Titan Corporation (924,16 ty dong), phan con lai la do bién dong gi4 tri déu tu dai
han cta céc cong ty con khéc.

4 Chi tiét cac khodn phai tra:

<  Cong ty me

Biang 47: Cic khoan phai tra trén BCTC riéng

Pon vi: dc‘;ng

Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
1. No' ngén han 811.715.605.736 |  152.088.640.585 | 2.471.651.091.724
- Phai tra nguoi ban ngdn han | 421.009.874.340 169.320.975 -

- Thué va cic khoan khac

st 192.371.449 | 42.728.397.879 163.801.405
- Phai tra nguoi lao dong 3.613.339.659 3.607.325.637 959.566.262
- Chi phi phai tra ngén han 708.115.891 562.276.575 8.669.293.663
- Phai tra ngén han khéc 191.904.397 21319.519 | 111.048.933.654
ngan\’;"z] va ng thué tai chinh | 300 600,000,000 | 105.000.000.000 | 2.350.809.496.740
2. No dai han 665.000.000.000 |  764.531.844.788 | 1.845.198.315.434
- Ngudi mua tra tién trudce 0 193.091.191.681 77.034.137.857
- Chi phi phai tra dai han 0|  11.440.653.107 9.821.852.577

- Vay dai han

665.000.000.000

560.000.000.000

1.758.342.325.000

Tong cong

1.476.715.605.736

916.620.485.373

4.316.849.407.158

Nguén: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy I1I/2025 ciia

CTCP Ha tang GELEX

Téng ng phai tra tai thoi diém 31/12/2024 giam manh so véi no phai tra tai ngay 31/12/2023,
chit yéu do ng ngén han giam (hon 500 ty ddng). Tai thoi diém 31/12/2023, No phai tra ciia Cong
ty me chu yéu 1a ng ngén han (chiém 55% tong céc khoan phai tra), trong khi tai thoi diém
31/12/2024, No phai tra cia Cong ty me chu yéu la ng dai han (chiém khoang 83% tong céc khoan

phai tra) cia Cong ty.

+ Tdng ng ngin han ctia Cong ty me tai thoi diém cudi nam 2024 1a 152 ty ddng, giam manh
so véi clng ky chi yéu do giam khoan phai tra ngudi bén ngén han vé6i bén lién quan, ddng

thoi no vay ngén han giam.
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+ Tong no dai han tai thoi diém 31/12/2024 so véi 31/12/2023 khong c6 thay ddi déng ké, ng
dai han chu yéu phan anh khoan vay dai han tai cac td chic tin dung cho cac muc dich nhan
chuyén nhugng phan von gop tai don vi thanh vién.

+ Tai 30/09/2025: ng vay ngf'm han va dai han ting manh so véi dau nam. Téng no nge"m han
142.471,6 ty ddng, ting manh cht yéu do no vay ngén han ting tir 105 ty dong 1én 2.350.,8
ty dong. Téng no dai han 1a 1.845.2 ty dong, ting 147% so v6i dau nam, chi yéu do ng vay

dai han ctia Cong ty me tang thém 1.198,3 ty dong.

% Theo BCTC hop nhit

Bang 48: Cic khodn phai tra hop nhat

Don vi: dong

Chi tiéu

31/12/2023

31/12/2024

30/09/2025

1. N¢' ngiin han

9.602.017.100.861

9.182.169.743.796

11.323.766.085.647

Phai tra ngudi ban ngén han

2.038.384.613.775

1.798.268.248.120

1.828.125.230.517

Ngudi mua tra tién trude

1.597.655.019.348

1.919.276.372.631

1.421.955.989.305

- Thué va céc khoan khac
phai nop NN

417.725.893.504

408.468.161.061

346.659.797.231

Phai tra nguoi lao dong

301.708.587.594

331.343.402.228

339.143.279.265

Chi phi phai tra ngén han

1.090.525.541.159

1.172.287.089.874

1.409.590.361.657

Phai tra ndi bd ngén han

- Doanh thu chua thue hién
ngan han

41.491.006.735

41.004.429.818

99.816.875.375

- Phai tra ngan han khac

262.460.327.480

367.080.418.654

456.231.516.103

- Vay va ng thué tai chinh
ngan han

3.613.460.725.061

2.870.332.063.188

5.130.709.177.368

- Du phong céc khoan phai
tra ngan han

23.083.194.750

31.516.682.782

30.038.752.090

- Quy khen thuong phuc loi

215.522.191.455

242.592.875.440

261.495.106.736

2. No¢' dai han 12.298.656.797.165 | 9.707.125.131.119 | 11.826.209.401.886
- Phai tra nguoi ban dai han 122.882.473.158 0 0
- Ngudi mua tra tién trude 0 193.091.191.681 77.034.137.857

- Chi phi phai tra dai han

338.801.485.090

249.763.971.127

173.450.863.297

- Doanh thu chua thuc hién

2.629.204.017.021

2.538.976.435.988

2.583.393.423.637

- Phai tra dai han khéc 39.337.326.486 58.783.034.981 59.773.866.830
- Vay dai han 7.734.609.143.709 | 5.177.370.785.881 | 7.408.009.898.535
- T din i phogn el phil 600.323.591.166 |  624.389.447.284 700.070.270.046

tra

- Du phong céc khoan cong
no dai han

426.497.213.428

435.226.216.857

457.543.766.129

- Quy phat trién khoa hoc cong
nghé

407.001.547.107

429.524.047.320

366.933.175.555

Toéng cong

21.900.673.898.026

18.889.294.874.915

23.149.975.487.533

Nguén: BCTC hop nhdt da kiém todn ndm 2023, 2024 va BCTC hop nhdat Quy 111/2025 ciia
CTCP Ha ting GELEX
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Tdng no phai tra tai thoi diém 31/12/2024 giam so voi tai ngay 31/12/2023, cha yéu do ng
vay dai han giam 2.591 ty dong, ddng thoi ng ngén han ciing giam 420 ty dong. Tai thoi diém
30/9/2025, tong du ng hop nhét cua Cong ty tdng manh, murc tang khoang 4.260 ty déng.

+ No vay ngin han nim 2024 giam nhe do khoan muc Vay va ng thué tai chinh ngin han
hop nhét toan Cong ty giam tir 3.613 ty dong nam 2024 xubng con 2.870 ty dong. Tai
ngay 30/09/2025, Vay ngén han da tang tir 2.870,3 ty dong (tai ngay 31/12/2024) 1én
5.130,7 ty ddng, chi yéu phan anh khoan no vay ngin han cua Cong ty me tai ngay
30/09/2025.

+ No vay dai han tai ngay 31/12/2024 giam hon 2.557.2 ty ddng so véi thoi diém
31/12/2023, nguyén nhén la do khoan vay dai han hop nhat giam tir 7.734 ty dong nam
2024 xubng con 5.177 ty dong ngay 30/09/2025. Vay dai han tai ngay 30/09/2025 ting
manh tir 5.177,3 ty déng d4u nam 1én 7.408 ty dong chu yéu phan énh phén ting ng vay
dai han ctia Cong ty me trong 9 thang dau nam 2025.

+ Phai trd ngdn han khac nim 2024 1a 367 ty ddng, tang 104.6 ty ddng so véi cung ky, chi
yéu do tién dat coc thué co so ha ting khu cong nghiép va mua dat, nha, thué mat bang
ctia khach hang ting tir 43.4 ty dong 1én 141.4 ty dong.

+ Ngoai ra, Khoan phai tra ngin han khéc trén BCTC hop nhét ctia Cong ty c¢6 khoan muc
“Phai tra B6 Xay dung Kinh phi nguén sur nghiép khoa hoc”. Théng tin cu thé nhu sau:

Don vi: dong

Khoin muyc 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025

Phai tra Bo Xay dung Kinh

- x e 38.743.400.841 | 38.743.400.841 | 38.743.400.841
phi nguoén su nghiép khoa hoc

« Day 1a khoan phai tra ctia cong ty con cua Ha ting GELEX 14 Viglacera lién quan dén
Kinh phi dugc cdp tir ngudn su nghiép khoa hoc ctia B Xdy dung dé thuc hién du an
Khoa hoc cong nghé cip Nha nude “Nghién ctru thiét ké ché tao ddy chuyén thiét b
va cong nghé san xuit gach bé tong khi chung ap, cong suét 200.000 m3/nam”.

« Dur4n khoa hoc va céng nghé nay bét dau thuc hién tir nim 2013 theo Quyét dinh sb
258/QDP-BXD ngay 12/03/2013 cia Bo Xay dung. Tong sb tién Bo Xay dung da cép
cho Téng Céng ty Viglacera— CTCP dé thuc hién Dy an l1a 38.743.400.841 ddng. Dén
nam 2019, du 4n da hoan thanh va Day chuyén san xuét gach bé tong khi chung ép
AAC va tam panel ALC c6ng sudt 200.000 m*/nam duoc chuyén giao cong nghé cua
CHLB DBrre da dugce Viglacera khanh thanh.

+ Ngay 28/11/2022, B Xay dung ban hanh Quyét dinh sé 1105/QD-BXD phé duyét
quyét toan chi phi dau tu va cac nguf‘m kinh phi thuc hién du 4n nay va giao cho Téng
Cong ty Viglacera chii dong lua chon don vi thdm dinh gi4 x4c dinh gié trj tai san
thudc s& hitu nha nuée dé hoan tra. Theo dé ngudn va kinh phi thuc hién Dy 4n da
dugc phé duyét nhu sau:

STT Ngudn von S6 tién (VND)
1 | Ngudn ngan sach nha nudc 38.743.400.841
2 Vén tu c6 cua Viglacera 73.005.173.999
Tong cong 111.748.574.840

« Tai ngay lap béo cdo tai chinh hop nhét nam 2023, Viglacera va don vi thim dinh gia
dang thuc hién xdc dinh gia tri tai san néu trén. Gia tri khoan phai tra la Viglacera tam
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tinh trén co s& xdc dinh gia ctia don vi thdm dinh gia, sé tién con lai phai hoan tra la
38.743.400.841 dong.
o Cian ctr Nghi quyét s6 212/TCT-HPQT ngay 06/12/2024, Viglacera dang dé xuét Bo
Xdy dung xem xét, phé duyét tam hoan tra phan gia tri néu trén do dy 4n chua c6 két
qua thim dinh gi4 tai san chinh thire duge Bo Xay dung phé duyét.
4 Tinh hinh thanh todn cdc khoin n¢
Cong ty thanh toan day du va ding han céc khoan no dén han trong thoi gian qua. Tinh dén
ngay 30/09/2025, Cong ty khong c6 bat ky cac khoan ng phai tra qua han nao. Céng ty tuin thu
thoi han tra ng va cac diéu khoan khac trong hop ddng/cam két, viéc thanh toén céc khoan ng dam
bao ding han.
X Coéng ty me
Chi tiét cac khoan vay va ng thué tai chinh ctia Cong ty me nhu sau:
Bing 49: Tinh hinh n¢ vay ciia Cong ty me
DPon vi: triéu dé‘ng

Chi tiéu 31/12/2023 | 31/12/2024 30/09/2025
Vay ngin han 386.000 105.000 2.350.809
- CTCP Téap doan GELEX 351.000 - 860.000
- CTCP bién lyc GELEX - - 700.000
- CTCP Chimg khoan VIX - - 529.332
- Vay dai han dén han tra 35.000 105.000 261.477
+ Ngdn hang TMCP Ky thuong Viét Nam 35.000 105.000 140.000
+ The Hongkong and Shanghai Banking
Corporation Limited, Singapore Branch ) i 121477
(HSBC — Chi nhanh Singapore) & Ngdn
hang Landesbank Baden - Wurttemberg
Vay dai han 665.000 560.000 1.758.342
- Ngan hang TMCP Ky thuong Viét Nam 665.000 560.000 420.000
- The Hongkong and Shanghai Banking
Corporation Limited, Singapore Branch ) i 850.342
(HSBC — Chi nhanh Singapore) & Ngan
hang Landesbank Baden - Wurttemberg
- Ngéan hang Cathay United Bank — Chi
nhéih Théngh phd });é Chi Minh i i s

Nguon: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy III/2025 ciia
CTCP Ha tang GELEX

+ Khoan vay ngén han vai bén c6 lién quan la GELEX va CTCP Dién luc GELEX theo cac
Hop dong vay s6 03/2025/HDVV/GEX-INFRA va 01/2025/HDV/GEE-GELEX.INFRA,
tong cong du no 1a 1.560 ty ddng 1a cac khoan vay c6 ky han 6 thang ké tir ngay giai ngén,
lai sudt 5,5%/nam, muc dich st dung von: bd sung ngudn vén cho céc hoat dong ciia Cong
ty, 1ai va gdc tra cudi ky, khong cé tai san bao dam.
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+ Khoan vay ngin han CTCP Chimg khoan VIX la khoan vay ngin han, thoi han vay 3 théng,
1ai suit 10%/nam. Hién nay Céng ty da hoan tra toan by khoan vay nay.

+ Khoan vay Ngan hang TMCP K§ thuong Viét Nam la khoan vay dai han theo Hop dong tin
dung s6 MMD20231104859/HDTD ngay 28 thang 6 nim 2023, ky han 5 nam, han mirc 700
ty ddng, 1ai suat 8,48% - 11,5%/nam dugc didu chinh mdi thang mot 1an, 13i vay tra hang
quy. muc dich sir dung vén: gop von vao cong ty con ciia Cong ty, tai san bao dam la: Toa
nha GELEX (52 Lé Dai Hanh, Hai Ba Trung, Ha Noi) thudc s¢ hitu cua cdng ty me - Tép
doan GELEX va Cb phiéu VGC (Viglacera) thudc s hitu ctia Cong ty.

+ Khoan vay HSBC Singapore & Ngéan hang Landesbank Baden - Wurttemberg la khoan vay
hop vén dai han, ky han 5 nam, han mirc 38.036.000 d6 la My (USD), lai sut bang dong
USD 5,56%/nam, tai san bao dam la ¢b phiéu VGC thude s& hitu ctia Cong ty. muc dich sir
dung vén: gop vdn vao Cong ty Cd phan Pau tw Khu céng nghiép Dau khi Long Son. Day
la khoan vay c6 bao lanh cua Co quan bao lanh Tin dung Xuét khdu ctia chinh phi Y (Italy’s
Export Credit Agency — ECA).

+ Khoan vay Ngén hang Cathay United Bank — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh la khoan
vay dai han, ky han 5 nam, muc dich str dung von: tai tro/tai tai tro viée mua von chu s hiru
tai Cong ty TNHH Titan Corporation, téng han murc tin dung 748 ty dong (da giai ngén 488
ty ddng), 1ai suat la 1ai sudt tham chiéu binh quan 12 thang ctia bén ngan hang thuong mai
cb phén nha nuée cong véi 3%/nam, cé cam két bao lanh ctia Tap doan GELEX, tai san bao
dam la ¢6 phiéu CTCP bién luc GELEX (GEE) thudc s¢ hitu cuia Tap doan GELEX.

Y kién ciia don vi kiém todn: Theo Bao céo vé cac phat hién thyuc té s6 0399/VN1A-HN-
BC ngay 16/10/2025 ctiia Cong ty TNHH Kiém toan Deloitte Viét Nam lién quan t6i “Bao cdo
thuc hién céc thu tuc thoa thuén trude s du vay ngén han va sb du vay dai han tai thoi diém
30/09/2025” ctia CTCP Ha ting GELEX, Cdng ty TNHH Kiém toan Deloitte Viét Nam c6 ¥ kién
sau: “Két qua doi chiéu khong cé chénh léch”.
<  Theo BCTC Hop nhit
Bing 50: Chi tiét cic khoan vay trén BCTC hop nhit

Don vi: triéu dong

Don vi vay Bén cho vay 31/12/2023 | 31/12/2024 | 30/09/2025
Vay ngén han 2.898.061 | 2.053.615| 4.354.267
_ CTCP Tip doan GELEX 351.000 .| 860.000
S CTCP Dién lyc GELEX 700.000
GELEX s :
CTCP Chiing khoén VIX 529.332
CTCP Nudc n 3 i ik
sach Sbng DA Iljffn“ hang TMCP Cong thuong Viet | 391 765 | 1241.120| 1.578.624
&

Téng Céng
Ty Viglacera
- CTCP

Ngén hang TMCP Pau tu va Phat trién

Viét Nam 469.602 412.669 405.104
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Ngéan hang TMCP Ngoai thuong Viét

WA

281.771 131.515 i 14
Nam
Ngén hang TMCP Quan déi 127.708 90.000 49.363
Nfgan hfimg I?Iﬂong nghiép va Phat trién 116.660 86.031 34.069
i nong thon Viét Nam
Tong Cong . ——
Ty Viglacera Ngéan hang TMCP Hang Hai Viét Nam 50.000 39.700 70.000
BTCE Ngan ha i i
Vgzm ang TMCP Viét Nam Thinh i 20.000 5.000
uong
Ngan hang TMCP Quée Té 1.772 2.389 -
Ngéan hang TMCP Sai Gon Ha Noi 1.532 1.182 -
Ngan hang TMCP Tién Phong 10.002 - -
Vay c4 nhén va doi tuong khac 26.436 29.010 12.064
CTCP Nuée | Ngan hang TMCP Céng thuong Viét -
sach Song Pa | Nam - Chi nhanh Hoa Binh ' i i
Vay dai han 8.301.646 5.869.886 | 8.071.242
CTCP Nude
sach 50ng DA | - 4n hang TMCP Ngoai thuong Vig
Tng Cong |noo goal thuong VIEL| 5 039.088 |  2.495.874 | 3.471.798
Ty Viglacera
- CTCP
Ngan hang IMCP Ky tmong VIE|  woniam 665.000 | 560.000
Nam
) Ngan hang Cathay United Bank - Chi ) 488.000
Ha tang nhénh Thanh ph Hd Chi Minh i ‘
GELEX
Ngan hang The Hongkong and
Shanghai  Banking  Corporation
Limited, Chi nhanh Singapore & Ngén - - 971.820
hang Landesbank Baden -
Wurttemberg
Téng Cong | Nean hang TMCP Cong thuong Vigt| 559 504 | 5500248 | 2.289.832
Ty Viglacera Nam
- CTCP Ngan hang TMCP Tién Phong 58.399 94.199 91.309
e | N e e
sach Song Da USHE W= SO L8 g 10 . \
’ = va Ngan hang TMCP Dau tu va Phat R ——— fl26l
trien Viét Nam - Chi nhanh Cau Giay
Téng Cong | Ngan hang Nong nghiép va Phat trién 6382 2 497 1798
Ty Viglacera Noéng thon Viét Nam ' ’ ’
«EFCP g ” -
Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh 881 243 )

Vugng
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Ngan sach tinh Hai Duong 5.683 - -
Ngéan hang Phat trién Viét Nam 6.820 . 5
N,.gnén hang TMCP Dau tu Phat trién i i 109.799
Viét Nam
Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét 5425 i i
Nam '
Vay cé nhan va ddi tuong khéc 55.970 57.423 45.125
Nedn hang TMCP Cong thuong VIt | 5 369 604 | 2.500.248 | 2.289.832
Nam
Ngan hang TMCP Tién Phong 58.399 94.199 91.309
Cong ty Ngédn hang Landesbank Baden - 1 445711 [ i
TNHH Nang | Wurttemberg i
hegng 2 the ! -
GELEX Ngén hang TIYICP C‘ong thuong Viét 1.037.324 i )
Quz‘mg TI‘i Nam - Chi Nhanh Thanh An
Cdng ty
TNHH BDién | Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién 520.000 ) ]
gi6  Hudng | Viét Nam - Chi nhanh Quang Tri '
Phiing

Nguén: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhat Quy I11/2025 cia
CTCP Ha tang GELEX

4 Cic khoan phai ndp theo luét dinh
Cong ty thyc hién nghiém tic viée ké khai va ndp ddy du cac khoan phai ndp theo quy dinh

ctia phéap luat hién hanh. S6 du cdc khoan phai tra vé thué cua Céng ty tai ngay 31/12/2023,
31/12/2024 va 30/09/2025 nhu sau:

Bing 51: Céc khoan phii tra vé thué ciia Cong ty me

Pon vi: déng
i 1) Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
1 | Thué GTGT déu ra 2.785.075 - -
2 | Thué thu nhap doanh nghiép -| 42.302.221.572 B
3 | Thué thu nhép c4 nhan 189.586.374 426.176.307 163.801.405
Téng cong 192.371.449 | 42.728.397.879 |  163.801.405

Nguon: BCTC riéng da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC riéng Quy II1/2025 ciia CTCP

Ha tang GELEX

Theo van ban sd 26361/TB-HAN-QLDN3 ngay 28/10/2025 ciia Cuc Thué Tp. Ha Noi vé

viée théng béo tién ng thué dén ngay 28/10/2025, Cuc Thué Tp. Ha Noi xac nhan: Cén ct dir lidu

tai co quan Thué vé tinh hinh ké khai va nop thué vao ngéan sach Nha nudc tai Thué Thanh phéo Ha

Noi, tinh dén ngay 28/10/2025, Céng ty C6 phan Ha ting GELEX khong ng thué (sb tién thué no:
0 dong) theo dir liéu do ngudi ndp thué tu ké khai va hach toan trén hé théng.
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Bing 52: Cic khoan phai tri vé thué hop nhit

Pon vi: dong
T Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025

1 | Thué GTGT daura 23.998.803.705 | 17.077.845.244 | 23.971.488.771
2 | Thué thu nhap doanh nghiép | 274.165.876.966 | 301.527.619.573 | 221.519.428.096
3 | Thué thu nhép cé nhan 10.344.924.009 |  8.414.089.739 |  5.974.959.773
4 | Thué tai nguyén 1.072.708.614 |  1.102.213.348 1.173.826.519
5 | Thué nha dat va tién thué dat | 31.093.839.742 | 25.859.476.908 | 36.343.113.006
6 | Cac loai thué khéc 77.059.740.468 | 54.486.916.249 | 57.676.871.068
7 | Thué xuit khiu, nhap khau 0 0 109.998

Téng cong 417.735.893.504 | 408.468.161.061 | 346.659.797.231

Nguén: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 va BCTC hop nhat Quy 111/2025 ciia
CTCP Ha tang GELEX

4 Trich lap cic quy: Ddi vdi Cong ty me, hién nay Cong ty chua thuc hién trich lap cac quy.
Cac cong ty con cua Cong ty thuc hién trich 1ap cac quy hang nim nén sé du céc quy tai thoi
diém cudi nam tai chinh nim 2023, nam 2024 va cudi Quy I111/2025 cua cong ty hop nhit

nhu sau:
Bing 53: S6 du cdc quy trén BCTC hop nhit
Don vi: dong
Chi tiéu 31/12/2023 31/12/2024 30/09/2025
Quy khen thudong, phuc loi 215.522.191.455 | 242.592.875.440 | 261.495.106.736
Quy phat trién khoa hoc cong nghé 407.001.547.107 | 429.524.047.320 | 366.933.175.555

Quy dau tu va phat trién

346.459.608.830

584.805.790.270

664.042.190.890

Quy khéc thude von chu so hitu

187.315.705.674

456.710.341.181

456.710.341.181

Nguén: BCTC hop nhat da kiém toan nam 2023, 2024 va BCTC hop nhdt Quy 11I/2025 ciia
CTCP Ha tang GELEX

4 Nhirng bién dong l6m c6 thé anh hwéng téi tinh hinh tai chinh cia Cong ty Kké tir thoi
diém két thic niim tai chinh gin nhit:

K& tir thoi diém két thic niam tai chinh 31/12/2024 dén nay, trong qué trinh san xuét kinh
doanh khéng c6 nhitng bién dong 16n c6 thé gdy anh hudng t6i tinh hinh tai chinh ctia Cong ty Co
phan Ha ting GELEX.
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2.2.  Cic chi tiéu tai chinh chi yéu

Bang 54: Cic chi tiéu tai chinh theo BCTC riéng

Cac chi tiéu

Pon vi

Nam 2023

Nam 2024

Chi tiéu vé kha niing thanh toin

+ Hé s6 thanh toan ngén han

(Tai san ngdn han/ No ngén han)

0,16

13,07

+ Heé sb thanh toén nhanh:

(Tai san ngén han — Hang ton kho)/No ngén han

0.16

13,07

Chi tiéu vé co cAu von

+ Hé s6 No/ Tong tai san

%

15,50%

9,65%

+ Hé sb No/ Vén chu sé hitu

%

18.34%

10,68%

Chi tiéu vé ning luwe hoat dong

+ Vong quay von luu dong:

(Doanh thu thuan/ Téng tai san ngin han binh quén)

Vong

+ Vong quay tong tai san:

(Doanh thu thuin/ Téng tai san binh quén)

Vong

+ Vong quay hang ton kho
(Gi v6n hang ban/Hang ton kho binh quén)

Vong

Chi ti¢éu vé kha ning sinh 1oi

+ Ty sudt lgi nhun trén doanh thu (ROS)

(Hé sé Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuin binh
qudn)

%

+ Hé s6 loi nhuan sau thué trén vén kinh doanh
(ROA)

(He s6 Loi nhuan sau thué/T éng tai san binh quén)

%

5,27%

5.58%

+ Hé sd loi nhudn sau thué trén vdn chu so hitu
(ROE)
(Hé s6 lgi nhudn sau thué/Vén chi s¢ hitu binh
quén)

%

6,24%

6.37%

+ Thu nhép trén ¢ phén (EPS)

VND/CP

635

671

Nguén: Dua trén BCTC riéng da kiém todn ndm 2023, 2024 ciia CTCP Ha ting GELEX

- Kha niing thanh todn: do Ha ting GELEX hoat dong dudi hinh thic holding — tap trung
quan ly von dau tu va céc hoat dong san xuét kinh doanh dién ra tai cac cdng ty con, cong
ty lién két, do vay tai BCTC riéng ciia cong ty me khong c6 hang tdn kho, din t6i hé sb
thanh todn ngan han (Tai san ngin han/Ng¢ ngén han) bing véi hé sé thanh toén nhanh ((Tai
sén ngén han — Hang ton kho)/No ngén han). Nam 2024, hé s thanh toan ngén han va hé sb
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thanh toan nhanh theo BCTC riéng ting manh tir 0,16 1an 1&n 13,07 1an, do tai san ngén han
tang manh 15,2 lan dong thoi no ngén han giam. Tai san ngén han tai cudi nim 2024 tang
manh so v6i cling ky nam trude chii yéu nhé tién va twong duong tién tang tir 56,5 ty dong
(cudi nam 2023) 1én 307,6 ty ddng; phai thu vé& cho vay ngén han tang tir 0 1én 1.349.7 ty
ddng (12 khoan cho vay cong ty me la CTCP Tép doan GELEX): phai thu khac tang tir 73,7
ty ddng lén 328 ty ddng do khoan tién dat coc d& dam bao cho viée ky céc hop déng nhén
chuyén nhugng toan bd cb phén tai Cong ty CH phén Khach san Paragon (Cong ty da thu
héi toan bo khoan nay vao ngay 24/01/2025).

Co chu vén: Ty trong ng trong co cdu von ctia Cong ty ¢6 xu huéng giam nhe trong ndm
2024, trong d6 du ng vay ngin han va vay dai han déu giam. Nam 2024, téng no phai tra
ctia Cong ty me giam xudng con 916 ty ddng trong khi ng phai tra nam 2023 la 1.476 ty
dong, mirc giam khoang 38%. Vi vay Hé sé no/Téng tai san giam tir 15,5% nam 2023 xudng
9,65% nam 2024.

Ngodi ra, ty 1& ng trén von chu s¢ hitu cia Cong ty me chiém ty trong thap tir 10-18% hang
nam, do Céng ty me khong thye hién vay ng nhiéu, khoan vay chu yéu dén tir cac cong ty
con la cac don vi san xudt truc tiép.

Ning luc hoat djng: do Cong ty khong truc tiép thue hién cic hoat dong san xuét kinh
doanh, doanh thu ban hang va cung cap dich vu ghi nhén trén BCTC riéng béng 0 (khong).
Do vdy cdc chi tiéu vé nang luc hoat dong nhu vong quay vén lwu dong/tdng tai san/hang
ton kho theo BCTC riéng déu bing 0 va céc gia tri nay khong phai 4nh nang luc hoat dong
cua Cong ty.

Kha niing sinh 1di: doanh thu ban hang va cung cap dich vu bang 0 do véay khéng tinh toén
chi tiéu ROS cuia Cong ty me. ROA va ROE nhin chung déu c6 tang truéng tét trong nam
tai chinh gan nhit. ROA tang tir 5,27% lén 5,58% va ROE téng tir 6,24% lén 6,37%.

- EPS nam 2024 dat 671 ddng/cd phan, tang thém 36 ddng/cd phan so véi EPS nam 2023.

Bing 55: Cic chi tiéu tai chinh theo BCTC hop nhit

Cic chi tiéu Pon vi Nam 2023 Nam 2024

Chi tiéu vé khi niing thanh tosn
+ Heé sb thanh toan ng.'.':m han g

) . . Lan 1,06 1,32
(Tai san ngan han/ N¢ ngan han)
+ Heé s6 thanh toan nhanh: X

i / . , Lan 0,53 0.81
(Tai san ngan han — Hang ton kho)/N¢ ngan han
Chi tiéu vé co cAu von
+ Hé s6 No/ Tong tai san % 57,94% 53.10%
+ Hé s No/ Vén chii so hiru % 137.74% 113.20%
Chi tiéu vé niing lwe hoat dong
+ Vong quay von luu dong:

3% . — g 7 Vong 1.44 1,14

(Doanh thu thuan/Téng tai san ngan han binh quan)
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+ Vong quay tong tai san: .
2 g Vong 0,40 0,35

(Doanh thu thuan/ Tong tai san binh quén)
+ Vong quay hang ton kho

% o : Vong 2,15 1,86
(Gia von hang ban/Hang ton kho binh quén)
Chi tiéu vé kha niing sinh 1o
+ Ty suét loi nhudn trén doanh thu (ROS)
(Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thudn binh % 6,95% 8,64%
quan)
+ Hé sb loi nhuén sau thué trén von kinh doanh
(ROA) % 2,68% 3,09%
(Hé s6 Loi nhuan sau thué/Tong tai san binh quan)
+ Hé sb loi nhuan sau thué trén vén cha s& hiu
(ROE)

e KR % 5,15% 6,16%
(Hé s6 lgi nhuan sau thué/Von chu s¢ hiru binh
quén)
+ Thu nhdp trén ¢6 phan (EPS) VND/CP 493 684

Nguén: Duwa trén BCTC hgp nhdt da kiém todn nam 2023, 2024 cia CTCP Ha tang GELEX

- Kha niing thanh todn: Chi tiéu kha ning thanh toan ngén han cta Céng ty hop nhit trong
2 ndm gin nhét dat mic an toan (>1). Chi tiéu kha ning thanh toan ngin han nam 2023,
2024 1an lugt dat 1,06 lan va 1,32 lan; chi tiéu kha ning thanh toan nhanh nam 2023, 2024
lan luot dat 0,53 1an va 0,81 1an. Nhu véy kha ning thanh toan nhanh ctia Cong ty ndm 2024
tich cuc hon so véi nam 2023.

Co ciu von: Ty trong ng trong co cdu vdn cua Cong ty hop nhit c6 xu huéng giam nhe
trong nam 2024, trong d6 du ng vay ngin han va vay dai han déu giam. Hé s no/Téng tai
san nam 2024 1a 53,1% trong khi nam 2023 1a 57,94%, nguyén nhan la do N¢ phai tra giam
tir hon 21.900 ty déng nam 2023 xudng khoang 18.900 ty dfﬁng nam 2024, muc giam khoang
2.000 ty ddng, trong khi Tdng tai san hop nhét ciia Cong ty giam khoang 2.200 ty déng tir
37.800 ty dong nam 2023 xudng 35.575 ty dong nam 2024

Hi¢u qua hoat dgng: CTCP Ha ting GELEX hoat ddng theo hinh thitc cong ty me quan ly
ngudn vén dau tu vao cac cong ty con, cong ty lién két, trén béo céo tai chinh cong ty me
ctia Cong ty khong c6 doanh thu thuan ctia cong ty me ma loi nhudn dén tir loi nhuan cua
céc cong ty con va cdng ty lién két. Do véy, s& khong tinh toan céc chi tiéu vé nang luc hoat
dong c6 lién quan dén doanh thu va gid v6n hang ban dwa theo béo céo tai chinh riéng ma
chi tinh todn cdc chi s6 dya theo bdo céo tai chinh hop nhit. Vong quay vén luu dong va
vong quay tong tai san nam 2024 14n luot 1a 1,14 vong va 0,35 vong, gidm nhe so véi cdc
chi s6 nam 2023, nguyén nhan chu yéu do doanh thu thuan giam khoang 10%, trong khi tai
san ngin han ting khoang 20%. Vong quay hang tén kho nim 2024 1a 1,86 vong, giam
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xubng so véi ciing ky nam trude do gia von hang ban giam (twong tmg véi doanh thu giam)
d6ng thoi hang ton kho binh quén cao hon so véi cing ky.

Kha niing sinh 1di: Céc chi sé sinh 16i nhin chung déu c6 tang trudng tich cuc trong céc
nam qua. ROS nam 2024 tang tir 6,95% lén 8.64%,. ROA tang tir 2,68% lén 3,09% va ROE
tang tir 5,15% lén 6,16%. Nguyén nhan do Loi nhuan sau thué toan Céng ty ting khoang
12% trong khi Tong tai san giam gin 6%.

EPS nam 2024 dat 684 dong/c phiéu, tang 1én so véi mic 493 dong/cd phiéu nam 2023
nho loi nhudn sau thué tang truong, tang tir 981 ty dong nam 2023 1én 1.098 ty déng nim
2024.

Y kién ciia T6 chire kiém todn déi véi Bdo cdo tai chinh ciia CTCP Ha ting GELEX
Y kién ctia T chirc kiém todn thuc hién kiém todn Béo céo tai chinh riéng nam 2023 cua
Cong ty theo Bao cdo kiém toan doc 1ap s6 0557/VN1A-HN-BC ngay 12/03/2024:

“Theo y kién ctia chiing t6i, bdo cdo tai chinh riéng da phan dnh trung thuc va hop Iy, trén
cde khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2023,
ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh leu chuyén tién té cho nam tai chinh
két thiic cimg ngay, phit hop véi chudn muee ké todn, ché di ké todn doanh nghiép Viét Nam

va cdc quy dinh phdp ly ¢6 lién quan dén viéc Idp va trinh bay bao cdo tai chinh.”

Y kién ciia Té chire kiém toan thuc hién kiém toan Bao céo tai chinh hop nhat nim 2023
ctia Cong ty theo Béo cdo kiém toan doc lap s6 0558/VN1A-HN-BC ngay 12/03/2024:

“Theo y kién cia chiing t6i, bdo cdo tai chinh hop nhdt da phan dnh trung thuc va hop 1y,
trén cdc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat ciia Cong ty tai ngay 31 thang 12
néim 2023, ciing nhu két qua hoat déng kinh doanh hop nhdt va tinh hinh heu chuyén tién ¢
hop nhdt cho nam tai chinh két thiic cing ngay, phit hgp véi chudn muce ké todn, ché dé ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap 1y co lién quan dén viéc lap va trinh bay
bdo cdo tai chinh hop nhat.”

Y kién cta Té chirc kiém toan thuc hién kiém toan Béo cdo tai chinh riéng nim 2024 cua
Cong ty theo Bao cao kiém todn doc lap s6 0586/VN1A-HN-BC ngay 28/02/2025:

“Theo y kién ciia chiing téi, bdo cdo tai chinh riéng da phan dnh trung thue va hop Iy, trén
cdc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2024,
ciing nhie két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho nam tai chinh
két thiic ciing ngay, phit hop véi chudn mue ké todn, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam

va cde quy dinh phdp Iy ¢6 lién quan dén viée lgp va trinh bay bdo cdo tai chinh.”

Y kién ciia Td chirc kidém toan thuc hién kidém toan Béo cdo tai chinh hop nhét nam 2024
ctia Cong ty theo Béo céo kiém toan doc lap s6 0587/VN1A-HN-BC ngay 28/02/2025:

“Theo y kién ciia chiing t6i, bdo cdo tai chinh hop nhat da phan dnh trung thuc va hop 1y,
trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat cia Cong ty tai ngay 31 thang 12
nam 2024, ciing nhie két qua hoat dong kinh doanh hop nhdt va tinh hinh luu chuyén tién 1¢

135

=/ HE» 6.0 \2n

T o~ M VO

Fi




hop nhdt cho ndm tai chinh két thiic cing ngay, phit hop v6i chudn mue ké todn, ché dp ké
todn doanh nghiép Viét Nam va cde quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viée ldp va trinh bay
bdo cdo tai chinh hop nhat.”

Y kién cua T chirc kiém toan thuc hién soat xét Bo céo tai chinh riéng giira nién dé nim
2025 cuia Cong ty theo Béo céo soat xét sb 0341/VN1A-HN-BC ngay 05/09/2025:

“Can cik trén két qua sodt xét cia chiing téi, chiing 16i khong thay cé van dé gi khién chiing
16i cho rang bdo cdo tai chinh riéng giita nién @ kém theo khéng phan anh trung thuc va
hop Iy, trén cdc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh ciia Céng ty tai ngéy 30 thdng 06
nam 2025, va két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh heu chuyén tién té ciia Céng ty cho
ky hoat déng 6 thdng két thiic ciing ngay, phit hop véi chudn muec ké todn, ché dp ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phdp Iy ¢6 lién quan dén viée Idp va trinh bay bdo
cdo tai chinh giita nién dg.”

Y kién cta Té chirc kiém toan thuc hién soat xét Béo cdo tai chinh hop nhat gifra nién do
nam 2025 ctia Cong ty theo Bdo cdo soat xét sb 0342/VN1A-HN-BC ngay 05/09/2025:
“Can cik trén két qua sodt xét ciia ching t6i, chiing t6i khong thdy cé van dé gi khién ching
t6i cho rang bdo cdo tai chinh hop nht giita nién dé kém theo khéng phan dnh trung thiee
va hop Iy, trén cdc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat ciia Cong ty tai ngay
30 thang 06 nam 2025, va két qua hoat déng kinh doanh hop nhdt va tinh hinh luu chuyén
tien té hop nhdt cua Cong ty cho kp hogt dong 6 thang két thiic cimg ngay, phit hop voi
chudn muc ké todn, ché dp ké todn doanh nghiép Viét Nam va edc quy dinh phdp Iy ¢6 lién
quan dén viéc ldp va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhdt giita nién @. "

K& hoach doanh thu, lgi nhufin va ¢ tire

4.1. Ké hoach doanh thu, lgi nhudn va ¢b tire
Bing 56: Ké hoach kinh doanh hop nhit nim 2025
Don vi: ty dong
Nam 2025

Chi tiéu Thnyre hipn ; ===

niam 2024 Keé h?gch % ting giam so

(ty dong) véi nam 2024

Doanh thu thuan 12.713 15.445 21,5%
Loi nhuan truée thué 1.625 1.925 18,5%
Loi nhuan sau thué 1.099 1.502 36,7%
Vén diéu 18 (*) 7.900 7.900 »
Ty 1€ loi nhuén sau thué/Doanh thu thuin 8.6% 9.7% 12,5%
El}:ﬂl]ec:; J?;?;Es)au thué/von chu s¢ hiru 6.2% 5.7% 8.1%
Cb tirc (gom ca tién va cb phiéu) - 5% 0

Nguon: Cong ty Co phan Ha tang GELEX
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(*) Gia dinh tai ngay 31/12/2025, Vén diéu Ié cia Céng ty chua thay déi, trieong hop dot
IPO dwgc hoan thanh trude ngay 31/12/2025, Vén chii sé hitu binh quan cua Cong ty khong thay
doi ddng ké.

K& hoach kinh doanh nam 2025 (Doanh thu thuén, lgi nhuan truée thué) da dugec PHDCD
Cong ty théng qua tai PHDCD thuomg nién ndm 2025 s6 01/2025/NQ-DHDCD ngay 25/03/2025
va stra d6i tai Nghi quyét DHDPCD sb 02A/2025/NQ-DHDCD ngay 26/08/2025.

4.2. Cin cir dé dat dwoe doanh thu, loi nhufn va ¢b tirc

Véi du kién doanh thu tir cac don vi thanh vién s& duoc ghi nhan trong Quy 1V/2025 ciing
voi két qua kinh doanh da dat duoc 9 thang dau nam toan Cong ty s& hd tro Ha ting GELEX hoan
thanh ké hoach kinh doanh d3 dé ra:

+ K& hoach kinh doanh cia Viglacera: Doanh thu mang Bit dong san va Gach Op lat cua
Viglacera dy kién tich cuc trong Quy 1V/2025 do tinh hinh tét hon cua thi truong bat dong
san. Dong thoi, tai ngay 05/06/2025, Viglacera da hoan tat cac thu tuc ting ty 1& s& hiru tai
Céng ty TNHH Kinh ndi Viét Nam (VFG) tir 35.29% 1én 100%, do dé Viglacera dur kién
ghi nhdn doanh thu tang thém tir viéc hop nhat VFG.

+ Doanh thu va lgi nhuin cia CTCP Pau tu Nudce sach Séng Pa (VCW): Doanh thu va loi
nhuan tr mang nudc sach tang truong manh mé nho sy gia tang ca san luong va gia ban:
ngay 28/03/2025, VCW da nhan duoc Cong van sb 1779/QD-UBND ngay 28/3/2025 cua
Uy ban nhén dan thanh phé Ha Néi vé viéc phé duyét gia ban budn nudc sach sinh hoat ctia
VCW nam 2025 la 7.767 dong/m3 (chua bao gdm VAT).

+  Chi phi tai chinh tai Céng ty me giam: Cong ty du kién s& duoc hoan nhédp du phong phai
tra lién quan dén giao dich chuyén nhugng Cong ty TNHH Nang lugng GELEX Quang Tri
do du kién san lugng gi6 ting (dwa theo sb liéu san lugng dién san xuét 9 thang 2025).

+  Liiy ké 9 thang dau nam 2025, doanh thu hop nhat cua Ha ting GELEX da dat 10.225 ty
déng (tiang trudng hon 14,5% so véi cung ky ndm ngoai), tuong duong hon 66% doanh thu
ké hoach nam 2025, mirc thuc hién nay twong dong v6i mire thuc hién hop nhit toan Cong
ty da dat duoc trong 9 thang 2024 so véi doanh thu ca nan 2024. Két qua kinh doanh Quy
IV nam 2024 va du kién quy 1V/2025 déu dat ty 1& cao (ty 18 trén 30% so voi ké hoach nam,
va bang Y so véi thyuc hién 9 thang ddu nim). Loi nhudn trudce thué 9 thang dau nam 2025
dat 1.356 ty ddng (trén tdng k& hoach nam 2025 1a 1.925 ty dong), dat 70% ké hoach loi
nhudn nam 2025, muec thuc hién nay ting manh so véi mire thuc hién lgi nhuan cung ky (lgi
nhuén trude thué 9 thang 2024 dat 54% lgi nhudn trude thué ca nam). Véi dac diém 1a hoat
dong kinh doanh ghi nhan doanh thu — lgi nhuan cao trong Quy IV, viéc hoan thanh ké hoach
doanh thu — lgi nhuan nam 2025 cta Cong ty l1a kha thi.

4.3. Dinh gid cia Té chire tw vin vé ké hoach doanh thu, lgi nhuén va ¢6 tire

Vi tur céch 1a td chire tw vén chuyén nghiép, Cong ty Cb phin Chimg khoan VIX da tién
hanh thu thdp céac thong tin, nghién ciru, phan tich va danh gia mdt cach cin trong va hop ly vé
hoat dong kinh doanh cua Céng ty C6 phan Ha ting GELEX. Cong ty dang trong qué trinh rong
dAu tu linh vuc Bt dong san va ha ting khu cong nghiép véi gia tri dau tu tiép tuc tang lén, chi
phi xay dung co ban dé dang (gan 6.300 ty ddng, chiém hon 15% Tdng tai san hop nhét cua Cong
ty), luong hang ton kho trong linh vuc vit liéu xdy dung ciing chiém ty trong 16n va gia ting dic
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biét 1a thanh phim va hang hoa (chiém gin 12% Téng tai san ctia Cong ty hop nhét). Doanh thu hop

nhit Céng ty C6 phin Ha ting GELEX tinh dén hét 09 thang ddu nam 2025 da dat hon 10.225 ty

ddng, tang 14,6% so voi cung k¥, loi nhudn trude thué lily ké 9 thang dat 1.356 ty dong, dat 70%

ké hoach loi nhuén trude thué nam 2025, cao hon mic thue hién ciing ky 9 thang nam 2024 (Loi

nhuén trudce thué Ity ké 9 thang 2024 dat 871 ty df‘mg, tuong duong 54% loi nhudn trudce thué ca

nam 2024).

Dua trén viéc két qua kinh doanh ctia CTCP Ha ting GELEX trong nam vira qua ghi nhén
doanh thu va loi nhudn cao trong Quy IV va két qua kinh doanh trong 9 théang diu nam 2025 cua
Cong ty, T chirc tu vin danh gia ké hoach doanh thu va lgi nhuin ma Cong ty dua ra la c6 tinh
kha thi cao.

Chting t6i ciing xin luu ¥ ridng, cc ¥ kién nhan xét néu trén dugc dua ra dudi géc do dénh
gia cua mot td chirc tu van, dua trén nhitng co s¢ thong tin duge thu thap c6 chon loc va dua trén
ly thuyét vé tai chinh chimg khoan ma khong ham y bao dam gi4 tri cua chimg khoan ciing nhu
tinh chic chin cta nhitng s6 liéu dugc du bio. Nhin xét nay chi mang tinh tham khao véi nha dau
tu khi tur minh ra quyét dinh dau tu.

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

1. Thong tin vé ¢b dong sang lap
Can cir Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép ctia Cong ty Cb phin Ha tAng GELEX do

S& Ké hoach va Pau tu Thanh phé Ha Nai cép 1an ddu ngay 05/12/2016, dang ky thay ddi lan thir

12 ngay 28/08/2025, tinh dén thoi diém hién tai, céc han ché chuyén nhuong dbi véi cé phan cta
cd dong séng lap déu da hét hidu luc theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 120 Luét Doanh

nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020.

2.  Théng tin vé ¢6 dong lén

2.1 Thong tin chung vé ¢6 dong lém

Bing 57: Danh sich c6 déng l6m

Vén Nguwdi dai | Ngwoi dai
NH " " -, -A
ik théa:; Quéc Gidy Pia chitry | diéul¢ d:;,n tlh ﬁot tlu;n thfo Ghi
a ua
"% | tich | DKKD | séchinh | (g |Poopat| TYAUYER g
lap a3 (tén va | tai Ha tang
on2) | chiécvw) | GELEX
Sb 52, phé .
A S Ong
Cong ty Lé Pai Nguy?
Cé pha Viat ; s 5
il I 10 €t | 0100100512 | P4 16 05399 | van Tudn | Khongcs | COME
Tap doan Nam Phuong Hai T4 ty me
GELEX Ba Trung, GT, °g%
Ha an 1am doc
Nguén: CTCP Ha tang GELEX
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2.2

S6 lwong va ty 1¢ c6 phin nim giir, ¢ phin c6 quyén biéu quyét ciia ¢ dong 16m va
nhirng nguoi co lién quan

- S6 luong va ty 1é ¢6 phan nam giit ctia c6 dong lon

S6 lwgng va ty 1& ¢6 phin nim giir ciia ¢6 dong lon

Tai thoi diém tré - -
Tén thanh CPL 30/09/2025 w kién ;a'u ot chao
(02/10/2020) an

S6 lwong ¢6 | Ty lésé | S6 lwongcd | Ty1é | So lwongcd | Ty 1é sév

phiéu hitu phiéu sé hifu phiéu hitu

Cong ty C6 phan
Tap doan GELEX

270.000.000 | 99.98% | 624.900.000 | 79,10% | 624.900.000 | 70,21%

S6 lugng va ty 1& ¢d phén c6 quyén biéu quyét cua c¢b dong 16n

S6 lwong va ty 1€ ¢6 phén ¢6 quyén biéu quyét ciia ¢b dong 16m

Tai thoi diém tré thanh

02 D 24 ha -
Tén CPL (02/10/2020) 30/09/2025 u kién sau dot chiao ban

SO lwong cd | Ty1ésé | SO lwonged | Ty 1ésé | S6lwgnged | T¥ 18 sd
phiéu (*) hiru phiéu hiru phiéu hiru

Cong ty Cb phan
Tap doan GELEX

270.000.000 | 99,98% | 624.900.000 | 79,10% | 624.900.000 70,21%

Ghi chu:

+

Can ctr Gidy chtmg nhan ding ky doanh nghiép s6 0107652657 thay ddi lan thir 7 ngay
02/10/2020, Cong ty chuyén déi loai hinh doanh nghiép tir trach nhiém hitu han sang cong
ty c¢b phan véi mire vén diéu 18 1a 2.700,05 ty ddng. Do viy, thoi diém CTCP Tap doan
GELEX tré thanh ¢ dong 16n 1a ngay 02/10/2020, s& hitu 99.98% vén diéu 1é CTCP Ha
ting GELEX tuong duong véi 2.700 ty dong.

Theo Phuong an chao ban ¢6 phiéu lan dau ra cong ching da duge PHDCD Cong ty thong
qua ngay 15/09/2025 va Nghi quyét HDQT ngay 15/09/2025, dé dam bao dot chao ban cb
phiéu 1in dau ra cong chiing dugc thanh cong theo quy dinh tai Diéu 15 va Diéu 28 Ludt
Chting khodn (t6i thiéu 10% cd phiéu c6 quyén biéu quyét ciia TS chirc phét hanh duge ban
cho it nhit 100 nha déu tu khong phai 1a ¢d dong 16n cua td chirc phat hanh), HDQT Céng
ty da thong qua ndi dung “DEi véi cé dong hién hitu, c6 dong (va nguoi cé lién quan cia co
dong do) chi duoc dang ky mua trong dot ban ddu gid 16 da s6 lwong cé phiéu dé dam bao
(6ng 56 lieong c6 phiéu so hitu sau dot chao badn thdp hon 44.500.000 ¢6 phiéu (tuong dwong
5% tong s6 c6 phiéu luu hanh ciia Cong ty tai thoi diém két thiic dot chao bdn).”, do vay b
dong 16n 1a Tap doan GELEX sé khong tham gia mua c6 phiéu trong dot chao bén nay.
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+  Danh sach nguoi c6 lién quan dén c6 dong 16n hién dang ndm gitr c6 phan cia Cong ty Cb

phan Tap doan GELEX:
« K 5 La - .
30/09/2025 Dl;l' kién sau :Iq’t chao M“OI quan hg vol
T Tén ca ban (¥) ¢0 dong lém cia
nhén/to chire | S§ lwong 6 | Ty 16 s | S lwong ¢d | Ty 1656 | CTCP Ha ting
phiéu sé hiru | hiru (%) | phiéu sé hiru | hitu (%) GELEX
Thanh vién Hoi
Ong Luong ddng quan tri cia
1 5.675 0,001 5.675 0,001 = 3
Thanh Tung CTCP Tép doan
GELEX
Cong ty Cong ty con gian
2 | TNHH Phéat| 14.600.000 1,85 14.600.000 1.64 tiép cia CTCP
dién GELEX Tédp doan GELEX
(*) S6 lugng va ty 1¢ s& hitu ciia nguoi ¢6 lién quan dén cb déng 16m ddng thoi 1a cb dong
ctia CTCP Ha tang GELEX néu trén sau dot chao bén tinh theo gia dinh Cong ty chao ban
thanh cdng toan bd sd luong cb phiéu du kién chao ban va cac cd dong nay khong tham gia
mua c6 phiéu trong dot chao ban twong tw nhu ¢ dong 16m néu trén.

2.3 Cic hop dong, giao dich dang thue hién hodic da ky két va chwa thue hién giita Td chire
phat hanh véi ¢6 dong, ngudi dai dién theo iy quyén ciia ¢é déng sé hiru trén 10%
tong s6 ¢6 phan phé théng ciia Td chire phat hanh va nhirng ngudi ¢6 lién quan cia ho:

- Cachop déng, giao dich dang thuc hién hodc da ky két va chua thyc hién gitta T6 chirc phat
hanh véi c6 dong s& hitu trén 10% téng sb ¢d phan phd thong ciia Td chire phat hanh va
nhing ngudi c6 lién quan cua ho:

- Mbi quan . — e
Tén to hé lién Loai hop Gia tri Cip c6 thim
TT | chirc/ca qu;n véi ddng/ giao giao dich Diéu khoan quan trong quyén chﬁp
a . - A A
nhin TCPH dich (ty dong) thuén
Cong ty Hop dong - Muyc dich vay: B6 sung vn

| Cé phan| Céngty | vay vdn, han 860 thue hién ké hoach kinh doanh
Tap doan me mire 1.300 - Thoi han vay vén: Khéng qua HDQ]: Céng
GELEX ty dong 06 thang ké tir ngay giai ngan | ¥ thong qua

khoan vay dau tién theo; Nghi
Cong ty 5 . i huvén tid | quyet sO
¢ phén H(_)‘p‘dong Thoi J1an chuyén tién vay: $2C/2025/NQ-

- Cuing cong | vay von, han Trong nam 2025 ;
2 | bién luc i 700 I — .| HDQT ngay

GELEX ty me mu'c; ty - a:?an .ao am: Khong co tai 25/08/2025
(+%) dong san bao dam

- Lai suat cho vay: 5,5%/nam
(*) Tép doan GELEX: Cé déng s¢ hivu trén 10% téng sé cé phdn phé thong ciia CTCP Ha

ting GELEX:

(**) Cong ty Cé phan Pién lyc GELEX: la ngueoi ¢é lién quan cia ¢é dong lom - la cong ty
con cua Tap doan GELEX.
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2.5

Ngudi dai dién theo ty quyén ctia ¢ ddng s& hitu trén 10% tong s6 ¢d phan phd thong cua
CTCP Ha tang GELEX: Khéng c6.

Loi ich lién quan ddi véi T chire phéit hanh:

Cong ty C6 phan Tap doan GELEX: ¢6 dong dang nam gitr 79,10% von diéu 1é cia T Chire
Phat Hanh - 1a Cong ty me ctia Ha ting GELEX.

C6 déng lém duoce nhan ¢ tirc hang nam theo phwong an duge PHPCPD thudng nién thong
qua.

Cic doanh nghiép khac hoat dgng kinh doanh trong cing linh vue véi To chire phat
hanh hoic la khach hang/nha cung cip lén ciia T chire phit hanh ma C6 déng lém ¢6
lgi ich lién quan: Khong cé

3. Thong tin vé thanh vién Hdi ddng quin tri, Kiém soit vién, Tong Gidm doc, Phé Tong
giam dbc, K€ todn truéng
3.1 Thong tin vé viée ra soat tiéu chuéin va diéu kién cia cac thanh vién HDQT, Tﬁng Giam
dbe theo cic tiéu chuin quy dinh tai Luit Doanh nghiép va 1§ trinh vé quin tri cong ty
dap tng diéu kién quén tri cong ty ap dung cho cdc cong ty niém yét
+ Thong tin vé viéc ra soat tiéu chudn va diéu kién ctia céc thanh vién HDQT, Téng Giam déc,
Ban Kiém soat theo cic tiéu chuin quy dinh tai Luat Doanh nghiép
Tiéu chuin va didu kién theo quy dinh tai g;?ﬁi‘;
TT | Ho va tén Chire vu | Luit Doanh nghiél.)”vé cac van ban phap luat i
lién quan .
I. Hji dong quén tri
. Khoin 1 Diéu 155 Luit Doanh nghiép: Tiéu
; |Ong L&} Chutich | .pua, va didu kién 1am thanh vién Héi ddng
Tuan Anh HDPQT quén tri:
“a) Khéng thudc ddi tuong quy dinh tai khoan 2
Diéu 17 ctia Luat nay;
3 _Phd Chu b) Cé trinh d chuyén mén, kinh nghiém trong
2 Ong Luong | tich H,DQT quan tri kinh doanh hodc trong linh vue, nganh,
Thanh Tung |~ —Tong | oh2 kinh doanh clia cong ty va khong nhét thiét
Gidgm doe | J14i 13 b dong cua cong ty, trir truong hop Didu s
I¢ cong ty c6 quy dinh khac;
¢) Thanh vién Hoi ddng quan tri cong ty c6 thé
ddng thoi 1a thanh vién Hoi dong quan tri ctia
cong ty khéac:
; Ong  Tran | Thanh vién | d) D(‘}‘i v6i doanh nghiép nha nude theo quy dinh
Manh Hiru HDPQT | tai diém b khoan 1 Diéu 88 cuia Ludt nay va cong
ty con cua doanh nghiép nha nudc theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 88 cua Ludt nay thi thanh vién
Hoi dong quan tri khong duoc 1 ngudi ¢é quan

141

WA W Z < /o

1‘.—.!]

K 2

st



Ong
Nguyén
Hoang Long

Phé Chu
tich HDQT

hé gia dinh cua Gidm doc, Tong giam déc va
ngudi quan ly khéc cta cong ty; cua nguoi quan
ly, ngudi 6 thdm quyén bé nhiém ngudi quan ly
cong ty me.”

Khoin 3 Diéu 275 Nghi dinh 155/2020/ND-CP
dwoc sira ddi bd sung béi Nghi dinh
245/2025/ND-CP quy dinh:

"3. Thanh vién Ho6i déng quan tri ctia mot cong
ty dai ching chi duoc dong théi 1a thanh vién Hoi
ddng quan tri hodc Hoi ddng thanh vién tai t6i da
05 cong ty khac."

Ba Phan Thi
Hanh Dung

Thanh vién
doc lap
HDbQT

Ngoai diéu kién trén, Khoéan 2 Diéu 155 Luit
Doanh nghiép quy dinh vé thanh vién déc lap
HDQT:

“a) Khong phai 1a ngudi dang lam viéc cho cong
ty, cong ty me hodc cong ty con cua cong ty;
khong phai la nguoi da timg lam viéc cho cong
ty, cong ty me hodc céng ty con cua cong ty it
nhét trong 03 nam lién trude do;

b) Khong phai la nguoi dang huong luong, thu
lao tir cong ty, trir cac khoan phu cdp ma thanh
vién Hoi dong quan tri dugc huong theo quy
dinh;

¢) Khong phai 1a ngudi 6 vo hodc chdng, bé dé,
bd nudi, me dé, me nudi, con dé, con nudi, anh
rudt, chi rudt, em rudt 1a c6 déng 16m cia cong ty:
la ngudi quan ly cua cong ty hodc cong ty con
cua cong ty:

d) Khéng phai la ngudi truc tiép hodc gian tiép
s& hiru it nhat 01% tong s6 ¢d phéan c6 quyén biéu
quyét cua cdng ty;

d) Khong phai 1a nguoi da timg lam thanh vién
Hoi dong quan tri, Ban kiém soat cta cong ty it
nhit trong 05 nam lién trude do, trir truomg hop
duoc bd nhiém lién tuc 02 nhiém ky.”

IL.

Téng Giam dbe

Ong Luong
Thanh Tung

Téng Gidm
dbe

Khoin 5 Piéu 162 Luit Doanh nghiép:

*a) Khong thudc doi twong quy dinh tai khoan 2
Diéu 17 cuia Luét nay;

b) Khéng dugce la ngudi ¢6 quan hé gia dinh cua
ngudi quan 1y doanh nghiép, Kiém sodt vién cua
cong ty va cong ty me; ngudi dai dién phan vén
nha nude, ngudi dai dién phin vén cua doanh
nghiép tai cong ty va cong ty me;

¢) Co trinh d§ chuyén mon, kinh nghiém trong
quan tri kinh doanh ctia cong ty.”

Dap tmg
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Khoin 6 Diéu 291 Nghi dinh 155/2022/ND-
(B 7

"6. Giam dbc, Tong Giam dbc khong duge la
ngudi c¢o lién quan cia nguoi quan ly doanh
nghiép, Kiém soét vién cua cong ty va cong ty
me, nguoi dai dién phz"in von nha nudc, nguoi dai
dién phan von cua doanh nghiép tai cong ty va
cong ty me theo quy dinh tai diém d khoan 46
Piéu 4 Luat Chimg khoan.".

I11. Ban Kiém soat
Ba Lé Viet| uone
1 K Ban Kiém
Ha ;
soat
s i Thanh vién
2 Ol,lg L& Anh Ban Kiém
Puc )
soat

Piéu 168. Ban kiém soit

1. Ban kiém sodt c6 tir 03 dén 05 Kiém soat vién.
Nhiém ky cta Kiém soét vién khong quéa 05 nam
va ¢6 thé duoc bau lai v6i s6 nhiém ky khéng han
ché.

2. Truéng Ban kiém soat do Ban kiém soat bau
trong sb cac Kiém soat vién; viéc bau, mién
nhiém, bai nhiém theo nguyén tic da s6. Quyén
va nghia vu ciia Truéng Ban kiém soét do Diéu
1é cong ty quy dinh. Ban kiém soét phai c6 hon
mot nira sé Kiém soat vién thuomg tra tai Viét
Nam. Truéng Ban kiém soat phai c6 bing tot
nghiép dai hoc tr¢ 1én thuoc mot trong céc
chuyén nganh kinh té, tai chinh, ké toan, kiém
toan, luat, quan tri kinh doanh hodc chuyén
nganh c6 lién quan dén hoat ddng kinh doanh ctia
doanh nghiép, trir truomg hop Diéu 1 cong ty ¢6
quy dinh tiéu chuan khéac cao hon.

3. Truong hop Kiém soat vién cé cling thoi diém
két thiic nhiém ky ma Kiém soat vién nhiém ky
méi chua duge biu thi Kiém sot vién da hét
nhiém ky van tiép tuc thuc hién quyén va nghia
vu cho dén khi Kiém soat vién nhiém ky méi
dwoc bau va nhan nhiém vu.

Diéu 169. Tiéu chuin va diéu kién cia Kiém
soat vién

1. Kiém soét vién phai c6 cdc tiéu chudn va diéu
kién sau day:

a) Khong thudc dbi tuong theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 17 clia Luat nay;

b) Puogc dao tao mdt trong cac chuyén nganh vé
kinh té, tai chinh, ké toan, kiém todn, ludt, quan

Dap tng

NN H# MS.o X\

L) == » S 4

ne



tri kinh doanh hodc chuyén nganh phu hop véi
hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép;

¢) Khong phai la nguoi ¢6 quan hé gia dinh cua
thanh vién Hoi dong quan tri, Giam ddc hodc
Téng giam dbc va ngudi quan ly khéc;

d) Khéng phai la nguoi quan ly cong ty; khong
nhét thiét phai 1a ¢é dong hodc ngudi lao dong
ctia cong ty, trir truomg hop Piéu 1& cong ty c6
quy dinh khac:

Ba Nguyén | Thanh vién | d) Tiéu chuén va diéu kién khac theo quy dinh
Thi Ngoc | BanKiém | khac ctia phap ludt c6 lién quan va Diéu 1¢ cong
Huyén soat ty.

2. Ngoai céc tidu chudn, diéu kién quy dinh tai
khoan 1 Diéu nay, Kiém soat vién cong ty dai
ching, doanh nghiép nha nuédc theo quy dinh tai
diém b khoan 1 Diéu 88 ctia Lu4t nay khong duge
la nguoi c6 quan hé gia dinh cua nguoi quan ly
doanh nghiép cua cong ty va cong ty me; nguoi
dai dién phén vén ctia doanh nghiép, nguoi dai
dién phan von nha nudc tai cong ty me va tai
cong ty.

Cong ty da dap tmg cac quy dinh vé& quan tri cong ty ap dung cho céc cong ty niém yét dé
thye hién niém yét cd phiéu sau khi chao ban thanh c6ng ¢b phiéu lan ddu ra céng ching:

Can cir Nghi quyét DPHDCD bit thuong nam 2025 sé 03/2025/NQ-PHPCP ngay
15/09/2025, Pai hoi dong cb dong ciia Cong ty Cd phan Ha tang GELEX thong qua Diéu 1&
va Quy ché ndi by vé quan trj Cong ty theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, quy dinh cta
Théng tu 116/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 huéng dan mét s6 diéu vé quan tri cong ty ap
dung ddi v6i cong ty dai chiing tai Nghi dinh sé 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cia
Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ciia Luat Chimg khoén.

Can cir Nghi quyét DHDCD bat thudng nam 2025 sé 04/2025/NQ-DHPCD ngay
07/10/2025, Dai hoi dong cb dong cua Cong ty da théng qua Quy ché hoat dong ctia HDQT,
Quy ché t6 chirc va hoat dong ctia BKS ctia Cong ty theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép,
quy dinh cua Thong tu 116/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 huéng din mét sb didu vé quan
tri cong ty 4p dung dbi v6i cong ty dai chung tai Nghj dinh s6 155/2020/ND-CP ngay
31/12/2020 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat Chimg khoan;
ddng thoi théng qua viéc mién nhiém va biu bd sung thanh vién HDQT nhiém ky 2025 —
2030 dé dam bao dép tmg thanh phan Hoi déng quan tri theo quy dinh tai Diéu 276 Nghi
dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020. Theo d6 véi tong s 5 thanh vién HDQT, Cong ty
da dap tmg diéu kién v&i 01 thanh vién la thanh vién déc lap HDQT (Ba Phan Thi Hanh
Dung), va mdt phan ba (1/3) tong sé thanh vién Hoi ddng quan tri la thanh vién khéng diéu
hanh trong Cong ty. Chi tiét theo muc 3.2 dudi day.

Cong ty da c6 ngudi phu trach cong bd thong tin 12 dng Buii Dang Khoa — Giam déc tai chinh
cia CTCP Ha ting GELEX. Dé tang cudng quan tri cong ty, Cong ty s& ban hanh Quy ché
Céng bd thong tin tudn tha quy dinh vé viée té chirc va cong bd thong tin cta Cong ty trén
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Tir 2019-2020

Cong ty TNHH MTV GELEX Land

Chuyén vién Phéan tich Tai

chinh

Tir 2020 -2021

Céng ty Co phan Tap doan GELEX

Tro ly Téng Giam dbc kiém
Chuyén vién Ban Tai chinh

Pau tu

T 2021 - 04/2024

Cong ty C phan Tap doan GELEX

Giam dbc Ban Pau tu

Tir 05/2024 - Nay Cong ty C6 phédn Tap doan GELEX | Pho Tong Gidm doc
Tu 04/2023 - Nay Cong ty TNHH Titan Corporation Thanh vién HDTV
Tu 07/2025 - Nay Cong ty TNHH Péu tur GELEX Chu tich HPTV
Tir 02/2020 - Nay Cong ty TNHH SAS-CTAMAD Thanh vién HDTV
T 08/2025 - Nay Cong ty TNHH Felicitas Chu tich cong ty
S6 lugng cb phan | Ty 1é s&
) sO hiru hiru (%)
+ S0 lugng, ty 1€ s¢ hiru chimmg Gng L& Tuln Anh 0 0
kl'ména s (:.l'ffrc phaf Hath cfla Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
céa nhén, nguoi dai dién theo uy ——
quyén va nhimg ngudi c6 lién SIRO0E BCROICOR vt "
quan - CTCP Téap f‘loe'm GELEX (Ong‘Lé 624.900.000 —
Tuan Anh dong thoi 1a Phd Tong ' yRLD
Giam dbc Tap doan GELEX)
+ Nguoi ¢6 lién quan ddng thoi 1a ¢ dong, nguoi ndi bd cua td chire phét hanh:
— Mobi quan | Chikc vu tai to chire Slé l""fmf cﬁ' Ty I¢ so
TT Ho va tén hé phit hanh phan tai té chire hiru (%)
phat hanh
1 | CTCP Tap doan GELEX Cb dong C6 dong 16n 624.900.000 79.10%
+ Loi ich lién quan déi véi té chirc phét hanh

Thi lao, tién lwong

Loi ich khdc
(tién thuong)

Hop d(’ing, giao dich dang
thire hién hodic di ky két va
chwa thye hién

09 thang 09 thang Cong ty
2023 2024 ddu nim 2023 2024 dau nim con/cong ty do Té chite
(tridu (tridu 2025 (tridu (tridu 2025 TCPH nim "
dong) dong) (triéu dong) dong) (triéu quyén kiém pudtuh
dong) dong) soat trén 50%
180 180 135 19 19 6 Khong cé Khéng cé

+ Céc khoan ng dbi v6i td chirc phat hanh: Khong ¢6

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khéc hoat dong kinh doanh trong cting linh vuc véi t chirc phat
hanh hodc 1a khéch hang/nha cung cép lén cua td chirc phat hanh: Khéng ¢6

146










Thoi gian
(Tir thang nam dén thang
nam)

Don vi cong tiac

Chire vu

12/2000 — 08/2004

Téng cong ty Xuét nhdp khiu May va
Phu tung

Chuyén vién

08/2004 — 08/2008

Bo Thuong mai (nay la B Cong
Thuong)

Thanh tra vién

08/2008 — 04/2012

Téng Cong ty Péu tu va Kinh doanh vén
nha nudce

Pho6 Ban Tai chinh — K& toan

04/2012 - 12/2013

Cong ty C6 phan Xi ming Cam Pha

Thanh vién HDQT
Phé Téng Giam doc

01/2014 —10/2018

Téng Céng ty Déu tir va Kinh doanh vén

Phé Ban Quan 1y rui ro

nha nudc Phé Ban Pau tu 2
Téng Cong ty Thiy San Viét Nam - | Phé Téng Gidm déc
2018 — 03/
LO2085~03/2020 CTCP Thanh vién HDQT
03/2020—04/2021 | rong Congty Pautrva Kinhdoanhvon | .p, o0 5o Bdu e s
nha nudce

04/2021 — 06/2025

Téng Cong ty Viglacera - CTCP

Trudng Ban kiém soat

05/2021 —12/2021

Cong ty C6 phan Tap doan GELEX

Phé Giam déc Ban dau tu

06/2025 - Nay

Téng Cong ty Viglacera - CTCP

Chu tich HBQT

+ S lugng, ty 1& so hitu
chirng khoan tai td chire

phat hanh cua ca nhan,

nguoi dai dién theo uy
quyén va nhimg ngudi

co lién quan

S6 lwong b phan Ty 1€
s& hitu s¢ hitu (%)
C)ng Tran Manh Hiru 0 0
Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
Nhitng ngudi co lién quan 0 0

+ Nguoi ¢6 lién quan ddng thoi la ¢b dong, ngudi ndi bd ciia td chirc phat hanh: Khong

+ Loi ich lién quan déi véi t6 chirc phat hanh:

Thu lao, tién lwrong

Loi ich khac
(Iién thuong)

Hop ddng, giao dich dang
thue hién hoiic da ky két va
chwa thwe hién

09 thang 09 thang Cong ty
Au na 2023 2024 du na 5 ;
2023 2024 dau nam : : dau nam con/cong tuy Té chirc phat
(triéu (triéu dbng) 2025 (triéu (triéu 2025 do TCPH nam hanh
dong) T (trigu dong) dong) (triéu quyén kiém
dong) dong) sodt trén 50%
0 0 0 0 0 0 Khéng co Khéng co

+ Céc khoan ng dbi véi té chirc phat hanh: Khong

+ Lgi ich lién quan tai doanh nghiép khéc hoat dong kinh doanh trong cuing linh vuc véi td chirc phat hanh
hoiic 1a khach hang/nha cung cip 16n ctia t chirc phat hanh: Khéng
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3.2.4. Ba: Phan Thi Hanh Dung — Thanh vién doc lap HDQT

+ Nim sinh 1980

+ Qubc tich Viét Nam
+ Dia chi thudng tri

+ CCCD/CC/Hb chiéu

+ Trinh do hoc vén 12/12

+

Trinh d§ chuyén mon

Cir nhan Kinh té - Nganh ngan hang tai chinh

+ Kinh nghiém cong tac

C6 hon 23 nam kinh nghiém trong linh vurc ké toén - tai chinh — kiém

soat — quan tri rui ro

Chirc vu da va dang ndm gifr tai td chirc phat hanh:

Thoi gian

(Tir thdng ndm dén thdng nam)

Pon vi cong tic

Chire vu

Théng 10/2025 - Nay

CTCP Ha tang GELEX

Thanh vién déc lap HDQT

+ Chirc vu da dang ndm giit tai céc td chire khéc:

Thoi gian
(Tir thdng nam dén thang ndm)

Pon vi cong tic

Chire vu

10/2002 - 01/2006

Cong ty CP Ky nghé dién chiéu sang
Viét Nam

K¢ toan trudng

10/2006 — 03/2017

Chi nhanh Ha Ngi — Céng ty TNHH
MTYV Chimg khoan Ngéan hang Dong A

Trudng nhém ké toén

07/2017 - 07/2025

Chi nhanh Ha Noi — Cong ty TNHH
MTYV Chimg khoan Ngéan hang sé Vikki

Phé giam ddc

08/2025 - Nay

Chi nhanh Ha Noi — Cong ty TNHH
MTYV Chimg khodn Ngan hang sb Vikki

Giam dbc Chi nhanh

+ S6 lugng, ty 18 s& hitu chimg
kho4n tai td chirc phé4t hanh
cua ca nhan, ngudi dai dién
theo 1y quyén va nhimg
ngudi co lién quan

Sé‘luc,mg cb Ty 1é

phan s& hiru s& hiru (%)
Ba Phan Thi Hanh Dung 0 0
Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
Nhirng nguoi c6 lién quan 0 0

+ Nguoi 6 lién quan dong thoi 1a cb dong, ngudi ndi bo ctia td chire phat hanh: Khong

+ Loi ich lién quan ddi v&i t6 chirc phat hanh: Khong







Tir 2014 - 2021 Cong ty Cb phan FECON Giam déc dau tu
T —— Cf“mg ty. Cb phan Pau tu Nude sach | Cha tich HDQT
Song Da
Tir 01/2023 - Nay Cong ty C6 phan Tap doan GELEX | Phé Téng Gidm déc

Tir 08/2025 - Nay

Cong ty TNHH FIH (Vietnam)

Giam doc

Chu tich HPTV kiém Téng

Tir 12/2020 - Nay

Cong ty TNHH Péu tu BEL Capital

Chu tich HDTV kiém Giam déc

S6 lugng cb Ty 1é
phan s¢ hitu s& hitu (%)
+ S& lugng, ty 18 s& hitu chimg C‘ng Nguyén Hoang Long 0 0
khoan tai t6 chirc phat hanh cua Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
ca nhén, nguoi dai dién theo uy e
X i T Nhitng nguoi cé lién quan:
quyén va nhig nguoi ¢6 lién X
quan - CTCP Tap doan GELEX (Ong
Nguyén Hoang Long ddng thoi la 624.900.000 79,10%
Ph6 Téng Giam dbéc Tap doan
GELEX)
+ Ngudi 6 lién quan dong thoi la cd dong, ngudi ndi b cua t6 chire phat hanh:
Chire vu tai t6 | S6 lwong b phin tai | Ty 1¢ sé
T Ho va tén Méi quan hé o . - -
. QUARAE | chie phathanh | 8 chire phat hanh | hitu (%)
1 | CTCP Tép doan GELEX C6 dong Cb dong 16n 624.900.000 79,10%
+ Loi ich lién quan d6i véi td chire phat hanh:
Hop dbng, giao dich dang

Th lao, tién lwong

Lgi ich khac
(tién thuong)

thue hién hodc da ky két va
chwa thyue hién

09 théan 5
09 thang s CAIgY
2023 2024 o 2023 2024 daunam | con/cong ty do "

" s dau nam i . : T6 chire
(ifn | | o000 gy | TS btk s o hét hanh
ddng) ddng) g ddng) dong) (triéu | quyén kiém soét p

dong) A i
dong) trén 50%
180 180 135 21 19 6 Khéng co Khéng cé

+ Céc khoan ng ddi v6i t6 chirc phat hanh: Khong

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khéc hoat dong kinh doanh trong cting linh vuc véi t6 chirc phét hanh
hogc 1a khach hang/nha cung cdp 16 cta td chire phat hanh: Khong cé
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3.3 Ban Tong Giim dbc

Béang 59: Danh sich Ban Tc:mg Giam dbc ciia Cong ty

STT Ho va tén Nim sinh Chire vu
1 | Ong Luong Thanh Tung 1978 Tong Giam dbc
4 | OngLé Vin Thing 1980 Phé Téng Giam dbc
5 | Ong Tén Manh Diing 1977 Phé Téng Giam dbc
6 | Ong Nguyén Quang Viét 1974 Ph6 Téng Giam dbc

3.3.1 Ong Lwong Thanh Tiing — T ong Gidm doc (nhw trén)

3.3.2 Ong Lé Vin Thiang — Phé Tong Gidm dbc

+ Nam sinh 1980

+ Qubc tich Viét Nam
+ Dia chi thuong tri

+ CNMD/CCCD/Hb chiéu

+ Trinh d6 hoc van 12/12

4+ Trinh d6 chuyén mon

K¥ su dién — Tu dong hoa

+ Kinh nghiém céng tac

C6 hon 22 nam kinh nghiém trong linh vuc néng lugng

+ Chirc vu da va dang ndm gir tai t6 chirc phat hanh

Thai gian
- ; Don vi cong tiac Chire vu
(Ttr thang nam dén thang nam)
Tir 12/2021 - Nay Cong ty CP Ha Tang GELEX Ph6 Tong Gidm ddc
+ Chirc vu da dang nim giif tai céc t chirc khac
Thoi gian - i
Pon vi cong tic Chire vu

(Tir thdng ndm dén thdng nam)

Tir 07/2003 — 06/2006

Coéng ty Cb phan Ché tao Pién co Ha
Noi

K§¥ thuat vién

Tiur 07/2006 — 07/2008

Cong ty C6 phan Ché tao Dién co Ha
Noi

Ph6 gidgm ddc Trung tim Khuén
mau va Thiét bi

Tir 08/2008 — 10/2011

Céng ty C6 phan Ché tao Pién co Ha
Noi

Giam doc xuong ché tao

Tur 11/2011 - 10/2016

Cong ty Co phe"m Ché tao Pién co Ha
No6i

Truéng phong R&D
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Céng ty TNHH MTV Nang luong

N - .y d.i
T 2017 -2019 GELEX Ninh Thuan Giam doc
Tir 2019 — 10/2024 Cong ty TRHH Dicn glo Hoong'| Goen ale
Phung
. Cong ty CO6 phan Nang lugng | ... ..
- Giam d
T 2019 - 10/2024 GELEX Quéng Tri iam doc
Tir 2023 — Nay Cfmg ty Co6 phan Pau tu Nudce sach Chi tich HDQT
Song ba
, S6 lugng cd Ty 18 s& hitu
+ S6 luong, 't)'r 1€ s& hitu chimg phén s& hitu (%)
khoén tai t6 chirc phét hanh cua —
¢4 nhan, ngudi dai dién theo iy | Ong L€ Van Thang 0 0
quyén va nhimg nguoi ¢6 lién | Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
quan
Nhing ngudi ¢6 lién quan 0 0

+ Nguoi c6 lién quan dong thoi 1a c6 déng, ngudi ndi bo ciia t6 chire phat hanh: Khong cé

+ Loi ich lién quan ddi véi t6 chirc phat hanh

Hop dong, giao dich dang thuc

" Loi ich khic ~ 2
Thu lao, tién lurong . ) hién hoac da ky két va chwa
(tién thieong) thye hién
09 thang 09 thang Cong ty
2023 2024 dau nam 2023 2024 dduniam | con/cong ty do T3 chitc
(triéu (tridu 2025 (triéu (triéu 2025 TCPH nam "
: 3 s A A ig X A2 phat hanh
dong) dong) (t‘ngu dong) dong) (t_l'lfr"-l quyén kiém
dong) dong) sodt trén 50%
180 180 135 139.6 88 243 Khoéng ¢6 Khoéng c6

+ Céc khoan ng ddi véi t6 chirc phat hanh: Khong c6

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khéc hoat dong kinh doanh trong cting linh vuc véi t chire phat hanh

hozc 1a khéch hang/nha cung cdp 6 ctia td chirc phat hanh: Khong c6

3.3.3 Ong Ton Manh Diing — Phé Téng Gidm déc

+ Nam sinh 1977

+ Qudc tich Viét Nam

+ Dia chi thudng tru

+ CCCD/CC/Hb chiéu

+ Trinh d6 hoc vén 12/12

+ Trinh do chuyén mon Thac si k¥ thuét
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+ Kinh nghiém cong tac

Hon 26 nam cong tac trong linh vuc xdy dung

+ Chirc vu da va dang nim gii¥ tai td chirc phat hanh

o b gjan , 3 Pon vi cong tic Chire vu
(Tir thang nam dén thang nam) ' :
Tir 01/2022- Nay Cong ty C6 phan Ha ting GELEX | Pho Tdng Gidm dbc
Tir 12/2023 — 10/2025 Cong ty C6 phan Ha taing GELEX | Thanh Vién HDQT
+ Chirc vu da dang nam giir tai céc td chirc khac
Thi g0 Pon vi cong tac Chire vu

(Tir thdng nam dén thang nam)

Tir 1999 -2017

Cong ty C6 phan tu van cong nghé
thiét bi va Kiém dinh xay dung
CONINCO

Phé Giam déc Trung tim

T 2018 — 03/2021

Cong ty xdy dung bao tang H6 Chi
Minh

Phé Giam dbc

Tir 04/2021 — 12/2022

Cong ty C phé’m Dau tu Phat trién
D6 thi va KCN Qué v IDICO

Giam doc

Tir 03/2025 — Nay

Cong ty C6 phan Titan Hai Phong

Chu tich HPQT kiém Téng Giam

débc
Tir 07/2025 - Nay Chngity CO i Sdn 4 VILOCE | il s
Tién Duong
+ S6 lugng, ty 1 so hiru ching Sﬁaluggiiz b leo
Khodn tai t chiic phat hanh cia | _ R diad Sl
ca nhan, nguoi dai dién theo uy | Ong Ton Manh Diing 0 0
quyén va nhitng nguai cé lién Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
L Nhirng nguoi ¢é lién quan 0 0

+ Ngudi c6 lién quan dong thoi 1a ¢ dong, nguoi ndi b cia td chire phét hanh: Khong c6

+ Loi ich lién quan ddi véi t6 chire phat hanh:

Thi lao, tién lwong

Loi ich Khae

Hop dc‘:"mg, giao dich dang thue
hién hodc da ky két va chua

(tién thuong) thire hign
09 thang y Cong ty
2023 2024 | dhunam | 2023 ogzg | BUE | o rbnetyido e
" = - i dau nam ; T6 chure

(triéu (triéu 2025 (triéu (triéu i TCPH nam .

4 2 e - " 2025 (triéu % vl phat hanh
dong) dong) (trigu dong) dong) ddng) quyén kiem

ddng) & soat trén 50%
1.455 1.620 1.215 282.6 5023 243 Khoéng cé Khéng c6

+ Céc khoan ng déi véi t6 chirc phat hanh: Khéng co

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat dong kinh doanh trong cting linh vire véi t chitc phat hanh

hogc la khéch hang/nha cung cap lém cia td chirc phét hanh: Khong ¢6
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3.3.4 Ong Nguyén Quang Viét — Phé Téng Gidm dic

+ Nam sinh 1974

+ Qudc tich Viét Nam
+ Dia chi thuong tra

+ CNMD/CCCD/Hb chiéu

+ Trinh dd hoc van 12/12

4+ Trinh d6 chuyén mén

Ky su kien tric

+ Kinh nghiém cong tac

C6 hon 28 nam kinh nghiém trong linh vuc quan tri

+ Chirc vu da va dang ndm gitr tai to chirc phat hanh

Thoi gian
; Pon vi eéng tac Chire vu
(Tir thang nam dén thang nam)
Tir 09/2022 - Nay Céng ty CP Ha Tang GELEX Ph6 Tong Gidm doe
+ Chtc vu da dang ndm gii tai cac t6 chic khac
Thoi gian
, Pon vi cong tac Chire vu
(Tir thang nam dén thang nam)
Tir 11/2010 - Nay Cong ty C6 Phan Thiét bi My Kim | Chu tich HDQT
. Cong ty Cd phan Xy dung va San e
Tir 07/2021 - N , : Chu tich HDQT
3 o xuét Noi thit KB HEh e
Tir 11/2022 - Nay gggg ty Co phan Viglacera Hung | oy yich HPQT
) B e o e S6 lugng cb Ty 18 s&
+ SO qung, ty 1é :sor hiru chirng ph Aox sl ifhia hitu (%)
khoén tai t6 chire phat hanh . .
ctia ca nhin, ngudi dai dién Ong Nguyéen Quang Viét 0 0
theo ty quyén va nhimg ngudi | Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
c6 lién quan T
Nhitng nguoi ¢é lién quan 0 0

+ Ngudi ¢ lién quan ddng thoi 1a ¢b dong, ngudi ndi bd cia td chire phat hanh: Khang c6

+ Loi ich lién quan doi véi t6 chire

phat hanh

Hop ddng, giao dich dang

o Loi ich khic .
Thu lao, tién lwong i thue hién hoac da ky két va
SO o) chwa thywe hién
2023 2024 4 2023 2024 - 5 ;
0‘:3 thang 0? thang Cong ty Td chitc
(triéu (triéu dau nam (triéu (triéu daunam | con/cong ty do hét Bk
ddng) | déng) 2025 déng) déng) 2025 TCPHndm | * 0
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cua ca nhan, nguoi dai dién Ba Lé Viét Ha 0 0
theo iy quyén va nhitng nguoi p
ki STEY | Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
co lién quan
Nhirng nguoi 6 lién quan 0 0
+ Ngudi c6 lién quan dong thoi 1a ¢ déng, nguoi ndi b cua td chirc phat hanh: Khong c6
+ Loi ich lién quan ddi véi to chirc phat hanh
Hop dong, giao dich dang

Thu lao, tién lrong

Loi ich khac
(tién thucng)

thwe hién hoiic da ky két va
chua thuc hién

09 thang 09 théng Cong ty
2023 2024 | daunam 2023 2024 ddunam | con/cong tydo | —a o
(triéu (triéu 2025 (tridu (triéu 2025 TCPH nim g
dong) dong) (trigu dong) dong) (triéu | quyén kiém soat phat hanh
ddng) ddng) trén 50%
240 240 160 1 1 1 Khong c6 Khong c6

+ Céc khoan no déi véi té chire phat hanh: Khong c6

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat déng kinh doanh trong cting linh virc véi tb chirc phat
hanh hoic 1 khéch hang/nha cung cép 16n cua té chirc phat hanh: Khong c6

3.4.2 éng Lé Anh Diec — Thanh vién Ban Kiém sodt

+ Nim sinh 1993

+ Quéc tich Viét Nam
+ Dia chi thuong tra

+ CNMD/CCCD/H6 chiéu

+ Trinh d6 hoc vén 12/12

+ Trinh d6 chuyén mén

Thac sy quan ly tai chinh va ké toan

+ Kinh nghiém cong tac

Hon 06 nam cong tac trong linh vuc tai chinh

+ Chirc vy da va dang nim giir tai t6 chiic phat hanh

Thoi gian

(Tir thang nam dén thang nam)

Pon vi cong tac

Chire vu

Tir 12/2023 — Nay

Coéng ty C6 phian Ha Tang GELEX

Thanh vién Ban Kiém soat

+ Chire vu da dang nim gifr tai céc

td chirc khac

Thaoi gian
(Tir thdng ndam dén thdang ndm)

Pon vi cong tic

Chire vu

06/2023 — Nay

Cong ty C6 phan Pau tu KCN Dau

khi Long Son

Truéng Ban Kiém soat

04/2023 — Nay

Cong ty C6 phin Phu Thanh My

Trudéng Ban Kiém soat
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12/2018 — 04/2022

Cong ty TNHH Kiém toan Deloitte
Viét Nam

Chuyén vién cap cao

P R S6 lugng cb Ty 18 s&
CARRY U IER. phin sohiu | hiu (%)
khoan tai t6 chirc phat hanh cua |
ca nhédn, nguoi dai dién theo uy | Ong L& Anh Duc 0 0
quyén va nhimg ngudi ¢6 lién | Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
quan S T
Nhirng nguoi ¢ lién quan 0 0
+ Ngudi ¢6 lién quan dong thoi 1a ¢b dong, ngudi ndi bo ciia to chire phat hanh: Khéng c6
+ Loi ich lién quan di véi t& chire phat hanh
Hop ddng, giao dich dang

Thu lao, tién lwong

Loi ich khéc
(tién thirong)

thue hién hodc di ky két va
chwa thue hién

09 thang 09 thang Cong ty
2023 2024 dau nim 2023 2024 dau nam | con/céng ty do | 1A chire
(tridu (triéu 2025 (triéu (triéu 2025 TCPH nam L
dong) ddng) (triéu ddng) dong) (tri¢u quyén kiém phat hanh
dong) déng) | soat trén 50%
144 144 96 1 1 1 Khoéng co Khoéng co

+ Céc khoan ng ddi véi to chire phat hanh: Khong co

+ Lgi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat dong kinh doanh trong cting linh vuc véi t6 chirc phat
hanh hoc la khidch hang/nha cung cap 16n cua td chire phat hanh: Khong ¢

3.4.3 Ba Nguyén Thi Ngoc Huyén — Thanh vién Ban Kiém sodt

+ Nam sinh 1982

+ Québc tich Viét Nam
+ Dia chi thuong tri

+ CNMD/CCCD/H$ chiéu

+ Trinh do hoc van 12/12

+ Trinh d6 chuyén mén

Thac sT quan tri kinh doanh

+ Kinh nghiém cong tac Hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc kiém toan
+ Chirc vu da va dang nam giif tai t6 chitc phat hanh
Thoi gian
- Pon vi cdng tic Chirc vu
(Tir thang nam dén thang nam)
Tur 09/2025 - Nay Cong ty Co phan Ha tang GELEX Thanh vién BKS

+ Chirc vu dd dang ndm gitr tai céc t6 chirc khac
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Thoi gian

(Tir thdang ndm dén thang nam)

Pon vi c¢ong tic

Chire vu

Tir 2012 - 2022

Cong ty Cd phan Vién théng di dong
Vietnamobile

Truong phong Kiém soat ndi
bd

Tur 2022 - 2024

Cong ty C6 phan Tu van EY Viét
Nam

Trudng phong Tu van

Tir 08/2024 — 12/2024

Coéng ty C6 phan Day cap dién Viét
Nam

Truong Ban Kiém soat ndi bo

Tir 10/2024 — 05/2025

Cong ty Cb phan Day cap dién Viét
Nam

Truéng Phong Quan tri rai ro

Tur 09/2025 - Nay

Cong ty C6 phén Thiét bi dién

Truong Ban kiém soat

+ 86 lugng, ty 1€ s& hitu chimg
khodn tai té chirc phat hanh cua
ca nhan, nguoi dai dién theo ty
quyé“:n va nhitng ngudi co lién
quan

Sé‘lugmg cd Ty 1€ so

phan s¢ hiru htru (%)
Ba Nguyén Thi Ngoc Huyén 0 0
Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
Nhing nguoi ¢o lién quan 0 0

+ Ngudi ¢6 lién quan ddng thoi 1a ¢d dong, ngudi ndi bd cua td chire phat hanh: Khong cé

+ Loi ich lién quan di véi tb chirc phat hanh

Thi lao, tién lwong

Loi ich khice
(tién thuong)

Hop dong, giao dich dang
thue hién hodc da ky két va
chwa thue hién

09 thang 09 thang Cong ty
2023 2024 dau nam 2023 2024 didunim | con/cong ty do Té chitc
(triéu (triéu 2025 (triéu (triéu 2025 TCPH nam o
déng) dong) (tricu ddng) déng) (triéu quyén kiém phat hanh
ddng) dong) sodt trén 50%
0 0 0 0 0 0 Khong c6 Khong c6

+ Céc khoan ng dbi véi td chirc phat hanh: Khong c6

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khéc hoat dong kinh doanh trong cting linh vire v6i t6 chire phét hanh
hoc la khach hang/nha cung cip 1én ciia té chirc phéat hanh: Khong c6

3.5 Ké toin truong

Ba: Nguyén Thi Hoang Ngin — Ké todn truong

+ Nam sinh

1987

+ Qubc tich

Viét Nam

+ Dia chi thuong tra
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+ CNMD/CCCD/H® chiéu

+ Trinh d0 hoc van

12/12

+ Trinh d6 chuyén mén

Cir nhén ké toan, Thac si Kinh doanh va quan 1y

+ Kinh nghiém cong tac

Hon 15 nam cong tac trong linh vyc tai chinh — ké toan

+ Chitic vu da va dang nim giit tai td chitc phét hanh:

Thaoi gian
(Tir thang nam dén thang ndam)

Pon vi cong tac

Chire vu

Tur 06/2017 — Nay

Cong ty C6 phan Ha tang GELEX

Ké toan truong

+ Chirc vu da dang nim gif¥ tai céc td chirc khéc:

Thoi gian
(Tir thdang nam dén thdng nam)

Pon vi cong tic

Chire vu

Tir 03/2025 - Nay

Cong ty C6 phan TITAN Hai Phong

Ké toan trudmg

Tir 03/2025 - Nay

Cong ty C6 phén nude sach Tay Ha
Noi

Trudng Ban kiém soat

Tw 07/2009 — 05/2017

+ S6 lugng, ty 1& s& hitu chimg
khoén tai t& chirc phat hanh cua
ca nhan, nguoi dai dién theo uy
quyén va nhimg ngudi ¢6 lién
quan

Hang kiém todn AASC Kiém todn vién
S6 luong ¢ Ty 1€ so
phan s¢ hiru hitu (%)
Ba Nguyén Thi Hoang Ngén 0 0
Ngudi dai dién theo uy quyén 0 0
Nhig nguoi ¢6 lién quan 0 0

+ Nguoi c6 lién quan dong thoi 1a ¢ dong, ngudi ndi bo cua td chire phat hanh: Khong c6

+ Loi ich lién quan di véi td chirc phat hanh

Thu lao, tién hrong

Loi ich khac
(!r'én thieong)

Hop ddng, giao dich dang
thue hién hoic da ky két
va chua thue hién

, Cong ty
09 thang , )
2023 | 2024 | dlunam | 2023 2024 09 thang | com/cOngtly | =

- - - e dau nam do TCPH To chure
(mgu | {togu 2025 (trigu (rieu | 5025 (triéu | ndmquyén | phat hanh

dong) dong) (t:'lt}u dong) dong) ddng) i kidm sofi

dong) trén 50%
5553 | 5554 430 132 195.8 19.4 Khong c6 | Khong co

+ Cac khoan no dbi vai t6 chirc phat hanh: Khong cé

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat dong kinh doanh trong cting linh vuc véi to chite phat hanh
hoic 1a khach hang/nha cung cip lén cta té chirc phat hanh: Khong cé
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3.6 Giam ddc tai chinh

Ong Biii Ping Khoa - Gidm dbc Tai chinh kiém Truwong ban Tai chinh Ké hoach

Nam sinh 1984
Qubc tich Viét Nam
Dia chi thuong tri

CNMD/CCCD/H§ chiéu

Trinh d6 hoc van 12/12

Trinh d§ chuyén mén

Cir nhan Kinh té quéc té

Kinh nghiém cong tac

19 ndm kinh nghiém trong linh virc tai chinh ké toan

Churc vu da va dang nim gitr tai

td chirc phat hanh

Thoi gian

(Tix thang nam dén thang nam)

Don vi cong tic

Chire vu

Truomg Ban Tai chinh ké

Tir 2021 — Nay Cong ty C6 phin Ha ting GELEX
hoach
Tir 2022 — Nay Cong ty C6 phin Ha ting GELEX Giam ddc Tai chinh
+ Chirc vu da dang nam giir tai cac t6 chirc khéc
Thoi gian
Pon vi c¢ong tic Chire vu

(Tt thang nam dén thang nam)

Tir 2007 - 2010

Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét
Nam

Trudng nhém kiém todn

Tir2010-2011

CTCP Chimng khoan SSI

Chuyén vién Ngan hang dau
413

Tir 2011 -2019

CTCP Pau tu Nude sach Séng Pa

Giam doc Tai chinh kiém

Ph6 Téng Giam ddc
Tir 2020 — 2021 Téng CTCP Thiét bi Pién Viét Nam | Truéng Ban Tai chinh
Tir 04/2020 — 09/2020 CTCP Pau tu Nude sach Séng Da Thanh vién HDQT

Tur 2022 - 04/2024

Cong ty C6 phan Tap doan GELEX

Phé Giam dbc Ban Tai chinh

Ké toan

Thang 04/2024 - Nay

Cong ty C6 phan Tép doan GELEX

Gidm déc Ban Tai chinh ké
toan

Tir 04/2023 - Nay

CTCP Péu tu Nude sach Séng Pa

Thanh vién HDQT
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Tir 03/2024 — Nay

CTCP Ché tao Pién co Ha Noi

Thanh vién HDQT

Tir 7/2025 - Nay

Cong ty TNHH Pau tu GELEX

Téng Giam dbc

Tir 8/2025 - Nay

Cong ty TNHH G&F RESIDENCE

Chu tich HDTV kiém Téng

Giam dée
S6 luong ¢ Ty 1& sé
phin s¢ hitu | hiru (%)
+ Sé ]Ll'()‘l'lg, ty 1é s& hitu chfmg Ong Bui Déng Khoa 0 0
khodn tai t chirc phét hanh Nguoi dai dién theo uy quyén 0 0
cua ca nhan, nguoi dai dién = T T
- g .. | Nhitng ngudi c6 lién quan:
theo iy quyén va nhirng nguoi . :
ob lién quan - CTCP Tap df)an GELEX (Ong B}ll
Ding Khoa dong thoi 1a Giam déc 624.900.000 | 79,10%
Ban Tai chinh Ké toan Tap doan
GELEX
+ Nguoi c6 lién quan ddng thoi 1a ¢b dong, ngudi ndi b cua td chire phat hanh:
Méi Chi tai t& chi S6 lrong c6 TV 18 55
0i quan e vu tai to chire : SO
TT Ho va tén (,l\ b phén tai to chirc I
hé phait hanh — hiru (%)
phat hanh
1 | CTCP Tap doan GELEX Cb dong C6 dong 16n 624.900.000 79.10%

+ Loi ich lién quan déi véi t6 chirc phat hanh
A . .
. Li fich khdie Hop dong, giao dich dfng
Thu lao, tién luwong . thwe hién hodc da ky ket va
(Ficn thng) chua thyue hién
09 thang 09 thang Cong ty
2023 2024 dau nam 2023 2024 daunam | con/cong ty do T8 chire
(triéu (triéu 2025 (tridu (tridu 2025 TCPH nim o
1 X . A .Y " A - A » phﬂt hanh
dong) dong) (triéu dong) dong) (triéu quyén kiém soat
dong) dong) trén 50%
1.061 982 720 2343 3122 242 Khong c6 Khong ¢6

+ Céc khoan ng dbi véi t6 chirc phat hanh: Khéng ¢6

+ Loi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat dong kinh doanh trong ciing linh vire v6i td chire phat

hanh hoac la khach hang/nha cung cép 16n cua td chire phat hanh: Khong c6
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VIL

THONG TIN VE PQT CHAO BAN
1.  Loai cb phiéu: C6 phiéu phd thong
2. Ménh gi ¢6 phiéu: 10.000 dong/cd phiéu
3.  Téng sé lwgng cb phiéu chao ban: 100.000.000 b phiéu (cd phiéu phat hanh méi cia To

chirc phét hanh)

4.  Tong gid tri ¢ phiéu chao ban theo ménh gid: 1.000.000.000.000 dong

Gi4 chao ban du kién:

+  Gid bdn: La gia trang ddu gia cua Nha dau tu khi tham gia ddu gia cong khai cua dot
chao bén ching khodn 1dn déu ra cong chiing nay, hodc mirc gia khac do HDQT quyét
dinh trong trudmg hop xtr 1y ¢b phiéu chua phén phdi hét.

+  Gia khoi diém dé thyc hién ban déu gia: 28.000 ddng/co phiéu.

6. Phuwong phap tinh gia:

Gid khai diém da duge DHPCD Cong ty thong qua tai Nghi quyét PHPCP bét thudng nim
2025 s6 03/2025/NQ-DHDPCP ngay 15/09/2025 va Nghi quyét PHPCD s6 04/2025/NQ-DHPCPH
ngay 07/10/2025.

Gia khoi diém trén duge dam bao khong thap hon gid tri s6 sach tai BCTC quy gan nhét va
theo xéc dinh ctia don vi tham dinh gia doc 1ap, cu thé:

6.1. Gia cb phiéu theo xdc dinh cia don vi thim dinh gia djc lap:

Theo chimg thu thim dinh gia s6 368/2025/190/CT ngay 06/10/2025 ctiia Cong ty C6 phén
Thém dinh gia CALIVA, gia tri thuc té 1 ¢d phan cia Cong ty C6 phan Ha ting GELEX tai thoi
diém 30/09/2025 duge xac dinh la: 28.340 ddng/cd phiéu. Cac phuong phap 4p dung nhu sau:

a.  Phuwong phap tai san

Pon vi thim dinh gia da udc tinh gié tri ciia doanh nghiép cin thdm dinh gia théng qua tinh
tong gid tri thi trudng cua cac tai san thude quyén s& hiru va str dung ctia doanh nghiép.

Gid tri thi truong cua doah nghiép dwoc xdc dinh theo cong thirc sau:

Gia tri thi truong Tdng gia tri cac tai san hiru hinh va N Tdng gia tri cac tai san vd
cua doanh nghiép tai san tai chinh cua doanh nghiép hinh ctia doanh nghiép

Gia tri von chii sé hitu duoce xdc dinh theo cong thire sau:

Gid tri von chii s hiru Gid tri thi truong cua .
. . = . - Gia tri cac khoan no
cua doanh nghiép doanh nghiép g
Do dong tién cuia Cong ty dén tir hoat ddng tai chinh, chua hinh thanh dong tién tir hoat dong
kinh doanh, do d6, phuong phép tai sin duoc xem la phit hop hon dé phan anh nang luc tai chinh
hién tai. Béo cdo tai chinh tai ngay 30/09/2025 da cung cép ddy du thong tin vé tai san va cong
ng, qua d6 cho phép xdc dinh gia tri tai san thuan lam co s& dinh gia khich quan va an toan. Bén
canh dé, phuong phép nay dam bao tinh minh bach, dé kiém chimg va dic biét phit hop khi doanh
nghiép chua c¢6 lich sir loi nhuén tir hoat dong kinh doanh 3 nam lién ké dé ap dung céac phuong
phap dinh gi4 dua trén thu nhap. Do d6, don vi tham dinh gia lua chon phuong phap tai san lam
phuong phap chinh, véi ty trong 60% trong tong két qua dinh gia.
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b. Phwong phép chiét khiu dong tién thuin vén chii s¢ hivu:

Don vi thim dinh gié xéc dinh gia tri von chu sé hiru cua doanh nghiép théng qua ude tinh
tong cua gia tri chiét khdu dong tién thuan vn chu sé hitu ciia doanh nghiép cdn thim dinh gia.
Phuong phép nay dugc ap dung nhim phan anh kha ning tao dong tién va tiém nang sinh 15 trong
twong lai ctia doanh nghiép, dua trén céc gia dinh vé ké hoach kinh doanh va du béo tai chinh do
doanh nghiép cung cép.

Phuong phép chiét khau dong tién thudn vén chu sé hitu duge sir dung véi vai trd bd tro,
chiém ty trong 40% trong tong két qua dinh gia, nhim dam bao sy can bang giira gid tri tai san
hién hitu va tiém nang sinh lgi ctia doanh nghiép trong tuong lai.

c. Két qua thim dinh gia
Bang 61: Két qua xic dinh gid tri doanh nghiép ciia Ha ting GELEX tai 30/09/2025

Don vi: dong
STT Nbi dung Ty trong | Gia tri thAim dinh

! g:'g‘ggﬁ;ﬁ;ﬁ?;&”ﬁ;‘;ﬁg%ﬁ ;(’ phan Ha | o0, 20.098.009.861.805

Qié tri von chu s& hiru cta Cong ty 'Cé Qh?m Ha
2 | tang GELEX theo Phuong phdp chiét khau dong |  40% 25.815.902.292.905

tién von chu sé hitu cta doanh nghiép

S e Al T 2 A

B | e e s . 22.385.166.834.245
- | Gia tri vbn cht sé hitu (Iam tron) 22.385.167.000.000
- | S6 lugng cb phén 790.000.000
B | Gid tri mt c6 phan 28.340

Nguon: Chimg thir tham dinh gid ciia Cong ty C6 phan tham dinh gid Caliva
6.2. Gid tri so sich ciia Cong ty tai thoi diém bdo cio tai chinh quy gan nhét

Gia tri sb sach trén mdi c¢6 phan (BVPS) duoge Cong ty xéc dinh theo cong thirc:

Gid trj s séch mét cd Vén chi s hitu — Loi ich ctia ¢6 dong khong kiém sodt
phan (BVPS) S6 luong ¢ phiéu dang luu hanh
Trong do:

+ Von chii s¢ hiru 1a gié tr tai san ctia doanh nghiép sau khi da trir di hét céc khoan ng phai
tra.

+ Loi ich cua c6 dong khong kiém soat: 1a khoan loi tire cua cac ¢6 dong khong kiém soét
trong céng ty con.

+ S6 luong ¢b phiéu dang luu hanh 1a tng s lugng cd phiéu da dugc phat hanh va dang
duoc giao dich trén thi truong.
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Gi4 tri s sich mdi cd phén cua Cong ty (hop nhét) tai ngay 30/09/2025:

Gia tri so0 sach

18.208.261.829.556 - 8.658.323.219.878 ) . e
= = 12.088 dong/co phiéu

mot ¢ phan 790.000.000

Nhu vay, v6i gia khoi didm dé ban ddu gia 28.000 dong/cd phiéu dam bao Gia chao ban

khong thép hon gia tri s sach tai bdo céo tai chinh quy gan nhat.

T

a.

Phwong thire phin phdi

Ha tdng GELEX thyc hién chao ban cd phiéu lan dau ra cong ching thong qua phuong thirc
d4u gia cong khai tai S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“T6 chire thue
hién bén d4u gis ¢6 phan”). Dot chao ban khong 6 bao lanh phat hanh.

T6 chire thue hién bin diu gid co phin c6 trdach nhigm:

Yéu cau Ha tang GELEX cung cip du céc tai lidu, thong tin vé ban dau gia cé phan theo
quy dinh;

Cir dai dién tham gia Hoi ddng ban déu gia va tham gia kiém tra, gidm sat hoat dong bén
ddu gia theo quy dinh ctia Quy ché Pau gia ¢d phiéu chio ban lan dau ra cong ching cia
CTCP Ha ting GELEX duoc thuc hién tai S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé Ho Chi
Minh (“Quy ché d4u gid”) va cac quy dinh hién hanh;

Nhap Iénh tai Té chirc thuc hién ban déu gia c6 phan;

Thong bao vé viéc ding ky lam dai ly ddu gia cho cac cong ty chimg khoan trude khi thuc
hién cong bd thong tin lién quan dén viéc ban déu gia theo quy dinh. Ky hop dong dai 1y
dau gia voi Dai ly ddu gia; Trach nhiém va quyén han ctia Dai ly déu gia do T6 chic thue
hién ban déu gia ¢ phan quy dinh tai hop dong ky véi Pai 1y ddu gia va Quy ché Diu gia:
Thong nhét voi Ha ting GELEX vé thoi gian, dia diém té chic ddu gia theo ding quy dinh;
Thuc hién thong bao va cdng bd thong tin theo Quy ché dau gia;

Trudmg hop théng tin cong b khong chinh xac, phan anh sai léch so véi thong tin, sb lidu
do T chirc chao ban cung cap thi Td chirc thuc hién ban dau gia ¢d phan chiu trach nhiém
boi thuomg theo quy dinh cta phap luat;

Kiém tra gidm sét viéc cong bo thong tin theo Quy ché diu gia va cac vin dé khéc lién quan
dén viéc ban dau gia c6 phiéu cua cac Dai ly diu gia:

Tdng hop, dbi chiéu giira két qua ding ky theo bao céo cia cac Pai Iy ddu gié véi sb luong
dang ky trén hé thong sau khi két thic thoi han dang ky cta nha diu tu. Théng bao cong
khai tai noi ban déu gia va trén cac phuong tién thong tin ctia TS chire thuc hién ban déu gia
vé tong s nha dau tu tham gia va téng sé cb phan dang ky mua (phén theo td chirc va ca
nhédn) chim nhét hai (02) ngay lam viéc truée ngay du kién td chirc du gia:

Giir bi mét vé gia dit mua ctia cac nha diu tu cho dén khi cong bd két qué diu gié chinh
thire;

T6 chitc thuc hién ban ddu gia ¢ phan va chiu trach nhiém vé viée xéc dinh két qua du gia
theo quy dinh tai Quy ché dau gia va phap luat ¢é lién quan;

Ddng ky Bién ban xac dinh két qua ddu gia theo Quy ché diu gia;
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Phéi hop véi T chire phat hanh cong bd két qua diu gia ¢d phén, hoan tra tién dit coc cho
nha dau tu tham du dau gia hop 1& nhung khéng tring ddu gia theo Quy ché du gia va thu
tién mua c6 phan theo quy dinh;
Gri két qua déu gia cho cac Dai 1y déu gia:
Chuyén tién dit coc ctia nha déu tu tham gia ddu gia khong hop 1& (vi pham Quy ché déu
gid) vao tai khodn phong téa do T chire phat hanh cung cap:;
Chuyén tién thu tir ban ¢ phan vao tai khoan phong toa do Té chire phat hanh cung cép;
Chuyén giao toan b hd so ding ky tham gia ddu gia cta nha dau tu cho Té chirc phéat hanh
trong vong mudi (10) ngay ké tir ngay hét han ndp tién thanh todn mua c6 phan ctia nha dau
tu;
Thue hién cac hoat dong khéc c6 lién quan dén déu gia ban cd phan.
Nguyén tic phan phdi:
Viée xac dinh két qua d4u gia dugc thuc hién theo nguyén tic lwa chon gia dat mua tir cao
xuong thap cho du so lugng ¢d phan chao ban nhung khong thap hon gid khoi diém.
Tai mic gia tring dau gia thip nhét, truong hop céc nha dau tu (ké ca nha ddu tr nude ngoai)
cung dat mirc gia bang nhau, nhung s6 ¢ phan con lai it hon tong so ¢6 phan cac nha dau
tu ndy dang ky mua tai mirc gié tring dau gia thap nhat thi s6 ¢ phan cua timg nha dau tu
duoce mua xac dinh nhu sau:
S6 ¢d phan
e danty = lai chao ban 2 E R ok o s G .
duoc mua : Tong s6 ¢O phan céc nha dau tu dang ky mua

$6 cb phin con S0 ¢0 phan tirng nha dau tu dang ky mua

S6 ¢6 phan phan phdi cho titng nha dau tu theo cong thirc néu trén s& dugce lam tron xudng
dén hang don vi, phan 1¢ thap phan (néu c6) s& dwoc lam tron xuéng thanh 0 ¢d phiéu.

Vi du: Sau khi phan phéi c6 phan cho nha dau tie theo cong thirc néu trén, 56 co phf'c‘;u Nha
dau tu A dwoge quyén mua la 10.068,86 6 phiéu sé duoc lam tron xudng thanh 10.068 cé
phiéu.”

Trudmg hop con du ¢b phiéu Ié (do lam tron theo nguyén tic trén), s6 c¢d phiéu 1é nay duoc
phan b cho nha dau tu c6 khéi lugng dang ky mua Ién nhét tai mire trang déu gia thdp nhat
do.

Phuong 4n xir 1y s6 ¢b phan con lai chua phan phéi hét theo phuong thirc du gia cong khai
tai S& Giao dich Chig khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“Cé phin cin phan phdi”):

Déi véi ¢d phiéu chua phan phdi hét trong dot chao ban (ngoai trir ¢6 phiéu 1é phét sinh (néu
¢6)). PHDCD uy quyén cho HPQT tiép tuc phan phdi, chao ban cho céc nha dau tu khéc
(c6 thé bao gdm ca cd dong hién hitu), xdc dinh tiéu chi va danh sach nha diu tu tiép tuc
chao ban véi gid ban khong thép hon gia tring dAu gia thdp nhét cta cac nha dau tu di tham
gia ddu gia cb phén (trong trudng hop can thiét chu dong xin phép gia han thoi gian phan
phéi, néu can va phi hop véi quy dinh phép ludt). S6 luong cd phiéu duge phan phoi tiép s&
bi han ché chuyén nhuong trong vong 1 nam ké tir ngay két thic dot chao ban.

Tiéu chi xéc dinh nha déu tu duge mua ¢ phin chua phan phdi hét: Theo tiéu chi da duoc
HDPQT théng qua (theo uy quyén cia PHDCD):
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+  Céc td chire, ca nhan trong va ngoai nude c¢6 nhu cau va nang luc tai chinh dé dau tu ¢d
phiéu Cong ty; hodc
Céc nha dau tu c6 kha ning dong gbp cho su phat trién ctia Cong ty;
Chép nhan diéu kién han ché chuyén nhuong cd phiéu trong vong 01 (mot) nam ké tir
ngay ket thuc dot chao ban.

- Trudmg hop hét thoi gian phan phéi ¢b phiéu theo quy dinh cua phép luat, bao gbm ca thoi

gian gia han (néu c6), néu s6 lugng cb phiéu tiép tuc chao ban van khong duge phan phbi
hét cho cac nha dau tu khac, HDQT s& huy bo sb lwong b phiéu con lai va két thic dot chao
ban theo ding sb luong ¢b phan thuc té da dugc phén phéi trong dot chio ban.

- Ngoai ra, viéc phan phdi c6 phin phai dap tmg céc diéu kién sau: Tuén thu quy dinh tai

khoan 2 Piéu 195 Luét Doanh nghiép 2020:

“2. Céng ty con khéng dwoe dau tie mua c6 phan, gép von vao cong ty me. Cdc cong ty con
cia cing mot cong ty me khong dioe dong thoi ciing gép von, mua co phan d@é so hitu chéo
lan nhau.”

Piing ky mua cb phiéu

Do thue hién viéc phan phdi ¢é phiéu ra cong chiing theo hinh thirc ban déu gia cong khai,

nén vide dang ky mua ¢ phiéu s& dge thuc hién theo Quy ché déu gia c6 phiéu chio bén lan dau
ra cong chung cua Ha tz"ing GELEX thuc hién tai S¢ Giao dich Ching khoan Thanh phé Hb Chi
Minh do Hdi ddng quan tri ban hanh sau khi dwoc Uy Ban Chimg khoan Nha nuéc cép Gidy chimg
nhén chao bén cb phiéu ra cdng ching va théng nhét véi S& Giao dich Chimg khoén Thanh phd
Hb Chi Minh (sau day goi tit 1a “Quy ché diu gia”).

4

Mot s6 thong tin vé phuong 4n ban d4u gid, phuong thirc dang ky va thanh toan tién mua cd

phiéu nhu sau:

Gia khoi diém ban déu gia: 28.000 dong/cd phiéu.

Bude gia (du kién): 100 (Mot tram) déng.

Buée khdi luong (du kién): 100 (Mot trdm) c6 phan.

S6 luogng cb phan ding ky mua:

+ S luong ¢b phin mdi nha du tu trong va nudce ngoai dugc dang ky mua tbi thiéu la
100 c6 phan va phai ding ky theo bdi s ctia 100 ¢6 phén;

+ Nha déu tu trong va nude ngoai dwoc ding ky thip hon 44.500.000 c6 phén (tuong
duong 5% tong so ¢b phiéu dang luu hanh cua Cong ty tai thoi diém két thuce dgt chao
ban) dé dam bao dgt phat hanh dugc thanh cong va khong bi huy bo theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam.

+ Cb dbng hién hiru: C6 dong (va ngudi ¢6 lién quan cua cb dong do) chi duoge ding ky
mua trong dot ban dau gia toi da sd lwong c6 phiéu dé dam bao tong s6 lugng ¢b phiéu
s& hiru sau dot chao ban thap hon 44.500.000 cb phiéu (twong duong 5% tong sb cd
phiéu dang luu hanh ciia Cong ty tai thoi diém két thuc dot chao bén).

S murc gia: s& dugc néu chi tiét tai Quy ché ban déu gia ¢d phan

Thoi han diang ky tham gia du gia va dit coc: s& duoce néu chi tiét tai Quy ché ban diu gia

6 phan.
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Dia diém lam thu tuc ding ky, dét coc va thanh toén tién mua cd phén: tai céc Dai Iy ddu
gia.

Dia diém t6 chirc dau gia: S& Giao dich Chimg khoan Thanh phd Hé Chi Minh.

Thoi gian t chirc ddu gia: s& duoc néu chi tiét tai Quy ché d4u gia.

Thoi han thanh todn va hoan tra tién coc: s& duoc néu chi tiét tai Quy ché déu gié.

Ty 1€ dat coc: 10% gié tri tong sb cd phiéu dang ky mua tinh theo gia khoi diém bang ddng
Viét Nam, thoi han dit coc s& duge néu chi tiét tai Quy ché déu gid.

Phuong thite thanh todn tién mua c6 phiéu: chuyén khoan vao tai khoan phong toa ctia Té
chirc phat hanh theo thong tin tai Muc VII.11- Ban céo bach nay.

Diéu kién khac cho cic nha diu tu: Cac nha dau tu dang ky mua ¢ phin chao ban tu chiu
trach nhiém vé viéc dang ky déu gia dé dam bao sb luong cb phiéu s& hitu sau dot chao ban
thap hon 44.500.000 c6 phiéu va tuan thu cac quy dinh cua phép luat hién hanh. Trudng hop
nha dau tu da dang ky va ndp tién mua c6 phan sau khi tring diu gia ma dan dén s¢ hitu tir
44.500.000 c6 phiéu tr¢ 1én, T6 Chirc Phat Hanh s& thuc hién hoan tra lai cho nha dau tu so
luong c6 phiéu vuot qua do theo trinh tur quy dinh cua phap luét.

Lich trinh du kién phan phéi c¢6 phiéu

Thoi gian phan phdi du kién thuc hién trong vong 90 ngay, ké tir ngay CTCP Ha ting

GELEX dugec UBCKNN cip Gidy ching nhén dang ky chao ban chirng khoén ra céng ching.
Truomg hop do cdc nguyén nhan khich quan khong thé hoan thanh dugc dot phan phdi chimg
khoan ra cong chung trong thoi han nay, Cong ty s€ xin phép Uy ban Chirng khoan Nha nudc xem
xét gia han viéc phéan phdi chimg khoan nhung téi da khong qua ba muoi ngay theo ding quy

dinh.

Thoi gian tién hanh du kién: Thoi gian thuc hién du kién nay sau khi c6 Gidy chimg nhan

dang ky chao ban chirng khoan cua Uy ban Chimg khoén Nha nudec.

Cac mbe thoi gian dy kién cta dot chao bén ¢é phiéu 14n dau ra cong ching thong qua déu

gia:
Bing 62: Lich trinh du kién cdc méc thoi gian cia dot phat hanh
STT Noi dung cong viée Thoi gian

Ngay Gidy chimg nhan dang ky chao ban ¢b phiéu do Uy ban b
Chirng khoan Nha nudce cap c6 hiéu luc
Nop ho so dang ky ban diu gia qua So Giao dich Chirng khoan i D+
TP. H Chi Minh il
Cong bd thong tin vé dot chao ban trén cic phuong tién thong D dénD +7

tin dai ching theo quy dinh

Cong b thong tin vé dot ddu gia trén céc phuong tién thong tin

én D +
dai chiing theo quy dinh D+7dénD+10

Nha dau tu dang ky ndp tién coc D + 10 dén D + 30
Nha ddu tu ndp phiéu tham du dau gia D+ 10 dén D + 30
Té chiic d4u gia tai S& Giao dich Chimg khoan TP. H6 Chi Minh D+30
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STT N§i dung cong viée Thoi gian
Théng béo két qua tjlfiu gia cho cac nha dau tu trong vong toi da
05 ngay lam viéc ké tir ngay lap Bién ban xac dinh két qua dau D+ 35
gia
Tra tién dit coc cho nha ddu tu khong tring diu gia D+31dénD+36
Nha déu tu tring ddu gia thanh toan tién mua cd phéan D+31dénD+36
Béo cdo két qua giao dich dén UBCKNN va cong b théng tin D+ 36

theo quy dinh cua phap luat

Trén ddy la thoi gian du kién cua dot chao ban cb phiéu lan dau ra cong ching thong qua

dAu gia, thoi gian thue hién phan phéi ¢d phiéu thuc té s& phu thude vao cac diéu kién thi truong
va quyét dinh cua cdp c6 thim quyén ctia Cng ty, dam bao phit hop véi quy dinh phdp ludt hién

hanh.
10.

11,

12.

Cic han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong ¢é phiéu

S6 luong ¢b phiéu chao ban théng qua hinh thirc chao bén ra cong chiing khong bi han ché
chuyén nhuogng.

Phin ¢ phiéu chua phan phdi hét (néu c6) sau khi xir 1y ban cho cac di tugng khac s& bi
han ché chuyén nhuong trong thoi han 01 (mdt) ndm ké tir ngay hoan thanh dot chao ban
theo quy dinh ctia phap luat.

Tai khoén phong toa nhén tién mua c6 phiéu

» Tén tai khoan: Cong ty Cb phan Ha ting GELEX

»  S6 tai khoan: 8618808888

» M¢ tai: Ngan hang TMCP Déu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh S Giao dich 1

Y kién ciia co quan ¢6 thim quyén vé dot ting von diéu 1€ cia Té chire phat hanh

Do t6 chirc phat hanh khong kinh doanh trong céc nganh nghé kinh doanh cé diéu kién ma

phéap luat chuyén nganh quy dinh nén khong cén chip thuan ctia co quan quan 1y nha nuéc c6 thim
quyén.

13.

Huy bé dot chao bédn

Dot chao ban bi hity bé trong truomg hop viée phan phéi khong dép g diéu kién tdi thiéu
10% s6 ¢b phiéu c6 quyén bidu quyét cia Té chire phat hanh phai duoc ban cho it nhét 100
nha dau tr khong phai la cé dong 16m.

Phuong thitc thu héi va hoan tra tién cho nha diu tw dang ky mua c6 phiéu trong trudng hop
dot chao ban bi hity bé: Trong truomg hgp UBCKNN quyét dinh hiy bo dot chao ban chimg
khoan ra cong ching theo quy dinh tai Dic¢u 28 Luét Chimg khoan s 54/2019/QH14, trong
thoi han 07 (bay) ngay lam viée ké tir ngay dot chao ban ching khodn ra cong ching bi huy
bo. Cong ty s& cdng bd viée hiy bd dot chao ban chirng khodn ra céng ching trén 01 (mét)
t& béo dién tir hodc bdo in trong 03 (ba) s6 lién tiép va thu héi ching khoan da phét hanh,
ddng thoi hoan tra tién cho nha diu tu trong thoi han 15 (mudi lam) ngay ké tir ngay dot
chao ban bi huy bo.

Trong truomg hop qué thoi han ma Cong ty Cé phan Ha ting GELEX vAn chua hoan tra tién
mua, Cong ty cam két s& boi thudng thiét hai cho cic nha diu tu nhu sau: Cong ty sé& tra tién
phat 13i sudt dbi voi sb tién cham tra nha dau tu twong (mg véi sé ngay cham tra véi lai sudt
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14.

15,
15.1.

bang trung binh 14i sudt tiét kiém ca nhan ky han 12 thang ciia Ngan hang TMCP Pau tu va
Phat trién Viét Nam cong bé tai thoi diém chi tra.

Bién phép dam bio tuéin thi quy dinh vé sé hiru nwée ngoai

Ty 1€ so hiru nude ngoai tdi da tai Cong ty dugce xac dinh theo quy dinh cta phap luat la
50%:

DPHDCD xéc dinh ty 1& s& hiru nude ngoai tdi da tai Cong ty theo quy dinh 12 50% theo Nghi
quyét DPHDCD bit thuong sé 03/2025/NQ-DHDCD ngay 15/09/2025.

Theo S6 dang ky c6 dong ctia Cong ty C6 phin Ha ting GELEX tai ngay 01/10/2025, ty 1&
s& hiru nude ngoai tai Cong ty C6 phan Ha ting GELEX la 0%.

Cong ty khuyén céo cac nha dau tu nude ngoai nghién ciru k§ cac quy dinh phép luat Viét
Nam vé gi6i han ty 1& so hivu cia nha déu tu nuéce ngoai tai Cong ty C6 phan Ha ting GELEX
khi tham gia dau gia c6 phan.

Hién nay, Cong ty C6 phan Ha ting GELEX dang trién khai phuong 4n chao béan c6 phiéu
lin dau ra cong chung két hop dang ky niém yét c¢d phiéu tai S& Giao dich Thanh phd Ho
Chi Minh. Theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 109 Nghi dinh s 155/2020/ND-CP, Cong
ty C& phén Téap doan GELEX (“GELEX™) - cong ty me dong thoi la ¢6 dong 16n dang s&
hitu 624.900.000 ¢b phiéu tuong duong véi 79.10% von diéu 1¢ Cong ty C6 phan Ha tang
GELEX, thudc dbi twong phai cam két tiép tuc nam gitr 100% s6 ¢b phiéu do minh s& hitu
trong thoi gian 06 thang ké tir ngay giao dich diu tién cta ¢d phiéu trén S& Giao dich Chimg
khodn va tiép tuc ndm giir 50% s ¢d phiéu dang s& hitu trong thoi gian 06 thang tiép theo.
Ngoai ra, GELEX cam két “khong chuyén nhwong 100% sé c6 phan dang dang s6 hitu trong
suét thoi gian UBCK tham dinh hé so chao bdn ¢é phiéu lan ddu ra cong chiing (IPO) cua
Céng ty Cé phan Ha tang GELEX va tiép tuc ndm giit cho dén it nhat 06 thdang ké tir ngay
giao dich dau tién cia cé phié'u CTCP Ha fd‘ng GELEX tai So Giao dich chitng khodn Thanh
phé Ho Chi Minh”. Vi viy, ty 1é s& hitu nude ngoai trong dot chao ban c6 phiéu lan dau ra
cong ching nay khong vugt qua ty 1€ s hiru nudce ngoai t6i da tai Cong ty 1a 50%.

Cic loai thué c6 lién quan
Doi voi Cong ty
Thué gia tri gia tang

Cong ty nop thué gia tri gia tang theo phuong phéap khéu trir v6i thué sudt thué gia tri gia

tang 1a 10%.

Thué thu nhip doanh nghiép

Thué thu nhép hién hanh 1a khoan thué duge tinh dva trén thu nhap chiu thué trong ky véi

thué sudt cé hiéu luc tai ngay két thuc ky ké toan. Thu nhap chiu thué chénh léch so véi lgi nhuan
ké todn 1a do diéu chinh cic khoan chénh léch tam thoi giita thué va ké todn ciing nhu diéu chinh
céc khoan thu nhap va chi phi khong phai chiu thué hay khong dugc khéu trir.

Cic loai thué khic
Cong ty ké khai va np theo quy dinh cua phap luét hién hanh.
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Céc bdo cdo thué ctia Cong ty s& chiu su kiém tra ctia co quan thué. Do viéc ap dung va cac
quy dinh vé thué di véi céc loai nghiép vu khac nhau ¢6 thé dugce giai thich theo nhiéu cach khac
nhau, s thué duge trinh bay trén béo céo tai chinh ¢ thé s& bi thay déi theo quyét dinh cudi ciing
ctia co quan thué.

15.2. P6i véi Nha diu tu lién quan dén c6 phiéu chao bén
- Doi véi Nha diu tw cd nhin

+ Thu nhdp tic chuyén nhugng chitng khodn
Déi v6i Nha dau tie trong nude: Thué sudt ddi voi thu nhdp tir chuyén nhuwong chimg
khoan 1a 0,1% trén gia ban chimg khoan timg lin dugc quy dinh tai Diém 2 Piéu 16
Nghi dinh 12/2105/ND-CP ngay 12/02/2015 cta Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh
ludt sira d6i bd sung mot s6 diéu cua cac Luat vé Thué va stra dbi, bo sung mot s6 diéu
cua cac Nghi dinh vé Thué.
Doi voi Nha dau tu nuede ngodi: Thu nhép tir chuyén nhuong ching khoan 4p dung thué
suat thué thu nhép cé nhan 0,1% trén téng sb tién nhan dugc tir viée chuyén nhuong
dugc ap dung theo quy dinh tai Diém 2 Diéu 20 Thong tw 111/2013/TT-BTC ngay
01/10/2013 vé viéc “Thu nhdp vé dau tu vén va thu nhap tir chuyén nhuong von™.

+ Thu nhdp tie ¢é tice
Theo Thong tur 111/2013/TT-BTC ngay 01/10/2013, thu nhép ctia c4 nhén tir ¢ tirc
cling dugc xem la thu nhap chiu thué véi mic thué suét toan phan la 5%. Truong hop
nha dau tu nhan c6 tirc bing tién mat, thué thu nhap ¢4 nhan dugc tinh bing ¢ tirc mdi
lan tra nhan véi thué sudt 5%. Trudng hop nhédn cb tic bing cb phiéu hodc cd phidu
thuéng, Nha dau tu chua phai ndp thué khi nhén ¢ phiéu, nhung khi tién hanh chuyén
nhuong s6 6 phiéu nay, Nha dau tu sé thuc hién nghia vu thué va ap dung mirc thué
sudt 5%.

~  D6i véi Nha diu tu t6 chire

+ Thu nhap tic chuyén nhwong chitng khodin
Déi voi té6 chire trong nude: Theo quy dinh tai thong tu 78/2014/TT-BTC ngay
18/04/2014, thu nhap tir chuyén nhuong vén, chuyén nhuong chirng khodn la thu nhép
khéc 4p dung Thué suit Thué Thu nhap doanh nghiép la 20%.
Doi vdi t6 chire nude ngoai: Thu nhép tir chuyén nhuong chimg khoan s& nop thué thu
nhép doanh nghiép theo ty 1& 0,1% trén doanh thu tinh thué theo huéng dén tai Théng
tu 103/2014/TT-BTC ngay 06/08/2014.

+ Thu nhdp tir ¢6 tirc

Pugc mién thué theo quy dinh tai Khoan 6 Diéu 4 Luét Thué thu nhap doanh nghiép
nam 2008.
16. Théng tin vé cac cam két
- Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 15 Nghi dinh 155/2020/ND-CP, céc thanh vién gép vén
hodc chu sé hiru cong ty phai cam két cuing nhau nim git it nhit 20% vén diéu 1é cia td
chitc phat hanh téi thiéu 1a 01 ndm ké tir ngay két thic dot chao ban. Cb dong 16m cia Cong
ty C6 phén Ha ting GELEX (chu s hitu ban diu ddng thoi 1a ¢ déng séng 1ap ctia Cong
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ty) cam két nam giir 35,11% von diéu 1é cia Cong ty C6 phan Ha tang GELEX tbi thiéu 01
nam ké tir ngay két thuc dot chao ban, tuong duong 50% tdng s6 ¢b phidu thude s& hiru ctia

Tap doan GELEX hién nay. Chi tiét nhur sau:

| Tylé
$6 lwgng cb 3; € c’am
hiéu cam ik akn
Sélwgngcd | Sélwgnged | D ii¥ 01
Gidy chimg h_f"“ﬁ h,"’“ﬁ ® | Kt nfm gii ,g“'k: .
1€eu nam 1eu 2
STT | Cédéng | nhéndingky | P PUCHIAM | Gitiduor | "
- giir tai ngay giir sau khi . = ngay ket
doanh nghiép e nam ke tir :
01/10/2025 | IPO (du kien) . thuce dot
ngay két thie .y
- chao bian
dot chao ban
(%)
S6 0100100512
do S& Ké hoach
va Pau tu
Coéng ty | Thanh phé Ha
C6 phén | Noi cdp lan dau
1 " . . 624.900.000 624.900.000 312.450.000 35,11%
Tap doan | ngay
GELEX 01/12/2010,
dugc diéu chinh
thay ddi timg
thoi diém
Téng cong 624.900.000 624.900.000 312.450.000 35,11%

Nhu véy, ty 1& s& hitu ciia ¢d dong 16n dam bao ndm gir t6i thiéu 20% vén diéu 1¢ ctia Cong
ty Cb phan Ha ting GELEX trong 01 nam ké tir ngay két thiic dot chao ban. Ddng thoi khi niém
yét tai S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé Hd Chi Minh, CTCP Tép doan GELEX cam két
ném gitr 100% sb lugng cd phiéu s& hitu trong thoi gian 06 thang ké tir ngay giao dich diu tién
ciia ¢d phiéu trén S& Giao dich Chimg khoan va 50% trong vong 06 thang tiép theo.

- Cam két vé viéc thuc hién niém yét trén hé thong giao dich chimg khodn: Ngay 24/11/2025,
S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé H6 Chi Minh da ban hanh c¢6ng vin s6 1747/SGDHCM-
NY. theo d6 S& Giao dich Chitng khoén Thanh phé Hb Chi Minh théng bdo vé viéc Cong ty Cd
phdn Ha tdng GELEX dép tmg diu kién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 111a Nghi dinh
155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mt sb diéu ciia Luat
Chimg khoan dugc bd sung tai khoan 38 Biéu 1 Nghj dinh 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025
cta Chinh phu vé viéc sira di, bd sung mét s6 diéu ctia Nghi dinh 155/2020/ND-CP.

Céng ty Cb phin Ha ting GELEX cam két thuc hién niém yét toan bd sb cd phiéu sau khi
két thic dot chio ban tai S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé Hb Chi Minh trong thdi han 30
ngdy (ba muoi ngay) ké tir ngay két thic dot chao ban ¢d phiéu lan ddu ra cong chung theo quy
dinh tai diém h Khoan 1 Diéu 15 va Khoan 2 Diéu 29 Luat Chimg khoén s6 54/2019/QH14 ngay
26/11/2019.

- Cbng ty Cb phdn Ha tAing GELEX cam két khong phén phéi cb phiéu cho cac cong ty con
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dé dam bao tudn thu theo Khoan 2 Diéu 195 Luét Doanh nghiép nim 2020: “Céng ty con khéng
dwoc ddu twe mua cé phéan, gop von vao cong ty me. Cdc cong ty con cia cing mot cong ty me
khéng dwoc dong thoi ciing gép vén, mua cé phci:n dé sé hitu chéo ldn nhau”.

- Cong ty C6 phan Ha tang GELEX cam két t6i thiéu 10% sb cb phiéu c6 quyén biéu quyét
ctia Ha ting GELEX phai duoc béan cho it nhit 100 nha dau tw khong phai la ¢6 dong 16n theo quy
dinh tai diém d Khoan 1 Diéu 15 Luat Chimg khoén s6 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019.

- Céng ty Cb phan Ha tang GELEX cam két khong thudc trudng hop dang bi truy ctru tréch
nhiém hinh su hodc da bi két 4n vé mot trong céc t6i xdm pham trét tw quan ly kinh té ma chua
duoc xo6a 4n tich theo quy dinh tai diém d Khoan 1 Piéu 18 va diém e Khoan 1 Diéu 15 Luat
Chimg khoan sb 54/2019/QH14 ngay 29/11/2019.

17. Théng tin vé cdc chitng kho4n khéc duwgc chao bdn, phit hanh trong cing dot
Khong cé
VIII. MUC PiCH CHAO BAN
B sung ngudn vén kinh doanh, mé& rong hoat dong dau tu, kinh doanh théng qua gép vén
vao cong ty thanh vién va tai cau tric tai chinh Cong ty.
IX. KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU PQT CHAO BAN
1.  Sé tién du kién thu dwee tir dgt chao bin cd phiéu va ké hoach sir dung von:

Téng s6 tién du kién thu duoc tir dot chao ban ¢b phiéu 1an dau ra cong ching ciia Cong ty
Cb phan Ha ting GELEX la 2.800.000.000.000 ddng (Bang chit: Hai nghin tam trdam ty dong)
(tinh theo mirc gia khoi diém 28.000 ddng/cd phiéu va gia dinh chao ban duge hét 100.000.000
c6 phiéu) sau khi trir di cac chi phi lién quan dén dot chao ban nay s& dwoc sir dung cho muc dich
g6p von vao cong ty thanh vién va tai cdu tric tai chinh Cong ty, véi nguyén tic wu tién sir dung
vén cho cac muc dich theo thit tu tir trén xuéng dudi, cu thé nhu sau:

Bing 63: Ké hoach sir dung sb tién thu dwoc tir dgt chao bin

Thoi gian
STT Noi dung Gia tri (d6ng) Ghi chii sir dung von
dy kién

Tang vén diéu 1é cho Cong ty Cé
phin Titan Hai Phong (Ma sb
doanh nghiép: 0202280462) (goi
tit 1a “Titan Hai Phong™) nhim
bé sung ngudn vén chi s& hiru dé
thuc hién “Du 4n Pau tu xdy

Titan Hai Phong s€ ting Quy
900.000.000.000 | von tir 488,86 ty dong | 1V/2025-

dimyg vA Kinh doanh kb chn ha 1én 1.774,6 ty ddng. 11/2026
ting Khu cong nghiép Tran
Duong — Hoa Binh (Khu A) - Giai
doan 1.
R i Tra ng gbc va lai vay Quy
2 | Téi cau tric tai chinh Cong ty 1.900.000.000.000 clh CORg Y [V/2025-
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111/2026
Theo hop dong vay vén
4 £ a 2 2 Sé 01/ QI.:I)’?
T Cong t
2.1 D‘;Zn“fuf"égféx ‘(’“E;EYEC)O Phan | 400.000.000.000 | 2025/HDV/GEE- 1V/2025-
GELEX.INFRA ngay 1/2026
25/08/2025
Theo hop déng vay vén
. : . 2 3 s6 03/ Quy
22 Ea gﬂ;oggﬁaiog‘g(;é;f’) phin 72.000.000.000 | 2025/HDVV/GEX- IV/2025-
v INFRA ngay 112026
25/08/2025
Tra ng gbc vay Ngan hang Cathay Theo hop ddng vay ky Quy
2.3 | United Bank — Chi nhanh Thanh 488.000.000.000 | han sé LN 566/25 ngay 11/2026-
pho HO6 Chi Minh 25/09/2025 111/2026
Tra ng gbc va lai vay The HSBC — Chi nhénh
Hongkong and Shanghai Banking Singapore s& phan bd s6
Corporation Limited, Singapore tién gbc va lai sau khi
Branch (“Ngan hang HSBC — Chi nhin dugc tir Ha ting
nhanh Singapore™) va GELEX cho cidc Bén Quy
2.4 | Landesbank Baden-Wiirttemberg 940.000.000.000 | Cho Vay Ban BDau 11/2026-
theo Hop dong cap tin dung theo (HSBC — Chi nhanh | 111/2026
bao lanh cua SACE s6 [1] ngay Singapore va
23/01/2025 (gia tri 38.036.000 Landesbank  Baden-
USD) (“Hop dong™). Wiirttemberg) theo quy
Trong dé: dinh tai Hop dong.
- Trd ng goc: 934.000.000.000
- Tra lai vay: 6.000.000.000
Tong cong (1+2) 2.800.000.000.000

Nguén: CTCP Ha tang GELEX

Trudong hop khong huy dong di sb tién dur kién theo phuong an da duoc phé duyét ndu trén,
can ctr vao tinh hinh thue t&, HDQT Cong ty s€ thuc hién phan b6 s6 tién str dung vén nhu
sau:

+ Tién hanh phan bd s tién st dung vén theo thi tu uu tién tir (1) dén (2) va tiép tuc uu
tién theo tuan tu tir (2.1) dén (2.2), (2.3) va dén (2.4) theo phuong 4n sir dung von néu
trén;

+ Xem xét sir dung linh hoat ngudn vén vay, cac ngudn vén khac dé bu dép cho sé tién
thiéu hut trong tdng nhu cau stir dung vén ctia Cong ty.

Trudng hop sb tién thu duge tir dot chao ban 16n hon 2.800.000.000.000 déng, PHDPCD uy
quyén cho HDQT s& chu dong phan b sb tién tang thém cho muc dich sir dung vén phu
hop, dam bao lgi ich cia Cong ty, tudn thi quy dinh cua phap luét va béao cao PHDPCD tai
ky hop gin nhét.
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Théng tin vé viée gop ting von tai Cong ty C6 phin Titan Hai Phong

Théng tin chung vé doanh nghiép dugc gép von

Tén cong ty: Cong ty C6 phan Titan Hai Phong.

Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép sé: 0202280462 do S& Tai chinh Thanh phd Hai
Phong cap ngay 29/03/2025.

Tru s& chinh: S6 01 Lo 3A - Khu D6 Thi Méi Nga Nam San Bay Cét Bi, Phuong Ngb
Quyen, TP Hai Phong.

Vén diéu 18 hién tai: 488.860.000.000 dong.

Nganh nghé kinh doanh chinh: Kinh doanh Bét dong san.

Mot s chi tidu tai chinh ctia Céng ty C6 phan Titan Hai Phong:

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 30/09/2025

Téng tai san 499.129
Vén chu sé hiru 496.924
Doanh thu thuan -
Doanh thu tir hoat dong tai chinh 10.540
Loi nhuin thudn tir hoat dong SXKD 10.540
Loi nhuan trude thué 10.440
Loi nhuén sau thué 8.332

Nguén: Bdo cdo tai chinh CTCP Titan Hai Phong
Do Céng ty C6 phan Titan Hai Phong méi thanh 1ap ngay 29/03/2025 nén s6 liéu tai chinh

tai ngay 30/09/2025 phan 4nh cho ki ké todn tir ngay 29/03/2025 dén ngay 30/9/2025.

2.2.

2.3.

Mi lién hé giira Cong ty Cé phan Ha ting GELEX va CTCP Titan Hii Phong

CTCP Titan Hai Phong 1 cong ty con ciia CTCP Ha tang GELEX véi ty 1& s¢ hiru hién nay

cua Ha tang GELEX la 70%.

Ong Tén Manh Diing 1a Chu tich HDQT kiém Tdng Giam déc ctia Cong ty Cd phan Titan

Hai Phong dong thoi giit chirc danh Phé Téng Giam dbc cua Cong ty C6 phin Ha tang

GELEX.

Ba Nguyén Thi Hoang Ngan — K& toan truéng ctia Cong ty Cé phan Ha ting GELEX ddng

thoi 1a Ké todn trudng ctia Cong ty C6 phan Titan Hai Phong.

Théng tin vé viéc gop von

Co s& phép Iy CTCP Ha ting GELEX thuc hién gép vén vao CTCP Titan Hai Phong:

+ Nghi quyét DHPCD bt thuong nim 2025 s§ 04/2025/NQ-DHDCD ngay 07/10/2025
ctia Cong ty Co phan Ha ting GELEX;

+ Nghi quyét DHDCD Céng ty C6 phén Titan Hai Phong s 1209/2025/NQ-DHDCD ngay
12/09/2025 théng qua phuong an ting von diu 18 va mot sé ndi dung lién quan.
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- Gid tri vén gop du kién: 900.000.000.000 (Chin trdm ty) dong.

- Ty 1 s& hitu ctia Ha ting GELEX tai CTCP Titan Hai Phong trude khi ting vén la: 70%.

- Ty 1& s& hiru ctia Ha tAng GELEX tai CTCP Titan Hai Phong sau khi tang von 1a: 70%.

- Ngudn gop von vao CTCP Titan Hai Phong: Ha ting GELEX s& sir dung mét phan s tién
tir dot chao ban ¢o phiéu lan dau ra cong chung la 900 ty dong dé gop ting von diéu 1€ cho
Titan Hai Phong.

- Thoi gian gop vén du kién: Du kién Quy 1V/2025 — Quy 11/2026 sau khi CTCP Ha ting
GELEX hoan tat dot chao ban ¢6 phan lan dau ra cong chung.

2.4. Phwong én ting von diéu 1¢ ciia CTCP Titan Hai Phong

- Co sé phap ly: Nghi quyét PHDCD Cong ty C6 phan Titan Hai Phong s6 1209/2025/NQ-
DHDCD ngay 12/09/2025 thong qua phuong an ting von diéu 1¢ va mdt so6 ndi dung lién
quan.

- Vén diéu 18 trude khi tang: 488.860.000.000 (Bon tram tam muoi tam ty tam tram sau muoi
triéu) dong.

- Vén diéu 1& dy kién sau khi tang v6n: 1.774.600.000.000 (Mot nghin bay trdam bay tu ty séu
tram triéu) déng.

- Thoi gian thuc hién: Du kién tur Quy 1V/2025 — Quy 11/2026.

- Tbng s6 vén thu duogc: 1.285.740.000.000 (Mt nghin hai trdam tam mcoi lam ty bay tram
bon muoi triéu) dong.

- Muc dich str dung von thu duoc: Pau tu Du 4n dau tu xdy dung va kinh doanh két cau ha
tang Khu céng nghiép Tran Duong — Hoa Binh (Khu A) - Giai doan 1 (Tp. Hai Phong).

2.5. Phwong an sir dung von ciia CTCP Titan Hai Phong

CTCP Titan Hai Phong thuc hién diu tu vao Dy an Khu cong nghiép Trin Duong — Hoa
Binh (Khu A) - Giai doan 1 (“Dw an KCN Trin Dwong — Hoa Binh”).

b.  Swcan thiét ciia dau tw Dw dn

Trong nhimg nam gan day, Khu vuc Pong Nam A (ASEAN) dang la diém dén tich cuc cta
dong von FDI. Két thic nam 2024, Viét Nam la nude tang truong GDP cao so véi cic nudc
ASEAN, cing véi viée dong vén FDI vao Viét Nam ting nhe trong bbi canh dong vén FDI toan

cau suy giam. Vi vdy viéc thu hut von FDI cua Viét Nam duoc danh gid 1a kha tich cuye.

Thanh phd Hai Phong la dia phuong xép thir hai toan quéc vé thu hat vén FDI, nim trong
tam gidc kinh t& Ha Noi — Hai Phong — Quang Ninh, ¢6 thudn lgi vé vi tri va ha tang giao thong —
logistics dé thu hut von dau tu cong nghiép. Hon 70% vén FDI vao Hai Phong duoc dau tu vao
linh vue cong nghé cao, ché bién, ché tao, logistics. Tbe do phat trién cong nghiép cua Hai Phong
cao hon binh quan ca nude va binh quan khu vue Ddng bing séng Hong. Thi truong Bit dong san
Khu cong nghiép tai dia phuong ¢6 thé duy tri thuén loi trong ngén va trung han nhd tinh hinh
hoat dong cong nghiép tich cuc. Do vdy, viéc dau tu phat trién cac du an Khu cong nghiép tai
Thanh phé Hai Phong s& mang lai loi ich kinh té cho don vi phat trién duy 4n.
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Co quan lgp va cip cé thim quyén phé duyét chii truong dau tw duw dn

Quyét dinh sb 1466/QD-UBND ngay 09/05/2025 cia UBND Thanh phé Hai Phong vé viée
phé duyét Quy hoach phan khu xay dung ty 1€ 1/2000 Khu cong nghiép Tran Duong — Hoa
Binh (Khu A), huyén Vinh Bao;

Quyét dinh sb 1979/QD-UBND ngay 24/06/2025 ciia UBND thanh phé Hai Phong vé viéc
chép thudn chii truong déu t ddng thoi chip thuén nha dau tu Dy an déu tu xay dung va kinh
doanh két cdu ha ting Khu c6ng nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu A) - Giai doan 1;
Quyét dinh sb 1459/QD-TTg ngay 01/07/2025 ctia Thu tuéng Chinh phu vé viée thanh lap
Ban Quéan ly Khu kinh té Hai Phong;:

Quyét dinh s6 65/2025/QD-UBND ngay 01/07/2025 ctia UBND Thanh phé Hai Phong vé
viéc Ban hanh Quy dinh vé chire nidng nhiém vuy, quyén han va co cdu td chirc ctia Ban Quan
ly Khu kinh té Hai Phong;

Giéy chiing nhan dang ky du tu Ma s6 du dn 0750558686 ngay 11/07/2025 ctia Ban Quan
Iy Khu kinh té Hai Phong vé viéc chimg nhan Cong ty C6 phan Titan Hai Phong la chu déu
tu Dy 4n Pau tu X4y dung va Kinh doanh két cdu Ha tang Khu céng nghiép Trin Duong —
Hoa Binh (Khu A) — Giai doan 1.

Cic théng tin chinh vé duw dn

Tém tit thong tin vé du dn:

Tén dy 4n Du 4n Dau tu Xay dung va Kinh doanh két cdu Ha ting Khu
cong nghiép Tran Duong — Hoa Binh (Khu A) — Giai doan 1.

Chii diu tw CTCP Titan Hai Phong (“Titan Hai Phong”)

Quy mo dy dn 207.95 ha. Trong do: dién tich Khu cong nghiép la 207,64 ha,

dién tich dit d4u ndi giao théng 1a 0,31 ha.

Muc tiéu d 4n Xay dyng va kinh doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép

Trin Duong — Hoa Binh (Khu A) — Giai doan 1 theo loai hinh
khu cong nghiép cong nghé cao

Pia diém thwc hién du in Thudc dia gi¢i hanh chinh xa Hoa Binh, huyén Vinh Béo (nay

la x4 Nguyén Binh Khiém), thudc Khu kinh té ven bién phia
Nam Hai Phong, Thanh phé Hai Phong.

Thoi gian thye hién dw dn | 05 (ndm) nam, tir Quy 1/2025 dén hét Quy 1V/2029

Thoi gian hoat djng cia du
an

50 nam

Tong vén diu tw ciia dw dn | 3.259.003.800.000 ddng

Mo ta Dir an:

KCN Trén Duong - Hoa Binh ndm trong Khu kinh té ven bién phia Nam Hai Phong - Thanh

ph6 Hai Phong, dugc thanh lap theo Quyét dinh s6 1511/QD-TTg ngay 04/12/2024 ctia Thi tuéng
Chinh pht. Dy 4n c6 mot mat tiép gidp voi duong tinh 354, ¢6 tuyén dudng truc chinh dau ra
dudng huyén 17A, két nbi truc tiép dén tuyén dudng bd ven bién két nbi véi Quang Ninh va Hung
Yén (tinh Théi Binh cii) dang duoc trién khai thi cong. hién da thuc hién trén 70% khdi lugng.
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Tuyén duong khi hoan thanh s& rit ngén quing dudng va thoi gian dén san bay Cat Bi, cang Pinh
Vii va cang Lach Huyén.

T Ha NG — H,iféhf,,:‘g B!’ TT TP Hdl Phong
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Vi tri Khu Céng nghiép Trdan Duong — Hoa Binh

KCN Tran Duong - Hoa Binh (Khu A) - Giai dc|?a_1n 1 ¢6 téng mirc qau tur 1a 3.259 ty dong,
thoi han thue hién 1a 50 nam ké tir ngay dugce chap thudn chu truong dau tu. Dy an duge dinh
huéng hinh thanh t6 hop cong nghiép céng nghé cao, phit hgp véi chién luge phat trién Hai
Phong theo huéng db thi théng minh, cong nghiép xanh va chuyén doi nang lugng bén vimg. Dy
an do CTCP Titan Hai Phong — cong ty con ciia CTCP Ha tang GELEX lam chu dau tu.

Gidy chung nhén dang ky dau tu du an duoe trao cho Cong ty Co phfm Titan Hai Ph(‘)ng tai
Hoi nghi Xc tién Bau tu 2025 dién ra ngay ]5/7!‘2025L trong khuon khé Tuén 1€ HQI nghi lan thir
ba Hoi dong Tu van Kinh doanh APEC (ABAC 3). Cung tai Hoi nghi Xtc tién Dau tu 2025 nay,
lanh dao Hai Phong cam két xay dung mot chinh quyen kién tao, phuc vu tét nhat moi hoat dong
clia céc nha diu tu va doanh nghiép.

- Ké hoach sir dung dat Du an va Téfng mike dau tu
Téng dién tich Dy 4n 1a quy ha, trong d6 dién tich khu cong nghiép 14 207,64 ha thugc Phén
khu A1 ndm trong Khu A ctia Khu cong nghiép Tran I‘Bucmg — Hoa Binh.

| i
Phdn khu Al thugc Khu Cong nghiép Tran Duong — Hoa Binh
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Bing 64: Ké hoach sir dung dit Dy in KCN Trin Dwong — Hoa Binh

STT Chire niing sir dung dit Dién tich dit (ha) Ty 18 (%)
1 | Dét san xuét cong nghiép, kho bai 141,61 68.20
2 | Pit khu dich vu (Bao gdm dit canh sat

: SRl Bl e 6,10 2,94
Phong chay chita chay va Ciru hg ctru nan)
3 E)Et ha tang k¥ thuat khac (Khu xtr 1y, tram 6.72 3.4
dién. tram bom.....)
4 | Baidd xe 0,81 0,39
5 Pit cdy xanh chuyén dung 21,10 10,16
6 | Song, sudi, kénh, rach 4,01 1,93
7 | Dt giao thong 27.29 13,14
Tong cong 207,64 100,00

Nguén: CTCP Titan Hai Phong

- Téng mirc dau tw ciia D dn I 3.259.003.800.000 dong

- Téng chi phi dau tu:

CTCP Titan Hai Phong thuc hién phén ky dau tu theo giai doan cu thé nhw sau:
Bang 65: Ké hoach chi diu tu D an KCN Trin Dwong — Hoa Binh

Don vi: ty déng

Hang muc Tong
Nam
Dén bu Gid tri xdy dyng | Chi phi khac
Lity ké dén 2025 = 5 31,98 31,98
2026 435,80 390,69 79,02 905,51
2027 242,11 564.32 121,05 927,48
2028 290,54 416,73 146,50 853,77
2029 . 364,64 175,62 540,26
Tong cong 968,45 1.736,38 554,17 3.259,00

- Chi tiéu tai chinh va hiéu qua kinh té ctia D dn:

Nguon: CTCP Titan Hai Phong

Bing 66: Cic chi tiéu tai chinh va hiéu qua kinh té cia Dy 4n

STT Cic chi tiéu kinh té Gii tri
1 He sb chiét khau kinh té 12%
2 | IRR Dy 4n 26,3%
3 |NPV 4269 ty dong
4 | Thoi gian hoan vén 5 nam
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- Cam két cap han muc tin dung cua ngdn hang:

Cin cit vao nhu cau cia CTCP Titan Hai Phong dé thuc hién Dy an Péu tu xdy dung va

Kinh doanh két ciu Ha tdng Khu cong nghiép Tran Duong — Hoa Binh (Khu A) — Giai doan 1 va
can ctr kha nang tai chinh va nang luc cia CTCP Titan Hai Phong, Ngan hang TMCP Pau tu va
Phét trién Viét Nam — Chi nhanh S& giao dich 1 da cam két cp mot khoan tin dung toi da 1a
2.770.143.800.000 VND tuong duong véi 85% tong von déu tu cia du én dé nha dau tu thue hién
du an. Hién nay CTCP Titan Hai Phong chua sir dung dén vén vay ngan hang dé trién khai Dy an

nay.

€.

4

Y kién ciia té chive chuyén mén dpc lap vé phuwong dn khd thi: Khong co
Théng tin vé tinh hinh trién khai duw dn

Co s& phap ly dé trién khai du an: Véi Gidy chimg nhan ding ky dau tu Ma sb du 4n
0750558686 ngay 11/07/2025 cua Ban Quan ly Khu kinh té Hai Phong vé viéc chimng nhén
Cong ty Co phan Titan Hai Phong 1a chu dau tu Du dn Dau tu Xay dung va Kinh doanh két
ciu Ha ting Khu cong nghiép Trin Duong — Hoa Binh (Khu A) — Giai doan 1, Titan Hai
Phong da du diéu kién dé thuc hién trién khai Du én theo ké hoach dé ra.

Tién d6 thyuc hién dur an (tdng thé): Hién nay, Dy 4n dang trong Giai doan chudn bj déu tu.
Céc cong viéc d trién khai trong Théng 7 va Thang 8 nam 2025 gém:

+ Cép gidy chimg nhén ding ky dau tu,

+ Hoan thanh trich do dia chinh va cdm mde giai phong mat bing,

+ DPuoc Hoi déng nhan dan Thanh phé thong qua danh muc du an thu hoi dét,

+ Lam viéc voi S& Nong nghiép va Méi truong, Uy ban nhan dan xa vé thu tuc chuyén
ddi dat laa,

+  Lap Ké hoach lwa chon nha thau cho céc goi thiu thude Giai doan chuan bj dau tu (dang
trinh duyét),

+ Lam viée vai dia phuong vé Ké hoach trién khai cong téc giai phong mit bang.

+ Chuén bj 1ap Béo cdo nghién ctru kha thi, Khao sét dia chét, Bdo cdo dénh gid tac dong
moi truong, Tram xur ly nude thai...

Ké hoach thuc hién tiép theo:

+  Thue hién cdng tac bdi thuomg, hd tro tai dinh cu: tir Quy 1V/2025

+  Coéng tac lap, tham dinh, phé duyét thiét ké ban vé thi cong: Quy IV/2025 — Quy 1/2026;
+ Khoi cong xay dung du an: Quy 11/2026.

Nhiing thay ddi so véi phuong an dugce phé duyét: Khong co

Tinh hinh thu xép von déi véi dw dn:

- Tinh hinh thuc hién va thu xép nguén vén déi véi du an nhu sau:
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Bing 67: Tinh hinh thu xép vén Dy 4n dén thoi diém hién nay
Don vi: ty dong

A A A
((:;"cauhlfguonh\:\nn;-l'leo Tinh hinh thu xép von Tinh hinh sir dung von
1y ‘k;,“:jga: t‘-’““ ang dén 30/09/2025 dén 30/09/2025
- o 2 . PR | . . A
STT Chi tiéu Téng vén T:y 1é ::0’ G—m tri von G‘la tr% von | s da Vén con
dAu t cau von da thu xép | con lai can sir dun lai
sl (%) luy ké thu xép wne s
(1 (2) (3) (4)=(1)-(3) (5) (6)=(1)-(5)
I | Vbn chii sé hitu 488.86 15% 488.86 : 1,5 487,36
Vén vay va von
2 | huy dong hop 2.770,14 85% - 2.770,14 - -
phap khac
Tfmg cong 3.259 100% 488.86 2.770,14 1,5 487,36

Nguon: CTCP Titan Hai Phong

V6i s6 von chu sé hiru 1a 488,86 ty dong (twong dwong 15% tdng mire déu tu Dur 4n) va cam

két cap tin dung t6i da 1én t6i 2.770.14 ty dong tir Ngan hang TMCP Péu tu va Phét trién Viét
Nam — Chi nhanh S& giao dich 1, Céng ty Cé phéan Titan Hai Phong dép tmg du ngudn vén dé
trién khai Dy 4n. Tuy nhién, PHDCP Titan Hai Phong da quyét dinh tang von chu s hitu nhim
céc muc tiéu sau:

+ Ty 18 von chu s hitu cao ddm bao nang luc tai chinh virmg manh, ning cao uy tin cua
Cong ty véi co quan quan ly, ngan hang va nha dau tu tha cép;

+ Vén chu s hiru cao gitp cong ty chu dong b tri vén cho giai phéng mat bing, xay
dung ha tang trong céc giai doan déu cta dy 4n, dong thoi han ché phu thudc véo tién
do giai ngan tin dung, qua d6 day nhanh tién do du an;

+ Giam ép luc vay von ngan hang, tir d6 giam chi phi 13i vay va rui ro bién dong 13i sudt.
Tir d6 tang hé sb an toan tai chinh, cai thién cac chi sb No/Vén chu sé hitu va kha ning
tra no.

- Tién do su dung von nhu sau:
Bing 68: Tién d$ sir dung von Dur én

Don vi: 1y dong

Ké hoach thue hién

Pa thue
STT Noi dung higndén | Nim | Nam | Nam | Nam | Nim T
30/09/2025 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 e
(M=(1)+2)+(3)
1
o @le || e 6 |V
Chi phi giai phé
1. ekl - | 435,80 | 242,11 | 290,54 | - 968,45
mét bang
2. | Chi phi xay dyng = 390,69 | 564,32 | 416,73 | 364,64 1.736,38
3. | Chi phi thiét bj - | 1808 | 26,11 | 1928 | 16,87 80,34
4. | Chi phi quan Iy dy an 166 | 373 | 3.3 | 33 | am 16,58
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. . 4 A

) 0,68 28,05 | 13,77 | 2,75 | 281 | 245 49,83
xay dung

Chi phi khac 082 227 | 22,58 | 2587 | 58,10 | 89,99 198,81
Chi phi du phong - | 2086 | 6259 | 62,58 | 62,58 208,61
TONG CONG 1,50 | 31,98 | 905,51 | 927,48 | 853,77 | 54026 |  3.259,00

Nguon: CTCP Titan Hdi Phong
Theo Nghi quyét PHDCD cua Cong ty Cd phan Titan Hai Phong sé 1209/2025/NQ-

DHDCD ngay 12/09/2025, sb tién thu duge tir dot phat hanh ¢d phiéu tang vén didu 1€ cua Coéng
ty C6 phan Titan Hai Phong s& dugc sir dung tir nim 2026 dén hét nam 2027. Véi téng s6 von sau

khi tang 1a 1.774,6 ty ddng, s& gitip don vi chii dong vé ngudn vén kinh doanh trong céc nam du
du an.

S6 tién du kién chi luy ké trong ndm 2026 va 2027 cia du 4n 1a 1.832,99 ty dong, cao hon

sd tién Cong ty CH phan Titan Hai Phong du kién thu tir dot chao ban cho céc ¢ dong.

3.

Tai cAu tric tai chinh Cong ty
Cong ty sé& sir dung 1.900 ty dong sb tién thu dugc tir dot chao béan ¢b phiéu 14n diu ra cong

chiing dé thuc hién tai cdu tric tai chinh ctia Cong ty, cu thé nhu sau:

3.1.

3.2.

Tra ng géc vay Céng ty C6 phan Dién lyc GELEX

Cén ctr thuce hién:

+ Nghi quyét HDQT s6 52C/2025/NQ-HPQT ngay 25/08/2025;

+ Hop ddng vay vén s 01/2025/HDV/GEE-GELEX.INFRA ngay 25/08/2025.

Mbi quan hé giira Cong ty va Bén cho vay: Cong ty Cb phan Pién lwc GELEX (“GEE”) la
bén ¢6 lién quan cua Ha tang GELEX do GEE va Ha tang GELEX ¢6 cuing cong ty me.
Han miic cho vay: 700.000.000.000 ddng

Phuong thire gidi ngan: Chuyén khoan vao tai khoan ctia Ha ting GELEX

Lai sudt cho vay: 5,5%/nam

Ky han vay: 06 thang ké tir ngay giai ngan

Muc dich str dung vén: Bd sung vbn phuc vu Hoat dong san xuét kinh doanh

Tai san bao dam: Tin chép

Theo hop ddng vay vén s6 01/2025/HDV/GEE-GELEX.INFRA, GEE da giai ngan cho Ha
ting GELEX vay s6 tién 700.000.000.000 ddng, bao gdm: 400.000.000.000 ddng duoc sir
dung dé nhan chuyén nhuong phan vén gop tai Cong ty TNHH Titan Corporation tir GELEX
va 300.000.000.000 dong cho muc dich gép von vao Cong ty TNHH FIH (Vietnam).

S6 du ng tai ngay 30/09/2025: 700.000.000.000 dong

Ha tang GELEX s& sir dung 400.000.000.000 dong thu dugc tir dot chao bén dé tra cho GEE
theo muc dich nhan chuyén nhuong phin vén gép tai Céng ty TNHH Titan Corporation.
Thoi gian du kién sir dung s6 tién thu duoc tir dot chao ban dé tra cho GEE: Quy 1V/2025 —
Quy 1/2026.

Tra ng goe vay Cong ty C6 phin Tép doan GELEX
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3.3.

Can c1r thuc hién:

+ Nghi quyét HPQT s6 52C/2025/NQ-HPQT ngay 25/08/2025;

+ Hop ddng vay vén s6 03/2025/HDVV/GEX-INFRA ngay 25/08/2025.

M&i quan hé giira Cong ty va Bén cho vay: Cong ty Cb phan Tap doan GELEX (“GELEX™)
la cong ty me cua Ha té‘mg GELEX.

Han murc cho vay: 1.300.000.000.000 déng

Phuong thire giai ngan: Chuyén khoan vao tai khoan ciia Ha ting GELEX

Lai suét cho vay: 5,5%/nim

Ky han vay: 06 théng ké tir ngay giai ngan

Muc dich str dung vén: B sung vén phuc vu Hoat dong san xuét kinh doanh.

Tai san bao dam: Tin chip

Theo Hop dong vay vén s6 03/2025/HDVV/GEX-INFRA, téng s6 tién GELEX da giai ngén
cho Ha ting GELEX vay sé tién 910.000.000.000 ddng, bao gom 560.000.000.000 dong dé
thyc hién thanh toan mot phin gi4 chuyén nhwong va bu trir cong ng khi nhan chuyén
nhugng Cong ty TNHH Titan Corporation tir GELEX va cac khoan thanh todn khac, va
350.000.000.000 déng cho muc dich dit coc ddu gid dur 4n tai Béng Nai.

S6 du ng tai ngay 30/09/2025 theo Hop dbng s6 03/2025/HPVV/GEX-INFRA:
460.000.000.000 déong, trong d6 du ng 110.000.000.000 dong dé thyuc hién thanh todn mot
phin gia chuyén nhugng va bu trir cong ng khi nhan chuyén nhugng Céng ty TNHH Titan
Corporation tir GELEX va céc khoan thanh toan khéc; va 350.000.000.000 déng cho muc
dich dat coc dAu gi4 dy 4n tai Pong Nai.

Ha tang GELEX s& sir dung sb tién 72.000.000.000 ddng tir dot chao ban dé tra ng khoan
vay GELEX lién quan dén viéc nhan chuyén nhugng Cong ty TNHH Titan Corporation va
cac khoan thanh toédn khéc.

Thoi gian du kién sir dung sd tién thu duge tir dot chao ban dé tra cho GELEX: Quy 1V/2025
— Quy 1/2026.

Tra ng goc vay Ngin hang Cathay United Bank — Chi nhanh Thanh ph6 Hé Chi Minh
Can c1r thuc hién:

+ Nghi quyét HDQT sb 64/2025/NQ-HPQT ngay 25/09/2025;

+ Hop dbng vay ky han sé LN566/25 ngay 25/09/2025.

Mbi quan hé giita Céng ty va Bén cho vay: Khéng c6

Han mitc cho vay: 748.000.000.000 ddng

Phuong thirc giai ngan: Giai ngén bing VND. Chuyén khoan vao tai khoan cua Ha tang
GELEX tai Cathay United Bank — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh

Lai suat cho vay: La 1ai suat trung binh cong ctia cac 13i sut tién guri tiét kiém c4 nhan bing
VND ky han 12 thang ctia 4 Ngan hang TMCP Nha nuéc cdng véi 3%/nam.

Lai sut tai ky tinh 14i dau tién: 7,675%/nim

Ky han vay: 60 thang ké tir ngay giai ngén
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3.4.

Ky tinh 1ai va Ky tra lai: 3 thdng/lan
Tai san bao dam: C6 phiéu Cong ty Co phan Pién luc GELEX (GEE) thude sé hiru ciia Tap
doan GELEX.
Muc dich sir dung vén: Tai trg viéc mua vén chi s hitu tai Cong ty TNHH Titan
Corporation tir CTCP Tap doan GELEX va/hogic bu dép viéc mua vén chi s¢ hiru ma Bén
vay da ding ngudn vén tu c¢6 hodic di vay tir cic ca nhan hogc t6 chirc dé thanh toan.
Trong d6: Téng sb tién da giai ngan 488.000.000.000 ddng (trén téng han mirc tin dung
748.000.000.000 dong).
Cong ty s& sir dung 488.000.000.000 ddng tir dot chao ban dé tra ng trude han gbc vay cho
Ngan hang Cathay United Bank — Chi nhéanh Thanh phé H6 Chi Minh.
Bién phéap bd sung: Cong ty Co phan Tap doan GELEX ky hop ddng bao lanh thanh todn
cho toan bd nghia vu cua Ha tang GELEX.
Thoi gian dur kién sir dung s6 tién thu duoc tir dot chao ban dé tra cho Cathay United Bank
— Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh: Quy II — Quy I11/2026.
Pdng tién vay/tra ng: VND (dbng Viét Nam)
Tra n¢ gbc va lai vay Ngin hang HSBC Singapore va Landesbank Baden-
Wiirttemberg
Cén cir thuc hién:
+ Nghi quyét HDQT s6 05/2025/NQ-HPQT ngay 09/01/2025;
+ Cong van sb 800/NHNN/QLNH ngay 07/02/2025 ctia Ngan hang Nha nude Viét Nam
vé viéc xac nhan dang ky khoan vay nudc ngoai;
+ Hop ddng cép tin dung theo bao lanh cua SACE sé [1] ngay 23/01/2025 gié tri
38.036.000 USD.
Méi quan hé giira Cong ty va Bén cho vay: Khong ¢
Han mirc cho vay: 38.036.000 USD (twong duong 971.819.800.000 ddng tinh theo ty gid tai
thoi diém thang 1/2025 1a 25.550 déng/USD).
Phuong thire giai ngan: Giai ngan bang dong USD. Chuyén khoan vao tai khoan ctia Ha tAng
GELEX tai HSBC Viét Nam — Chi nhanh Ha Noi
Thoi han vay: 60 thang ké tir ngay giai ngan
Tai san bao dam: Cd phiéu VGC thudc sé hitu cuia Cong ty.
Muc dich sir dung vén (theo Nghi quyét HDQT sb 05/2025/NQ-HDPQT ngay 09/01/2025):
+ Tang vdn gop tai Cong ty Cb phan Pau tw Khu cong nghiép Déu khi Long Son (“PXL")
dé dAu tu Dy 4n Khu c6ng nghiép Dau khi Long Son tai x4 Long Son, tinh Ba Ria— Viing
Tau (nay la Tp. H5 Chi Minh): 934.232.880.000 ddng, s tién giai ngan thuc té bing dong
D6 la My (USD) s& duge dbi twong img theo ty gié tai thoi diém giai ngan;
+ Tra phi bao lanh SACE tra trude theo diéu khoan vay: 2,8% gi4 tri khoan vay, t6i da
1.065.008 USD.
Lai sudt USD: la 1ai sudt tham chiéu (SOFR) cong 1,45%/nam
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(SOFR viét tit ctia Secured Overnight Finance Rate, 1a 14i suit qua dém c6 dam bao bing
trai phiéu kho bac My va dugc cong bd cong khai béi Ngan hang Dy trit lién bang New
York)

Ky tinh 1ai: 6 thang 1 1an bét du tir ngay 21/02/2025.

Lai sudt tai ky tinh 14i dau tién 5,56475%/nam;

Cdng ty s& sir dung 940.000.000.000 ddng thu duge tir dot chao ban dé tra tra ng gde va lai
vay cho céc bén cho vay la The Hongkong and Shanghai Banking Corporation Limited,
Singapore Branch (“Ngan hang HSBC — Chi nhanh Singapore™) va Landesbank Baden-
Wiirttemberg theo Hop ddng cap tin dung theo bao lanh ciia SACE s [1] ngay 23/01/2025.
Pay 1a hop ddng cho vay hop vén, trong d6 Ngan hang HSBC — Chi nhanh Singapore 14 dai
dién cac bén cho vay nuéc ngoai, dong thoi 1a Bén Thu Xép thir nhit. Cac Bén Cho Vay
Ban Déu gdbm Ngin hang HSBC — Chi nhanh Singapore va Landesbank Baden-
Wiirttemberg.

Théng tin s6 tién da giai ngan cho Ha ting GELEX vay nhu sau:

Bén cho vay S6 tién (USD)
The Hongk d Shanghai Banking C tion Limited, chi
? Ol'fg ong and Shanghai ing Corporation Limited, chi 24.095.974
nhanh Singapore
Landesbank Baden-Wiirttemberg 14.010.026
Téng cong 38.036.000

S6 tién vay 38.036.000 USD (twong duong 971.819.800.000 dong tinh theo ty gia tai thoi
diém ngay 21/02/2025 la 25.550 dong/USD) da dugc Cong ty sir dung cho diing muc dich
vay gom:

+ 36.970.992 USD: gép tang von vao PXL;

+ 1.065.008 USD: Tra phi bao lanh SACE.
(Cong ty str dung 940.000.000.000 ddng tir dot chao béan dé tra cho gde va lai vay cho cac
Bén cho vay).
Ha ting GELEX sg& thanh toan sb tién géc va 1ai cho Ngén hang HSBC — Chi nhénh
Singapore, méi khoan thanh toan ma HSBC — Chi nhénh Singapore nhan dugc tir Ha ting
GELEX s& dugc phan bo cho céc Bén Cho Vay Ban Dau theo ty 1& cho vay quy dinh tai Hop
dong cép tin dung theo bao lanh ciia SACE s [1]. S6 tién gdc va 1ai phai tra cu thé nhu sau:
+ 86 tién gbc phai tra: 934.000.000.000 ddng
+ S tién li: 6.000.000.000 dong
(Dy kién cho ky tinh 13i tir ngay 22/08/2025 dén ngay 23/01/2026: 911.317,47 USD (u6c

tinh twong duong véi = 23.908.413.825 dong theo ty gid ban USD/VND ngay 30/09/2025'3)

- Déng tién vay/tra ng: USD.

15

(155 ngay x 5,56475%/ndm) /360 ngay x 38.036.000 usd x 26.235 dbng/usd =

23.908.413.825 ddng
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X. CACPOI TAC LIEN QUAN TOI PQT CHAO BAN

1. Té chire kiém todn

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM
Tru s& chinh: Té"mg 12, Tda nha Diamond Park Plaza, 16 Lang Ha, Phudng Giang Vo, Ha
Noi, Viét Nam
Dién thoai: (84-24) 7105 0000 Fax: (84-24) 6288 5678
Website: www.deloitte.com/vn
2. To chire tw vin
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN VIX
Tru s& chinh: Téng 22, sb 52 Phé Lé Pai Hanh, Phuong Lé Pai Hanh, Quan Hai Ba

Trung, Ha Noi
S6 dién thoai: (84-24) 4456 8888 Fax: (84-24) 3978 5380
Website: https://vixs.vn

Y kién ciia Té chire Tw vin vé do¢t chao ban:

Nhimg théng tin vé dot chao ban cb phén lan diu ra céng ching va phuong 4n sir dung sé
tién thu dugc tir dot phat hanh ctia Cong ty C6 phin Ha ting GELEX da duoc Dai hoi dong cd
dong bét thuong nam 2025 théng qua. Cong ty du kién chao bén ldn diu ra cong ching (IPO)
100.000.000 ¢6 phiéu theo hinh thirc ddu gia cong khai (twong tmg véi ty 1é chao ban/sd luong
von dang luu hanh 1a 12,66%), mic gia khoi diém dé ddu gia 1a 28.000 dong/cd phiéu, cao hon
2,32 lan so véi gié tri s6 sach ctia Cong ty (hop nhét) tai thoi diém 30/09/2025 (12.088 dong/cd
phiéu) va phu hop véi phirong phép dinh gi4 cia Cong ty quy dinh tai Muc 6 Phén VII — Ban céo
bach nay.

La mét td chirc tu van chuyén nghiép, Cong ty Cd phan Chimg khoan VIX nhén thiy néu
khong c6 nhimg bién dong bét thuong tac dong dén dot phéat hanh ciia Cong ty C5 phin Ha tang
GELEX thi ké hoach chao ban cb phiéu 1dn d4u ra cong chiing ciia Ha tAng GELEX dua ra 12 hop
ly va mang tinh kha thi. Véi trién vong thi trudng chimg khoan dang c6 nhimg tin hiéu tich cuc,
cling véi viée duy tri duge loi nhudn cia Cong ty trong nhitng nam qua, Td chirc tu van cho ring
Cong ty c6 thé hoan thanh dot chao ban theo ding ké hoach.

Ching t6i ciing xin luu ¥ ring céc ¥ kién nhén xét ctia chiing t6i dugc dwa ra véi goc do cia
mdt t6 chirc tw vin tai chinh doanh nghiép, dua trén cic thong tin ching t6i di thu thip va danh
gi4 trén 1y thuyét vé linh vuc tai chinh va chimg khoan. Nhimg nhén xét d4nh gia cta ching toi
khong ham y dam bao gié tri cua cé phiéu phat hanh va tinh chic chin cta nhimg sb lidu trong ké
hoach sir dung vdn ctia Cong ty ciing nhu su thanh cdng cta dot phat hanh. Nhan xét chi mang
tinh tham khao.

XI. CAC THONG TIN QUAN TRONG KHAC CO THE ANH HUONG PEN QUYET

PINH CUA NHA PAU TU
Khéng c6
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XIIL.

PHU LUC
Phu luc 1: Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép sé 0107652657 ctia Cong ty C6 phan Ha
ting GELEX do S& Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi cép lan dau ngay 05/12/2016 va
S& Tai chinh Thanh phé Ha Noi cép thay dbi gan nhét 1an thir 12 ngay 28/08/2025;

Phu luc 2: Nghi quyét Dai hoi ddng cd dong bét thuomg Céng ty C6 phan Ha tang GELEX
s6 03/2025/NQ-DHDCD ngay 15/09/2025, kém Phu luc 01 vé Phuong an chao ban ¢d phiéu
ldn dAu ra cong chung; Nghi quyét Pai hoi dong cb dong bét thuomg Cong ty C6 phin Ha
tAng GELEX sb 04/2025/NQ-PHDCD ngay 07/10/2025, kém Phu luc 01 vé sira déi mot sd
ndi dung ctia phuong 4n chao béan cb phiéu l4n d4u ra cong ching;

Phu luc 3: Nghi quyét HDQT sb 61/2025/NQ-HPQT ngay 15/09/2025 vé viéc trién khai
Phuong 4n chao ban ¢ phiéu 1in diu ra cong chiing va phuong 4n sir dung vén thu dugc tir
dot chao ban; Nghi quyét HDQT sé 75/2025/NQ-HPQT ngay 15/10/2025 vé viéc Thong
qua viéc sira ddi, bd sung mot sb ndi dung tai Nghi quyét HPQT s6 61/2025/NQ-HPQT
ngay 15/09/2025;

Phu luc 4: Diéu 1é cia Cong ty C6 phan Ha tang GELEX;

Phu luc 5: Béo céo tai chinh (riéng va hop nhét) nam 2023, 2024 duoc kiém toén; Béo céo
tai chinh (riéng va hop nhét) ban nién nam 2025 da so4t xét; Bao c4o tai chinh (riéng va hop
nhét) Quy I11/2025 ctia Céng ty Cé phan Ha tang GELEX;

Phu luc 6: “Béo cédo kiém toan von diéu 1é da gop cho giai doan tir ngay 05/12/2026 (ngay
thanh 14p) dén ngay 30/06/2025” dugc kiém toan theo Béo céo kiém todn doc lap sb
0352/VN1A-HN-BC ngay 11/09/2025 cua Deloitte;

Phu luc 7: Tai liéu lién quan dén phuong 4n sir dung von cho muc dich ting vén diéu 1é cho
CTCP Titan Hai Phong dé thuc hién du é4n:

- Nghi quyét PHDCP sb 1209/2025/NQ-DHDCD ngay 12/9/2025 vé viéc chao bén cb
phin dé tang vén diéu 1& cia CTCP Titan Hai Phong;

- Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép s6 0202280462 do S& Tai chinh Thanh phé Hai
Phong cé"lp ngay 29/03/2025 (CTCP Titan Hai Phong).

- Quyét dinh s6 1979/QD-UBND ngay 24/06/2025 ctiia UBND thanh phd Hai Phong vé
viée chap thuén chi truong dau tw dong thoi chp thuan nha du tu Dy 4n dau tu xdy
dung va kinh doanh két cdu ha ting Khu céng nghiép Tran Duong - Hoa Binh (Khu A)
- Giai doan 1;

- Gidy chimg nhan ding ky dau tu M2 s du 4n 0750558686 ngay 11/07/2025 ctia Ban
Quan ly Khu kinh té Hai Phong vé& viéc chimng nhén Céng ty C phan Titan Hai Phong
la cht ddu tu Dy 4n Pau tr X4y dung va Kinh doanh két cau Ha tang Khu cong nghiép
Trén Duong - Hoa Binh (Khu A) - Giai doan 1.
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Ha Npi, ngay A4 thing Ad. nim 2025

DAI DIEN TO CHUC PHAT HANH
CONG TY CO PHAN HA TANG GELEX

CHU TICH HQI PONG QUAN TRI

///'_ ,.E‘% .‘ 4

LE TUAN ANH

GIAM POC TAI CHINH TONG GIAM POC

o

BUI PANG KHOA LUONG THANH TUNG

KE TOAN TRUONG

VS

NGUYEN THI HOANG NGAN
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DAI DIEN TO CHUC TU VAN
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN VIX
TONG GIAM POC V

TRUONG NGOQC LAN
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