CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

BEST PONG SAN DPoc ldp — Tw do — Hanh phiic
SAI GON VI NA

$6:205/BC-LSG.HPQT TP, H6 Chi Minh, ngay % thing A ndm 2026

BAO CAO TONG KET HOAT PONG CUA HQI PONG QUAN TRI
VE KET QUA THUC HIEN NHIEM VU NAM 2025
VA PINH HUONG HOAT PONG CHINH NAM 2026

Kinh giti: Dai hi dong cb dong thwong nién nim tai chinh 2025

Thuc hién Nghi quyét ctia Dai hoi ddng ¢ dong (PHDCD) thudng nién
nam tai chinh 2024 cua Cong ty C6 phan Bit déng sin Sai Gon Vi Na (LAND
SAI GON); Hoi ddng Quan tri (HPQT) kinh bdo c4o dén Quy cb déng tinh hinh
thye hién nhiém vu cia HDQT va viéc thuc hién nhiém vu chi dao, gidm sat d6i
v6i Téng Giam ddc Cong ty trong nim 2025 va ké hoach hoat dong cua HPQT
nam 2026 nhu sau:

1. Hoat dfng giam sat cia HPQT dbi véi Tong Gidm dbc va Ké tosn
truwong.

HDPQT thuong xuyén theo ddi, kiém tra cac hoat dong cia Téng Gidm
dbc va cac cong viée ty quyén cho Téng Giam dbc trong quan 1y va diéu hanh
Cong ty. Trong nam 2025, HPQT da chi dao, theo ddi, kiém tra va gidm st
Téng Gidm dbc va Ké toan trudng thyc hién nhiém vy san xuét kinh doanh, két
qué thyc hién cong viéc dam bao dung tién d6 da d? ra.

Tong Gidm déc thyc hién, trién khai kip thoi cac Nghi quyét ciia HDQT,
thuong xuyén trao ddi, xin ¥ kién HPQT céc vin dé phat sinh trong hoat dong
quén 1y Coéng ty. Chap hanh nghiém chinh c4c quy dinh ctia Ludt Doanh nghiép,
cac quy dinh ctia Nha Nude ¢6 lién quan va Diéu 1¢ Cong ty.

2. Cic cudc hop Hoi ddng Quin tri

Thanh vién So budihop | oy
Stt HPOQT Chiic vu HDQT chii
. tham du
1 | Ong Nguyén Quang Hién Chu tich HBDQT 05/05
2 | Ong Nguyén Quang Trung Phé Chu tich HBQT 05/05
— N s Thanh vién HBQT
3 |Ba Tran Thi Minh Tam Kiem TGD 05/05
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. S6 budi ho
Stt Thanh \;en gt vi HDQT P| Ghi
HHQ tham duw chu
4 | Ong Vii Hoai Thanh vién HPQT 01/05
5 | Ba Bui Huong Qué Thanh vién HDQT 01/05
6 | Ong Vii Trung Tryc Thanh vién HPQT 03/05
7 | Ba Nguyén Thi Xu4n Hoa Thanh vién HPQT 03/05

HPQT nhiém ky 2023-2028,

- C4c cudc hop Hoi déng Quan tri: trong nim 2025, ¢6 5 cude hop Hoi
dbng Quan trj.
+ Ngay 31/03/2025, thong qua van kién trinh DPHDCP thudng nién nim
tai chinh 2024 theo T& trinh s6 276/TTr-LSG. TGP ngiy 24/03/2025.

+ Ngay 15/4/2025, thong qua viée dé cir hai tmg vién bd sung thanh vién

14/4/2025.

+ Ngay 24/4/2025, théng qua vige hop téc khai théc, tu vén, moi gioi va
phan phéi cic sin phim Dy an Pai Phuéc Oasia Swanbay, theo T® trinh sb
389/TTr-LSG.TCKT ngay 24/4/2025.

+ Ngay 12/9/2025, thong qua viéc nhan vén goép hop tac dau tu dy 4n
Dragon Riverside City, theo Té trinh s6 640/TTr-LSG. TCKT ngay 25/8/2025.

+ Ngay 31/12/2025, thong qua wéc thye hién két qua HDKD nam 2025 va
tam giao cdc chi tiéu ké hoach kinh doanh ndm 2026 theo T¢ trinh s6 963/TTr-

LSG.TCKT ngay 26/12/2025.

theo To trinh sb 344/TTr-LSG.TK ngay

3. Nghi quyét, Quyét dinh cia Hoi dong Quén tri: Trong ndm 2025
HPQT di ban hanh 14 Nghi quyét va 02 Quyét dinh cy thé 1a:

TT $6 Nghi quyét/ Ngay Noi dung
Quyét dinh
A/ Nghi quyét HDQT
Nghi quyét vé viéc td chitc PHPCD
L | 10aNQ-LEGHBOQL | L0033 | it s tenvtll ohih 2024,
Nghi quyét vé viéc théng qua két qua
2 | 108/NQ-LSG.HPQT | 17/02/2025 HDKD ndm 2024 va tam giao cc chi
tiéu ké hoach kmh doanh 2025.
' Nghi quyet vé ké hoach nhén sy, tong
3 | 128/NQ-LSG.HBPQT | 20/02/2025 | quy tién luong va hé sb tién luong nim
20235.
Nghi quyét v& vidc mua sim trang thiét
4 | 129/NQ-LSG.HPQT | 20/02/2025 bi nim 2025
Nghi quyét vé viéc vin kién trinh
3 | 30NQLSGHBAT | 31BR0IS | orespy it 31 chigly 2024,
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TT S6 Nghi quyét/ Ngay Noi dung
Quyét dinh
Nghi quyét vé viéc dé ctr hai ing vién
6 |356/NQ-LSG.HPQT | 15/4/2025 |bd sung thanh vién HPQT nhiém ky
2023-2028.
Nghi quyét vé& viéc hop téc khai thac,
] tw van, méi gidi va phan phdi cac san
7 1396/NQ-LSG.HPQT | 25/4/2025 phits Dir & Bal Phude Oasla
Swanbay.
Nghi quyét vé viéc giao ké hoach san
8 |[419/NQ-LSG.HPQT | 08/5/2025 sustlinh doanli asm 2035
Nghi quyét vé& viéc chon don vi kiém
B | BaNCLSIRAT [ Laines toén béo céo tai chinh nim 2025
10 | 571/NQ-LSG.HDQT | 01/8/2025 | Nghi quyét vé viéc cho vay ngén han
Nghi Quyét vé viéc nhan von gép hop
11 [ 669/NQ-LSG.HDPQT | 15/09/2025 |tac dau tu du an Dragon Riverside
City.
Nghi quyet vé viéc thong qua ude thuc
hién két qua HPKD nidm 2025 va tam
12| 98INQLSGHBOT | 31712202 giao céc chi tidu ké hoach kinh doanh
nam 2026,
Nghi quyct vé ké hoach nhén sy, tong
13 | 986/NQ-LSG.HPQT | 31/12/2025 | qu tién lwong va hé sb tién lvong nam
2026.
Nghi quyét vé ké hoach mua sm trang
14 | 987/NQ-LSG.HPQT | 31/12/2025 thiét bi nim 2026.
B/ Quyét dinh HDQT
Quyét dinh vé viéc ban hanh Quy ché
1 |364/QD-LSG.HPQT | 17/4/2025 |1am viéc Pai héi ddng cb dong thuong
nién ndm tai chinh 2024.
Quyét dinh v& viéc ban hanh Quy ché
2 | 583/QD-LSG.HDPQT | 08/8/2025 | chi ti€u ndi by Cong ty CP Bat dong
san Sai Gon Vi Na.

4. Thit lao ciia Hoi dong Quan tri nim 2025

Thuc hién Nghi quyét ctia Pai hdi dong cb dong thuong nién nim tai chinh
2024, Cong ty da thyc hién chi tra thu lao va thu nhap cho Hdi d("ing Quan tri theo
ding quy dinh ctia Piéu 18 Cong ty va Quy ché quan tri ndi bd.
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Téng thu lao va thu nhap chi trd cho Chu tich Hbi dong Quén tri chuyén
trdch va céc thanh vién Hoi dong Quan tri trong nim 2025 13 2,34 ty dong. Viéc chi
tra thi lao dugc thyc hién minh bach, phu hop véi két qua hoat dong san xuét kinh
doanh ciia Céng ty va di dugc phin 4nh ddy du tai Myc 6 — Thuyét minh Béo cdo
tai chinh ndm 2025 da dugc kiém toan.

Khoan tht lao ndy nhim dam bao diéu kién d& Hoi ddng Quén tri thuc hién
day du chtc ning quén tri, gidm sat hoat dong ctia Ban Piéu hanh, ddng thoi phu
hop véi quy md va tinh hinh hoat dong thuc té ctia Cong ty trong nim.

5. Céc hoat ddng chii yéu ciia Cong ty trong nim 2025:

5.1. Hoat dong diu tw va kinh doanh

Trong ndm 2025, Cong ty tiép tuc tAp trung ngudn lyc tridn khai hoan
thién cac thu tuc phép 1y dbi véi Dy 4n Dragon Riverside City — Khu phtre hop
cao 6c viin phong, thwong mai, khéch san va chung cu tai s6 628 — 630 V5 Vian
Kiét, Phudng Cho Quén, TP. H6 Chi Minh,

Tuy nhién, trong giai doan vira qua, viéc ra soat phap 1y cic du 4n bt
dong san trén dia ban Thanh phd HS Chi Minh vAn tiép tuc dugc cdc co quan
quan 1y nha nuéc thye hién nhdm dam bao tuén tha ddy da cac quy dinh phap
luat vé dat dai va dau tu xay dung. Pidu nay da anh huéng dén tién d6 trién khai
dy an ctuia Cong ty.

Do d6, ké hoach khéi cong va m& ban cdn ho cua dy 4n trong nam 2025
chua thé trién khai theo dting k& hoach ban du.

Cudi ndm 2025, thong qua cdc cudc hop va lam viée gitta Cong ty véi cac
S, ban nganh va UBND TP. H3 Chi Minh, nhimg vuéng méic phap 1y cta dy 4n
dad dugc théo gb. Trén co s¢ d6, cic co quan chirc ning thdng nhét cho phép du
an tiép tuc trién khai, tao didu kién d& Céng ty ddy nhanh tién d6 thuc hién va
trién khai céc bude diu tu x4y dyng trong nam 2026.

3.2. Hoat dfng tai chinh

Trong bdi canh dy 4n trong diém ctia Cong ty chua thé trién khai kinh
doanh trong ndm 2025, Cong ty da chu dong trién khai c4c hoat ddng tai chinh
nhim tao ngudn thu va dam bao hi€u qué hoat dong ctia doanh nghiép.

Céc hoat dong tai chinh chi yéu bao gbm:

- Quan Iy hidu qua ngudn tién giri va cac khoan ky quy thuc hién du 4n,

- Thyc hién cac hoat dong hop tac dau tw va cho vay hop tac kinh doanh,

- Tén dung ngudn vbn nhan i dé gia ting doanh thu tai chinh.
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Céc hoat dong nay da gép phin quan trong gitip Cong ty duy tri dong tién
on dinh va tao ra nguon thu dang ké trong nam 2025,

5.3 Quan ly ¢6 dong

Céng ty tiép tuc thuc hién t6t cong tac quan 1y c¢b déng va tuan thu ddy du
cac quy dinh v€ quan trj cong ty.

Toan bd c¢b phiéu clia Cong ty da duoc lwu ky tai Téng Cong ty Luu kY va
Bu trir Chiing khodn Vigt Nam (VSDC). Tinh dén ngay 31/12/2025, Cong ty c6
28.759 co dong, twong tng voi 90.000.000 cd phan dang luu hanh.,

Cong ty ludn dam bao thuc hign ddy du cac quyén va loi ich hop phép cua
c0 dong theo quy dinh cua phap luat va Diéu 1& Cong ty.

5.4 Két qua hoat dong kinh doanh nam 2025

Theo Nghi quyét Pai hoi dbng ¢d déng thuong nién ndm tai chinh 2024,
céc chi tiu ké hoach san xuat kinh doanh ndm 2025 ctia Cong ty nhur sau:

- Téng doanh thu 1 172,36 ty ddng
- Tbng chi phi : 169,81 ty dong
- Loi nhuan truéce thué : 2,55 ty ddng
- Loi nhuén sau thué 2,04 ty d(‘“)ng
Két qua dat dwoc nhu sau:

- Téng doanh thu : 190,11ty déng
- Tbng chi phi : 164,28 ty dong

o Gid von hang bdn : 4,37 ty dong
Chi phi tai chinh  : 146,82 ty dong
Chi phi QOLDN 13,08 ty dong
Chi phi khac : 0,01 ty dong
- Loi nhuén trude thué : 25,83 ty dong
- Loi nhudn sau thué  : 20,51 ty déng
So v6i ké hoach Pai hoi dong cb déng giao, két qua kinh doanh nim 2025
cua Cong ty da vugt dang ke cac chi tiéu dé ra.
Cu thé:
o Doanh thu dat 110% ké hoach.
o Loi nhuan truée thué dat 1.014% ké hoach.
« Loi nhuan sau thué dat 1.006% ké hoach.
Két qua nay cha yéu dén tir cac ngudn thu phét sinh trong nim, bao gdm:
I A CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VINA
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o Doanh thu tir tién giri va cc khoan ky quy thuc hién du an.

« Doanh thu dich vu tu vén.

o Thu nhép tir cdc hoat ddng hop tac dau tu.

o Céc hoat dong tai chinh nhdm t6i vu héa hiéu qua str dung von.

Nhin chung, trong béi canh dy 4n trong diém cta Coéng ty chua thé trién
khai kinh doanh, két qua sén xuét kinh doanh nim 2025 dugc danh gia 1a tich
cuc va vuot ky vong, gép phan cing c¢b ning luc tai chinh va tao nén tang dé
Cong ty tiép tuc trién khai ké hoach dau tu trong giai doan tiép theo.

3.5 Giao dich vdi cic bén c6 lién quan: Trong nam 2025, Cong ty khong
phat sinh cdc giao dich v6i bén lién quan thudce dién phai bao céo theo quy dinh
ctia phép luat va Diéu 16 Cong ty.

6. Cac dinh huéng hoat dong chinh ciia HPQT trong nim 2026:

Cin ctr két qué hoat dong nam 2025 va ké hoach san xuAt kinh doanh nim
2026 trinh Pai hoi dong c6 dong, Hoi dong Quan trj xac dinh cac dinh hudng
hoat ddng trong tAm trong nam 2026 nhu sau:

Thi nhdt, tdng cudng cong tic quan tri va gidm sat hoat d6ng didu hanh,
ddm bao Téng Gidm dbc va Ban Diéu hanh trién khai hi¢u qua ké hoach san
xuét kinh doanh nim 2026 da dwoc Pai hoi ddng cb dong thong qua.

Thit hai, tp trung hoan tat cac thi tuc phap 1y con lai ca Dy 4n Dragon
Riverside City, bao gdm xéac dinh nghia vu tai chinh dAt dai, hoan thién cac thu
tuc dau tu xay dung va trién khai thi céng dy 4n Khu chung cu Dragon Hill
Premier theo diing tién d6 va dam bao chit luong cong trinh.

Thit ba, ting cudng cong tic quan tri tai chinh va kiém soét rui ro, dam
béo st dung hiéu qua ngudn vén cua Cong ty trong qua trinh trién khai dau tu
du an.

Thit tw, x4y dyung va trién khai chién luoc phat trién thuong hiéu va hoat
dong kinh doanh ctia Céng ty, ting budc nang cao vi thé ciia Cong ty trén thi
truong bit dong san.

Thir ndm, phét trién ngudn nhan lyc va ning cao nang luc quan tri doanh
nghiép, d4p ting yéu ciu phat tridn cia Cong ty trong giai doan trién khai dy 4n
trong diém.

Thir sdu, trién khai phuong 4n ting von didu 18 théng qua chao ban cb
phiéu cho ¢ ddng hién hitu nham bd sung ngudn vén chi sé hitu phuc vu chinh
dAu tu dy 4n Dragon Riverside City.
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7. Két ludn

Nim 2025 14 nim Céng ty tiép tuc ddi mit v6i nhiéu khé khin do céc
vuéng mac phép 1y cia du 4n kéo dai trong nhidu nim. Tuy nhién, véi sy chi
dao sat sao ctia Hoi dong Quén tri, sy diéu hanh linh hoat ctia Ban Téng Gidm
dbc cuing sy nd lyc cua toan thé can bd nhan vién, Cong ty da duy tri hoat dong
dn dinh va dat duoc két qua san xuét kinh doanh tich cuc.

Nhiing chuyén bién tich cuc trong viéc thdo g& khé khin phép 1y cia Du
an Dragon Riverside City trong thoi gian gin day 13 co s¢ quan trong dé Cong ty
d4y nhanh tién d¢ trién khai du an trong thdi gian t6i.

Ho6i ddng Quan tri tin tuong ring, véi sy ddng hanh cia Quy cb dong,
Cong ty s& timg budc trién khai thanh céng dy 4n trong diém va tao nén tang
vitng chéc cho sy phat trién bén viing trong cic nim tiép theo.

Trén day 14 bao co ciia HPQT v& két qua thyc hién nhiém vy nim 2025 va
ké hoach myc tiéu ndm 2026, ),

Tran trong,.
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

BAT DONG SAN Pgc Iap — Tw do — Hanh phiic
SAI GON VI NA

S6: 30C /BC-LSG.TCKT TP. Ho Chi Minh, ngay {» thdng 4 néim 2026
BAO CAO
KET QUA HOAT PONG KINH DOANH NAM 2025

Kinh giti: Dai héi df‘mg b dong thwong nién nim tai chinh 2025

I. Tinh hinh chung:

Nam 2025, nén kinh té Viét Nam tiép tuc duy tri xu huéng phuyc hdi tich cue,
moi trudng déu tu kinh doanh dan 6n dinh hon so véi giai doan trude. Déu 4n dic biét
nhét cua thi trudng bt dong san 2025 1a sy quyét liét manh mé& ctia Chinh phu trong
viéc thdo g& nhitng kho khin, vuéng méic cia du 4n con tdn dong. Nho d6, nhiéu du
én da duoc “hdi sinh” va gop phan lam tang ngudn cung cho thi trudng bét dong san.

Trong bdi canh d6, Cong ty C& phan B4t dong san Sai Gon Vi Na tiép tuc tap
trung ngudn lyc cho hoat dong dau tu dy 4n trong diém, dong thoi trién khai cdc hoat
dong tw van, hop tac dau tw va ddu tu tai chinh nhdm dam bao dong tién va hiéu qua
hoat dong cua doanh nghiép.

Dac bigt, trong ndm 2025, cong téc phap ly cia Dy an Dragon Riverside City tai
s6 628-630 V& Vin Kiét, Phudng Chg Quén, TP.HCM dé ¢6 nhiéu chuyén bién tich
cuc khi cée co quan chire ning timg bude xem xét théo g& cdc vudng mic phap ly dé
dy 4n duoc tiép tuc trién khai theo dung quy dinh cia phap luat.

Nho sy chi dao sét sao cia Hoi ddng Quan tri, Ban Diéu hanh cing su nd lyc ciia
toan thé can bd nhan vién, Céng ty da dat duoc két qua san xuét kinh doanh tich cuc
trong nam 2025,

I. Két qua hoat déng sin xuit kinh doanh nim 2025:
1. Cic chi tiéu ké hoach:

Theo Nghi quyét giao ké hoach san xuét kinh doanh nim 2025, Cong ty dat ra
cac chi tiéu chi yéu nhu sau:

v Téng doanh thu : 172,36 ty dong
v Tong chi phi : 169,81 ty dong
v Loi nhuén truge thué : 2,55ty dong
v Lgi nhuén sau thué ;2,04 ty dong
Trang 1/5
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Muc tiéu trong tAm trong nam 2025 1a tiép tuc trién khai hoan thién hd so phap
Iy dy 4n Dragon Riverside City, dong thdi duy tri cdc hoat déng hop tac ddu tu, tu
vAn va du tu i chinh dé tao ngudn thu 6n dinh cho Céng ty trong giai doan dy 4n
chua thé trién khai ban hang,

2. Két qua hoat dong kinh doanh nim 2025:

DVT: ty dong
Ké hoach Thyc hién Ty 18
STT Chi tiéu

nam 2025 nam 2025 TH/KH
1 | Doanh thu 172,36 190,11 110%
2 | Chi phi 169,81 164,28 97%
3 | Loi nhudn truge thué 2,55 25,83 1.014%
4 | Loi nhuan sau thué 2,04 | 20,51 1.006%

Nam 2025, Cong ty di hoan thanh va vuot ké hoach san xuit kinh doanh dugc
giao. Doanh thu dat 190,11 ty déng, twong duong 110% ké hoach ndm. Tdng chi phi
thyre hién 164,28 ty dong, co ban phi hop vé6i ké hoach dé ra.

Dang chu y, lgi nhugn truée thué dat 25,83 ty ddng, cao hon déng ké so véi ké
hoach nam (2,55 ty ddng), twong duong 1.014% ké hoach. Loi nhuan sau thué dat
20,51 ty ddng, twong duong 1.006% ké hoach.

Két qua trén chi yéu dén tir c4c khoan doanh thu khac phat sinh trong nam nhu:
doanh thu tién giri khoan ky qu§ thuc hién du 4n, doanh thu dich vu tu van, thu nhap
khéc tir hgp tac déu tu, cung voi viée Cong ty tiép tuc duy tri cac hoat dong tai chinh
nhim tao ngudn thu trong giai doan du 4n trong diém ctia Céng ty dang hodn thién
cdc thi tuc phap 1y dé trién khai. Nhin chung, két quéa kinh doanh nim 2025 ghi nhén
sy cdi thién 13 rét so véi nam trude, ddng thoi tao nén tang tai chinh tich cuc dé Cong
ty tiép tuc trién khai ké hoach dAu tu va phét trién dy 4n trong thoi gian téi.

3. Gia trj diu tu:
DVT: ty dong

|
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. K& hoach Thue hién Ty 1¢
STT D ; e
v B nim 2025 niim 2025 | TH/KH
1 Dy an Dragon Riverside City 928,91 6,87 0,74%
Téng cong 928,91 6,87 0,74%
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Két qua thwe hién mot sé hoat dong dAu tw, kinh doanh chinh:

Thyc hién Dy 4n:

Dy an Dragon Riverside City toa lac tai 628 — 630 V& Vin Kiét, Phuong 1,
Quén 5, TP.HCM (nay la 628 — 630 Vo Vin Kiét, Phudng Chg Quén, TP.HCM). Dy
an ¢6 quy mo 3,116 ha da dwgc UBND TP.HCM quyét dinh giao dét ngay 01/7/2016
va Cong ty da tam ndp tién st dung dit hon 262 ty df)ng.

Pén nay, két qua thuc hién dbi vai cong trinh Khu chung cu Dragon Hill
Premier thugc dy an Dragon Riverside City nhu sau:

- b so thiét ké k¥ thuat da duge Cuc Quan ly hoat dong xdy dung ctiia By Xay
dung tham dinh va duoc cdp phép xdy dung giai doan 1 — phén ngdm (coc va tuong
vay).

- Hoan t4t cong tac ddu thiu va ky két Hop ddng céc gbi thiu thudc giai doan 1
nhu: Thiét ké va thi cong coc — tudng véy; Thiét ké, cung cip va thi cong lp dat thiét
bi cho hé thong hd boi; Thiét ké, cung cdp va thi cong 1p dit thiét bj cho hé théng xit
Iy nuéc thai; Quan tric lun nghiéng cong trinh.

- Cong tac thi cong d hoan thanh géi thiu: thiét ké va thi cong coc, tudng vay.

- V& hoat dong ban hang: Cong ty da xdy dung ké hoach mé ban dot 1 dong thoi
xdy dung hinh anh quang c4o truyén thong cho du én.

Tién d6 trién khai thuc hién dy 4n Dragon Riverside City trong ndm 2025 khong
dat nhu ké hoach d2 ra 13 do anh hudng chung v& chinh séch ra soat phép ly trén dia
ban toan thanh phd lam anh hudng dén tién do thi cong cling nhu ké hoach mé ban
cin hd khu chung cu.

Tuy nhién, v6i su nd luc cia Cong ty trong nim 2025, ddu nim 2026, UBND
TP.HCM da c6 két ludn tai cude hop T cong tac dic biét, théng nhét cho phép du an
tiép tuc thye hién céc thu tuc lién quan nhu x4c dinh nghia vy tai chinh dit dai, cép
phép xay dung va céc thu tuc dau tu tiép theo. Pay 14 tin hidu tich cuc, md ra co hdi
dé dy 4n sém hoan thanh c4c thi tuc phap Iy va tiép tuc trién khai theo ké hoach déu tu.

. Hoat dong tai chinh va hgp tac kinh doanh;

Trong nim 2025, Cong ty tiép tuc thuc hién céc hoat dong tai chinh va hop tac
dau tu nham: _
v Tao thém ngudn thu dé duy tri hoat dong doanh nghiép.
v HO trg dong tién trong giai doan dy 4n chua thé trién khai ban hang.
Cdc hoat dong nay dong vai tro quan trong gip Cong ty duy tri hiéu qua kinh

doanh va dadm bao hoan thanh chi tiéu lgi nhudn ndm 2025.
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IV. Céng tic to chirc, nhin su:

Tinh dén ngay 31/12/2025, tdng s6 lao dong ctia Cong ty 14 25 can bo nhan vién,

nhan sy trong ndm khong bién déng. Cong ty tiép tuc:

v T chic dao tao nang cao chuyén mon nghiép vu cho CBNV.

v Cép nhét céc quy dinh méi vé quan trj cong ty, tai chinh — ké toan va thué.

v Thyc hién chinh sach cham lo doi song vét chét, tinh thén cho ngudi lao dong.

Qua d6 gbép phan ning cao chit luong ngudn nhén luc va hidu qua hoat dong cua

Cong ty.

V. Phuwong 4n phén phéi loi nhuin nim 2025:

K& hoach phén phé")i loi nhuén theo két qua hoat dong kinh doanh nhu sau:

] DVT: ty dong
Keé hoach | Thue hién
STT Chi tiéu i 2(']2 5 nﬁl;l ) 02'5 Ghi chu
1 | Loi nhuan trudce thué 2.55 25,83
2 | Loi nhudn sau thué 2,04 20,51
3 (I;};_zgy giu::lrllg cua cdc ndm trudc 168,10
4 | Téng lgi nhudn chua phan phdi 188,61
Pé xuit phian phdi lgi nhuin
nhw sau .
1 | Quy khen thudng, phic lgi 2,00
2 | Loi nhuén con lai (*) 186,61

(*) Loi nhuén con lai duoc gitt lai nhim bd sung ngudn vén phuc vu trién khai
ddu tu dy 4n Dragon Riverside City tai s6 628-630 V& Vin Kiét, Phuong Cho Quan,
TP.HCM trong giai doan tiép theo.

VL. Két ludn:

Nam 2025 14 ndm Céng ty tiép tuc dbi mat véi nhidu thach thire do céc vudng
mic phap 1y ctia dy 4n kéo dai nhiéu nim. Tuy nhién, nh¢ sy nd lyc cia Ban 13nh dao
va toan thé cdn bo nhan vién, Cong ty vAn duy tri hoat dong 6n dinh va hoan thanh
vuot ké hoach loi nhuén ndm 2025.

Bén canh do, nhiing tin hiéu tich cyc tir phia co quan quéan ly Nha nuée trong

viéc thdo g& khé khan cho dy 4n Dragon Riverside City da tao tién dé quan trong dé
Cong ty déy nhanh tién d¢ trién khai du 4n trong thoi gian t6i.

lh
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Trong ndm 2026, Cong ty s€ tiéi) tuc tap trung ngudn lyc hoan thién cac tha tuc
phép 1y, trién khai thi cong va chuin bi diéu kién dé dua du 4n vao giai doan kinh
doanh, qua dé tao budc phat trién méi cho hoat dong ctia Cong ty trong cic ndm tiép

theo /m%

Tran trong.

Noi nhin: ONG,G- POC
- Nhur trén; M A
- Luu: VT, BP.TCKT (Nh(m)w

ﬂh uouc SAN
SAI GON VI NA
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FONG TY CO PHAN BAT BONG SAN
SAI GON VI NA

(Thanh I3p tai nwéc Cong hoa Xa hgi Chi nghfa Viét Nam)

BAO CAO TAI CHINH PA PUQC KIEM TOAN
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

RSM



CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BAO CAO TAI CHINH BA BU'QCC KIEM TOAN
Bang can dbi ké toan

B&o céo két qua hoat déng kinh doanh

Bao cdo lwu chuyén tién té

Thuyét minh Béo c4o tai chinh

MUC LUC

Trang

2-3




CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA o
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO cUA BAN TONG GIAM DOC

Ban Tdng Giam déc Céng ty Cé phén Bat dong san Sai Gon Vi Na (sau day gol tat [a "Céng ty") dé trinh
bo cdo nay ciing véi Bao céo tai chinh da dugc kiém toan cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

THANH VIEN HOI BONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM DOC

HOI DPONG QUAN TR

Céc thanh vién clia HOl ddng Quan trj trong sudt ndm va dén ngay Iap bao céo nay gom:
Ong Nguyén Quang Hién Ch tich

Ong Nguyén Quang Trung Phé Chu tich

Ba Tran Thj Minh Tam Thanh vién

Ong Vi Trung Trye Thanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2025)
Ba Nguyén Thj Xuan Hoa Thanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2025)
Ong Vi Hoai Thanh vién (mién nhiém ngay 24/4/2025)
Ba Bui Hwong Qué Thanh vién (mién nhiém ngay 24/4/2025)

BAN KIEM SOAT
Céc thanh vién clia Ban Kiém soat trong sudt ndm va dén ngay lap bao céo nay gbém:

Ong Trwong Thanh Long Trwéng ban
Ong Pao Ngoc Phuong Nam ' Thanh vién
Ba Boan Thu Hwong Thanh vién

BAN TONG GIAM bOC
Thanh vién clia Ban Téng Giam ddc trong sudt ndm va dén ngay lap bdo cdo nay gém:

Ba Tran Thi Minh Tam Tong Giam déc

KIEM TOAN VIEN

Bao cdo tai chinh kém theo dwoc kidm toan bdi Cong ty TNHH Kidm toan & Tuw van RSM Viét Nam,
thanh vién Hang RSM Quéc té. _

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbéc Céng ty chiju trach nhiém 1ap Béo c&o tai chinh hang n&m phan anh mot cach trung
thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyen tién té clia Cong
ty trong n&m. Trong viéc lap Béo cdo tai chinh nay, Ban Téng Giam dbc dwgc yéu cau phai:

= Lwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach d6 mét cach nhét quan;

= Puwaracéac phan doan va wéc tinh mdt cach hop ly va than trong;

»  Néu rdé cac chuan myc ké toan ap dung cod duo'c tuan tha hay khéng, tat ca céc sai léch trong yéu so
v&i cac chudn myc nay dwoec trinh bay va giai thich trong cac Béo cdo tai chinh;

= Lap Bao cdo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir treérng hop khéng thé gia dinh rdng Cong ty
sé tiép tuc hoat déng kinh doanh;

= Thiét ké va duy tri hé thong klém soat ndi bd moét cach hiku hiéu cho myc dich Iap va trinh bay Bao
cdo tai chinh hop Iy nhdm han ché sai sét va gian lan.

Ban Téng Giam ddc x&c nhan réing Cong ty d& tuan thl c&c yéu céu néu trén trong viéc lap Béo cdo tai
chinh.

Ban Téng Gidm déc Céng ty chiju trach nhiém dam bao réng s0 sach ké toan duoc ghi chép mét céch
phu hop dé phan anh mét cach hgp Iy tinh hinh tai chinh clia Céng ty & bét ky th(‘.rl diém nao va dam bao
réng Béo céo tai chinh tuan thi cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét
Nam ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tw sé 53/2016/TT-BTC
ngay 21/3/2016 cla Bo Tai chinh va céc quy dinh phép Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cao
tai chinh. Ban Téng Giam dbc cling ch|u trach nhiém dam bao an toan cho tai san cla Céng ty va vi vay
thuc hién cac bién phap thich hop @& ng&n chan va phat hién céc hanh vi gian Ian va sai pham khac.




CONG TY CO PHAN BAT DQNG SAN SAI GON VI NA o )
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP)
CONG BO BAO CAO TAI CHINH

Ban Tdng Giam dbc Cong ty cong bé rang, Bao céo tai chinh kém theo phén anh trung thye va hop 1y,
trén céc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cta Céng ty tai ngay 31/12/2025, két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thuc cling ngay, ph hqp vén cac Chuan myc
ké toan Viét Nam, Ché do ké toén doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo Théng tw s& 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 va Théng tw sb 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 cta Bd Tai chinh va cac quy dinh
phép Iy lién quan dén viéc 1ap va trinh bay B&o cdo tai chinh.

Thay mét va dai dién cho Ban Téng Giam dé/pb/

ZE | BATDONG SAN .
\e\shi 6
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Tran Thi Mlnh Ta m
Tdng Giam dbc
Ngay 10 thang 3 ndm 2026
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RSM Viét Nam

Van phong Ha Noi

Tang 25 Thap A, toa nha Discovery Complex,
56 302 Cau Gidy, Q. Cau Gidy, TP. Ha Noi

T:024 37955353
F:024 37955252

S6: 21/2026/RSMHN-BCKT www.rsm.global/vietnam

www.rsmhanoi.com.vn

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP
V/Av: Bdo cdo tai chinh cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
cuia Céng ty C4 phén Bat déng san Sai Gon Vi Na

Kinh gwi: Céc ¢ dong, Hol ddng Quén trj va Ban Tong Giam déc }

Céng ty C6 phan Bat dong san Sai Gon Vi Na N

Bao céo kiém toan vé Bao céo tai chinh ':] ‘ﬁ“d
NH

Chung t6i d4 kiém toan Bao c4o tai chinh kém theo ctia Cong ty C6 phan Bt dong san Sai Gon Vi Na
(sau day goi tit 2 “Cong ty") bao gém: Bang can d6i ké toan tai ngay 31/12/2025, Béo cao két qua hoat Pl
dong kinh doanh va Béo céo Iuu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic ciing ngay va céac thuyét 7
minh B&o céo tai chinh dwoc trinh bay tir trang 06 dén trang 33. Bao cao tai chinh kém theo khong
nh&m phan anh tinh hinh tai chinh, két qué hoat dong kinh doanh va tinh hinh luwu chuyén tién té theo
cac nguyén tic va thong 1& ké toan dwoc chap nhan chung tai cac nwdc ngoai nuwéc CHXHCN Viet

Nam.

Trach nhiém cta Ban Téng Giém déc .

—

Ban Tdng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém vé lap va trinh bay trung thuc, hop ly B&o c4o tai chinh
clia Cong ty theo Chudn myc Ké toan Viét Nam, Che do Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo
Théng tw sé 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Thong tw s6 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 cla
B6 Tai chinh va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh, ddng thoi
chiu trach nhiém vé hé théng kiém soat ndi bé ma Ban Téng Giam ddc Céng ty xac dinh la can thiét Gé
%ém b&o cho viéc 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh khéng c6 sai st trong yéu do gian lan hoédc nham
lan.

_— o = ™

Tréch nhiém cda Kiém toén vién

Trach nhiém clia chiing t6i 1a dua ra y kién v& Bao céo tai chinh dya trén két qué cia cuge kiém toan.
Chuing t6i @4 tién hanh kiém toan theo cac Chudn myc Kiém toan Viét Nam. Cac chudn myc nay yéu
cu chuing toi phai tuan thd chuén myc va céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, phai 1ap ké hoach va
thwe hién céng viéc kiém toan dé dat dwoc sy dam bao hop Iy vé viéc lieu Béo cao tai chinh cta Céng
ty c6 con sai sot trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gdm thye hién cac thi tyc nham thu thép cac béing chirng kiém toan vé céc sb
lieu va cac thuyét minh trén Bao cdo tai chinh. Cac tha tuc kiém toan dwoc lwa chon dira trén xét doan
chuyén mén cia Kiém toan vién, bao gém danh gia rii ro cé sai sot trong yéu trong B4o céo tai chinh do
gian lan hay nham Ian. Khi thie hién danh gia cac rui ro nay, Kidm toan vién da xem xét hé théng kiém
soat ndi bd clia Cong ty lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh mét cach trung thwe, hop
Iy nh&m thiét ké cac thu tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thyc t&, tuy nhién khéng nham muc dich
dwa ra y kién v& hiéu qua cla hé thdng kiém soat ndi bo ctia Cong ty. Cong viéc kiém toan cling bao
gbm danh gié tinh thich hop clia cac chinh sach ké toan d& dugc ap dung va tinh hop Iy cla céc woc
tinh ké toan clia Ban Tdng Giém dbc ciing nhu danh gia viéc trinh bay tng thé Béo céo tai chinh.

Chung t6i tin twéng réng céc béng chirng kiém todn ma chung toi da thu thap duoc la day da va thich

1P (8 IR 68 RS-Shgx, g Kiém toan ctia ching toi.

KIEM TOAN | THUE | TU VAN

RSM Viét Nam la mot thanh vién ctia mang lugi RSM. RSM la tén giao dich dudc sif dung bai cac thanh vien ctia mang luai RSM.
Mai thanh vién ciia mang ludi RSM 13 mét cong ty kiém todn va tu van doc lap vei cac quyénriéng.
Mang lusi RSM khang co L cach phap nhan theo luat phap tai bat ky qudc gia nao.




BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP (TIEP)
Y kién cta Kiém todn vién

Theo y kién ciia chung t6i, Bao céo tai chinh kém theo d& phan anh trung the va hop Iy, trén cac khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh clia Céng ty Cé phan Bat dong san Sai Gon Vi Na tai ngay 31/12/2025
cling nhw két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thiic ciing
ngay, phil hep véi cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh
theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Thong tw sé 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016
ctia Bo Tai chinh va céac quy dinh phép Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh.

Van dé can nhan manh

Chung t6i xin Iwu ¥ ngwdi doc dén Thuyét minh 1.5 "Déc diém hoat déng cda doanh nghiép trong ndm tai
chinh ¢é anh hwéng dén Bao cdo tai chinh” va Thuyét minh 6.2 “Cac s kién phat sinh sau ngay két thuc
nam tai chinh” ctia Bao c4o tai chinh kém theo, lién quan d@én tién d6 cla Dy &n "Khu phirc hop Dragon
Riverside City 628 — 630 V6 Van Kiét". Cho dén ngay 31/12/2025, Céng ty van chwa nhan dugc y kién
chinh thire clia co quan c6 thdm quyen vé viéc dugc phép tiép tuc thi cong dy an nay.

Tuy nhién, ngay 12/02/2026, Uy ban Nhan dan Thanh phé H& Chi Minh @& ban hanh Théng bao sb
169/TB-VP vé két luan cia Chu tich Uy ban Nhan dan Thanh phé, théng nhét cho phép dy an duorc tiép
tuc trién khai thyc hién cac tha tuc tiép theo. Béng thei, Uy ban Nhan dan Thanh phd @4 giao céc co
quan chtrc n&ing lién quan chi déng thwe hién cac tha tuc hanh chinh vé chil frirong d‘é tw, xac dinh
nghfa vy tai chinh vé dat dai va cap phép xay dyng dé dw an sém tai khdi dong, véi thoi gian hoan thanh
trong Quy 1 n&m 2026. Dya trén l;é/ng,.chc'lfﬁg phap Iy nay, Ban Tdng Giam doc danh gia gid dinh Céng ty
sé 'c hoat dgng lién tyc la phi hgp va Bao céo tai chinh cho ndm tai chinh: ét thac ngay

12025 @ nay. Y kién kiém toan ciia chung t6i khong bj anh hwdng bdi van dé nay.

PHO W
Hoang Thi Vinh Lé Pai Dwong
Giam d6c Kiém toan Kiém toan vién
Sé Gidy CN Dang ky hanh nghé kiém toan: S6 Giay CN Dang ky hanh nghé kiém toan:
1678-2023-026-1 4650-2026-026-1
Thay mdt va dai dién

Cong ty TNHH Kiém toan & Tw van RSM Viét Nam
Thanh vién Hing RSM Quéc té ks

Ha Noi, ngay 10 thang 3 ndm 2026




CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Vin Kiét, Phwong Cho Quan,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BANG CAN BOI KE TOAN
Tai ngay 31/12/2025

Bon vj tinh: VND
g Ma Tai ngay Tai ngay
TASAN s6 | ™ 31/12/2025 01/01/2025
A. TAl SAN NGAN HAN 100 717.136.485.017 486.415.572.152
l. Tién va cac khoan twong dwong tidn 110 | 4.1 48.593.316.709 72.414.129.935
1. Tién 111 2.593.316.709 2.414.129.935
2. Céc khoan twong dwong tién 112 46.000.000.000 70.000.000.000
II. DAu tw tai chinh ngén han 120 - ‘ :
lll. Cac khoan phai thu ngén han 130 625.176.474.182 370.143.166.833
1. Phai thu ng&n han ctia khach hang 131 1.728.300.000 1.625.700.000
2. Tra trwée cho nguei ban ngén han 132 4.642.441.593 4.621.768.593
3. Phéi thu vé& cho vay ngén han 135] 4.2 587.000.000.000 340.000.000.000
4. Phai thu ngén han khac 136 | 4.3 31.805.732.589 23.895.698.240
IV. Hang ton kho 140 - -
V. Tai san ngén han khac 150 43.366.694.126 43.858.275.384
1. Chi phi tra trwéc ngén han 151 | 4.5 - 3.870.457
2. Thué GTGT dwoc khau trir 152 | 4.8 43.366.694.126 43.854.404,927
B. TAI SAN DAI HAN 200 1.436.566.098.959| 1.869.002.517.890
I. Cac khoan phai thu dai han 210 86.903.681.147 526.075.442.466
1. Phai thu vé& cho vay dai han 215] 4.2 -|  471.000.000.000
2. Phai thu dai han khac 216 4.3 86.903.681.147 55.075.442.466
Il. Tai san ¢é dinh 220 225.664.192 371.515.324
1. Tai sa&n c6 dinh hiru hinh 221 225.664.192 371.515.324
Nguyén gia 222 1.475.570.951 1.596.605.751
Gia trj hao mon lay ké 223 (1.249.906.759) (1.225.090.427)
2. Tai san c6 dinh vo hinh 227 . .
Nguyén gia 228 282.383.660 282.383.660
Gia tri hao mon iy ké 229 (282.383.660) (282.383.660)
lll. B4t dong san dau tw 230 - -
IV. Tai san d& dang dai han 240 1.265.781.982.624| 1.261.418.003.294
1. Chi phi sdn xuét, kinh doanh d& dang dai han| 241 | 4.4 1.157.174.278.980| 1.154.643.961.758
2. Chi phi xay dwng co ban d& dang 242 | 4.6 108.607.703.644 106.774.041.536
V. Bau tw tai chinh dai han 250 | 4.7 - -
1. DAu tw gbp vén vao don vj khac 253 3.000.000.000 3.000.000.000
2. Dy phdng dau tw tai chinh dai han 254 (3.000.000.000) (3.000.000.000)
VL. Tai san dai han khac 260 83.654.770.996 81.137.556.806
1. Chi phl tra trwdc dai han 261 45 82.994.770.996 80.486.556.806
2. Tai san thué thu nhap hoan lai 262 | 5.8 660.000.000 '651.000.000
|TONG CONG TAI SAN 270 2.153.702.583.976| 2.355.418.090.042

Céc thuyét minh Béo céo tai chinh ti trang 10 dén trang 33 la mét by phan hop thanh Béo céo tai chinh nay 6
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CONG TY cO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan,
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN (TIEP)

Tai ngay 31/12/2025

Don vi tinh: VND

Ma Tai ngay Tai ngay
NGUGN VAN s6 | ™ 31/12/2025 01/01/2025
A. NQ' PHAI TRA 300 1.063.527.714.076| 1.312.390.523.519
I. No ngén han 310 1.010.287.714.076 368.150.523.519
1. Phai trd ngudi ban ngén han 311 244.291.585 165.321.541
2. Thué va céc khoan phai ndp Nha nuwéc 313 | 4.8 11.086.038.618 1.381.856.816
3. Phai trd ngui lao ddng 314 1.685.935.794 808.997.059
4, Chi phf phai trd ngén han 315] 4.9 30.648.410.959 24.003.968.533
5. Phai tra ngan han khéc 319 14.10 965.153.513.176 22.473.877.036
6. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 | 4.11 - 318.000.000.000
7. Quy khen thwédng, phuc Qi 322 1.469.523.944 1.316.502.534
Il. Nz dai han 330 53.240.000.000 944.240.000.000
1. Phai tra dai han khac 337 |4.10 53.240.000.000 944.240.000.000
B. VON CHU SO HOU 400 |4.12 1.090.174.869.900| 1.043.027.566.523
l. Vén chi sé& hiku 410 1.090.174.869.900| 1.043.027.566.523
1. Vén go6p cla chi s hiru 411 900.000.000.000 900.000.000.000
- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu quyét 411a 900.000.000.000 900.000.000.000
2. VVén khéc cla chi s& htru 414 1.565.519.629 1.565.519.629
3. Lgi nhuan sau thué chwa phan phoi 421 188.609.350.271 141.462.046.894

- LNST chuwa phén phéi Iy ké dén cubi ndm
truée 421a 168.104.194.032 138.730.134.340
- LNST chuwa phén ph6i ndm nay 421b 20.505.156.239 2.731.912.554
1. Ngudn kinh phi va quy khac 430 - .
TONG CONG NGUON VON 440 2.153.702.583.976| 2.355.418.090.042
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Téng Giam n déc Ké toan trwéng Ngwei lap
Ngay 10 thdng 3 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phierng Che Quan,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Bon vj tinh: VND

CHI TIEU 2 m Nim 2025 ‘Trin":fl':;i?:i‘;
1. Doanh thu ban hang va dich vu 01| 5.1 8.020.000.000 3.425.000.000
2. Céac khoan giam trlr doanh thu 02 = =
3. Doanh thu thudn vé ban hang va dich vy 10 8.020.000.000 3.425.000.000
4, Gia voén hang ban 11 ] 5.2 4.371.212.991 1.045.820.785
5. Loii nhuan gop vé ban hang va dich vy 20 3.648.787.009 2.379.179.215
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21| 5.3 95.845.951.541 107.360.405.575
7. Chi phi tai chinh 22| 54 146.821.935.202 164.207.141.206
- Trong d6: Chi phf I&i vay 23 146.821.935.202 164.207.141.206
8. Chi phi ban hang 25 - -
9. Chi phf quan Iy doanh nghiép 26| 5.5 13.079.928.087|  11.874.827.262
10. (L&) thudn tiv hoat ddng kinh doanh 30 (60.407.124.739)]  (66.342.383.678)
11. Thu nhap khac 31| 5.6 86.240.956.053 70.043.921.120
12. Chi phl khac 32 2.335.188 86.511.521
13. Loi nhuén khac 40 86.238.620.865 69.957.409.599
14, Tdng lgi nhudn ké toan trwéc thué 50 25.831.496.126 3.615.025.921
15. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh | 51 | 5.7 5.335.339.887 884.113.367
16. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai | 52 | 5.8 (9.000.000) (1.000.000)
17. Loi nhudn sau thué thu nhap doanh nghiép| 60 20.505.156.239 2.731.912.554
18. L&i co ban trén cb phiéu 70 |4.12.4 227,84 10,35
19. Lai suy gidm trén cd phiéu 71 [4.12.4 227,84 10,35
wl\q BON {; '"w) '; o,
\o\ i;jngur])yf /
ﬁé"’h—:l'hi Minﬁ‘r«ém Tran Thanh Nhon Ng6 Anh Tuin
Téng Giam déc Ké toan trwéng Ngwol 14p
Ngay 10 thang 3 ndm 2026

Céc thuyét minh Béo céo tai chinh tir trang 10 dén trang 33 la mot bo phén hep thanh Béo cdo tai chinh nay 8

L 4

Ly e




CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA -
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phqung Chg Quan, BAO CAO TAI CHIiNH
Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
Cho nd@m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Bon vij tinh: VND

CHI TIEU “s";‘ ™ Nim 2025 Nam 2024
I. LU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lgi nhuan trwéc thué 01! 5.7 25.831.496.126 3.615.025.921
2. Didu chinh cho céc khoan
- Khdu hao tai san cb dinh 02|59 145.851.132 145.851.132
- (L3i) tir hoat dong dau tw 05(5.3| (95.845.951.541)| (107.360.405.575)
- Chi phi 14i vay 06|54 146.821.935.202| 164.207.141.206
3. Le'i nhuén tir hoat déng kinh doanh trwéc thay
dbi vén lwu ddng 08 76.953.330.919 60.607.612.684
- (Tang) cac khoan phai thu 09 (6.769.709.290)|  (1.604.065.802)
- (Tang) hang tén kho 10 (4.363.979.330)]  (4.856.859.316)
- Tang/(giam) cac khoan phai tra 11 7.553.864.061( (17.470.518.921)
- (T&ng) chi phi tra truwée 12 (2.504.343.733)|  (4.089.
- Tién l3i vay da tra 14 (140.954.766.745)| (161.405:
- Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 1557 (2.384.113.367)]  (1.298; g"g‘s" )
- Tién chi khéc cho hoat ddng kinh doanh 17 (1.646.978.590) (652,626.002
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh doanh 20 (74.116.696.075)| (130.769.725;439
. NHANH
IIl. LWU CHUYEN TIEN TU HOAT DQNG AU TV NOI -
1. Tién chi cho vay, mua céc CCN clia don vj khac 23 (15.000.000.000)| (81 1.000_.}99' Q
2. Tién thu héi cho vay, ban lai cac céng cu ne' clia -
don vj khac 24| 239.000.000.000| 841.004.061.623
3. Tién chi dau tw gép vén vao don vj khac 25 -l (530.000.000.000)
4. Tién thu hdi dau tw gép von vao don vj khac (i) 26 53.000.000.000, 944.000.000.000
5. Tién thu Ii cho vay, cd tive va lgi nhuép dwee chia 27 91.683.972.740 110.908.106.648
Lwu chuyén tién thuan tir hoat ddng dau tw 30 368.683.972.740| 554.912.168.271
lll. LWU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TA!I CHINH
1. Tién tra no géc vay 34 4.11| (318.000.000.000)| (373.726.435.623)
2. Cd tirc, loi nhuan @ tré cho chli s& hiru - 36 (388.089.891) (440.633.181)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat ddng tai chinh 40 (318.388.089.891)| (374.167.068.804)
LUU CHUYEN TIEN THUAN TRONG NAM 50 (23.820.813.226) 49.975.374.028 ‘ \
Tién va twong dwong tién diu nim 60| 4.1 72.414.129.935 22.438.755.907
Tién va twong dwong tién cubi nim 70| 4.1 48.593.316.709 72.414.129.935

(i) Chi tiét tai Thuyét minh 4.10 “Phai trd khac".
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Téng Giam déc Ké toan trwdng Ngwei lap
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VINA )
Sb 628-630 V6 Van Kiét, Phweng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam Cho n&m tai chinh két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Céc thuyét minh nay la b phan hop thanh va cén duye doc ddng thoi véi Béo cdo tai chinh kém theo

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

DAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc s& hivu vén

Céng ty Cb phan BAt dong san Sai Gon Vi Na (dwéi day goi tt a “Cong ty”) trwéc day 1a Cong ty
C& phan BAt dong san Dién lwc Sai Gon Vi Na, dwgc thanh Iap va hoat déng theo Giay ching
nhan dang ky doanh nghiép sé 0305316946 do S& K& hoach va Pau tw Thanh phé H6 Chi Minh
cAp 1An dau ngay 16/11/2007, thay déi gan nhét 1an thir 14 ngay 04/6/2025 vé thong tin cla nguoi

dai dién theo phap luat.

Ngay 25/4/2022, Cong ty chinh thirc dwrgc cap phép daéng ky giao dich chirng khoan tai Trung tam
Giao dich Chirng khoan Ha Néi theo Quyét dinh sb 271/QD-SDGHN cla S& Giao dich Chirng

khoan Ha Noi.

Vén didu & theo Gidy chirng nhan déng ky doanh nghiép 1a 900.000.000.000 VND, chia thanh
90.000.000 cb phan v&i ménh gia la 10.000 VND/cd phan.

Tru s& chinh d&ng ky hoat dong kinh doanh ctia Céng ty dwec dat tai Sb 628-630 V6 Van Kiét,
Phwdng Cho Quan, Thanh phé HS Chi Minh, Viét Nam.

Téng s6 nhan vién clia Cong ty tai ngay 31/12/2025 la 25 ngudi (tai ngay 01/01/2025 la 25 ngudri).
Linh vwe kinh doanh

Xay dyng, dich vy va kinh doanh bat ddng san.

Nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh chinh clia Cong ty la:

«  Kinh doanh bt déng san; Dich vu quan Iy chung cw, nha cao ting; Dich vy quang céo bét
d@éng san; Moi gioi bat dong san;
= Twvan xay dwng (trir thiét k& cong trinh, giam sat thi cong, khédo sat xay dwng).

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwdng
Chu ky san xuat kinh doanh thng thwéng clia Cong ty Ia trén 12 thang.

pic diém hoat dong ciia doanh nghiép trong ndm tai chinh ¢6 anh hwéng dén Bao cao tai
chinh

Trong n&m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025, Dy an “Khu phirc hgp Dragon Riverside City 628 —
630 V& Van Kiet' — dy an cét I8i clia Cong ty — tiép tuc trong tinh trang tam dirng thi céng Gé cho
cac quyét dinh phé duyét chinh thire tir co quan Nha nwéc co tham quyén. Tuy nhién, nhu da
dwoc trinh bay chi tiét tai Thuyét minh 6.2 “Cac sy kién phat sinh sau ngay két thic n&m tai chinh”,
ngay 12/02/2026, Uy ban Nhan dan Thanh phd H5 Chi Minh d& ban hanh Théng bao s6 169/TB-
VP v& két luan cda Cha tich Uy ban Nhan dan Thanh phé. Theo @6, Uy ban Nhan dan Thanh phé
d4 théng nhét cho phép di an tiép tuc trién khai thire hién cac thi tuc tiép theo, dong thi giao cac
co quan chtic nang chii déng thue hién cac thd tyc hanh chinh lién quan vé chl truvong dau tw,
x4c dinh nghia vu tai chinh vé dat dai va cap phép xay ding vai thoi gian hoan thanh trong Quy 1
nam 2026.

Dya trén co s& cac tién trién phap ly néu trén, Ban Téng Giam déc Cong ty da thuc hign danh gia
va nhan dinh réng cac ri ro lién quan dén kha nang tiép tuc hoat dong clia Céng ty da duoc khdc
phuc. Do d6, Ban Tdng Giam déc tin twéng Céng ty sé tiép tuc hoat dong kinh doanh binh thwdng
trong twong lai va Bao cdo tai chinh cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025 clia Cong ty dwoc
lap trén co s& gid dinh hoat dong lién tuc la phu hep.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA L
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH

Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam

Cho ndm tai chinh két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay 1a bo phén hop thanh va cén dupe doc dong thoi voi Béo cdo tai chinh kém theo

1.

1.6

21

2.2

341

3.2

3.3

PAGC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
Céu tric doanh nghiép

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 chi nhanh nhu sau:

Tén Dia chi
Chi nhanh Céng ty CP Béat déng san 628-630 VO Vin Kiét, Phuwdng Che' Quan, Thanh phd
Sai Gon ViNa Hb Chi Minh, Viét Nam

cO' SO LAP BAO CAO TAI CHINH

Co s& lap Bao cao tai chinh

Bao cdo tai chinh kém theo dwoc trinh bay bang Bdng Viét Nam (VND), theo nguyén téc gia gbée
va phi hop v&i cac Chudn myc Ké todn Vit Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban

hanh theo Théng tw s& 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tw s6 53/2016/TT-BTC ngay
21/3/2016 ctia BO Tai chinh, cling v&i cac quy dinh hién hanh khac vé ké toan tai Viét Nam.

Céng ty ap dung hinh thirc ké toan Nhat ky chung.

Bao céo tai chinh kém theo khéng nhdm phan &nh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh Itu chuyén tién té theo cac nguyén tic va thong I ké toan dwoc chép nhan
chung tai cac nwéc ngoai nwdc CHXHCN Viét Nam.

Néam tai chinh

N&m tai chinh clia Cong ty dwoc bat dAu tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 thang 12
nam dwong lich.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day & céac chinh séach ké toan chd yéu dwoc Cong ty ap dung trong viéc lap Bao céo tai chinh:

Tuén thi Chudn mwe Ké toan va Ché do Ké toan

Céng ty d4 tuan tht cac Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc |ap va trinh bay Bao cdo tai chinh nay.

Wée tinh ké toan

Viéc 1ap Bao cdo tai chinh tuan thl theo cac Chudn myc Ké toan Viét Nam yéu cau Ban Tdng
Giam dbc phai c6 nhirng wéce tinh va gia dinh anh hudng dén sb liéu bao céo vé cac cong ng, tai
san va viéc trinh bay cac khoan cdéng no va tai san tiém tang tai ngay lap Béo céo tai chinh cling
nhw cac s6 liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong suét ndm tai chinh. Két qué hoat dong kinh
doanh thirc té c6 thé khac véi cac wéce tinh, gia dinh dét ra.

Tidn va céc khoan twong dwong tién

Tign va cac khoan twong dwong tién bao gbm tién mét tai quy, tién gl¥i ngan hang, tién dang
chuy&n, tién givi tiét kiém, cac khoan dau tw ngén han c6 thoi han thu hdi khéng qua 03 thang
hodic cac khoan dau tw co tinh thanh khoén cao. Céac khoan dau tw c6 tinh thanh khodan cao la céc
khoan c6 kha ning chuyén dbi d& dang thanh céc khodn tién xac dinh va it rdi ro lién quan dén
viéc bién déng gia trj chuyén doi clia cac khodn nay.

Céc khodn twong dwong tién duoc xac dinh phit hgp véi Chudn muc ké toan "Béo céo luu chuyén

an

tién ta”".
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CONG TY €O PHAN BAT DONG SAN SAI GON VINA .
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuéng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam Cho n3m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay la b phén hop thanh va can dugc doc ddng thoi véi Béo cdo tai chinh kém theo

3.

3.4

3.5

3.6

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dugc trinh bay theo gia tri ghi s6 cac khoén phai thu clia khach hang va cac
khodn phai thu khac sau khi tri di cac khodn dy phong dwec lap cho cac khodn phai thu khé doi.

Tai thoi diém lap Béo céo tai chinh, dy phong ng phai thu khé doi dwgc lap cho cac khoan ng phai
thu @4 qué han thanh toan va céc khodin ng phai thu chwa dén han thanh toan nhwng c6 kha nang
khéng thu hdi dwoc hodc cac khoan no phai thu ma ngudi ne khé cé kha néng thanh toan do bj
thanh Iy, pha san hay cac khoé khan tuong ty.

T&ng hodc gidm s6 duw tai khoan dw phong dugc hach toan vao chi phi quan I? doanh nghiép trén
Bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

Céac khoan phai thu vé cho vay

Céc khoan cho vay dwoc xac dinh theo gia goc trir di cac khodn dw phong phai thu kho doi. D
phong phai thu khé doi d6i véi céc khoan cho vay clia Cong ty dwoc trich lap theo cac quy dinh
hién hanh.

Hang tén kho

Hang tdn kho dugc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia gbc va gia trj thuan co thé thire hién
dwoc.

Gia gbc hang tdn kho bao gdm chi phi mua va cac chi phi khdc dé mang hang tdn kho dén dung
didu kién va dja diém hién tai ctia ching. Trong trwdng hop céc san phdm dwoc san xuét, gia géc
bao gdm tAt ca cac chi phi nguyén vat ligu tryc tiép, chi phi nhan cong trirc tiép va chi phf san xuat
chung dya trén tinh hinh hoat dgng binh thuwéong.

Gi4 tri thuan c6 thé thie hién dwoc dugc xé&c dinh béing gia ban wdc tinh trie céc chi phi wée tinh
@& hoan thanh san pham cuing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Tai ngdy Iap Bao céo tai chinh, dy phong giam gia hang ton kho duoc trich Iap cho hang ton kho bj
hw hong, kém pham chét, 18i thoi, cham luan chuyén va hang tén kho c6 gia géc ghi trén sb ké
toan cao hon gia trj thuan cé thé thire hién dwoc.

Sé tang ho#c gidm dy phong gidm gia hang tén kho duwec hach toan vao gia von hang ban trén
Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh.

Du phéng gidm gia hang tdn kho duoc thye hién trén co' s& tirng mat hang ton kho. Déi véi dich
vy cung cAp d& dang, viéc 1ap dw phong gidm gia hang tén kho dwec tinh theo tirng loai dich vu co
mUrc gid riéng biét.

Nguyén liéu, vat liéu va céng cuy, dung cy dw tri dé st dung cho muyc dich san Xuat ra s;’m ph&m
khéng dwoc lap dw phong néu san phdm do ching gop phan cau tao nén sé dwgc ban bang hodc
cao hon gia thanh san xuat clia san pham.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA S
S6 628-630 V8 Van Kiét, Phuong Che Quén, BAO CAO TAI CHiNH
Thanh ph6 HS Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thuic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy la bo phén hop thanh va cén dugc doc ddng thoi voi Béo céo tai chinh kém theo

3.

3.7

3.8

3.9

3.10

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwéc bao gém chi phi tra treéc ngén han va chi phi tra tredc dai han theo ky han gée.
Céc khodn nay dugc phan bd trong thei gian tra trwdc clia chi phi hodc trong khoan thoi gian ma
loi ich kinh té dwee dy kién tao ra.

Céc loai chi phi sau day dwgc hach todn vao chi phi tra trwéc dé phan bd dan vao két qua hoat
dong kinh doanh:

= Chi phi tra trwéc phyc vy cho dy an Chung cw Dragon Hill Premier bao gdm chi phi quang
céo, chi phi t& chirc sw kién va cac chi phi khdc. Céc chi phi nay s& dugc phan bd vao két
qua kinh doanh khi cac cén h§ Chung cw dugc hoan thanh va ban thwong mai; _

= Céng cy, dung cy xuat dung véi gia tri Ién.

Chi phi xdy dwng dé dang 5
— ()/

Céc tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vu myc dich san xuat, cho thué, quan Iy hodc EHox:-
bat ky muc dich nao khac dwoc ghi nhén theo gia géc. Chi phi nay bao gdm céc chi phi cén;j.’méﬁh
@& hinh thanh tai san phii hop véi chinh sach ké toan cla Cong ty. Viéc tinh khau hao cla c§ b
san nay dugc ap dung giéng nhw v6i cac tai sén khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai sdo
sang slr dung. B

Cac khoan déu tw tai chinh
Déu tw gbép vén vao don vj khac

Khoan dAu tw dwoc phan loai la diu tr khac Ia cac khodn dau tw ngoai cac khoan dau tw vao céng
ty con, GAu tw vao cong ty lién doanh va dau tw vao cong ty lién ket. ,

Céc khoan dau tw khac dwoc phan anh theo gia goc, bao gdm gia mua va cac chi phi lién quan
trwc tidp dén viéc dau tw (néu co). Trudng hop dau tw bang tai san phi tién t¢, gia phi clia cac
khoan d4u tw dwoc ghi nhan theo gia trj hop Iy clia tai san phi tién té tai thoi diém phat sinh. “i
Phwong phép lip dw phong tén that dau tw tai chinh '

Péi véi cac khoan dau tw khac

Tai thoi didm Iap Béo céo tai chinh, ddi voi cac khodn dau tw khac khong phai la dau tw chirng
khoan niém yét hodc dang ky giao dich trén thj trwdng chiing khoan trong nwée va khéng phai la
chitng kho#n ty do mua ban trén thi trwng, dw phong tén that cac khodn dau tw khac dugc trich
lap khi ¢ co s& cho thay c6 gia tri suy gidm so vé&i gia tri dau tw cha doanh nghiép.

No’ phai tra

N phai trad dwgc phan loai la phai trd ngwdi ban va phai tré khac theo nguyén tdc: Phai trd nguoi
ban 1a khoan phai trd cé tinh chat thwong mai phat sinh tir giao dich mua ban hang hoa, dich vy,
tai san va nguoi ban la don vi doc 1ap véi ngudi mua; Céc khodn phai tra con lai dwec phan loai la
phai tra khac.

Cac khoan ng phai trd dwec theo déi theo ky han gdc, ky han con lai tai thoi diém bao cao, theo
nguyén té va theo tieng dbi twong. _

Ng phai trd dwoc ghi nhan khong th&p hon nghia vy phai thanh toan.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VINA o
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam Cho n&m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay la b phan hop thanh va cén duge doc dong thoi véi Béo céo tai chinh kém theo

3.

3.11

3.12

3.13

3.14

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
Hop ddng hgp tac kinh doanh (BCC)
Nguyén téc ghi nhan vén gop theo hinh thirc hoat dong kinh doanh déng kiém soat

Bén gop vén ghi nhan tai san déng gép cho hoat déng clia BCC la khodn ng phai thu khac; Bén
nhan gép vén ghi nhan tai san cac bén gop cho hoat dong clia BCC la khoén ng phai tra khac.

Nguyén téc phén chia doanh thu, chi phi, sén phdm cda hgp déng

Loi nhuan dwoc phan chia cu thé s& duwgc cac bén quy dinh chi tiét tai cac hep déng lién quan.

Chi phi phai tra

Céac khoan chi phi phai trd dwgc ghi nhan cho gia trj phéi tré trong twong lai lién quan dén hang
hoa, dich vu da nhan dwgc tir ngudi ban trong ndm tai chinh nhuwng thire té chwa chi trd do chwa

¢6 hoa don hodc chua di hd so, tai liéu ké toan, dwoc ghi nhan vao chi phi sén xuét, kinh doanh
clia n&m tai chinh.

Vén chi sé& hivu

Vén gép cta chu s& hiku ,

Vén gép clia chil s& hitu dwec ghi nhan theo sb vén thie gop clia chl s& hiru.
Phéan phdi lgi nhugn

Loi nhuan thudn sau thué thu nhap doanh nghiép c6 thé dwoc phan phdi cho cac ¢b dong saukhi
dwoc Pai hoi cd dong théng qua va sau khi da trich lap cac quy dy phong theo Diéu lé Céng ty va
cac quy dinh cta phap luat Viét Nam.

Doanh thu, thu nhap khac
Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu v& cung cép dich vy dwgc ghi nhan khi két qua clia giao dich dé dwec xac dinh mot
cach dang tin cay. Trwdng hop giao dich vé& cung cap dich vu lién quan dén nhiéu n&m thi doanh
thu dwoe ghi nhan trong ndm theo két qua phan céng viéc hoan thanh vao ngay lap Bang can dbi
ké toan clia nam do.

Lai tién guvi

L&i ti&n gl dwoc ghi nhan trén co s& ddn tich, dwge xac dinh trén sé dw céc tai khodn tién gl va
I13i suét ap dung.

Thu nhap dau tw

L&i tir cac khodn dau tw dwoe ghi nhan khi Céng ty c6 quyén nhan khoan I&i. Thu nhap Iai cho vay
dwogc ghi nhan theo cac thdéa thuan nhép gbc hodc dugc thanh toan theo cam két tra no clia bén

cho vay.
Thu nhép khac

Khoan thu nhap khac trong nam chii yéu la khodn phi céc ddi tac da trd cho Céng ty dé co quyén
tham gia gop vén phat trién Dy an Khu phire hop cao 6¢ van phong - thwong mai - khach san va
chung cu (Dragon Riverside City) tai s& 628 — 630 V& Van Kiét, Phwdng Che' Quan, Thanh pho HO
Chi Minh. Trong truemng hop dbi tac rat khdi Hop ddng hep tac, Cong ty phai hoan tra lai vén gop
va bdi thueng thiét hai (chi phi st dung vén), nhung khéng bao gdm khodn phi @& cé quyen gop

vén nay.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA S
S6 628-630 V4 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam : Cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy I bg phén hop thanh va cén duge doc déng thoi voi Béo céo tai chinh kém theo

3.

3.15

3.16

3.7

3.18

3.19

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
Gia vén hang ban

Gia vén hang ban 1a tdng chi phi phat sinh clia dich vy ban ra trong ném theo nguyeén tac phii hop
véi doanh thu.

Chi phi di vay

Chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, dAu tw xay dyng hogic san xuét nhiing tai sén can
mét thei gian twong d8i dai d& hoan thanh dua vao st dung hodc kinh doanh dugc vén héa vao
nguyén gia tai san cho dén khi tai sén d6 dwoc dwa vao sir dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu
nhap phat sinh tir viéc ddu tw tam thoi cac khodn vay dwoc ghi gidm nguyén gia tai san co lién
quan.

Viéc vén hoa chi phi di vay dwoc tam ngirng trong céc giai doan ma qua trinh dau tw xay dwng
ho3c san xuét tai san bj gian doan trong thei gian dai khéng can thiét cho viéc chudn bj tai sén san
sang dwa vao st dyng hodc kinh doanh. Trong trwéng hop dw an tam dirng hodc cham trién khai
kéo dai, cac chi phi 1i vay phét sinh trong thoi gian nay khong da diéu kién vén hoa va duoc ghi
nhan vao Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh khi phat sinh.

TAt ca cac chi phi 13 vay khac dwoc ghi nhan vao Béo céo két qua hoat déng kinh doanh khi phat
sinh.

Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh céac chi phl quan Iy chung clia doanh nghiép gdm cac chi

phi v& lvong nhan vién bd phan quén Iy doanh nghigp (tién luvong, tién cong, cac khodn phu
cp,...); Bdo hiém x& hoi, bao hidm y t&, kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép cia nhan vién

“quan ly doanh nghiép; Chi phi vat liéu van phong, céng cu lao dong, khéu hao TSCP dung cho

quan Iy doanh nghiép; Tién thué dat, thué moén bai; Khoan 1ap dy phong phai thu kho doi; Dich vy
mua ngoai (dién, nwdc, dién thoai, fax, bao hiém tai san, chay nd,...); Chi phi bang tién khac (tiép
khéach, héi nghj khach hang).

Lii cor ban trén cd phiéu

L&i co ban trén ¢b phiéu dwgc tinh béng céach chia lgi nhuan sau thué ctia Céng ty sau khi trich
qu§ khen thudng, phuc lgi cho téng s binh quan s6 cd phiéu phd théng luru hanh trong nam,
khong bao gdm sé cb phiéu dwgce Cong ty mua lai va gitr lam ¢6 phiéu ngan quy.

L&i suy giam trén cd phiéu

L&i suy gidm trén ¢d phiéu dwoc tinh béing céch chia lgi nhuan sau thué cla Cong ty sau khi trich

uj khen thudng, phc loi cho téng sé binh quan sb c¢d phiéu phé thong lru hanh trong ném va
téng sb cb phiéu phd thong di kién dwoc phat hanh them, khéng bao gdm sb ¢b phiéu dwoc Cong
ty mua lai va gitr 1am ¢ phiéu ngan quy.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA o
Sé 628-630 V6 Van Kiét, Phudng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd H Chi Minh, Viét Nam Cho n&m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuydt minh ndy I by phan hop thanh vé cén duge doc dong thoi voi Béo cdo tai chinh kém theo

3.

3.20

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") bao gdm thué TNDN hién hanh va thué TNDN ho#n lai.

Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ndm hién hanh va cac nam trwoc dugc Xac
dinh béng sé tién dy kién dwoc thu hdi hodc phai ndp cho co quan thué, dya trén cac mirc thué
suAt va céc luat thué co hiéu Iwc dén ngay két thic ndm tai chinh. Trong nam, Cong ty c6 nghia vy
nop thué TNDN véi thué suét bing 20% loi nhuan thu duec tir tat ca cac hoat dong kinh doanh,

Cac bao cao thué clia Cong ty sé chju sw kiém tra clia co' quan thué. Do vigc ap dung luat va cac
quy dinh v& thué déi voi nhidu loai giao dich khac nhau co thé dwoc gidi thich theo nhiéu céach
khac nhau, dan dén sb thué dwoc trinh bay trén Béo céo tai chinh co thé bj thay ddi theo quyét
dinh cudi cung clia co quan thué.

Thué thu nhap doanh nghiép hoan lai

Thué TNDN hon lai dwoc xac dinh cho céc khodn chénh l&ch tam thoi tai ngay két thic nam tai
chinh gitra co' s& tinh thué thu nhap clia céc tai sdn va ng phai tré va gia trj ghi s6 clia chuing cho
muc dich Bao céo tai chinh.

Thué TNDN hoéan lai phéi tra dwoc ghi nhéan cho tht ca cac khodn chénh léch tam thi chiu thué,
ngoai triv:

«  Thué TNDN hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mét tai san hay no phai tra tiv
mét giao dich ma giao dich nay khéng cé énh huwéng dén loi nhuan ké toan ho#c lgi nhuan
tinh thué thu nhap (hoc 18 tinh thué) tai thoi diém phéat sinh giao dich;

»  Céac chénh l&ch tam thai chju thué gén lién véi cac khodn dau tw tai chinh khi cé kha nang
kiém soat theri gian hoan nhap khoan chénh Iéch tam the»i va chac chan khoan chénh léch tam
thoi sé khéng dwgc hoan nhép trong twong lai co thé dy doan.

Tai san thué TNDN hoan lai dwgc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dwoc khau trir, gia
tri dwoe khéu trir chuy&n sang cac ndm sau ciia cac khodn I6 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chwa si¥ dung khi chdc chén trong twong lai sé c6 loi nhuan tinh thué dé st dung nhitng chénh
lech tam thoi duoc khau trir, cac khodn I8 tinh thué va cac wu dai thué chwa st dung nay, ngoai
triv:

s Tai san thué hon lai phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai sén hodc ng phai tra tir mot
giao dich ma giao dich nay khéng c6 &nh huéng dén loi nhuén ké toan ho#c lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hoc I8 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

= TAt ca céc chénh lech tam thei dugc khéu trir phat sinh tir cac khodn dau tw tai chinh chi
dwoc ghi nhan khi chac chan l1a chénh léch tam thoi sé dwoe hoan nhap trong twong lai cod
thé duw doan dwoc va co loi nhuan chiu thué Gé s dung dwoc khoan chénh leéch tam thoi do.

Gi4 trj ghi s6 cla tai san thué TNDN hoan lai dwoc xem xét lai vao nga két thiic ndm tai chinh va
dwoe ghi gidm dén mirc bdo dam chéc chén ¢ @l loi nhuén tinh thue cho phép loi ich clia mot
phan hodc toan b¢ tai san thué TNDN ho#n lai dwge st dung. Céc tai san thué TNDN hoé&n lai
chwa ghi nhan trwac day dwoc xem xét lai vao ngay két thiic ndm tai chinh va dwec ghi nhan khi
chéc chén c6 du loi nhuan tinh thué d& c6 thé s dung cac tai san thué TNDN hoén lai chua ghi

nhan nay.
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN SAI GON VI NA ) L
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phwérng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay 14 b phan hop thanh va cén duoe doc ddng théi véi Béo céo tai chinh kem theo

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
3.20 Thué (tiép)

Thué thu nhap doanh nghiép (tiép)

Thué thu nhip doanh nghiép hoén Iy (tiép)

Tai san thué TNDN hoan lai va thué TNDN hoan lai phai tra dwoc xac dinh theo thué suat dy tinh
sé &p dung cho n&m khi tai sén dwoc thu hdi hay ng phai trd dwgc thanh toan, dwa trén cac mure
thué su4t va luat thué co hiéu Iwc vao ngay két thuc nam tai chinh.

Thué TNDN ho&n lai dwoc ghi nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh ngoai trir trwérng
hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc duoc ghi théng vao von chl sé htw,
trong truerng hg'p ndy, thué TNDN hoén lai ciing dugc ghi nhan tryc tiép vao vén chii s& hiru.

Cong ty chi dwoc bu triy tai san thué TNDN hoén lai va thué TNDN hoén lai phai tra khi Cong ty c6
quyén hop phép d& bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai
nép va cAc tai san thué TNDN hodn lai véi thué TNDN hoén lai phai tra lién quan dén thué TNDN ==
dugc quan ly boi cang mét co' quan thué va Coéng ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh 9‘00,‘
phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan hogc thu hdi tai san ddng th&i vai vigc: TyNE
thanh toan no phai tra trong tirng ky (hay ndm) twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué TNDNH \
hodn lai phai tra hodc tai san thué TNDN hoan lai dwoc thanh toan ho#c thu hoi.

{ANH

Thué gia trj gia tdng 5

Thué gi4 tri gla tang (‘GTGT") clia céc dich vu do Cong ty cung cép theo thué suét 1a 8%.

Theo Nghj dinh sd 180/2024/ND-CP ngay 31/12/2024 va Nghi dinh sO 174/2025/ND-CP ngay
30/6/2025 clia Chinh phdi, Cong ty dwoc ap dung mire thué suat thué GTGT 8% cho mét s6 nhom
hang hoéa va dich vu theo quy djnh k& tir ngay 01/01/2025 dén hét ngay 31/12/2026. Cuy thé, dich
vy sau day duoc ap dung thué suét thué GTGT 8%: dich vy tw van quan Iy dw an.

Céc loai thué khéc

Céc loai thué khac dwgc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam.

17

XTUVAN |
INAM



CONG TY cO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V& Van Kiét, Phwong Che Quén,
Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho n#m tai chinh két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuydt minh ndy Ia bo phan hop thanh va cén duge doc ddng thoi véi Bao céo tai chinh kém theo

4. THONG TIN BO SUNG CHO CHi TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN DOI KE TOAN

4.1 Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién mat
Tién gti ngan hang khéng ky han
Céc khoan twong dwong tién (i)

Cong

Tai ngay

Tai ngay
31/12/12025 01/01/2025
VND VND
46.404.912 85.802.437
2.546.911.797 2.328.327.498
46.000.000.000 70.000.000.000
48.593.316.709 72.414.129.935

(i) Pay la cac khoan ti&n gl c6 ky han 01 thang tai Ngan hang TMCP Phat trién TP. H5 Chi Minh

— Chi nhanh Nguy&n Trai, v6i 18i suat 3,15%/nam.

4.2  Phai thu vé cho vay

Ngén han

Phai thu bén thd ba

Cong ty CP Dau tw va Xay dwng Trang An (i)

Céng ty CP Thwong mai Hai Sa

Coéng ty CP Dau tw Dynamic & Development (ii)
cong ty TNHH DAu tw Flexibility (iii)

Cong ty TNHH Dau tw Tai chinh Viét Pha Capital (iv)
Cong ty khac

Coéng

Dai han

Phai thu bén thir ba

Céng ty CP Pau tw Dynamic & Development
Céng ty TNHH Dau tw Flexibility

Céng ty TNHH DAu tw Tai chinh Viét Phu Capital

Cong

Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025

VND VND
587.000.000.000 340.000.000.000
101.000.000.000 101.000.000.000
- 239.000.000.000
231.000.000.000 -
154.000.000.000 -
86.000.000.000 -
15.000.000.000 -
587.000.000.000 340.000.000.000
- 471.000.000.000

- 231.000.000.000

- 154.000.000.000

- 86.000.000.000

471.000.000.000
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Van Kiét, Phueng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thanh phé Hd Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuyét minh nay Ia bo phan hop thanh va cén duge doc déng thoi véi Béo céo tai chinh kem theo

4. THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN DOI KE TOAN (TIEP)

4.3 Phai thu khac

Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ngén han
Phai thu bén thi ba 31.805.732.589 23.895.698.240
Tam tng 71.787.997 48.177.691
Phai thu vé I4i tién gtvi, 1&i cho vay (i) 31.733.944.592 23.847.520.549
- L&i tién guvi 1.972.525.406 -
- L&i cho vay 29.761.419.186 23.847.520.549
Cong 31.805.732.589 23.895.698.240
Dai han
Phai thu bén thd ba 86.903.681.147 55.075.442.466
Phai thu v& l&i cho vay - 6.450.942.466
Ky cwgc, ky qui dam bao thwe hign Dy an
"Khu phtrc hgp Dragon Riverside City 628 — 630
V6 Van Kigt" (i) 86.869.181.147 48.590.000.000
- S6 tién gbc 48.590.000.000 48.590.000.000
- Tién I4i nhép gbc 38.279.181.147 -
Ky cwee, ky qui dai han khac 34.500.000 34.500.000
Cdng 86.903.681.147 55.075.442.466

(i) Day Ia sb dw phai thu v& I4i tién cho vay lién quan dén cac khoan cho vay nhu duoc trinh bay
tai Thuyét minh 4.2 "Phai thu vé cho vay” va s6 du du thu vé I4i tien gli cla khoan ky cuorc, ky quy
d2m bao thwe hién dy an. Ban Téng Giam déc tin twdng chéc chén thu dwoc lgi ich kinh té trong
twong lai tlr cac khoan phai thu nay.

(i) Khodn ky cugc, ky quyf véi S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Hb Chi Minh dé dam bdo thye
hién dy an “Khu phtrc hgp Dragon Riverside City 628 — 630 V& Van Kiét", dang duoc gtvi tai Ngan
hang TMCP Phét trién Thanh phé Ho Chi Minh (HD Bank) v&i s6 tién gbc la 48.590.000.000 VND,
tién 1ai nhap gdc la 38.279.181.147 VND va tién 14i dv thu 1& 1.972.525.406 VND. Cong ty danh gia
khoan tién I&i ndy c6 kha nang thu duoc loi ich kinh té trong turong lai vi dy an sé duoc tiép tuc
thwe hién, do d6 d& ghi nhan khoan tién 18i nay trong ndm 2025 theo T& trinh sO 14/TTr-TCKT
ngay 31/12/2025 da dwoc Téng Giam déc phé duyét.

4.4 Chi phisan xuét, kinh doanh d& dang dai han

Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025

VND VND

1.157.174.278.980 1.164.643.961.758

Chung cu Dragon Hill Premier

Cong 1.157.174.278.980 1.154.643.961.758

Day la cac chi phi dau tw, xay dwng hang héa bat dong san chung cuw dé ban "Chung cw Dragon -
Hill Premier”, thudc Dy an "Khu phitc hop Dragon Riverside City 628 — 630 V6 Van Kiet". Dén thei
diém ngay 31/12/2023, sb 1ai vay Ity ké d& von hoa vao coéng trinh nay Ia 358.771.857.685 VND.
K& tir nam 2024, Céng ty d4 ghi nhan i vay vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh do d én
tam dirng. :
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA o
S6 628-630 V6 Vn Kiét, Phudng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuydt minh ndy Ia bo phan hep thanh va can dugc doc déng thoi véi Béo cdo tai chinh kém theo

4. THONG TIN BO SUNG CHO CHi TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN DOI KE TOAN (TIEP)
4.4  Chi phi san xuét, kinh doanh dé& dang dai han (tiép)

Céng ty da hoan thanh giai doan 1 - Phan ngam (coc va twong vay) “Chung cw Dragon Hill
Premier’, thuéc Khu phtrc hep Dragon Riverside City 628 — 630 V6 Van Kigt theo gidy phép xay
dwng s6 66/GPXD ngay 04/4/2017 do $¢ xay dung TP. H& Chi Minh cép. Tl thoi diém hoan thanh
giai doan 1 dén nay, cong trinh dang trong qua trinh x& Iy cac thti tuc phap ly dé& dugc cap gidy
phép xay dung cho céc giai doan tiép theo. Do do, tai thoi diém ket thuc ndm tai chinh ngay
31/12/2025, céng trinh van dang tam dirng thi cong. Céng ty tin réng viéc tam dirng thi cong nay la
cAn thiét cho cac thi tuc phép Iy. Tuy nhién, do dy &n tam dirng trién khai trong thoi gian dai vi
phat sinh céc th tyc phap Iy nay va d& dam bdo théan trong trong quan trj rdi ro, Ban Téng Giam
déc quyét dinh ghi nhan toan b chi phi I4i vay lién quan dén dw &n trong néim 2025 vao Chi phi tai
chinh trén Bao cao két qua hoat déng kinh doanh. Nhw d& trinh bay tai Thuyét minh 6.2 “Céac sy
kien phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh”, Céng ty d& nhan dwoc van ban sé 169/TB-VP
ngay 12/02/2026 ctia Uy ban Nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh v& két luan cdia Cha tich Uy ban
Nhan dan Thanh phd cho phép du an tiép tuc trién khai thirc hién céc tha tuc tiép theo.

4.5 Chi phitra trwéce

Tai ngay Fajn ;
31/12/2025 01/04/2025 \
Ng&n han 2HI NHANH
Chi phi thiét bj cher phan bd - 318704570
P TV L 3
Cong - 870457
Dai han
Chi phi thiét bj, CCDC ch¢ phan bd 82.637.112 80.635.189
Chi phi ban hang Dy an "Chung cw Dragon
Hill Premier” (i) 82.912.133.884 80.405.921.617
Céng 82.994.770.996 80.486.556.806 -

(i) Day la chi phi trd trwde phuc vu cho dw &n Chung cw Dragon Hill Premier bao gbm chi phi
quang c4o, chi phi t& chirc sy kién va cac chi phi khac. Cac chi phi nay sé dugc phan bd vao két
qua kinh doanh khi cac c&n hd Chung cw duwgc hoan thanh va ban thwong mai.

4.6 Chi phi xdy dwng co’ ban d& dang

Tai ngay Tai ngay

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Xay dwng co ban dé& dang 108.607.703.644 106.774.041.536
Cao éc¢ Dragon Tower 75.265.169.088 74.017.205.366
Trung tam thwong mai Dragon Mall 33.342.534.556 32.756.836.170
Cong 108.607.703.644 106.774.041.536

Chi phi xay dieng co ban d& dang clia Cong ty la cac chi phi dau tu ban dau phan bé cho cac hang
muyc khéng dwegc phan loai 1a hang tdn kho bat déng san clia Dy an “Khu phtrc hgp Dragon
Riverside City 628 — 630 V6 Van Kiét".
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Vin Kiét, Phuéng Che Quén, BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay la b phén hop thanh va can duge doc dbng thoi véi Béo céo tai chinh kém theo

THONG TIN BO SUNG CHO CHIi TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN DOI KE TOAN (TIEP)

4,
4.9  Chi phi phai tra ngén han
Tai ngay Tai ngay
311212025 01/01/2025
VND VND
Chi phi chia sé lgi nhuén tir BCC phdi tra 30.348.410.959 23.748.968.533
Chi phi phai tra khac 300.000.000 255.000.000
Cong 30.648.410.959 24.003.968.533
410 Phai trd khac
Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ngéan han
Phai tra cac bén lién quan 5.939.978.925 6.328.068.816
CA tirc, loi nhuan phai tra 5.939.978.925 6.328.068.816
Phdi tra bén thir ba 959.213.534.251 16.145.808.220
Lai hop tac kinh doanh phai tra 6.773.534.251 7.505.808.220
Tién d&t ché quyén mua can hd "Chung cu Dragon
Hill Premier" 8.440.000.000 8.640.000.000
Nhan gép von hop dbng hop tac kinh doanh (i) 944.000.000.000 -
- Céng ty TNHH Dich vy Thuong mai Bau tw Phét Léc  514.000.000.000 -
- Céng ty TNHH Thuong mai Dich vy Trang Lam 430.000.000.000 -
Cdng 965.153.513.176 22.473.877.036
Dai han
Phai tra bén thir ba 53.240.000.000 944.240.000.000
Nhan ky quy, ky cwge dai han 240.000.000 240.000.000
Nhan gép vén hep dong hep tac kinh doanh (i) 53.000.000.000 944.000.000.000
- Céng ty TNHH Djch vu Thuong mai Béu tw Phét Loc - 514.000.000.000
- Céng ty TNHH Thuwong mai Djch vy Trang Lam - 430.000.000.000
- D4 ién P
Céng ty TNHH Déu tw va Phét trién Phwong Nam 53.000.000.000 )
Global
53.240.000.000 944.240.000.000

Cong

24



14

000°000°000°266 000°000°000°09%'L Bugs Bugy
Jen) deyd eno yuip
Anb oay} oeuy uenb
A0 spistanry ugll 92 yuiyo e} NA
uobeiqg ue HQg 20Ny} eiybu oeo ‘gnyy dou
{(1a1wa1d Iy uobeliq) fA elybu yueyy ueoy
Buey oeo no Bunyo ED BA 12| 02 yueop
Q BYU NUY yuiy Bugd yupy ue aQg uny
ueyd yueop yup 9z0z weu Buoyy  naIp 10A ue AQ OBA [eqo|o
oeu) leyy ea Bunp  Z 106G ueoy yueyp  ugAa doB 8 £ oA Bun GzZoz/e/9L Aebu ONd  weN Buonuyd uey jeyud
Aex n} nep oe} doH AeBuay ey weugzp  Buomy uényu 167 000°000°000°€S 000°'000°000°91L5 -OS1/@1EH/SZ0Z/609) BA N} ne@ HHNL A Bug)
‘yueop
yuy oe} doy oA ¥202/9/01 Aebu
Q) 20Mp 00 uBnyu gl og) doy uesoyy uey/Buey}
0] @s elyo ‘yueop  np ugyu Aebu  gp uenyu 16] ugy ¥20z/c/eg Aebu 987 we Bues) ha yoiqg rew
yu uon Buns og am @y Buey pz  Bup wey ‘weu/e, €1 000°000°0000EY 000°000'000°0Ey “1L/AMLH/A20Z/S8T  Buonyl HHNL A Bugn
‘Uueop
yuny oe} doy o3IA ¥20z/S/v | Rebu
M 20Mp 00 uBnyu  g| 92} doy ugoyy _ ugyBuey o207
0] 9s ey ‘yueop  np ueyu Aebu  gp uBnyu 19] ugy ¥2oziv/cz Aebu 9357-  1eud M) ne@ tew Buoay
yuy uon Buns og ay oy Buey pz  Bun we) ‘wewy €L 000°000°000°FLS 000°000°000'¥1LS Id/OMLH@H/FZ0Z/P0EZ DA Ydid HHNL A Buod
UoIp oNi UBY QUL UENYU 18| EIP UBYd (QNA) (ann Buop do Busn; 10G
sz0z/zL/1e Aebu oe} ddy ugn os
1€} dob ep uen 0g

‘nes nyu yueop yun; og} doy Buop doy uga dob ugyu ugoyy 020 end jon 1yo up Buoy ] (1)

(don) ey e13 1eyd

(d311) NYOL 3M 10@ NYD ONYSE NIHL AVE HNRIL N3LL [HO OHO ONNS QF NIL ONOHL

1] 4

v

oaY] Lgy Yuiys e} R0 og 10A 10y} BUQD 20p 20Np Ued BA Yuey) Aoy ugyd 0q gf Aeu yusw JaAny} 080
(d31L) HNIHD IVL OYD OVE HNIW LIANHL

Gz0z/z1L/1L€ Rebu onu) 19y Yuyd fey weu oud

HNIHO IV1 OY2 ovd

WEN JRIA "YUIIN 14D QH Qud yueyl ‘uenp SyD bunyd 18D UBA OA 0£9-829 9S
VN IA NOD 1¥S NYS ONOG Lyg NYHd 02 AL DNOD



RS P MO . A e (g oy

oz

- - 000°000°000°8LE - 000°000°000°8LS  000°000°000°8LE Budo

¥ 2 000°000°000°8LE - 000°000°000°8LE  000°000°000°8LE weN Buenp NO - Yuin 1D oH “dl
ugL j2ud dOWL Buey uebN

4 ] 000°000°000°8LE - 000°000°000°8LE  000°000°000°8LE . eq nyp ugg

- - 000°000000°8LE - 000°000°000°8LE  000°000°000°8LE B4} UBY ugp ugy tep Aep

Hu eJ) Bueu i3 e19 welo Buey Ou ey Bueu i e1o

BYY 02 08 By 09 08

aNA aNA aNA
§z0zZ/eLiLe Aebu e) weu Buoay §202/10/10 Aebu 18]

uey uebu yuiyo ey anyj Su eA Aep L1y
(d31L) NYOL 3Y 10@ NVD ONVE NJUL AVS HNIML NJIL IHO OHD ONNS QI NILONOHL v

03U} WY YuIyo 1] 0BD 0BG I0A 104} Bugp 90D 26D LD BA yuey) doy ueyd 6q ef Aeu yui jeAny; 0g)
(d31L) HNIHO IVL OYD OVS HNIW 1JANHL

G20Z/gL/LE Aebu onuy 193 YUIUS 18] Weu ouD
HNIHD IVL OV ovdg

WEN J8IA "YUIN 140 OH Qud YUBYL "uend SUD Budnyd 181N UBA OA 0£9-829 0S
VN IA NOD IVYS NVS DNOG 1yg NYHd 09 AL ONOD



CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
S6628-630 V& Van Kiét, Phweng Che Quan,
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy Ia bo phan hep thanh va cén duge doc dong thoi véi Béo céo tai chinh kem theo

4.

THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN POl KE TOAN (TIEP)

412 Vén chh sé hivu

4.12.1Béng déi chiéu bién déng von chu s& hivu

Ngi dung
Tai ngay 01/01/2024

L&i trong nam

Trich lap quy khen
thwdng phuc lgi tir lgi
nhuan nam 2023

Tai ngay 31/12/2024
Tai ngay 01/01/2025

Lai trong ndm

Trich lap qu§ khen
thwdng phuc lgi tle lgi
nhuan nam 2024 (i)
Té&ng khac (ii)

Tai ngay 31/12/2025

vén gép cia  Vén khéac cua LNST
chi sé& hivu chiis® hivu  chwa phén phéi Cong
VND VND VND VND

900.000.000.000

1.565.519.629

139.630.134.340

2.731.912.554

(900.000.000)

1.041.195.653.969

2.731.912.554

(900.000.000)

900.000.000.000

1.565.519.629

141.462.046.894

1.043.027.566.523

900.000.000.000

1.565.519.629

141.462.046.894

1.043.027.566.523

20.505.156.239

(1.800.000.000)
28.442.147.138

20.505.156.239

(1.800.000.000)
28.442.147.138

900.000.000.000

1.565.519.629

188.609.350.271

1.090.174.869.900

(i) Theo Nghj quyét Dai hi ddng cb dong thwong nién s6 391/NQ-LSG.HDQT ngay 24/4/2025.

(i) Day la khodn lgi nhuan sau thué chura phan phéi tir doanh thu tai chinh tiv 1ai tién gli cla hop

dbng ky quy d&m béo thwe hién dy an phat sinh tir

Tén cb dong

4.12.2Chi tiét von gép cta chi s& hiku

cac nam trwdc sau khi trle thué TNDN.

Céng ty CP Bia 6¢c Pai A

Cac cb dong khac

Cdng

$6 vén di gop
Tai ngay 31/12/2025 Tai ngay 01/01/2025
VND % VND %
122.335.840.000 13,59  122.335.840.000 13,59

777.664.160.000 86,41

777.664.160.000 86,41

900.000.000.000 100

900.000.000.000 100
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuéng Che Quan, BAO CAO TAI CHINH

Cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuyét minh nay la b phan hop thanh va can dupe doc ddng thoi v6i Béo céo tai chinh kém theo

4. THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN POI KE TOAN (TIEP)

4.12 Vén cha s hivu (tiép)

4.12.3C6 phiéu
Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025
Cd phiéu Cb phiéu
S Iwgng cd phiéu dang ky phat hanh 90.000.000 90.000.000
Sé Iwgng cb phiéu da ban ra cong ching 90.000.000 90.000.000
- C6 phiéu wu déi - -
- C6 phiéu phé théng 90.000.000 90.000.000
86 lwgng cb phiéu dwoe mua lai - -
- Cé phiéu wu dai - -
- C6 phiéu ph6 théng - -
S6 Iwong cb phiéu dang lwu hanh 90.000.000 90.000.000
- CO phiéu wu dai - -
- Cé phiéu phé théng 90.000.000 90.000.000
Ménh gia c¢d phiéu (VND/cb phiéu) 10.000 10.000
4.12.4L3i co ban trén cé phiéu
" Nam 2024
Ném 2025 (Trinh bay lai)
VND VND

2.731.912.554
1.800.000.000

90.000.000

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 20.505.156.239
Trich quy khen thuwéng phtc loi -
S6 cb phiéu phé théng binh quan lwu hanh trong ném 90.000.000

L&i co’ ban trén ¢b phiéu (EPS) 227,84 10,35

Hién tai, Céng ty xé&c dinh chwa c6 cb phiéu phd thong tiém nang cé tac dong suy giam nén lai suy
giam trén ¢ phiéu béng véi 18] co ban trén ¢ phiéu.
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phieeng Che Quan,
Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n3m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay Ia bd phan hop thanh va cén dupc doc dong thoi véi Béo céo tai chinh kém theo

5.  THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BAO CAO KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH

5.1 Doanh thu ban hang va djch vy

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Doanh thu cung cép dich vu (i) 8.020.000.000 3.425.000.000
Cong 8.020.000.000 3.425.000.000
(i) Pay la doanh thu cung cap dich vy tw van quan Iy du an.
5.2 Gia vén hang ban
Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Gia vén cla dich vy da cung cép 4.371.212.991 1.045.8

Cong 4.371.212.991 1.045.8204786i |

5.3 Doanh thu hoat déng tai chinh

Nim 2025 N2

5.4

VND . VND
Lai tién gtri 1.796.580.134 602.266.212
Lai tlé? guri tir khoan ky quj dam bao thirc hién 4.699 022,630 )
hep dong (i) .
Lai cho vay 89.350.348.777 106.758.139.363

Cong

95.845.951.541

107.360.405.575

(i) Day 1a khoan doanh thu tai chinh ttr I4i tién gii clia hop ddng ky quy d&m bao thyc hién duw &n

phét sinh trong ndm 2025.

Chi phi tai chinh

Chi phi I8i vay ngan hang
Chi phi chia sé lgi nhuan tir BCC

Cong

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

24,101.935.197
122.720.000.005

62.456.915.121
101.750.226.085

146.821.935.202

164.207.141.206
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V& Van Kiét, Phuéng Che Quan,
Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n3m tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) -
Cac thuydt minh ndy I by phan hop thanh va cén duge doc dong thoi voi Bao céo tai chinh kém theo

5.

5.5

5.6

5.7

THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BAO CAO KET QUA HOAT BONG
KINH DOANH (TIEP)

Chi phi quan ly doanh nghiép

Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phi nhan vién quan ly 7.727.969.460 7.324.143.425
Chi phi dung cu, db dung véan phong 378.367.705 74.784.311
Chi phi khAu hao tai san cé dinh 145.851.132 145.851.132
Thué va céac khodn 1& phi 9.158.429 183.523.439
Chi phi dich vy mua ngoai 579.775.808 1.592.016.856
4.238.805.553 2.554.508.099

Chi phi khac béng tién

Céng 13.079.928.087 11.874.827.262
Thu nhap khac

Niém 2025 Nim 2024

VND VND

Khodn phi @& c6 quyén gop von (i) 86.000.000.000 70.000.000.000

Céac khoan khac 240.956.053 43.921.120

Céng 86.240.956.053 70.043.921.120

(i) DAy 1 khoan "Tién thuong quyén” trj gia 86 tj VND do Céng ty TNHH Dau tu va Phat trién
Phwong Nam Global (“Phuong Nam Global’) thanh toan theo Hop ddng hop tac dau tw sbé
1609/2025/HTDT/LSG-PNG ngay 16/9/2025 (da dwoc théng qua bdi Hoi dong Quan trj tai Nghj
quyét sé 669/NQ-LSG.HDQT ngay 15/9/2025) d& c6 quyén tham gia Dy an Dragon Riverside City.
Khoan phi nay hoan toan déc lap véi phan vén gop thyc té clia dbi tac (430 ty VND) va Céng ty da
thiec nhan toan bo sé tién nay vao tai khodn ngan hang trong ngay 26/11/2025. Day la khoan phi
tham gia dy an khéng hoan lai trong moi truong hop, ké cé khi hop ddng bi don phwong cham duet
hay d6i tac rut khdi dw an. Do Cong ty da thu dwoc lgi ich kinh t& chéc chén, xac 1ap xong quyén
hop tac cho Phwong Nam Global va khong con bét ky nghta vy thire thi nao khéc trong trong lai,
toan bd 86 ty VND nay dwoc ghi nhan mot IAn vao Thu nhap khac trong ndm 2025.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh '

Thué TNDN hién hanh phai trd dwgc xac dinh dwa trén thu nhap tinh thué clia ndm hién tai. Thu
nhap tinh thué khéc véi thu nhap dwoc béo céo trong Bao cao két qua san xuét kinh doanh vi thu
nhap tinh thué khéng bao gém cac khodn muc thu nhap chiu thué hay chi phi dwoc trir cho muc
dich tinh thué trong nam khéc, khong bao gom céac khodn muc khong phai chiu thué hay khong
dwoc khau trir cho myc dich tinh thué va ciing khong bao gdm céc khodn thu nhap dwoc mién
thué va céc khoadn chuy&n 18 nam trwéc. Thué TNDN hién hanh phai tra ctia Cong ty dwoc tinh
theo thué suét da ban hanh dén ngay két thic n&m tai chinh.

30



CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V& Van Kiét, Phudng Che Quan,
Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay Ia bé phén hop thanh vé cén duge doc ddng thoi voi Bao cdo tai chinh kém theo

5.

5.7

5.8

THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BAO CAO KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH (TIEP)

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh (tiép)
Dw&i day 1a déi chiéu gitba chi phi thué TNDN clia Céng ty va l&i theo sb heu trén Béo céo két qua

hoat ddng kinh doanh.

Nam 2025 Ni#m 2024

VND VND

(L&) ké toan trwére thué 25.831.496.126 3.615.025.921
Cac khoan diéu chinh 845.203.309 805.540.914
Chi phi khong dwgc tree 800.203.309 800.540.914
T#ng chi phi phai tra 45.000.000 5.000.000
Thu nhép chiu thué TNDN 26.676.699.435 4.420.566.835
Thu nhip tinh thué cta nam 26.676.699.435 4.420.566.835
Thué suét (%) 20% 20%
Thué TNDN wéc tinh trong ndam 5.335.339.887 884.113.367
CP thué TNDN hién hanh wéc tinh 5.335.339.887 884.113.367
Thué TNDN phai nép dau nam 884.113.367 1.298.885.246

(2.384.113.367)
7.110.536.785

Thué TNDN d4 tra trong nam
Thué TNDN phai ndp bd sung cla I8i tién glvi tir cac
nam trwée (i)

Thué TNDN phai ndp cudi nam

(1.298.885.246)

10.945.876.672 884.113.367

(i) Day la khoan thué thu nhap doanh nghiép ctia doanh thu tai chinh trr lai tién gtri clia hop ddng
ky quy dam bdo thwc hién dy an phét sinh tir cac nam truoc.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoén lai

Chi phi thué TNDN hoén lai trong n&m clia Cong ty dwgc xac dinh nhuw sau:

Bang can ddi Biao cdo két qua
ke toén hoat dgng kinh doanh
Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025 Nam 2025 Nim 2024
VND VND VND VND
Tai sdn thué thu nhap hoén lai 660.000.000 651.000.000
Thué suét thué TNDN sir dung dé xéc
dinh gia trj tai san thué thu nhap hoén lai 20% 20%
Tai san thué thu nhap hoan lai va thu
nhap thué TNDN hodn lai phét sinh lién
quan dén khoadn chénh léch tam thoi
dwoc khau triv (i) 660.000.000 651.000.000 (9.000.000) (1.000.000)
Chi phi thué TNDN hodn lai (9.000.000) (1.000.000)

(i) Céc khoan chénh léch tam thoi dwgc khau trie tir dw phong dau tw tai chinh va chi phi trich
trwoce.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phuéng Che Quan,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuyét minh nay la b phan hop thanh va cén dugc doc dong thoi voi Béo céo tai chinh kém theo

THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BAO CAO KET QUA HOAT DONG

5.
KINH DOANH (TIEP)
59  Chi phisan xuét kinh doanh theo yéu té
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Chi phi nhan céng ‘ 12.099.182.451 8.369.964.210
Chi phi @& duing, dung cu 378.367.705 74.784.311
Chi phi kh&u hao tai sén cé dinh 145.851.132 145.851.132
Thué va céc khoan |8 phi 9.158.429 183.523.439
Chi phi dich vu mua ngoai 579.775.808 1.592.016.856
Chi phi khac béng tién 4.238.805.553 2.554.508.099
cong 17.451.141.078 12.920.648.047
6. THONG TIN KHAC
6.1 Nghiép vu va sé dw véi cac bén lién quan

C4c bén duoc coi la lién quan néu mot bén c6 kha néng kiém sodt hodc c6 anh hudng dang ké voi

bén kia trong viéc ra quyét dinh doi v&i cac chinh sach va hoat dong.

Theo d6, bén lién quan ciia Céng ty C4 phan BAt dong san Sai Gon Vi Na bao gom cac thanh vien

Hoi ddng Quan trj, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam déc clia Coéng ty.

Giao dich v&i cac bén lién quan

Thu nhap ctia H6i ddng Quén trj, Ban Téng Gidm déc va Ban Kiém soat

Nim 2025 Nim 2024

VND VND

Téng thu nhéap ctia Hoi ddng Quan trj 2.337.529.351 2.324.904.056
Nguy&n Quang Hién - Chi tich 2.025.529.351 2.012.904.056
Nguyén Quang Trung - Ph6 Ch tich 96.000.000 96.000.000
Vi Hoai - Thanh vién 24.000.000 72.000.000
Bui Hwong Qué - Thanh vién 24.000.000 72.000.000
Tran Thj Minh Tam - Thanh vién 72.000.000 72.000.000
Vii Trung Trwe - Thanh vién 48.000.000 -
Nguyén Thj Xuan Hoa - Thanh vién 48.000.000 =

1.424.848.249
1.424.848.249

Tdng thu nhap ctia Ban Téng Giam déc
Tran Thi Minh Tam - Téng Giam dbc

1.315.190.935
1.315.190.935

Téng thu nhap Ban Kiém soéat 168.000.000 168.000.000
Trwong Thanh Long - Trwdéng ban 72.000.000 72.000.000
Pao Ngoc Phwrong Nam - Thanh vién 48.000.000 48.000.000
Poan Thu Hwong - Thanh vién 48.000.000 48.000.000

3.930.377.600 3.808.094.991

Cong
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CONG TY CO PHAN BAT DQNG SAN SAI GON VI NA .
Sb 628-630 V6 Van Kiét, Phuong Che Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh ph6 Hb Chi Minh, Viét Nam Cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuydt minh ndy Ia bo phén hep thanh va cén dugc doc dong théi véi Béo céo tai chinh kem theo

6. THONG TIN KHAC (TIEP)
6.1 Nghiép vu va sb dw véi cac bén lién quan (tiép)
Sé dw v&i cac bén lién quan
Chi tiét xem tai Thuyét minh 4.10 “Phai tré khac".
6.2 Cac sw kién phat sinh sau ngay két thiic nam tai chinh

Ngay 12/02/2026, Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh d& chinh thirc ban hanh Thong bao s6”
169/TB-VP v& két luan ctia Ch tich Uy ban nhan dan Thanh phé tai cudc hop t cong tac déc bigt.
Theo d6, Chit tich Uy ban nhan dan Thanh phé da két luan dinh hwéng théng nhat v&i dé xuét clia
S& Tai chinh tai Céng van sb 3264/STCKTDN ngay 04/02/2026 vé viéc cho phép dv an tiép tuc
tri@n khai thuc hién cac tha tuc tiép theo.

Pang thoi, Uy ban nhan dan Thanh phé giao S& Tai chinh, S& Tai nguyén va Méi truong, S& Xay
dung theo chirc n&ng va nhiém vu duoc giao, chd dong thue hién cac th tuc hanh chinh lién quan
dén chl treong dau tw, x&c dinh nghia vy tai chinh v& dét dai va cép phép xay ding dé dw an co
thé tiép tuc trién khai thyrc hién. Céc tha tuc phap ly nay duoc yéu cau dam bao chat ché, ding
quy dinh phap luét va c6 thoi gian hoan thanh trong Quy 1 ndm 2026. Ngoai ra, lanh dao Thanh
phé cling phan céng tiép tuc chi dao x& ly cac ndi dung lién quan dén viéc thyc hién Két luan
thanh tra s6 365/KL-TTCP ngay 14/10/2025 ciia Thanh tra Chinh pht theo ding quy dinh. =

Ngoai chudi sy kién phap Iy néu trén, khéng co sy kién quan trong nao khac xay ra sau nqﬁ Tk
thuc nam tai chinh can phai didu chinh hodc cong bé trong Bao céo tai chinh clia Cong ty chézn)é
tai chinh két thuc ngay 31/12/2025. L IUVAN

6.3 Sblidu so sanh

S6 ligu so sanh 1 sb lidu trén Bao cao tai chinh cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/20; |
dwoc kidm toan bdi Cong ty TNHH Kiém toan & Tw van RSM Vigt Nam.

M6t s6 chi tiéu trén Bao céo tai chinh clia ndm trudc dwee phan loai va trinh bay lai @& phu hop
V@i viéc trinh bay Béo céo tai chinh cla ndm nay.

84 ligu trwée . $é ligu sau

diéu chinh Piéu chinh dieu chinh

STT Chi tiéu VND VND VND.
R L#i co ban trén cb phiéu 30,35 (20,00) 10,35
2 L&i suy gidm trén cd phiéu 30,35 (20,00) 10,35;-‘“
/]

¥
L&i co ban/suy giam trén ¢d phiéu dwoc diéu chinh lai do Cong ty trich bd sung quy khen thudng
phuc loi ndm 2024 ti» ngudn loi nhuén sau thué chua phan phéi ctia nam 2024 theo Nghj quyét
Dai hoi ddng c6 dong thudng nién s6 391/NQ-LSG.HDPQT ngay 24/4/2025. :

GO Pl u’imw
it DONG SAN
N\ Shl GON VI NR /2

(&) 25
YA, K1
NV ~NN
\ <

s
Dby

Tran Thi Mink Tam Trdn Thanh Nhon Ng6 Anh Tuan
Téng Giam déc Ké toan trwéng Ngwei lap
Ngay 10 thdng 3 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

B‘:\T DQNG SAN Doc lap - Ty do — Hanh phuc
SAI GON VI NA
S6: 148/2026/BC-BKS TP. Hé Chi Minh, ngay 16 thang 03 nim 2026

BAO CAO BAN KIEM SOAT
‘ NAM TAI CHINH 2025
(Trinh Dai hoi dong c6 dong thuong nién nam tai chinh 2025)

Can ct:

o Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/6/2020;

o Didu 18 td chirc va hoat dong ctia Cong ty CP Bét dong san Sai Gon Vi Na;
o Nghi quyét Dai hoi déng cb dong thudng nién nim tai chinh 2024;

« Bdo cdo tai chinh nam 2025 da duoc kiém toén;

Trong nam 2025, Ban Kiém soat da tién hanh giam sat hoat dong quan tri, diéu
hanh cta Hoi dong Quan trj (HPQT) va Téng Giam dbc; kiém tra tinh hinh tai chinh
va két qué hoat dong san xudt kinh doanh ctia Cong ty trong nim tai chinh két thuc
ngay 31/12/2025.

Ban Kiém so4t kinh trinh Pai hoi dong c6 dong (PHPCP) béo céo két qua kiém
soat nhu sau:

I. Hoat ddng ciia Ban Kiém soat

Trong nam 2025, Ban Kiém soat da thuc hién chitc ning gidm sat theo quy dinh
cua Ludt Doanh nghiép va Diéu 1é Cong ty, tap trung vao cic ndi dung;

o Giam sat viéc tuan thu phap luat, Didu 1& Cong ty va cac Nghi quyét cua Pai

hoi déng ) dong;

o Giam sat hoat dong quan tri va diéu hanh ciia HDQT va Téng Giam déc;

o Kiém tra viéc 1ap va cong bd Béo cdo tai chinh nam 2025;

o Gidm sét viéc quan 1y, sir dung von va tai san ctia Cong ty;

o Kiém tra tinh hinh trién khai dy 4n dau tu va cac hoat dong tai chinh ctia Cong

ty.

Ban Kiém so4t dugc cung cdp ddy du tai liéu, bdo cdo va tao didu kién thuan loi
dé thuc hién nhiém vu theo quy dinh.

I1. Tinh hinh thyc hién Nghi quyét PHPCD va HPQT

Trong nam 2025, Cong ty ban hanh 01 nghi quyét Dai hoi dong ¢b dong thudong
nién ndm tai chinh 2024; HDQT ban hanh 14 nghi quyét va 02 Quyét dinh.

Céc Nghi quyét ctia Dai hoi dong c6 dong, HDQT va céc quyét dinh duge ban

hanh dang tham quyén, phu hop véi quy dinh cia phip luét va Bicu 1¢ Cong ty.
CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN SAIGON VI NA

th Dia chi: 628-630 V& Van Kiét, Phudng Chg Quén, Thanh phd HS Chi Minh
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Téng Gidm dbc da to chie trién khai thuc hién cac Nghi quyét cia Pai hoi déng
cb dong va Hoi ddng Quan tri, dam bao hoat dong ciia Cong ty duge duy tri 6n dinh.

I11. Tinh hinh trién khai dw 4an diu tw

Du an Dragon Riverside City tai s6 628 — 630 Vo Van Kiét, Phudng Cho Quan,
TP.HCM, c6 quy md khoang 3,116 ha. Dy 4n da dugec UBND TP.HCM quyét dinh
giao dat tir ndm 2016 va Cong ty da thuc hién tam nfp tién sit dung dét hon 262 ty

dong.

Qua cOng tac gidm sat, Ban Kiém sodt ghi nhén trong ndm 2025 Cong ty tap
trung chinh hoan thién hd so phap 1y du én. Dén nay, két qua thuc hién déi véi cong
trinh Khu chung cu Dragon Hill Premier nhu sau: hd so thiét ké k¥ thuat da dugc co
quan chuyén mén cta Bo X4y dung thdm dinh; cong tédc ddu thau va ky két mot sb
6i thau thudc giai doan 1 cia dy 4n da duge thuc hién; dong thoi Cong ty da hoan

thanh thi cong gbi thau coc va tuong vy theo gidy phép xay dung dugc cép.

Tuy nhién, tién do trién khai du 4n trong ndm 2025 chua dat nhu ké hoach do céc
vudng méc phap Iy chung cia thi truong bt dong san trén dia ban Thanh phd Hd
Chi Minh trong thdi gian qua, anh huéng dén viec trién khai thi cong va ké hoach

kinh doan

h cia du an.

Ban Kiém so4t ciing ghi nhan ring trong thoi gian gan ddy, thong qua cic cudc

hop va lam viée gifta chu dau tu vdi cadc co quan chire ndng cua Thanh pho, cac

vudng mic phap 1y cia du 4n di timg budc duge xem xét thao g&. Day 1a tin higu
tich cuc co s& chdc chiin du 4n trién khai trong nim 2026.

IV. Tinh hinh tai chinh ciia Cong ty

Tinh hinh tai chinh cua Cong ty tai ngay 31/12/2025, nhu sau:

1. Tong tai san DVT: ty dong
STT Chi titu 31122025 | 01/01/2025 ﬁﬂ:
I | Taisén ngéin han 717,14 486,42
2 | Tién va twong duong tién 48,59 72,41
3 | Céc khoan phai thu ngin han 625,18 370,14
4 | Tai san ngén han khéc 4337 43,86
1T Tai san dai han 1.436,57 1.869,00
1 | Phai thu dai han 86,9 526,08
2 | Taisan ¢ dinh 0,23 0,37
3 Tai san do dang dai han 1.265,78 1.261,42
4 | Tai sén dai han khac 83,65 81,14
Téng tai sin 2.153,70 2.355,42
Trang 2/5
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Chi phi san xuét kinh doanh dé& dang ctia du an Dragon Hill Premier liy ké dat
khoang 1.157,17 ty ddng, trong d6 chi phi 1di vay da vén héa khoang 358,77 ty dong.

2. Ngudn von DVT: ty dong
STT Chi tiéu 31/12/2025 01/01/2025 | Ghi cha
I | No phaitra 1.063,53 1.312,39
1 No ngin han 1.010,29 368,15
2 No dai han 53,24 944,24
II | Vén chii sé hitu 1.090,17 1.043,03
1 | Vén gép chu s& hitu 900 900
- LNST chua phan phéi 188,61 141,46
Téng ngu("in von 21537 2.355,42

Co cdu ngudn vén cta Cong ty co ban 6n dinh, dam bao duy tri hoat dong lién

tuc cua doanh nghiép.

V. K&t qué hoat ddng SXKD niim 2025

DVT: ty dong
5 R Keé hoach | Thwe hién Ty 1€
. L 2025 205 | THKH

A | Doanh thu 172,36 190,11 110,30%
| Doanh thu ban hang & dich vu 5,13 8,02 156,49%
2| Doanh thu hoat déng tai chinh 83,99 95,85 114,11%
3 | Doanh thu khac 83,24 86,24 103,61%
B | Chi phi 169,81 164,28 96,74%
1 | Gi4 vén hang ban 3,64 4,37 67,07%
2 | Chi phi tai chinh 149,33 146,82 98,32%
3 Chi phi ban hang 0 0 0
4 Chi phi quan ly doanh nghiép 16,68 13,08 78,41%
5 | Chi phi khéc 0,16 0 1,46%
C | Loi nhuén truée thué 2,55 25,83 | 1.013,90%
D | Thué TNDN phai nop 0,51 532 | 1.046,10%
E | Loi nhuén sau thué 2,04 20,51 | 1.006,26%

Két qua kinh doanh nam 2025 chu yéu dén tir:
« Doanh thu hoat dong tai chinh tir l4i cho vay va li tién giri ngan hang,
« Thu nhép tir cac hoat dong hop tac dau tu.

|
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Trong khi d6, du én bat dong san trong diém ctia Cong ty van dang trong qué trinh
hoan thién phép 1 nén chua thé ghi nhan doanh thu tir hoat dong kinh doanh bét
dong san.

Nhin chung, trong bdi canh thi truong bit dong san con nhiéu khé khin va du 4n
chua thé trién khai ban hang, Cong ty van duy tri duge két qua kinh doanh tich cuc,
dam bao 6n dinh hoat dong doanh nghiép.

VI. Panh gia ctia Ban Kiém soat

Qua qué trinh giam sat, Ban Kiém soét nhan thdy:

. Hoi ddng Quan trj va Téng Gidm dbc da didu hanh hoat dong ctia Cong ty phu

hop véi quy dinh ciia phép ludt va Diéu 1& Cong ty.

« Cong tac quan tri doanh nghiép va quan ly tai chinh duge thyc hi¢n tuong dbi

chét ché.

. Béo cdo tai chinh ndm 2025 da duogc lap pht hop v6i chuén myuc ké toan va da

duoge kiém toan doc 1ap xéc nhan.

Ban Kiém soat danh gia hoat dong cta Cong ty trong nam 2025 duge duy tri on
dinh trong bdi canh du 4n trong diém chua thé trién khai kinh doanh do cic vuéng
méc phap 1y kéo dai.

VIL Kién nghi ciia Ban Kiém soat

Ban Kiém soat kién nghi HO1 déng Quan tri va Téng Giam dbc tap trung thuc
hién mot sd ndi dung trong tam sau:

1. DAy nhanh tién dd hoan thién phap 1y du 4n

Tiép tuc phdi hgp voi cde co quan chite ning d& hoan tat cac thu tuc phép ly con
lai ctia du 4n Dragon Riverside City, dac biét la:

. Xéc dinh nghia vu tai chinh vé dét dai

« Hoan tit c4c thd tuc diéu chinh chu truong dau tu va cap phép xay dung

2. Chuén bj cic diéu kién trién khai dy 4n

Song song v6i viée hoan thi¢n phép ly, Cong ty cin chi dong chuén bi:

« K& hoach thi cong, ké hoach kinh doanh va bén hang

. Phuong én huy dong von phuc vu trién khai du én.

3. Tang cwong quan tri tai chinh

Cong ty can tiép tuc:

« Kiém soét chat ché chi phi tai chinh,

. Quan Iy hiéu qua cac khoan dau tu va hop téc kinh doanh,

« Dam bao can dbi dong tién trong giai doan dy 4n chua tao doanh thu.

4. Nang cao h¢ thong quan tri doanh nghi¢p
. = 3 = 3 . ; : Trang 4/5
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Tiép tuc hoan thién hé théng kiém soat noi bo, tang cudng cong tac quan tri rai
ro va minh bach tai chinh nhiim dam bao viéc sir dung ngudn vén hidu qua trong qué
trinh trién khai dy 4n.

VIIL Két luan

Nim 2025, mic di vAn con nhiu kho khin do cac vudng méc phép 1y cia dy 4n
kéo dai nhiéu nam, Cong ty C6 phan Bat dong san Sai Gon Vi Na vin duy tri hoat
dong 6n dinh va hoan thanh vuot ké hoach lgi nhuén nam.

Trong 6 thang cudi nim 2025 nhitng tin higu dién bién tich cuc cta du 4n thong
qua céc cudc hop va bién ban lam viéc v6i cdc co quan quan ly nha nude trong viée
thdo g& cac kho khan phép 1y cua du dn Dragon Riverside City, tir cac co so phap ly
nay Cong ty dugc tiép tuc trién khai dy 4n va phét trién trong ndm 2026,

Ban Kiém so4t kinh trinh Dai hoi déng cd dong xem xét va théng qua.

TM. BAN KIEM SOAT
TRUONG BAN

TRUONG THANH LONG

. ; ; 5 : 2 " 2 Trang 5/5
CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
\ i ’ Dia chi: 628-630 V& Vin Kiét, Phudng Chg Quén, Thanh phé HS Chi Minh
Libeaas, PT: (028)22418282 - 38382030 - Fax: (028) 38381626 - Website: www.landsaigon.vn




CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

BAT PONG SAN Pic lap - Tw do - Hanh phiic
SAI GON VI NA
s6: 08 /IKH-LSG.TCKT TP. Hé Chi Minh, ngay L thang 4 ndm 2026

KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH NAM 2026

Kinh giri: Pai hdi ddng cd dong thwong nién nim tai chinh 2025

I. BOI CANH KINH TE VA THI TRUONG BAT PONG SAN

Nam 2026, dugc danh gia 1a giai doan thi trudng bat dong san Viét Nam budc
vao chu ky phuc hdi sau thoi ky diéu chinh kéo dai tir nim 2022 dén nim 2024,
Trong béi canh kinh t& vi mé 6n dinh, lam phat duoc kiém soat va mit bing 131 suit
¢6 xu huéng duy tri & mic hop 1y, hoat dong dau tu va kinh doanh bit dong san dugc
ky vong s€ tiing budc cai thién.

Céc yéu t6 quan trong tac dong tich cuc dén thi truong bt dong san trong giai
doan nay bao gom:

v H¢ théng phép luat m&i lién quan dén linh vyc bt dong san, bao gém Luat Dt
dai, Ludt Nha & va Luét Kinh doanh bt dong san, da chinh thic di vao thyc thi,
g6p phan thao g& nhiéu vudng méc phap 1y trong qué trinh trién khai du 4n.

v Chinh phii va chinh quyén céc dia phuong dang tich cuc trién khai cdc giai phap
thao g& kho khan cho cac duy an bét ddng san, thuc day ngudn cung méi cho thj
trudng. |

v Qué trinh d6 thi hoa va nhu ciu nha & tai cac d6 thi 16n, dic biét 1a TP. H5 Chi
Minh, tiép tuc duy tri & muc cao.

Trong bdi canh d6, cic dw 4n ¢6 vi trf thudn loi, phap 1y 18 rang va tién do trién
khai én dinh s& c6 lgi thé canh tranh va kha ning hép thy t6t trén thi truong.
IL. PINH HUONG HOAT PONG CUA CONG TY NAM 2026

Cin ¢t tinh hinh thj trudng bit dong san va dién bién phép Iy dy an trong diém
ctia Cong ty, nim 2026 dugc xac dinh 14 ndm tai khoi dong hoat dong dau tu va trién
khai du 4n Dragon Riverside City tai s 628 — 630 V& Vian Kiét, Phuong Cho Quén,
TP. H6 Chi Minh.

Dic biét, theo Thong béo s6 169/TB-VP ctia UBND Thanh phé vé két luén cia
Chu tich UBND Thanh phé tai cudc hop T cong tac dic biét 1 sot, thdo g& khoé
khiin cho cdc dy 4n trén dia ban Thanh phd, dy 4n cia Cong ty dd duoc xem xét toan
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dién trén co s bao cdo tir cdc S&, nganh va y kién clia cic co quan lién quan. Trén co
s& d6, UBND Thanh phé da théng nhét chi truong cho phép du 4n tiép tuc trién khai
va giao cic S& Tai chinh, S¢ Néng nghiép va Méi trudng, S& Xay dyng chu dong
phéi hop thye hién céc thi tyc lién quan dén chu truong dau tu, x4c dinh nghia vu tai
chinh vé dét dai va cip phép xay dung dé du 4n c6 thé tiép tyc trién khai, dbng thoi
dam bao ddy du co s& phap Iy va ding quy dinh ctia phép luat.

Nhiing dién bién tich cuc néu trén cho thiy cac kho khan, vuéng méc vé& mit tho
tuc phap ly ctia dy 4n dang timg bude duge thdo g& va hoan thién, tao diéu kién thuin
loi dé Cong ty tap trung ngudn Iyc trién khai céc bude tiép theo cta dy 4n trong nidm
2026.

Trén co sé dd, Cong ty dinh huwdng trong tam trong nim 2026 bao gom:

« Tap trung hoan thign cic thu tuc phép 1y con lai cia dw 4n Dragon Riverside
City theo chi dao cia UBND Thanh phd va cic co quan chitc nang.

o Trién khai céc buéc chuin bi d4u tu, thi cong xdy dung va cic cong tac chuin
bi cho hoat dng kinh doanh cua du 4n.

« Tang cuong néng lyc tai chinh ciia Céng ty thong qua phwong an ting vén didu
1& va huy dong cac ngudn vén hop phép phuc vu trién khai dy 4n.

« Naéng cao higu qua quén trj tai chinh, kiém soat chi phi va t6i vu hoa ngudn lyc
d¢ dam bao tién d6 thuc hién dy 4n.

Véi nhitng co s6 phap 1y tich cyc va dinh huéng chién lugc 6 rang, nam 2026
duoc ky vong s& 14 giai doan quan trong dédnh dau buédc chuyén cta du 4n Dragon
Riverside City tir giai doan thdo g& phap 1y sang giai doan trién khai thye hién, tao
nén tang cho sy ting trudng cua Cong ty trong cdc nam tiép theo.

III. KE HOACH NAM 2026
1. Chi tiéu ké hoach doanh thu - lgi nhuian nam 2026

i

LANDSAIGON

Dia chi: 628-630 V& Vin Kiét, Phudng Cho Quén, Thanh phé Hé Chi Minh

£ Tang/giam
STT o Thyc hign 2025 | 1 hodeh 50 V6i
(ty dong) (& ddn ) thye hién
ty dong 2025
1 Téng doanh thu 190,11 225,95 1 18,85%
2 Téng chi phi 164,28 77,94 47,44%
3 | Loi nhuan truée thud 25,83 148,01 573,02%
4 LUI nhuan sau thué 20,51 11 8,41 577,32%
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2. Co cdu doanh thu nim 2026

STT Chi tiéu Gid tri Ghi chi
(ty dong)
1 Doanh thu ban hang va dich vu 9.53
2 Doanh thu hoat dong tai chinh 216,20
Tién giri - 1,71
Lai cho vay ngan han 99,39
Hop tac ddu tu/ BCC 115,10
3 Thu nhép khac 0,22
Tong doanh thu 225,95

Trong ndm 2026, ngudn doanh thu ctia Céng ty du kién chii yéu dén tir hoat
dong tai chinh, bao gdm thu nhap tir hop tac dau tw/BCC, 14i cho vay ngén han va 13i
tién gl ngan hang. Ngoai ra, Cong ty ghi nhin mét phin doanh thu tir hoat dong
cung cép dich vu tu vén quan 1y dy 4n va tu vin kinh doanh bt dong san, cing véi
mdt s6 khoan thu nhap khac phét sinh trong qua trinh hoat dong.

Céc khoan thu nhap tai chinh ndy duoc hinh thanh tir viéc tin dung hiéu qua
ngudn von trong giai doan chudn bj dau tw, qua dé giup Coéng ty duy tri dong tién,
nang cao hidu qua sit dung von va hd tro nguén lwc tai chinh cho viéc trién khai céc
du 4n trong diém trong thoi gian t6i.

Khi dy 4n bt dong san ctia Cong ty duoc hoan thién phép 1y va trién khai thi
cong xdy dung vao Quy 4/2026, doanh thu tir hoat dong kinh doanh cbt 18i bat dong
san & tré thanh ngudn thu chi dao trong cc nim tiép theo.

3. K& hoach phén phdi lgi nhuin nim 2026: Cong ty khong c6 ké hoach chia cb
tire trong ndm 2026.

IV. KE HOACH PAU TU DU AN NAM 2026
1. Tong nhu ciu von dau tw trong nim 2026

~ ) Gia tri .
STT Hang muc cong trinh Y 4k " Ghi chu
B ° (ty dong)
1 | Khu chung cu Dragon Hill Premier 957.59
2 | Dy an Dragon Mall va Dragon Tower 261,21
Tong cong 1.218,80
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Chi tiét chi phi Khu chung cu Dragon Hill Premier

STT Hang muyc (q;iéktri Ghi chua
’ (ty dong)

1 | Chi phi dit 416,42
2 | Chi phi xay dung va thiét bi 429,96
3 | Chi phi tu van dhu tu xay dung 10,64
4 | Chi phi quan 1y dy 4n 13,34
5 | Chi phi quan Iy téng thiu 13,08
6 | Cong tac tw vAn khac 1,33
7 | Du phong phi 20,77
8 | Chi phi ban hang 52,05

Tong cong 957,59

Pé dam bao ngudn vén tridn khai dy 4n Dragon Riverside City theo ding tién
d6 va dap tng yéu cu v& co cAu ngudn vén diu tu, Céng ty du kién thuc hién phat
hanh thém c6 phiéu cho ¢é déng hién hitu nhim ting vén didu 16,

Theo quy dinh v& quan 1y ddu tu, doanh nghiép phai dam bao ty 18 vbn chu s&
hitu t61 thidu khoang 20% téng mirc dAu tu dy 4n.
Do d6, Cong ty dy kién thuc hién phat hanh thém c¢b phidu cho ¢b déng hién
hitu v6i tdng gia tri du kién khoang 2.000 ty ddng, st dung chi yéu dé:
v Bb sung ngudn vén chi sé hitu dé dap (g didu kién trién khai du 4n;
v Thuec hién co cdu cong no;
v Tao ngudn lyc tai chinh dai han phuc vu chién luge phét trién cua Cong ty.
Viéc tang von diéu 18 thng qua phat hanh cb phiéu cho cb déng hién hitu cling
gbp phan nang cao niing luc tai chinh, céi thi¢n cac chi tiéu an toan tai chinh va tao
diéu kién thuan loi cho Cong ty trong viéc huy dong thém cic ngudn vén khic phuc
vu trién khai duy 4n.
V. KE HOACH THU - CHI NAM 2026
1. Nguon thu:

Gia tri Ghi chu
STT Hang muc Y oax
(ty dong)
1 | Thu ttr kinh doanh 87,42
Khu chung cw Dragon Hill Premier 77,88
Dich vu tw vén 9,54
CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA Trang 4/6
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- — (T;iéktr; Ghi chii
‘ (ty dong) 3
9 | Thu tién vay ngin hang 1.190,84 Z:f, Zz";ji" CPxdy dung, C
3 | Thu tién vay td chtc khac 494,66
4 | Thu hdi tién cho vay 586,44
5 | Ph4t hanh thém cd phiéu 2.000,00
6 | Thu khac 1,71
Tong cong 4.361,07
2. Ngudn chi:
N Gia tri o
STT No¢i dung (ty dong) Ghi chua
1 | Dy an Dragon Riverside City 1.166,75
2 | Hoan tra hop tac kinh doanh/ co cdu no 1.520,91
3 | Chi hop tac diu tu kinh doanh ngén han 1.500,00
4 | Chi phi kinh doanh 52,05
5 | Chi phi quan ly doanh nghiép 8,60
6 | Céc khoan thué phai ndp 34,69
7 | Chi mua sim TSCP 0,30
8 | Chi phi khac, khen thudng, phuc loi, ... 1,70
Tong cong 4.285,00
VI. CAC NHIEM VU TRONG TAM NAM 2026 } 2

: Q)
Trong nam 2026, Cong ty tap trung trién khai cac nhiém vy trong tdm sau: | \’_\
1. Hoan thién céc thi tuc phap 1y ciia du an Dragon Riverside City. .

v" Hoan thién céc thu tuc lién quan chu truong dAu tu va didu chinh dy 4n the\cl;\/
quy dinh (thang 8/2026). e

v" Thuc hién x4c dinh nghia vu tai chinh vé dit dai va hoan tét céc nghia vu tai
chinh v&i Nha nudce (thang 11/2026).

v' Hoan tht cac thu tuc lién quan dén cép phép xdy dung va céc thi tuc déu tu
can thiét dé dy 4n da didu kién trién khai (thang 8/2026).

v’ Trién khai thi c6ng phan khung khu chung cu Dragon Hill Premier (thang
9/2026).
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2. Trién khai phuong 4n ting vén didu 18 thong qua phat hanh ¢6 phiéu cho cd
dong hién hitu nham bd sung ngudn vén chi sé hitu phuc vy du tu dy 4n
Dragon Riverside City (thang 8/2026).

3. Thyc hién tha tuc dt diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai va mé ban
dot dau khu chung cu Dragon Hill Premier (thang 12/2026)

4. Kiém so4t chit ché chi phi dau tu va chi phi quan ly nham nang cao hiéu qua
sir dung vén.

5. Céng ty tiép tuc ting cudng cdng tac quén trj doanh nghiép, kiém soat tai chinh
va quan trji i ro nhim dam bao viéc sir dung nguén vén hiéu qua va minh
bach trong qu4 trinh trién khai dy 4n.

6. Xay dung chién lugc phét trién thuong hiéu va chién luge kinh doanh phu hop
voi tinh hinh thi truong.

T Tiép tuc cing cb doi ngfl nhan sy, ndng cao ning lyc quan Iy va diéu hanh du
4n, ddm béao dap tmg yéu cu trién khai dy 4n quy mo lén trong giai doan t6i.

VIL KET LUAN

Nam 2026 dugc xéc dinh 12 nim ban 18 ddi v6i Cong ty C5 phan Bt déng san
Sai Gon Vi Na khi du 4n Dragon Riverside City ting buéc duogc thio gi cac vuong
méc phap 1y va chuyén sang giai doan trién khai thyc hién.

V6i dinh huéng chién luge 16 rang, cing véi vide tap trung ngudn lyc cho dy 4n
trong diém, Céng ty tin tuéng rang ké hoach san xuit kinh doanh nim 2026 s& tao
nén tang quan trong cho sy phat trién 6n dinh va bén vitng trong c4c nim tiép theoyu%

Tréan trong.

Noi nhin:
- Nhur trén;
- Luu: VT, BP.TCKT (Nhon) Y v

Dia chi: 628-630 V5 Van Kiét, Phuong Cho Quan, Thanh phé Hd Chi Minh
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CONG TY COPHAN - CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BAT PONG SAN Péc ldp - Ty do - Hanh phic
SAI GON VI NA

- TP. Ho Chi Minh, ngay It thang /| ndm 2026
LD HTTr-LSG.HDQT |
TO TRINH
Vé viée thong qua phwong 4 an chao ban thém c6 phiéu
ra cong chiing cho ¢ déng hién hiru

Kinh giti: Pai Hpi dong cb dong thwong nién nam tai chinh 2025

- Cén ¢t Luét Doanh nghiép 59/2020/QH14 duge Québc hoi nuéec CHXHCN Viét
Nam thong qua ngdy 17/6/2020 va céc vin ban huéng dan thi hanh;

- Cén ctr Luét Chimg khoén 54/2019/QH14 duge Quéc hoi nude CHXHCN Viét
Nam théng qua ngay 26/11/2019 va céc viin ban huéng dan thi hanh;

- Cén cir Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cta Chinh phi quy dinh
chi tiét thi hanh mét s didu ctia Luat Chimng khoan; Nghi dinh 245/2025/ND-CP ngay
11/09/2025 stra ddi, bd sung mot sé dleu cia Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay
31/12/2020 cta Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét s§ didu cta Lujt Chiing
khoan;

- Can ctr Théng tu 118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ctia B Tai chinh huéng
dan mot s6 ndi dung v& chao ban, phét hanh chimg khoén, chao mua cong khai, mua
lai ¢b phiéu, ding ky cong ty dai ching va huy tu cach céng ty dai ohung, Thong tu
115/2025/TT-BTC ngay 15/12/2025 stra ddi, bé sung mot sb diéu cua Thong tur
118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 cuia B Tai chinh huéng dan mot s6 noi dung vé
chdo bin, phat hanh chiing khoan, chdo mua cong khai, mua lai ¢b phiéu, ding ky
cong ty dai chiung va huy tu cach cong ty dai chung;

- Cin ctt Piéu le Cong ty C6 phan Bét dong san Sai Gon Vi Na;

- Ciin cit nhu c4u von thue té cua Cong ty,

Hoi dong quan tri kinh trinh Dai hdi ddng cd  dong xem xét va théng qua Phuong
4n chao ban thém cb phiéu ra cong chang cho cd d6ng hién hitu, dinh kem theo T&
trinh nay 1a “Phuong 4n chao ban thém cb phiéu ra céng ching cho cb déng hién
hitu”.

Kinh trinh Dai hoi déng ¢ dong xem xét va thong quewj/

Trén trong./.

Noi nhan:

- Nhur trén;

- HBbQT; Truong BKS;

- Luu: VT, BP.TCKT (thm)"'ﬁ
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, ., PHUONG AN CHAO BAN THEM i
CO PHIEU RA CONG CHUNG CHO CO PONG HIEN HUU

(kém theo To trinh sod1/ TT; r-LSG.HDQT ngay - At/ 4. /2026 vé viéc Théng qua

Phwong dn chao bdn thém cé phiéu ra céng chiing cho cé déng hién hitu)

I. CAN CU PHAP LY CHO VIEC CHAO BAN CO PHIEU

IL.

Luat Doanh nghiép 59/2020/QH14 duoc Qubc hoi nuge CHXHCN Viét Nam
thdng qua ngay 17/6/2020 va céc vin ban huéng dan thi hanh (“Luét Doanh
Nghigp”);

Luit Ching khoan 54/2019/QH14 dugc Qudc hoi nude CHXHCN Vigt Nam
thoéng qua ngay 26/11/2019 va cic van ban hudng dan thi hanh (“Luit Chiing
Khoan”);

Nghi dinh 155/2020/NB CP ngay 31/12/2020 cta Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mét s6 diéu cia Luat Ching khoan (“Nghi Pinh 155”);

Nghi dinh 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025 stra d6i, bd sung mot sé didu cua
Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ctia Chinh phui quy dinh chi tiét
thi hanh mét s diéu cia Luat Chirng khoan (“Nghi Pinh 245”);

Thong tur 118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ctia B§ Tai chinh huéng din mot
s0 ndi dung vé chao ban, phat hanh chimg khoan, chao mua cdng khai, mua lai
cd phiéu, dang ky cong ty dai chung va hiy tu cach cong ty dai chiing (“Théng
tw 118™);

Théng tw 115/2025/TT-BTC ngay 15/12/2025 sira dbi, bd sung mét sb didu cia
Thong tur 118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ctia B$ Tai chinh huéng din mot
s0 ndi dung vé chao ban, phat hanh ching khoan, chao mua céng khai, mua lai
cb phiéu, dang ky cong ty dai ching va huy tu cach cong ty dai chung (“Thong
tu 115”);

Piéu 1& Cong ty C6 phan Bit Pong San Sai Gon ViNa (“Céng Ty” hoic
CGLSG)J);

Can cir nhu cau von thuc té cia Cong ty,

PHUONG AN CHAO BAN CO PHIEU

Tén t6 chirc phat | Cong ty C6 phan Bt Dong San Sai Gon Vi Na
hanh:

Tén ¢b phiéu: Cb phiéu Céng ty C6 phin Bét Pong San Sai Gon Vi Na

(M3 chiing khoan: LSG)

Loai c¢b phiéu: C6 phiéu phd thong

Ménh gid  cd| 10.000 déng/cd phiéu.
phicu:

Vén diéu 1¢ hién | 900.000.000.000 (Chin trim ty) ddng.

Dia chi: 628-630 V& Vin Kiét, Phudng Chg Quén, Thanh phé Hb Chi Minh
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S lugng cb phiéu
dang Iuu hanh:

90.000.000 (Chin muoi trigu) cd phiéu.

S luong cb phiéu
quy tai
31/12/2025:

0 c0 phicu

S6 luong cd phi,éu
chao béan du kién:

200.000.000 (Hai tram triéu) cb phibu.

Téng gid tri cb
phiéu chao ban dy
kién (theo ménh
gid)

2.000.000.000.000 (Hai nghin ) dong.

Ty 1¢ thuc hién
quyén:

9:20

Tai ngay chot danh sach (ngay dang ky cudi cimg) dé thite
hién quyen co dong s6 hitu 01 c6  phiéu sé duoc 01 quyen
mua. Co déng sé hitu 09 quyén mua sé diroc mua 20 ¢6 5 phiéu
moi phat hanh thém.

S6 c¢d phin du

290.000.000 (Hai trdm chin muoi triéu) c¢b phiéu.

kién sau phat

hanh:

Vén didu 1& du |2.900.000.000.000 (Hai nghin chin trém 1) ddng.

kien sau phét

hanh:

Phuong thitc chao | Chao ban thém c¢6 phiéu ra céng chiing cho cb d6ng hién hiru
ban: théng qua phuong thirc phat hanh quyén mua ¢ phan cho

c0 dong hién hitu.

Pbi tuong chao
ban:

Tt ca céc c¢d dong hién hitu ¢6 tén trong danh sach co déng
tai ngay ding ky cudi cung dé thuc hién quyén mua ¢6 phiéu
chao ban thém do Thng Cong ty luu ky va Bu trir ching
khoan Viét Nam (“VSDC”) cp theo quy dinh.

Pai hoi ddng cb dong (“DHDCD”) ty quyén cho Hbi dong
quan tri (“HPQT”) luwa chon thoi diém chét danh sach cb
dong nhin quyén mua cd phiéu chio béan thém.

Nguyén tic xdc
dinh gia chao ban:

Cin cit Piéu 126 Luat Doanh Nghiép gia chao ban c¢b phin
khdng dugc thap hon gia thi truong tai thoi diém chao ban
hodc gia trj dugc ghi trong s sach cta cb phan tai thoi diém
gan nhét trir ‘truong hop co phén chao ban cho tAt ca cb dong
theo ty 1& cb phan hién c6 ctia ho & cong ty. Do day 1a dot
chao ban thém cb ph1eu ra cong chung theo hinh thirc phat
hanh quyén mua cho ¢6 dong hién hitu, HbQT dé xuit mirc
gia chao ban c¢6 phiéu 1a 10.000 ddng/cd phiéu. Gia chao
ban dugc xac dinh trén co s& dam bao kha ning thanh cong
cua dot phat hanh va phu hop véi tinh hinh tai chinh cia
Céng ty tai thdi diém trién khai.
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Gia chao ban du
kién:

10.000 ddng/cd phiéu.

Nguyén tic lam
tron, phuong 4n
xu Iy co phleu 1&
va c¢b phiéu chua
phén phéi hét:

- Sbcbd ph1eu ma ¢ déng hién hiru dugc mua s& duge lam

tron xudng dén hang don vi, phén 1¢ co phin (néu c0) s&
dugc gdp thanh co phleu 1é¢ va uy quyen cho HPQT xit 1y.
Vidu: Vao ngay chét danh sdch, C6 dong A so hitu 100
cé phiéu. Voi ty I¢ thuc hién 9 : 20, c6 dong A sé nhdn
duoc quyén mua 100 *20/9 = 222,22 c6 phiéu. Sau khi
lam tron xudng den hang don vi, C6 déng A duoc quyén
mua thém 222 cé phteu mol.

DHDCD uy quyén cho HDQT quyét dinh viée tiép tuc

chao ban (i) S6 ¢b phleu 1€ phét sinh do Iam tron; (ii) S6

cd phiéu chao ban cho c6 dong hién hiru khong dugc mua
hét va/hodc tir chéi quyén mua, va/hodc dén han déng tién
mua c¢b ph1eu ma khong dong tién mua; (sau day goi
chung 13 “Cb Phleu Cén Phan Phéi”) cho céc nha dau tu
khéc (c6 thé bao gém ca cb dong hién hitu ¢6 nhu ciu mua
thém) véi gid chao ban khéng thip hon mite gia chao bén
cho cb déng hién hitu, HbQT quyét dinh viéc x4c dinh
tiéu chi, danh sach nha dau tu duge mua Cd Phiéu Cin

Phén Phéi.

e Viéc phin phdi s6 Cb Phiéu Can Phén Phédi cho nha
d4u tu khic phai tuén thil quy dinh tai Didu 195 Luat
Doanh Nghiép va Diéu 42 Nghi Pinh 155.

e Truong hop HDQT quyét dinh khong tlep tuc chao
ban s6 C Phleu CAn Phén Phéi hodc sap hét thoi gian
phén phéi ¢ phiéu theo quy dinh cia phap luét (bao
gom ca thoi gian gia han neu c6) ma C6 Phiéu Can
Phén Phéi vén chua duoc phan phéi hét thi sé cb
phiéu nay s& duoc t§ chirc bao lanh phat hanh mua
theo cam két tai hop ddng bao lanh phat hanh.

DHDCD sau day thong qua viée chao ban cho t6 chitc bao

1anh phat hanh (trong trudng hop phai thuc hién theo cam

két tai hop ddng béo lanh phat hanh) ma din dén:

e Ty 1& s& hitu cua td chirc bao lanh phat hanh sau d6
vuot mirc s hita dugc quy dinh tai diém a, b khoan
1 Pidu 35 Luat Chu‘ng Khoan;

e Ty I€ s hitu cua t6 chirc bao lanh phat hanh sau dé
tr 10% vén dleu 1¢ tré 1én cua Cong Ty trong dot
chio ban thém cb phiéu ra cong ching nay.

il
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Han ché chuyén
nhuong:

S0 ¢6 phiéu chao ban thém cho ch dong hién hitu theo ty 1¢
thuc hién quyén mua khong bj han ché chuyén nhuong.

Cb  dong hién hitu dang s& hitu cb ph1eu trong tinh trang han
ché chuyén nhuong van duoc phéan bo quyén mua. S6 cb
phleu mua thém tir viéc thuc hién quyén mua khong bi han
ché chuyen nhuong

86 ¢ phiéu dugce td chic bao lanh phat hanh mua theo cam
két tai hop ddng bao lanh phét hanh khéng bj han ché chuyén
nhuong.

Toan bd C6 Phiéu Cén Phan Phéi theo quyét dinh cia HDQT
s& bi han ché chuyén nhuong trong thdi han 01 (mdtf) nam
ké tir ngay két thiic dot chao bén.

Chuyen nhuong
quyén mua ¢o
phiéu:

Cd dong hi€n hitu c6 tén trong danh séch tai ngay chét danh
sach c0 dong thuc hi¢n quyén mua cb phleu chao ban thém
¢6 quyén chuyén nhuong quyén mua ¢ phiéu ctia minh cho
nguoi khic trong thoi gian quy dinh.

Quyén mua chi duoc chuyen nhuong 01 (mét) 1an duy nhét
cho mdt hoic nh1eu nha diu tu khic nhau (nguoi nhan
chuyen nhuong quyén mua khéng dugc chuyén nhuong lai
quyén mua dé cho bén thit ba).

Bén chuyén nhuong va bén nhén chuyén nhuong tu thoa
thun mitc gia chuyén nhuong, thanh todn tién va chiu trich
nhiém thure hién cdc nghia vu quy dinh lién quan dén viée
chuyén nhuong,

Thoi gian  chao
ban dy kien:

Du kién trong ndm 2026, sau khi duoc Uy Ban Chiing khoan
Nha nudce (“UBCKNN”) cép Gidy chiing nhan dang ky chao
béan thém co phiéu ra cong ching.

Th(n gian thuc hién cu thé PHPCD tiy quyén cho HDBQT
quyét dinh.

Ty 1€ chao ban
thanh cong tbi
thidu va phuong
4n bu dip phan
thiéu hut vén du
kién huy dobng
duoc tir dot chao
ban dé thyc hién
du an:

Do dot chao ban thém c6 phiéu ra cong ching nay dugc tb
chirc bao 1anh phat hanh mua theo cam ket tai hop dong bao
lanh phat hanh nén ty 1¢ chao ban thanh céng ludn 1a 100%.

il
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- Phuong 4n dam | DHDCP 1y quyén cho HDQT théng qua phuong dn dam
bdo viéc phat | bao viée chao ban ¢b phiéu dap tng quy dinh vé ty 1& s& hitu
hanh cb phiéu dap | nude ngoai tdi da tai Cong ty.
tmg quy dinh vé
ty 1€ s& hitu nuéde
ngoai:

- biang ky chung | Toan bo sé cb phiu phat hanh thém s& dugc ding ky chimg
khodn b6 sung va | khodn bd sung tai Téng Cong ty Luu ky va Bu trir Chitng
dang ky giao dich | khoan Viét Nam (VSDC) va déng ky giao dich bd sung trén
bé sung sb ¢b | Sa Giao dich Chtng khoan sau khi hoan thanh dot chao bén.
phiéu phat hanh
thém:

III. PHUONG AN SU DUNG VON THU PUQC TU POT CHAO BAN

Cong ty chao ban thém cb phiéu ra «cong ching cho cd dong hién hitu nhim ting
quy md von cht s¢ hitu véi myc dich dé thuc hién dy 4n, co cu lai cac khoan ng va
b6 sung vén luu dong.

Toan bd s6 tién thu duge tir dot chao ban dy kién sé duge str dung nhu sau. Dy
kién sb tién thu duoc tir dot chao ban nay la 2. 000.000.000.000 (Hai nghin ty dong).
Cong ty xay dung ké hoach sir dung vén chi tiét nhu sau:

2 iy : Thei gian
TT H thé So tién (Do .
ang muc cu the o0 tien (Dong) P T—
Pau tu phat trién Dy 4n "

1 Dragon Riverside City 1.500.000.000.000 | Nim 2026-2030

2 | Co céu lai cac khoan ng 350.000.000.000 Niam 2026
3 | Bé sung vén luu dong 150.000.000.000 | Nam 2026 - 2027

Toéng cong 2.000.000.000.000

Trong trudng hop 16 trinh huy déng vén tir dot chao béan ¢6 su thay @i dan t6i
tién do huy dong sb tién thu dugc tir dot chao ban chdm hon thoi gian du kién st dung
dugc Pai hoi dong ¢d dong/Hoi ddng quan tri théng qua, Hoi ddng quan tri Cong ty
duoc quyén phan bd ngudn vén khac cia Coéng ty dé thuc hién nghia vu thanh todn
theo muc dich sir dung vbn néu trén, sau d6 sé sir dung nguén vbn thu dugce tir dot
chao ban dé thanh todn lai cho cac nghia vu thanh toan dén han phat sinh tir viéc st
dung ngudn von tu c6 néu trén, dam bao ding muc dich sir dung vén huy dong tir dot
chao ban ban dau.

1. Théng tin vé dy an Dragon Riverside City

I
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Du 4n Dragon Riverside City do Céng ty C6 phan Bét déng san Sai Gon Vi Na
lam chu du tw, duge UBND Thanh phé HO Chi Minh chip thudn d4u tu theo Quyét
dinh s6 6712/QD-UBND ngay 10/12/2015 vé viéc chép thuan diu tu dy 4n Khu phic
hop Cao 6¢ Vin phong — Thuong mai — Khach san va Chung cu tai sé 628-630 Vo
Vian Kiét, Phudmg 1, Quén 5 (nay 13 Phuémg Che Quan), Thanh phd Hd Chi Minh.

()

Co sé phap Iy dé trién khai dw 4n

Vin ban s6 7048/UBND-DMTM ngay 30/12/2014 ctia UBND Thanh phé Hb
Chi Minh vé céng nhan Céng ty C8 phan B4t dong san Sai Gon ViNa lam chit
diu tu du 4n Khu phirc hop Cao ¢ van phong — thuong mai — khach san va
Chung cu tai s6 628-630 V& Van Kiét, Phuong 1, Quan 5, Thanh phé Hd Chi
Minh,;

Vin ban sb 6284/QD-UBND ngay 26 thang 11 ndm 2015 ciia UBND Thanh
phé Hb Chi Minh v& duyét db 4n diéu chinh quy hoach chi ti&t 1/500 Khu phitc
hgp Cao 8¢ vin phong — thuong mai — khach san va chung cu tai s6 628-630
V6 Vin Kiét (s6 cii 8-8bis Ham Ttr), Phuong 1, Quan 5;

Quyét dinh s6 6712/QD-UBND ngay 10/12/2015 ciia UBND Thanh phé Hb
Chi Minh vé& chép thuin du tu dy 4n Khu phitc hop cao ¢ Vin phong -
Thuong mai - Khéch san va Chung cu tai sb 628-630 Vo Vin Kiét, Phuong 1,
Quén 5 do Cong ty Cb phan Bét dong san Sai Gon ViNa lam chi du tu;
Quyét dinh s6 3357/QD-UBND ngay 01/07/2016 cia UBND Thanh phé H)
Chi Minh vé viéc giao dit cho Cong ty Cd phan Bét ddng san Sai Gon ViNa
dé dau tu x4y dung Khu phirc hop Cao 6¢ Vian phong — thuong mai — khach
san va chung cu tai 628-630 V6 Vian Kiét, Phuong 1, Quén 5;

Quyét dinh s6 4310/QD-UBND ngay 19/08/2016 ciia UBND Thanh phé Hb
Chi Minh v& duyét diéu chinh cyc b d5 an didu chinh quy hoach chi tiét ty 1¢
1/500 Khu phtic hgp cao 6¢ Vin phong — Thuong mai - Khach san va Chung
cur tai s6 628-630 dudng V6 Vin Kiét (s0 cii 8-8bis duong Ham T), Phuong
1, Quéan 5;

Quyét dinh s6 2353/QD-STNMT-CCBVMT ngiy 09/09/2016 cia S& Tai
Nguyén va M6i Trudng Thanh Phd HO Chi Minh v& phé duyét béo cdo danh
gid tic dong moi trueong cia dy 4n Khu phire hop cao d¢ Vin phong — Thuong
mai Khdch san va Chung cu tai Phuong 1, Quén 5 cia Cong ty C5 phan Bit
dong san Sai Gon ViNa;

Vin ban s6 1314/HDXD-QLDA ngay 22/12/2016 cia Cuc Quan ly Hoat déng
xay dung vé viéc thdm dinh thiét ké co sé cong trinh nha & chung cu cao ting
thudc du 4n Khu phitc hop cao éc Vin phong, Thuong mai, Khach san va
Chung cu tai sb 628-630 duong V6 Van Kiét, Phuong 1, Quan 5, Thanh phé
Hb Chi Minh;

|

|

|
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- Vin ban s6 517/CCT-LPTB ngay 03/3/2017 ctia Chi cuc Thué Quén 5 v& vide
xé4c nhan Céng ty C6 phin B4t dong san Sai Gon ViNa da ndp tién sir dung
dat theo Théng bao tam ndp tién sir dung dét s 404/TB-CT ngay 13/01/2017
ctia Cuc Thué Thanh phd Hd Chi Minh;

- Vin ban s6 66/GPXD ngiy 04/04/2017 ctia S& Xay Dyng Thanh phd Hd Chi
Minh vé gidy phép xay dung giai doan 1 - phén ngam (coc va tudng viy) Khu
nha & chung cu cao ting thudc dy 4n Khu phirc hop cao b¢ Vin phong, Thuong
mai, Khach san va Chung cu;

- Quyét dinh sb 953/QD-UBND ngay 10/3/2018 ctia Uy ban nhan dan thanh
phé H6 Chi Minh vé& duyét didu chinh cuc bd (Iin 2) d 4n didu chinh quy
hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu phitc hop Cao é¢ vin phong — thuong mai —
khach san va chung cu tai s6 628-630 V& Van Kiét, Phudng 1, Quén 5, thanh
phd Hb Chi Minh;

- Vin ban s6 282/HDXD - QLDA ngay 30/5/2018 cia Cuc Quaén ly hoat dong
xdy dung cuia B xdy dung vé viéc thong bio két qua tham dinh Thiét ké co
s& diéu chinh cua du 4n Nha & chung cu cao tang (Dragon Hill Premier) thudc
Khu phitc hop cao 6c - vin phong — thuong mai va chung cu (Dragon
Riverside City);

- Giay chimg nhéan sé 1015/TD-PCCC-P6 ngay 13/7/2018 cua Cuc canh sat
phong chdy chita chay va ctru nan ciru hd v& viée thim dinh thiét ké vé phong
chay va chita chay; .

- Quyét dinh 3967/QD-UBND ngéy 11/9/2018 ctia UBND Thanh phé Hb Chi
Minh vé viéc stra ddi mét s6 noi dung tai Quyét dinh s6 6712/QD-UBND ngay
10/12/2015 cia UBND Thanh phd H6 Chi Minh vé viéc chip thuan dau tu du
an khu phirc hgp Cao 6c¢ van phong - thuong mai - khach san va chung cu tai
50 628-630 duong V& Vian Kiét, Phuong 1, Quan 5 do Cong ty Cé phan Bét
dong san Sai Gon ViNa lam cha déu tu;

- Vin ban sd 563/HDXD - QLKT ngay 25/9/2018 ctia Cuc Quan ly hoat déng
xdy dung vé viéc thong bo két quéa tham dinh hd so thiét ké k§ thuét hang
muc phan ngam (tir ¢t + 0.000 trd xudng) cong trinh Nha & chung cu cao tAng

(Dragon Hill Premier);

- Vin ban s6 221/HDXD - QLKT ngay 19/4/2019 ctia Cuc Quan ly hoat dong
xdy dung vé viée théng bao két qua thdm dinh hd so thiét ké ky thuat cong
trinh Nha & chung cu cao tang (Dragon Hill Premier) giai doan 2 — Phén thén
(tir c6t £ 0.000 trd 1én).

(ii) M6 ta dy an

- Chii déu tu du 4n: Cong ty C6 phin B4t dong san Sai Gon Vi Na

- Tén du 4n: Dy 4n Khu phtrc hop Cao 6c Vin phong — Thuong mai — Khach
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san va Chung cu (Dragon Riverside City).
Muc tiéu dyr an: X4y dung khu nha & c6 méi truong séng thich hop, ding tiéu
chuén véi cac tién nghi v& ha tAng 9 thi hoan chinh, hién dai va céc dich vu
lién quan, dap ng nhu cdu mua nha & cia ngudi dan, két néi ha tang k¥ thuét
va ha tAng x4 hdi cho khu vuc xung quanh, tao thém qu¥ nha & va st dung
hiéu qua kinh té ctia khu dét.
Quy mo dw 4n:

+ Giai doan 1: Khu nha & chung cu cao cip (Dragon Hill Premier): 14 khu

cin ho cao cip tir 30 dén 42 ting, tdng dién tich san xdy dung 123.405

m? (khéng bao gom dién tich tAng ham, tAng k§ thut va méi). Téng sb

cin hd 1.216 cin hg, gdbm 1.146 cin ho tir 1 dén 3 phong ngy, 12 cin ho

Penthouse, 35 cén hd dich vu va 23 cidn Officetel.

+ Giaidoan 2: Khu Vin phong — thuong mai — khach san (Dragon Tower)
va Khu trung tdm thuong mai (Dragon Mall):

e Dragon Tower: cao dc 53 ting, c6 tdng dién tich san xdy dung
72.710,6 m?, bao gém can hd dich vu cao cép, van phong hang A va
Khach san 5 sao la diém nhén khu vuc trung tam tai Quén 5(nay la
Phuong Chg Quan).

e Dragon Mall: trung tdm thuong mai cao 6 tdng ¢6 tim c& quéc té,
tdng dién tich san x4y dung 34.124,8 m?, dng hang dau vé trung tAm
thuong mai tai Viét Nam.

Dia diém thue hién dy 4n: S 628 — 630 V& Vin Kiét, Phuong 1, Quén 5, (nay
12 Phuong Chg Quan) Thanh phdé H6 Chi Minh.

Dién tich mit dat st dung: Téng dién tich khu dat 31.163,7 m?; mét dd xay
dung 39,48%; téng dién tich san khoang 230.360 m?

Thoi gian hoat dong cuia dy 4n: 50 nim ké tir ngdy duoc cdp quyét dinh chap
thuan diéu chinh Chi truong dAu tu du 4n.

Téng mirc dau tu du 4n: 12.725 (Mud1 hai ngan bay trdm hai muoi lam ty
déng),

?2, Tén hang muc chi phi I\(Ttg;lgésjgc)h Ll

A | DU AN: KHU CHUNG CU CAO TANG 5.803

I TIEN SU')DUI)IG DAT, CHI PHI LIEN 996

QUAN VE BDAT

II | CHIPHI XAY DUNG. 3.101

1 | Chi phi xdy dung da thuc hién truéc day. 155

2 | Chi phi xdy dung dang thuc hién. 215

3 Chi phi x4y dung chwa thuc hién. 2.730
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,;,{;. Tén hang muc chi phi I\E%ﬁggfgc)h il chil
I | CHI PHi QUAN LY DU AN: 205
+ Chi phi Quén 1y dy 4n va tdng thau. 205
IV | CHI PHI TU VAN PAU TU: 176
V | CHI PHIi TU VAN KHAC: 743
+ Chi phi tu van khac: 55
+ Chi phi 1di vay vbn hoa; 687
VI | CHI PHI DU PHONG: 582
+ Du phong phi do céc céng tac vé khéi luong. 328
+ Du phong phi do truot gid. 254
g | DU AN: TRUNG TAM THUONG MAI VA 6.851
KHACHSAN. e
{ | TIEN SU DUNG DAT, CHI PHI LIEN 1711
QUAN VE PAT
II | CHI PHI XAY DUNG. 3.418
II | CHI PHi QUAN LY DU AN: 127
IV | CHI PHI TU VAN PAU TU: 9
V | CHI PHI TU VAN KHAC: 839
+ Chi phi tr vin khéc: 37
+ Chi phi 13i vay vén hoa; 802
VI | CHI PHi DU PHONG: 660
+ Dy phong phi do cac cdng tic vé khbi luong. 372
+ Du phong phi do trugt gia. 288
C | HA TANG, CANH QUAN TOAN KHU 71
I | CHIPHi XAY DUNG. 54
II | CHI PHI QUAN LY DU AN: 4
Il | CHI PHIi TU VAN PAU TU: 2
IV | CHI PHI TU VAN KHAC: 0
V | CHI PHi DU PHONG: 12
+ Du phong phi do cic cong tac vé khdi luong. 6
+ Du phong phi do truot gia. 6
TONG CONG 12.725

Tien do gop von va huy dong ciac nguon von:

- Tién d6 goép vén clia nha dAu tu: Hoan tit viée gép vén Quy 3 nim 2026.

- Tién d6 huy dong vén:
+ Voén vay: Khi du 4n hoan thanh thii tuc dAu tu va bit dAu trién khai xay dung.
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+ Vén huy déng tir tién mua nha: Tai thoi diém ky hop dong mua ban cin hd
va/hogic hop dong cho thué san phim thuong mai dich vu v6i khach hang khi du 4n

du diéu kién mé ban vi/hodc cho thué theo quy dinh phap luat.

Tien dg thyc hién cic muc tiéu hoat ddng chii yeu cia dw an dau tu:

- Tién d¢ chudn bi dAu tu, hoan thanh céc thi tuc vé du tu, dét dai, x4y dung:
Trong vong 24 thang ké tir ngay duoc cap quyét dinh didu chinh chép thuén chi

trirong dau tu.

- Tién d6 xay dung va dua cong trinh vao hoat dong: Trong vong 72 thang ké tir

ngay duoc cip quyét dinh chép thuan cht treong dau tu,
Tién d9 thwe hién:

ST Thoi diém bit | Thoi didm két
Hang muc X "
T dau thue
A. | Du an Dragon Hill Premier T07/2026 T08/2028
1 |Phap Iy du 4n T07/2026 T12/2026
+];h6ngbéo tien str dung dat du an T07/2026 T11/2026
- b0 sung
+ Cip gidy ching nhan QSDP T11/2026 T01/2027
+ Cép phép xay dung cong trinh T07/2026 T8/2026
+ Vin ban du diéu kién kinh doanh T11/2026 T12/2026
2 | Diu thiu va thi c¢éng xiy dung T05/2026 T08/2028
a. DAau thiu T05/2026 T01/2028
+ Chon thau thi cng T05/2026 T01/2028
b. Thi cong xay dung T8/2026 T08/2028
+ Thi céng két cAu phan than T8/2026 T10/2027
+ Thi céng hoan thién T10/2026 T05/2028
+ Thi céng hé théng co dién T8/2026 T03/2028
+ Thi céng hé théng PCCC T8/2026 T03/2028
+ Thi cong ha ting T11/2027 T05/2028
+ Thi cong canh quan T02/2028 T05/2028
+ Vén hanh, v€ sinh va nghiém thu T05/2028 T07/2028
+ Ban giao cong trinh xay dung T07/2028 T08/2028
B. | Dw 4an Dragon Mall va Dragon Tower T07/2026 T02/2028
1 |Phéap Iy du 4n T07/2026 T02/2028
+ Thim dijnh TKCS T09/2027 T10/2027
+ Tham dinh TKKT T12/2027 T01/2028
+ Thong béo tién sir dung dat dy an T07/2026 T11/2026

Dia chi: 628-630 V& Viin Kiét, Phuong Cho Quan, Thanh phé Hb Chi Minh
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+ Cép gidy ching nhan QSDD T11/2026 T01/2027

+ Cap phép x4y dung cong trinh T01/2028 T02/2028

2 | Piu thiu va thi cong xay dung

(iii)Tinh hinh trién khai du 4n dén thoi didm hién tai
- Poi voi Khu chung cw Dragon Hill Premier két qua thwe hién nhw sau:

v’ Hb so thiét ké k§ thuét da duge Cuc Quan ly hoat déng x4y dung ctia B6 Xay
dung thim dinh va dugc cAp phép xay dung giai doan 1 — phan ngdm (coc va
tuong vay).

v’ Hoan tAt cong tac d4u thu va ky két Hop ddng céc goi thiu thudc giai doan 1
nhu: Thiét ké va thi cong coc — tudong vay; Thiét ké, cung cép va thi cong lap
dat thiét bi cho hé théng hd boi; Thiét ké, cung cAp va thi cong I4p dat thiét bi
cho hé théng xtr ly nuée thai; Quan tric lun nghiéng cong trinh.

v’ Céng téc thi cong da hoan thanh géi thau: thiét ké va thi céng coc, tudng vay.

v’ Vé hoat dong ban hang: Cong ty da xay dung ké hoach mé ban dot 1 ddng thoi
xdy dung hinh anh quang cdo truyén théng cho du 4n.

- Pbi véi Dragon Tower va Dragon Mall: chua trién khai

(iv)Hiéu qua kinh té, x4 hji ciia du 4n:

Du 4n Khu phtc hop cao 6¢ vin phong — thuong mai — khach san va chung cu
tai s6 628 — 630, duong V6 Vin Kiét, phuong Chg Quan sau khi duoc xay dung hoan
chinh, s& hinh thanh mot khu nha ¢ dat tiéu chuén, hién dai, giai quyét mot phdn nhu
cau vé& nha ¢ trén dia ban Thanh phé. Ddng thoi, gép phin quén ly chinh trang d6 thi,
thic ddy phat trién kinh té dia phuong va xdy dung khoéng gian do thi hién dai theo
dinh huéng quy hoach tong thé ciia Thanh phd HS Chi Minh, tao ra mét nét méi vé
mat quy hoach kién tric trén truc duong dai 16 V6 Vian Kiét.

Mit khéc, du dn con dat duoc hiéu qua vé mit kinh té va xa hdi nhu sau:

- Didu tiét bét mat d6 dan cu hién hitu tai cac khu vue qua déng dan cu khac trén
dia ban thanh phé.

- Tao canh quan khang trang cho khu vuc, thu hat dau tu, gop phan dem lai loi ich
kinh t€, chinh tri, xd hdi cho thanh phd H) Chi Minh.

- Tao ra khu dan cu méi dém bao didu kién vé sinh, an ninh trét ty.

- Téng thém céc cong trinh phiic lgi cdng cong, ning cao mit bing dén tri, ting
thém nhiéu lao dong c6 tay nghé.

- Thiic d4y qua trinh céng nghiép hoa, hién dai héa dét nude phét trién nhanh hon,
gidm bdt chénh 18ch gitta ndi va ngoai thanh.

- Gop phan cai thién didu kién & cho ngudi dan va cai thién canh quan moi trudng
m&i Thanh phd HS Chi Minh néi chung hién tai va trong tuong lai.

- Tao viéc lam cho ngudi lao dong dia phuong va trong nganh xay dung.

i
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- Ngudi dan ¢ thém chd & 6n dinh, hién dai theo dung quy hoach.
- Péng gbép ngudn thu thué vao ngén sach nha nuée.
- Pénh gia vé& hidu qué kinh té cta dy an:
v' Thoi gian hoan vén clia dy an ké tir khi duoc bit du thi cong xdy dung:
khoang 9 nim
v NPV (Suat chiét khiu 15,9%/nam) = 420.702 triéu ddng
v IRR: 31%/n3m.

2. Co cau lai cac khoian n¢

L - B Thoi giandy kién
TT Thong tin khodn n¢ Gia tri (Dong) st dpne
g {Sanmy THEE TH-DY Trang 350.000.000.000 2026
Lam
Tong cong 350.000.000.000

3. B6 sung vén lvu dong

Théi gian d kién

TT Thong tin von luu dong Gia tri (Pong) sib s
B6 sung von luu dong, chi phi
1 | hoat dong cong ty, hoat dong 150.000.000.000 2026-2027
dau tu tai chinh ....
Téng cong 150.000.000.000

4. Phwong an sir dung sb tién thu dwoc tir dot chao ban tam thai nhan réi trong
truong hop ché giai ngin theo tién do

Trong thoi gian chd giai ngan dé thuc hién cac ké hoach st dung vbn da néu,
Céng ty duge phép st dung s6 tién nhan rdi chua dua vao giai ngén cho cac muc dich
sau:

(i) Giti tién tai cdc ngan hang thuwong mai,

(i) Bau tu kinh doanh tdi chinh ngdn han;

(iii) Cho vay ngdn han,

(iv) Hoat dong kinh doanh khdc trong ngdn han.

Viéc str dung vén tam thdi nhan rdi phai tuln thd quy dinh cua phép ludt, cac
quy ché va phan quyén ndi bd cua Céng ty, dong thoi bao dam nguyén tic an toan va
61 wu nguén vbn, khong lam 4nh huéng dén ké hoach sir dung vén cho céc muc dich
cua dot chao ban.

IV.PANH GIA MUC PO PHA LOANG CO PHIEU

I
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Dot chao ban thém c¢b phiéu ra cong ching theo phuong thitrc phat hanh quyen
mua ¢6 phén cho cb ddng hién hitu c¢6 thé 1am phét sinh c4c rui ro pha lodng, cu thé
nhu sau:

1. Pha lodng gia tham chiéu tai ngay giao dich khong huwéng quyén

Co ph1eu Cong ty C6 phan Bét Ping San Sai Gon Vi Na di dugc ding ky giao
dich ¢6 phiéu trén hé théng giao dich chiig khoan cta S¢ Giao dich Chirg khoan Ha
No6i (“UpCOM”) vo1 mé ching khoan 1a LSG. Vi véy, tai ngay giao dich khong huong
quyén mua cb phiéu phat hanh thém, gia tham chiéu ctia ¢6 phiéu s& duoc diéu chinh
theo quy dinh ctia S& Giao dich Ching khoan Ha Noi.

2. Pha lodng thu nhip rong trén mdi ¢6 phan khi thwe hién chao ban

Khi Cong ty thyuc hién phat hanh thém ch phan dé tang von, chi sb thu nhép trén
mdi c6 phin (EPS) c6 thé s8 bi gidm do téng s6 lwong ¢b phén luu hanh tang lén so
v6i hién tai va viée str dung vén thu duoc tir dot phét hanh chua tao ra ngay doanh
thu, loi nhuén nhu ky vong.

3. Pha lodng gia trj s sach

Sau khi hoan thanh dot phat hanh, gid tri s6 sach cia mdi ¢ phan LSG s&co thé
giam trong truong hop gid chao ban thdp hon gi4 tri s& sach ciia mdi cb phan tai thoi
diém phat hanh.

Tuy nhién, viéc gia co phiéu, gié tri s6 sach cb phiéu, EPS diéu chinh giam chi
12 nhét thoi, véi ngudn vén thu duge tir dot phat hanh thi hoat dong kinh doanh cta
Cong Ty trong thoi gian t61ky vong s€ dat dugc nhitng hiéu qua nhét dinh va tao dugc
su ting truong déng ké trong nhimg nam tiép theo.

4. Pha lodng vé ty 1 nim giit va quyén biéu quyét

Viéc phdt hanh mét lugng 16m ¢b phiéu ra thi trudng cho ¢ dong hién hiru tao ra
mot luong cung l6n trén thi truong va cé thé vuot qua kha nang hép thu cua cd déng.
Déi v0i cac o dong tur chdi quyén mua, ty 18 sé hitu b phiéu hay quyen bé phiéu cua
céc co dong hién hitu s& bi giam mét ty 1€ tuong ung voi ty 1€ ma co dong tir chéi
quyén mua trong do't phat hanh nay (so voi th(n diém trudc ngay chdt danh séch thuc
hién quyén mua cb phiéu phat hanh thém ma cb dong co).

V. UY QUYEN

Sau khi PHDCP biéu quyet chép thuén phuong 4n chao ban thém cb phleu ra
cong ching, PHDCP uy quyén cho HDQT quyét dinh tat ca cac van d& (bao gom
nhung khong gi¢i han) lién quan dén dot phat hanh thém cb phiéu ra cong chung, cu
thé:

1. Théng qua phuong 4n sir dung vén chi tiét theo chi truong DHDCD d4 théng qua,
phit hop véi quy dinh hién hanh. Quyét dinh cu thé viéc six dung va phan bd sb
tién thu duge tir dot chao ban thém cb phiéu va/hoic sira dbi, didu chinh, bd sung
phuong 4n str dung vén phi hop véi tién do tang v6n diu 18, tinh hinh hoat dong
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kinh doanh ctia Céng ty khi thuc hién chao bén, dinh huéng chién luoc phét trién
chung ciia Cong ty va dam bdo loi ich téng thé cta Cong ty va ¢ dong;

Quyét dinh phuong 4n st dung sb tién thu duge tir dot chao ban tam thdi nhan roi
chua gidi ngdn do Coéng ty phai thuc hién giai ngan theo tién do theo phuong an
phat hanh thém ¢b phidu ra cong chung da dugc DPHPCPD théng qua, phit hop voi
quy dinh phép luét, ddm bao nguyén tic bao toan vén va tdi wu héa lgi ich cho
Cong ty, ddng thdi tuan tha day du cac quy ché, quy dinh va phan quyén néi bd
ctia Céng ty; Hoi dong Quan trj ¢6 trach nhiém bao cdo viéc thuc hién ndi dung
iy quyén nay tai ky hop Dai héi dong cd dong gin nhét.

Trién khai Phuong 4n chao bén thém cb phiéu ra cong ching cho ¢b dong hién
hitu, bao gdm nhung khéng gidi han:

Chu dong Ira chon thoi diém thich hop dé trién khai phuong 4n chio bén, xin cip
phép chio ban, trién khai phan phéi ¢b phiéu va st dung vén thu duoc tir dot chao
ban cia Cong ty pht hgp véi tinh hinh thi trudng va diéu kién thuc té dé mang lai
loi ich tot nhit cho ¢b déng va Cong ty.

Théng qua phuong an dam béo viée phét hanh ¢b phiéu dap img quy dinh v& ty 1¢
s& hitu nudce ngoai.

Quyét dinh tiéu chi, danh sich nha ddu tu va phan phéi toan bd Cé Phiéu Cin
Phén Phoi (néu c6) cho céc cd dong/nha diu tur khéc (khong thude cae trudng hop
dugc quy dinh tai khoan 3 Piéu 17 va khoan 2 Piéu 195 cia Luéit Doanh Nghiép)
tuéin thu theo quy dinh tai Diéu 42 Nghi Pinh 155 véi gia chao ban 1a 10.000
dong/ch phibu.

Thuc hién céc thu tyc can thiét dé xin cAp phép chao ban cb phiéu theo phuong 4n
da duoc phé duyét, bao gdm ca viéc bd sung, chinh stra, hoan chinh hd so nhim
dam bao cho viéc xin phép chio ban cb phiéu duoc thuc hién mét cich hop phap
va dung quy dinh.

Thuc hién ding ky ching kho4n bd sung va ding ky giao dich bo sung ¢ phiéu
phat hanh thém: Thyc hién cdc thi tyc, cong viée cn thiét dé ding ky ching khoan
b sung tai Téng Céng ty Luu ky va Bu trir Ching khoéan Viét Nam (VSDC) va
ding ky giao dich bo sung tai S& Giao dich chimg khoén cho sb ¢b phiéu phat
hanh thém sau khi hoan tt dot phét hanh theo quy dinh.

Thuc hién viéc sira dbi, bd sung Diéu 1& Cong ty lién quan dén viéce thay d6i sb
lwong cb phan, thay dbi mutc vén didu 1¢ ciia Cong ty sau khi hoan tat dot phat
hanh cb phiéu theo két qua thuc té ciia dot phat hanh va s& béo co cho Pai hoi
ddng cb dong tai cude hop gén nht.

Giao HPQT thuc hién thu tuc ding ky ting von diéu 1é sau khi két thic dot phat
hanh.
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7. Ngoai nhitng ndi dung iy quyén trén ddy, trong qua trinh thuc hién phuong 4n
phat hanh, PHDCD iy quyén cho HPQT bd sung, stra d6i, hoan chinh phwong 4n
phat hanh theo yéu cdu ciia co quan quan ly Nha nuéce va/hodce phi hop véi hoan
canh thuc té sao cho viée thue hién phuong 4n chao ban thém cb phiéu ra cong
ching hop phép, ding quy dinh, dam bao quyén loi ctia C8 dong va Cong ty.
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

BAT DPONG SAN Poc lap - Tw do - Hanh phic
SAI GON VI NA
86:2 Ak/TTr-LSG.HPQT TP. Ho6 Chi Minh, ngay/¢ thang A néim 2026
TO TRINH

Cac véan d& cin biéu quyét
tai Dai hoi dong co dong thwdong ni€n ndm tai chinh 2025

Kinh givi: Pai hoi dong c6 dong thudng nién niim tai chinh 2025

H6i dong Quan trj Cong ty C6 phin Bét dong san Sai Gon Vi Na (LAND SAI
GON) kinh trinh cdc vn d& cin bidu quyét tai Dai hoi dong cb dong thuong nién
nam tai chinh 2025, nhu sau:

1. Thong qua Béo cdo tai chinh clia Céng ty niim 2025 di dwoc kiém toan.
Kinh trinh Dai hoi dong c6 dong (DHDCD) thong qua Béo céo tai chinh véi két
qua chu yéu nhu sau:

- Téng doanh thu: 190,11 ty dong.

- Tong chi phi: 164,28 ty ddng, trong do:
o Gid von hang bdn: 4,37 1y dong
« Chi phi tai chinh: 146,82 ty dong
o Chi phi quan I doanh nghiép: 13,08 1y dong
«  Chi phi khdc: 0,01 ty dong

- Loi nhun truée thué: 25,83 ty ddng (ké hoach: 2,55 ty dong).

2. Quyét dinh phan phéi lgi nhuin sau thué nim tai chinh 2025
- Loi nhuan sau thué nim 2025: 20,51 ty dong
- Loi nhuan giit lai cdc ndim trude: 168,10 ty dong
- Tbng loi nhuén sau thué chua phan phbi: 188,61 ty dong

pé nghi phan phdi nhu sau:

- Quy khen thuéng phuc loi: 2,0 ty dong
- Loinhuén con lai: 186,61 ty ddng

- Chia cb tirc: khéng chia cd tire

Dia chi: 628-630 V& Vin Kiét, Phudng Cho Quén, Thanh phé Hd Chi Minh
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3. Thong qua K& hoach sin xuét kinh doanh niim 2026:

- Téng nhu ciu vén dau tu : 1.218,80 ty dong
- Tong doanh thu: 225,95 ty dong
- Téng chi phi: 77,94 ty ddng , trong d6:
+ Gid vén hang bdn: 5,55 1y déng
+ Chi phi tai chinh: 62,99 ty dong
+ Chi phi quan Iy doanh nghiép: 8,60 ty déng
+ Chi phi khde: 0,80 1y dong
- Loi nhuan trude thué: 148,01 ty ddng
- Loinhuén sau thué: 118,41 ty dong
- Chia cb ttc: khong chia cb tic.

4. Quyét dinh thi lao Hoi di“mg Quan tri va Ban Kiém so4t nim 2026.

Chu tich Hoi dong quan tri (HDQT) hién nay chuyén trach va truc tiép tham
gia viéc quan 1y diéu hanh Cong ty, dugc Cong ty chi tra luong theo quy ché tién
luong ctia Cong ty, do d6 khong hudng thi lao HPQT.

Hién mirc thi lao cia Hoi ddng quan tri (HPQT) va Ban Kiém soat (BKS) cua
Cong ty chua dugc diéu chinh trong 10 niim qua (tir 2016 dén 2025). Trong khi do,
quy md hoat dong, yéu ciu quéan trj doanh nghiép cﬁng nhu trach nhiém giam sat
cua HDQT va BKS ngay cang cao. Djc biét, trong bdi canh Cong ty dang trién khai
céc ké hoach dau tu va phét trién du 4n trong giai doan tdi.

Dé dam bao mirc thu lao ctia HDPQT va BKS pht hop véi mit bing chung ctia
cac doanh nghi€p trong cling nganh, dong thoi tao didu kién dé HDQT va BKS thyc
hién tdt chic ning quan trj, gidm st va dinh huéng chién luoc phat trién cua Cong
ty, HDQT trinh PHPCD xem xét didu chinh mic thu lao clia HDQT va BKS nim
2026, nhu sau:

) Thu lao nim 2026 | S§ Téng thu lao
STT Lhike ditih (ddng/ngudi/théng) | ngwdi | nim 2026 (ddng)
1 | Phé cht tich HDQT 12.000.000 | 1 144.000.000
2 | Thanh vién HPQT 9.000.000 | 3 324.000.000
3 | Trudng Ban KS 9.000.000 | 1 108.000.000
4 | Thanh vién Ban KS 6.000.000 | 2 144.000.000
Tong cong 720.000.000
Trang 2/4
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5. Thong qua phwong 4n chao bén thém cb phiéu ra cong ching cho ¢6 dong hién
hitu, v6i cac ndi dung chinh nhu sau:

Tén t6 chtc phat
hanh:

Cong ty C6 phan B4t Déng San Sai Gon Vi Na

Tén ¢o phiéu:

C6 phiéu Cong ty C6 phan B4t Pong San Sai Gon Vi Na
(M3 chiing khoén: LSG)

Loai co phi€u:

Cb phiéu phd thong

Ménh gid ¢b phiéu:

10.000 ddng/cd phiéu.

Von di€u 1€ hién tai:

900.000.000.000 (Chin trim ty) ddng.

S6 luwong cb phidu
dang luu hanh:

90.000.000 (Chin muoi triéu) cb phiéu.

SO lugng c6 phicu
chao ban du kién:

200.000.000 (Hai trdm triéu) cb phibu.

Tong gia tri cd phieu
chao ban dy kién

2.000.000.000.000 (Hai nghin ty) ddng.

(theo ménh gia)
9:20
. Ty 16 thwe hién Tai ngay chot danh sach (ngay dang ky cudi cing) dé
quyén: thuc hién quyén, ¢é dong so hitu 01 cé phzeu s€ dwoc

01 quyén muda. C6 dong s¢ hitu 09 quyén mua sé dwoc;
mua 20 c6 phiéu méi phdt hanh thém. HA

S6 ¢b phin du kién
sau phat hanh:

290.000.000 (Hai tréim chin muwoi triéu) cb phibu. |

Vén didu 1& dyu kién
sau phat hanh:

z

|

2.900.000.000.000 (Hai nghin chin trim ty) ddng. 2

Gid chao ban du
kién:

10.000 dong/cd phiéu.

Phuong thic chao
ban:

Chao ban thém cb phiéu ra cong ching cho 06 dong
hién hitu théng qua phuong thitrc phat hanh quyén mua
c¢b phin cho c¢b dong hién hitu.

Thoi gian chao ban
du kién:

Du kién trong nidm 2026, sau khi duoc fIy Ban Chiing
khoan Nha nuédce (“UBCKNN”) cép Gidy chung nhan
ding ky chao ban thém c6 phiéu ra cong ching.

Muc dich st dung
von cua vi€c chao
ban thém co phicu

Pé thuc hién Dy an Dragon Riverside City, co céu lai
céc khoan ng va bd sung vén luu dong.

Chi tiét ndi dung phwong 4n kinh trinh PHDCD thong qua theo To trinh s6

237/TTr-LSG.HPQT ngay 16./..4../2026 ctia Hi ddng Quan tri.
y

6. Lya chon Cong ty kiém todn déc lap cho nam tai chinh 2026.
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Ban kiém soat dé xudt PHDCD quyét dinh chon céc don vi kiém toan trong
danh séch dinh kém va giao cho Hoi ddng quan tri lya chon don vi kiém to4n phu
hop, hoi du didu kién dé thyc hién kidm todn, sodt xét Bao cdo tai chinh Cong ty
ndm 2026 theo ndi dung T& trinh s6 141/TTr-LSG.BKS ngay 13/3/2026 ciia Ban
kiém soét.

Trén ddy 1a céc vAn dé cin biéu quyét tai Dai hoi, Hoi ddng Quan trj kinh
trinh Pai hdi dong c6 déng thuong nién nim tai chinh 2025.
Tréan trong kinh trinh./)mL

Noi nhin:
- Nhur trén;
- Luu: VT, BP.TCKT (Nhon, Tz‘li),! /4
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

BAT PONG SAN Poc lap — Tu do — Hanh phac
SAI GON VI NA
S6: /41 /TTr-LSG.BKS TP. H6 Chi Minh, ngay 1% thdang 3 nam 2026
TO TRINH

Ve viéc lya chon don vi kiém toan doc lap
thwe hién Bao cdo tai chinh nam 2026

Kinh gii: Dai hoi déng c6 déng thwdng nién nim tai chinh 2025

Cén ct:

- Luat Ching khoan s6 54/2019/QH 14 ngay 26/11/2019;

- Luét doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/6/2020;

- Diéu & Cong ty C6 phan Bat dong san Sai Gon Vi Na;

- Quy dinh ctia B6 Tai chinh va Uy ban Chung khoan Nha nudc vé viée lua
chon t chtre kiém toan doc lap cho cac don vi ¢6 loi ich cong chung;

- Nhu cdu kiém toan Béo c4o tai chinh ctia Cong ty niim tai chinh 2026.

- Nghi quyét sb 107/NQ-LSG.HDQT ngay 09/02/2026 ctia Hoi déng Quan tri
Cong ty C6 phan Bét dong san Sai Gon Vi Na vé viéc t6 chic Pai hoi dong
cd déng thuong nién nam tai chinh 2025 (DHDCD);

Thuc hién chirc ning va nhiém vu cia Ban Kiém soat theo quy dinh cua
phéap luat va Diéu 1é Cong ty, Ban Kiém soat kinh trinh Dai hi déng ¢ dong xem
xét va théng qua viéc lya chon don vi kiém toan dgc 1ap thuc hién kiém todn Béo
cdo tai chinh ndm 2026 cua Cong ty nhu sau:

1. Tiéu chi lua chon don vi kiém todn:
Ban Kiém sodt dé xuét cac tiéu chi lua chon don vi kiém toan doc 1ap nhu sau:

- Lato chtre kiém toan hoat dong hop phép tai Viét Nam, thudc danh sach cac
cong ty kiém toan duoc Bo Tai chinh chép thudn kiém toan cho don vi ¢6 loi
ich cong ching nam 2026.

- C6 uy tin, kinh nghiém va ning luc chuyén mon trong linh vue kiém toan
bdo cdo tai chinh cho cac cong ty dai ching.

- €6 ddi ngii kiém toan vién c6 trinh do chuyén mén cao va kinh nghiém thuc
tién.

- C6 mutre phi kiém toan hop ly, dam bao chét lugng dich vy, tién do va hi¢u
qua kiém toan theo yéu cau ctia Cong ty.

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA 1
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2. Danh séch cdc don vi kiém toan dé xuét
Cén cur céc tiéu chi néu trén va sau khi xem xét ndng lyc, kinh nghiém cua
cac td chue kiém toan, Ban Kiém soat dé xuét danh sach céc don vi kiém toan dé
Pai hoi déng ) dong xem xét lua chon, bao gf“)m:
v' Cong ty TNHH Kiém toan va Tu vin RSM Viét Nam (RSM Viét Nam)
v' Coéng ty TNHH Dich vu Tu van Tai chinh Ké toan va Kiém toan phia
Nam (AASCS)
3. Dé xuit thong qua
Ban Kiém soat kinh trinh Pai hoi dong ¢6 dong:
- Théng qua danh sich cdc cong ty kiém todn néu tai Muc 2 ctia To trinh nay.
- Uy quyén cho Héi dong Quan tri lua chon mét trong cac cong ty kiém toan
néu trén dé ky két hop dong kiém toan, thuc hién:
v Soat xét Bdo cdo tai chinh ban nién nim 2026;
v’ Kiém toan Bao cdo tai chinh nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2026.
Ban kiém soét kinh trinh Dai hoi dong c6 dong xem xét va théng qua.

Xin tran trong cam on!

Noi nhin: T™M. BAN KIEM SOAT
- Nhu trén; TRUONG BAN
- HPQT;
- Luu: VT, BKS (Nam). L
|~
4

Trwong Thanh Long

Dia chi: 628-630 V& Van Kiét, Phudmg 1, Quin 5, Thanh phd Hé Chi Minh
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