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LAND SAI GON

Tén giao dich
Tén tiéng Anh
Tén viét tit

Giay chirng nhén ding ky
doanh nghiép so

Von dieu 1¢

Von dau tw cia chu sé hiru

- CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
: SAI GON VI NA LAND JOINT STOCK COMPANY
: LAND SAI GON

: 0305316946 do S& Ké hoach va Pau tw Thanh phé HO6 Chi Minh cép, thay
do6i lan thtr 14 ngay 04 thang 6 nam 2025

:900.000.000.000 dong

:900.000.000.000 dong

< N
Dia chi 1 628-630 Vo Van Kiét, Phuong Cho Quan, TP. Hd Chi Minh
Qua trinh . 8 .
Théng tin hinh thanh S6 dién thoai : (+84) (028) 22418282 - 38382030
. khai quat va ' S6 fax - (+84) (028) 38381626
phat trién
Website : www.landsaigon.vn
Ma c6 phiéu :LSG
) N Q
Mo hinh
Nganh nghé quan trj, t _ )
va dia ban chiic KD | D!?]h, thtl{czng - Ngdy 16/11/2007, Cong ty Cé phin Bét dong sin Dién luc Sai Gon Vi Na (EVN LAND SAI GON)
kinh doanh va b? m,ay phat trien duogc thanh lap g(‘A)m 04 ¢ dong sang 1ap 1a Tap doan Pién luc Viét Nam, Cong ty Dién lyc TP. HCM (nay
quan ly 1a Tong Cong ty Pién lyc TP. HCM), Cong ty Pién luc 2 (nay 1a Téng Cong ty Dién lyc Mién Nam), Cong

ty TNHH mét thanh vién Dich vy Cong ich Thanh Nién Xung Phong TP. HCM véi vén diéu 1¢ dang ky

N : \ 14 1.500 ty dong.
' Ngay 01/08/2008, Cong ty duoc Uy ban Chitng khoan Nha nuéc chap nhan 1a cong ty dai ching. Dén
Chién lugc ngay 15/03/2013 Cong ty duoc chap nhan 14 cong ty dai chung quy mé 16n theo Cong vin sé 932/UBCK

Cac muc tiéu

: phat trién ohat tri én -QLPH ciia Uy ban Chimg khoan Nha nuéc.
trung va bén viing Ngay 15/05/2012, Cong ty Co phan Bét dong san Dién luc Sai Gon Vi Na chinh thirc d6i tén thanh

dai han

A\
\

Cong ty C6 phan Bat dong san Sai Gon Vi Na (LAND SAI GON).
Ngay 16/04/2014, Cong ty chinh thuc dang ky luu ky chimg khoén tai Trung tam Luu ky Ching
khoan Viét Nam theo gidy ching nhan sé 26/2014/GCNCP-VSD véi s6 lugng cb phiéu ding ky ban dau

A\ 1a 51.825.834 ¢ phiéu.
“ Dén thang 06/2015, LAND SAI GON da thyc hién ting von diéu 1¢ 1én 900 ty dong. Toan bo sd
Quan ly co phiéu phat hanh thf%m cling dugc Cong ty dang ky luu ky tai Tn‘mg tam Lu'u ky Chung khoéﬂn Viét
rGi ro Nam theo cong van s6 26/2014/GCNCP-VSD-1 ngay 04/08/2015 vé viéc chap thuan dang ky bo sung

v

7 4

38.174.166 c6 phan ctia Cong ty.

2 Ngay 12/05/2022, ¢6 phiéu ciia Cong ty (mi ching khoan: LSG) chinh thirc duoce dang ky giao dich
trén hé thong giao dich UPCoM tai S& Giao dich Ching khoan Ha Noi, v6i tong so lwong chimg khoan
dang ky giao dich 1a 90.000.000 c¢6 phiéu, ménh gia 10.000 ddng/co phiéu.

/. 2
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M LAND SAI GON

NGANH NGHE VA PIA BAN KINH DOANH

i N hé kinh doanh chinh:
Kinh doanh bat dong san, quyén su dung dét thudc chu sé hitu, cha st dung hodc di thué. Chi tiét: Kinh

doanh bat dong san.

< Tu van, mdi gidi, dau gia bat dong san, ddu gia quyén sir dung dat. Chi tiét: Dich vu quéan 1y chung cu,
nha cao tang. Dich vu quang cdo bat dong san. Moi gii bat dong san. Dinh gi4 bt dong san. San giao
dich bat dong san.

Dich vu luu tra ng'fm ngay. Chi tiét: Kinh doanh khach san (dat tiéu chuén sao va khong hoat dong tai
tru o).
% Xay dung cong trinh k¥ thuat dan dung khac. Chi tiét: Xay dung cong trinh dan dung, cong nghiép,
thity loi, ha tang k¥ thuat.

Xay dung cong trinh duong sat va duong bg. Chi tiét: Xay dung cong trinh giao thong.

Hoat dong kién trac va tu van k¥ thuat c6 lién quan. Chi tiét: Tu van x4y dung (trir thiét ké cong trinh,
giam sat thi cong, khdo sat xay dung).

Quang c4o. Chi tiét: Dich vu tiép thi.

Hoat dong thiét ké chuyén dung. Chi tiét: Trang tri ndi that.

Hoat dong ho trg dich vu tai chinh chua dugc phan vao dau. Chi tiét: Hoat dong tu véan dau tu (tror tur
van tai chinh, ké toan, phap luat).

< Dai ly, moi gidi, dau gia. Chi tiét: Moi giéi thwong mai.

Trong lanh th6 nudc Viét Nam
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PINH HUONG PHAT TRIEN

CAC MUC TIEU PHAT TRIEN BEN VUNG

LAND SAI GON dinh huéng phat trién bén viing dira trén ba tru cot: Moi trudng — Xa hoi — Quan tri. Cong ty
ludn chu trong xay dung nén tadng phat trién 6n dinh, hai hoa 1¢1 ich gitra c6 dong, khach hang, nguoi lao dong
va cong dong.

MUC TIEU CHU YEU

< Pinh huéng phat trién trd thanh doanh nghiép bét dong
san c6 ning luc trién khai du 4n hiéu qua, tip trung vao cac
du 4n ¢6 vi tri chién lugc tai TP. H6 Chi Minh POI VOI MOI TRUONG POI VOI XA HOI, CONG PONG
< Trong tAm phat trién trong giai doan hién nay 1a dy 4n
Dragon Riverside City — du 4n ¢ vai tro quyét dinh dén
tang trudng va hiéu qua hoat dong ctia Cong ty trong trung
va dai han

< Cam két dem dén cho khach hang nhiing san pham
hoan hao, dam bao chit luong

< Luén dat loi ich ciia khach hang, ¢ dong va ddi tac 1én
hang dau.

< Chon uy tin va chat lugng lam thudc do gia tri thuong
hi¢u

LAND SAI GON cam két tuan thu cac quy dinh  Bén canh hoat dong san xuét kinh doanh, LAND SAI
ctia phap luat vé bao vé moi truong trong qua trinh ~ GON ludn quan tim dén trach nhiém x hoi thong qua
dau tu, xay dung va phat trién du 4n. Cong ty chu  vié€e tich cuc tham gia cac hoat dong an sinh xa hoi.
trong str dung hop 1y nguodn tai nguyén, dong thoi ~ Cong ty thybng xuyén phdi hop véi chinh quyén dia

CHIEN LUQC PHAT TRIEN TRUNG VA DAL HAN ap dung cac bién phap quan 1y nhiam han ché t6i  phwong trién khai cic chuong trinh hd trg cong dong

< Tap trung dau tu cho du an trong diém 13 Dy 4n Khu phirc hop cao 6¢ vin phong - thuong mai - khach da cac tac dong dén moi truong trong qua trinh thi  nhu thdm hoi va tang qua cac gia dinh c6 hoéq cénh
san va chung cu tai s 628-630 V5 Van Kiét, Phudng Chg Quén, Thanh phé H Chi Minh (DRAGON cOng, dam bao cong tic xdy dung khong anh hutng  kho khin, déng gop cho cac quy phong chong thin tai
R.IVERSIDE CITY) ’ ’ deén canh quan va doi song cua cong dong dan cur va cac hoat dong thién nguyén khac.

o a2 ) ) .. tai khu vuc du an.
++ Trién khai cac dy an 16n dong thoi véi céc du an

vira va nhé nhim muc tiéu tao doanh thu sém va
quay vong von nhanh.

< Uu tién hoat dong dau tu, kinh doanh cac dy
an bt dong san nhu khu dan cu, thuong mai, van

POI VOI CONG TAC QUAN TRI

Cong ty chu trong xdy dung hé théng quan tri

phong, dong thoi timg bude mé rong cac hoat dong
khac nhu: dich vy, tu van, xay dung...

<+ Xac dinh thi truong thanh phd Ho Chi Minh 1a
trong tAm, timg budc phat trién thi truong ra cac dia
phuong khac.

< X4y dung thwong hiéu Cong ty dua trén 2 yéu to
co ban 14 chit luong san phdm va méi truong 1am
viéc chuyén nghiép.

doanh nghiép minh bach, tuan thu cac quy dinh
ctia phap luat va Didu 1¢ Cong ty. LAND SAI
GON duy tri co ché phdi hop hiéu qua giita Pai
hoi dong co dong, Hoi dong quan tri, Ban Tong
Giam dbc va Ban Kiém soat nham dam bao cac
hoat dong quan 1y va diéu hanh duoc thyc hién
chdt ch€, hudng té1 su phat trién on dinh va bén
virng ctia doanh nghiép.
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Pay 1a rui ro c6 anh huéng 16n nhat ddi v6i hoat dong cia

Cong ty trong giai doan hién nay, do ddc thu nganh bat dong

san chiu su diéu chinh cta nhiéu lut va quy dinh lién quan

nhu Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san

va cac van ban hudng dan.

Trong thoi gian qua, qua trinh ra soat phap 1y tai TP. HO

Chi Minh d4 anh hudng dén tién do trién khai cta nhiéu du

an, trong d6 c6 du 4n trong diém Dragon Riverside City cua

Cong ty.

Dén nay cac vudng mic phap 1y cua du an da dugc cac co

quan chirc ning xem xét thio g& va théng nhat chu truong

cho phép tiép tuc trién khai.

Bién phap quan tri:

+  Chu dong lam viéc voi cac co quan quan Iy Nha nudc dé
hoan thién phap 1y

«  Theo ddi sat cac thay d6i ciia hé thong phép luat lién quan

« Tang cuong phdi hop gitra cac bd phan phap 1y, dau tu
va tai chinh

Do dic thii chu ky dau tu bt dong san kéo dai, dong tién ciia Cong
ty c¢6 thé chiu ap luc trong giai doan dy an chua du diéu kién kinh
doanh.
Trong nam 2025, nguon thu cua Cong ty chu yéu dén tir hoat dong
tai chinh va hop tac dau tu, trong khi nguon thu tir hoat dong bat
dong san chua phat sinh déng ké.
Rui ro thanh khoan c6 thé phét sinh néu: Tién do trién khai du an
cham; Kha ning huy dong von bi han ché
Bién phap quan tri:

«  Duy tri ngudn thu tir hoat dong tai chinh va hop tac dau tu

«  Quan Iy chit ché dong tién va ké hoach vén

«  Chu dong xay dung phuong an huy dong von phu hop

Hoat dong cua Cong ty chiu danh hudng bdi
nhiéu yéu td dic thu cua nganh bét dong san,
bao gom yéu t6 phap 1y, thi truong, tai chinh va
chu ky dau tu dai han. Nhan thac o diéu nay,
Cong ty da chi dong danh gia va kiém soat rui
ro nham dam bao hoat dong on dinh va phat
trién bén viing.

Trong ndm 2025, Cong ty tap trung kiém soat
céc nhém rui ro trong yéu sau:

Ny,

Thi trudng bat dong san chiu anh huong béi cac yéu td vi md
nhu ting trudng kinh té, chinh sach tin dung, 13i suét va tam Iy
nha déu tu.
Trong giai doan vira qua, thi truong co su bién dong manh do vi¢c
siét chit tin dung va ra soat phap 1y du an. Tuy nhién, budc sang
giai doan 2025-2026, thi truong dang co du hiéu phuc hdi khi céc
chinh sach thédo g& khé khan duoc trién khai.
Rui ro thi trudng c6 thé anh huéng dén: Kha ning tiéu thu san
phém; Gia ban va bién loi nhuan; Tién do trién khai dy 4n
Bién phap quan tri:
«  Theo ddi sat dién bién thi trudng va chinh sach vi mé
* Xay dung chién luge kinh doanh linh hoat
«  Lua chon phan khuc san phadm phtl hop v6i nhu cau thi truong

Céc khoan vay va dau tu tai chinh ctia Cong ty ¢6 co cau lai
suét on dinh, it chiu tac dong truc tiép tlr bién dong ngén han
ctia thi truong. Do d6, rai ro bién dong 1ai suat ddi véi chi
phi vbn va hiéu qua hoat déng ciia Cong ty & murc thip va
trong tim kiém soat. Cong ty van duy tri viéc theo ddi chit
che dién bién 13i suat nham chi dong tng pho kip thoi khi
can thiét.
Bién phap quﬁn tri:

«  Theo dbi dién bién lai suat th1 truong

«  Can dbi hop ly giita ngudn von vay va von chu sé hitu

«  T&i vu hoa hidu qua sir dung von

Hoat dong cua Cong ty tap trung chu yeu vao du 4 an c6t 16i Dragon
Riverside City. Piéu ndy c6 thé din dén rui ro néu tién do hodc
hiéu qua cua du 4n khong dat nhu ky vong. Cac vudng méc phap
1y dd duoc thao g& va du 4n dugc phép tiép tuc trién khai, rai ro
nay dd giam dang ké so véi cac giai doan trudc.

Hoat dong ctia Cong ty chiu sy diéu chinh ctia nhiéu quy dinh phap
luat lién quan dén doanh nghiép, chimg khoan, dau tu va xay dung.
Nhiing thay doi vé chinh sach hodc quy dinh c6 thé anh huong dén
hoat dong va ké hoach kinh doanh ctia Cong ty.

Bién phap quan tri:

Bién phap quan tri: « Tuan thi day du cac quy dinh phap luat hién hanh
*  Tép trung nguon lyc trién khai dy an ding tién do «  Cap nhat kip thoi cac thay doi chinh sach
«  Pong thoi nghién clru mé rong céc co hoi dau tu moéi « Tang cuong hé thong kiém soat ndi bd va quan tri doanh
* DPa dang hoéa ngudn thu trong giai doan chua phat sinh doanh nghiép

thu bat dong san
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Tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh

Trong nim 2025, Cong ty tiép tuc tap trung nguodn lyc trién khai va hoan thién cac thu tuc phéap 1y ddi véi
Dy 4n Khu phtrc hop cao 6¢ van phong — thwong mai — khach san va chung cu tai sb 628-630 V& Vin Kiét,
Phuong Chg Quéan, TP. Ho Chi Minh (Dragon Riverside City) — du 4n trong diém c6 y nghia quyét dinh d6i
v6i dinh hudng phat trién cia Cong ty.

Trong bbi canh du an dang trong giai doan hoan thién phap 1y va chua du diéu kién trién khai kinh doanh,
hoat dong san xudt kinh doanh trong nim ciia Cong ty chii yéu duoc duy tri théng qua cac ngudn thu tir hoat
dong tai chinh va dich vu. Cu thé, doanh thu trong ndm dugc ghi nhén tir cac hoat dong nhu hop tac dau tu/
BCC, cho vay ngan han, 13i tién giri ngan hang, ciing voi doanh thu tir dich vu tu van quan 1y du an, tu van
kinh doanh bat dong san va mot sé khoan thu nhap khac phét sinh trong qua trinh hoat dong.

Song song d6, Cong ty chii dong trién khai cac hoat ddng dau tu tai chinh nham tan dung hiéu qua ngudn
von trong giai doan cho trién khai du an, qua do tao dong tién on dinh, dam bao duy tri hoat dong va tdi vu
hiéu qua str dung von.

Nhin chung, hoat dong san xuét kinh doanh nam 2025 dugc Cong ty duy tri 6n dinh, dam bao can ddi tai
chinh va chuan bi cac diéu kién can thiét cho giai doan trién khai du an trong nam 2026.

Két qua thuc hién chi ti€u lgi nhudn nam 2025 dat dugc nhu sau:

Nam 2025, Cong ty da hoan thanh va vuogt ké hoach san xuét kinh doanh duogc giao. Doanh thu dat 190,11
ty dong, tuong duong 110% ké hoach nim. Téng chi phi thuc hién 164,28 ty dong, co ban phi hop véi ké
hoach dé ra.

Dang cha v, loi nhudn trude thué dat 25,83 ty dong, cao hon déng ké so voi ké hoach nam (2,55 ty dong),
tuong duong 10,14 14n so ké hoach. Loi nhuan sau thué dat 20,51 ty déng, tuong duong 10,06 lan ké hoach.

Tinh hinh thuc hién so véi ké hoach bVT: Ty d(‘“)ng

Thuwe hién | Tang trudng
so ke hoach | 2025/2024

STT Chi tiéu Thyc hién | Kéhoach | Thuc hién

2024 2025 2025 (13n) %)
1 Téng doanh thu 180,83 172,36 190,11 1,10 105,13
2 Loinhuan sau thué 2,73 2,04 20,51 10,06 750,58

1
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TONG DOANH THU NAM 2025

Pon vi: ty dong
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K& hoach Thuc hién
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Pon vi: ty dong
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TO CHUC VA NHAN SU

Trinh do chuyén mon: Cir nhan Kinh té
Qua trinh cong tac: Tham gia cong tac tai Cong
ty C6 phan Bét dong san Sai Gon Vi Na tir nim
2008; tur thang 8/2017- 8/2023 gilr chirc vu
Giam d6c BP. Tai chinh K& toan kiém K& toan
truong; Tir 8/2023 dén nay giir chirc vu Tong
Giam dbc Cong ty.

S6 ¢6 phan so hitu c6 quyén
bicu quyét: 4.300.000

Trinh do chuyén mon: Dai hoc Tai chinh Ngan hang
Qué trinh cong tac: Tir 03/2010 d&én nay lam
viée tai Cong ty CO phan Bét dong san Sai
Gon Vi Na; Tir 11/2018 Phé Giam déc BP.
Tai chinh K& toan; Tir 8/2023 — dén nay Ké
toan truong kiém Giam doc BP. Tai chinh
Ké toan.

S6 ¢6 phan sé hitu ¢6 quyén
bicu quyét: 4.200.000 cb
phan

Nhimng thay ddi trong Ban diéu hanh: Khéng c6




é BAO CAO THUSNG NIEN NAM 2025

3

uﬂL LAND SAI GON

So lugng can bg, nhan vién
Tong s6 lao dong cua Cong ty tinh dén ngay 31/12/2025 1a 25 nguoi. Trong d6:

TRINH PQ LAO PONG GIOI TINH
BO PHAN W . -
ren dai 3ao r}(mg Nam Nir
hoc dang cap
1 BANLANHDAO 2 1 1 1 1
2  HANH CHANH NHAN SU 5 3 1 1 1 4
3 TAI CHINH KE TOAN 4 4 3 1
4 QUANLY DU AN 9 1 8 9

5  KINH DOANH 5 5 2 3
TONG CONG 25 2 21 1 1 16 9

TY LE 100% 8% 84% 4% 4% 64%  36%

Ti LE TRINH PO LAO PONG Ti LE GIOI TiNH

4%

64%

84%

- Trén Pai hoc - Cao déng - Nt Nam

Pai hoc Trung cap

.,

Chinh sach tuyén dung, dao tao

Tuyén dung, dio tao, bdi dudng va phat trién ngudn nhan lyc 14 hoat dong rit can thiét dbi v6i doanh nghiép.
Vi muc tiéu nang cao chat lwong chuyén mén va nghiép vu clia ngudn nhén lyc, Cong ty di xdy dung cac
quy ché tuyén dung va dao tao nham dam bao thuc hién viéc quan tri ngudén nhan luc mot cach khoa hoc, hé
thdng va mang lai hiéu qua cao. Viéc xay dung ké hoach tuyén dung, dao tao, boi dudng va phat trién ngudn

nhan luc dugec Cong ty thuc hién hang ndm.

Chinh sach phuc loi

LAND SAI GON luén la don vi 1am t6t trong cong
tac cham lo, bao vé quyén loi cho ngudi lao dong.
Ngoai vi¢c ludn quan tdm van dong can bd nhan
vién Cong ty hoc tap va ning cao toan dién cac
mit: tu tudng, dao dirc, 161 sdng, tac phong, chuyén
mon, nghiép vu...

Ban Lanh dao Cong ty con két hop cac doan thé
cham lo nhiéu chinh sich cho can bd nhan vién
nhu: T chie kham strc khoe dinh ky, tham hoi can
bd nhan vién hodc than nhan dm dau, bénh tat, ma
chay, hiéu hi; ting hoa chiic mimg can bo nhan vién
nhan dip sinh nhat, tding qua cho nit CBNV ngay
Qudc té Phu nir 8/3, ngay Phu nit Viét Nam 20/10,
ting qua nhan dip tét Nguyén dan, ting qua con
can bo nhan vién nhan ngay Qudc té Thiéu nhi 1/6,
Tét Trung Thu, khen thudng cho cac chau hoc sinh
gioi ...

Ngoai ra dé nang cao thém doi song tinh than cua
can b nhan vién, Cong ty hang nim ciing t6 chirc
tham quan nghi mat cho can b nhan vién, thuong
xuyén tao diéu kién giao luu, phat huy ning khiéu
thong qua nhiéu hinh thirc nhu teambuilding, t6
chirc thi dau thé duc thé thao ....

-
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TINH HINH PAU TU THUC HIEN DU AN
Du 4n Khu phirc hop cao dc¢ viin phong - thwong mai - khach san va chung cw
(Dragon Riverside City)
Chii dau tw ; Cong ty C6 phan Bét dong san Sai Gon Vi Na
Pia diém : 86628 — 630 V& Van Kiét, Phuong Cho Quan, TP.H6 Chi Minh.
Quy md dy 4n . - Dién tich khu dat: 31.163,70 m?
- Mat d6 xay dung: 39,48 %

GoOm khu can ho cao cép véi chidu cao tir
30 dén 42 tang, c6 téng dién tich san xay dung
123.405 m? (khong bao gém dién tich tang ham,
tang k¥ thuat va mai). - Hé sb sir dung dat: 7,39
Tong 6 1216 céin h, bao gom: - Téng dién tich san xay dung: 230.299,74 m>
. 1.146 can ho tir 1 dén 3 phong ngu

12 can ho Penthouse o o £ . :
Giai doan 1 : Khu nha ¢ chung cw cao cap (Dragon Hill Premier)

35 can h¢ dich vu
* 23 can Officetel Khu Viin phong — thwong mai — khéch san (Dragon Tower)
i Khu trung tim thwong mai (Dragon Mall)

Giai doan 2 :

« Cao 6c¢ 53 tang
« Téng dién tich san xay dung: 72.710,6 m?
 Chtrc nang: can hd dich vu cao cép, van
phong hang A va kh{“’h L O Khu phitc hop cao dc van phong -
* Dinh hudng 1a diém nha,‘m kién tric va thwong mai - khéch san
trung tam dich vu cao cap tai khu vuc va Chung cu '
Quan 5

T

« Trung tdm thuong mai cao 6 ting
« Tong dién tich san xay dung: 34.124,8 m?

« Dinh hudng phat trién theo md hinh trung tam “ |.1|m 1 .|
PN . 2 2 ) o A L

tl}uong mai hlf_:n‘ dai cao 6 tang c6 tam cd quoc I ||1I1H -I |

té, dung hang dau vé trung tim thuong mai ] — 'Ellmlljllm t t H :

tai Viét Nam.




ﬂcﬂo THUGNG NIEN NAM 2025

fi enpsarcon x

TINH HINH TAI CHINH

Tinh hinh tai chinh

DVT: Triéu dong

Chi tiéu Niim 2024 Nam202s | V¥ t(ﬁg/ giam
1 Tong gia tri tai san 2.355.418 2.153.703 (8,56)
2 Doanh thu thuén 3.425 8.020 134,16
3 Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh (66.342) (60.407) (8,95)
4 Loi nhuén khac 69.957 86.239 23,27
5  Loi nhuan trugc thué 3.615 25.831 614,55
6  Loi nhuan sau thué 2.732 20.505 650,55

Nguon: Bao c4o tai chinh kiém toan nim 2025

Cac chi tiéu tai chinh chua yéu

Chi tiéu Don vi tinh Nam 2024 Nam 2025

I  Chi tiéu vé kha ning thanh toin

1 Hé sb thanh toan ngén han Lan 1,32 0,71

2 Hé sd thanh toan nhanh Lan 1,32 0,71

II  Chi tiéu vé co cau von

1 Hé sd No/Tong tai san % 55,72 49,38

2 Heé sd No/Vén chi so hitu % 125,83 97,56

III  Chi tiéu vé ning lwc hoat dong

1  Vong quay hang tén kho Vong

2 Vong quay tong tai san Vong 0,0015 0,0036

IV  Chi tiéu vé kha ning sinh 1oi

Hé¢ sb Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuin

0
1 (ROS) % 79,76 255,68
Hé s6 Loi nhuén sau thué/Vén cha sé hitu 0
2 binh quan (ROE) 7 0,26 1,83
3 Hé sb Loi nhuan sau thué/Tong tai san (ROA) % 0,12 0,95
Hé s6 Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh/ o
Doanh thu thuin o (1.937,00) (753.21)

CO CAU CO PONG
Co phén
e Co phén dang €0 pP o b;xhz.m Co phén chuyén
Noi dung . ché chuyén
luu hanh nhuwong tu do
nhuong
1 S luong c6 phiéu 90.000.000 0 90.000.000
2 Meénh gia (ddng/cd phan) 10.000 0 10.000

3 Gi4 tri ¢ phiéu (ddng) 900.000.000.000 0 900.000.000.000

—

90.000.000 90.000.000
c6 phan c6 phan

65,58%

86,41%

C8 dong 16n C6 dong nho C6 doéng t6 chiic C6 dong ca nhan
12.233.584 ¢6 phan 77.766.416 c8 phan 30.976.660 c6 phan 59.023.340 c6 phan
\0,03% 2,50%'
90.000.000 90.000.000
2 A 2 A
co phan co phan
99,97% 97,50%

C6 dong nudc ngoai C8 dbng trong nudc C6 doéng nha nuéc C6 doéng khac
30.000 c6 phan 89.970.000 c6 phan 2.248.500 c6 phan 87.751.500 c6 phan

= -
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Vén diéu 1¢ Voén diéu 1¢ Hinh thirc

tang thém sau phat hanh phat hanh
1 16/11/2007 518.258.340.000 Vén diéu 1¢ ban dau (thuc gop)
2 02/07/2015 381.741.660.000  900.000.000.000 Chao ban ¢ phan riéng 1¢

Bao céo két
qua hoat déng
san xuét kinh
doanh

Danh gia két
qua hoat dong
san xuat kinh
doanh

Giao dich c6 phiéu qu¥: khong co

Cac chirng khoan khac: khong co

ot

Ké hoach phat
trién trong
tuong lai

Tinh hinh

N et
X
N

20
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PANH GIA KET QUA
HOAT PONG SAN XUAT
KINH DOANH

Trong nam 2025 Nha
nudc tiép tuc thuc hién ra
soat phap 1y, thanh kiém tra nhiéu
du 4n bat dong san trén dia ban thanh
ph6 nham thdo g& kho khian vudng mac.
Do d6, ké hoach khai cong va mo ban can
ho cua dy an trong nam 2025 chua thé trién khai
theo dting ké hoach ban dau.
Thong qua cac cudc hop va lam viéc gitra Cong ty voi
cac SO, ban nganh va UBND TP. H6 Chi Minh dén cudi
nam 2025, cac vudng mic phap 1y cua dy an da dugc thao
g& cho phép du an tiép tuc trién khai. Cong ty dang
khan trurong lién hé cac co quan chirc ning dé thyc
hién cac thu tuc tiép theo dé trién khai du an.
Vi sy nd luc cua Ban 1anh dao va toan thé
can bd nhan vién két qua hoat dong kinh
doanh nam 2025 chi tiéu loi nhuan
trude thué duge 25,83 ty dong dat
10,14 14n so ké hoach.

"

BAO CAO KET QUA HOAT PONG SAN XUAT KINH DOANH

Tinh hinh hoat dgng kinh doanh nim 2024 DVT: Triéu dong

Ty 18
Chi tié Thue hién | Ké hoach | Thuc hién | thwe hién

e Nim 2024 | 2025 2025 2025/2024
(%)

1 Doanh thu thuin 3.425 5.125 8.020 234,16

2 Doanh thu hoat dong tai chinh 107.360 83.991 95.846 89,28

3 Chi phi tai chinh 164.207 149.326 146.822 89,41

4 Loi nhudn sau thué 2.732 2.038 20.505 750,55

TINH HINH TAI CHINH
Tinh hinh tai san DVT: Triéu dong

Ty I¢
o 31/12/2024 31/12/2025 e
L — — 2025/2024

Tai san ngén han 486.416  20,65%  717.137  33,30% 147,43

2 Taisan dai han 1.869.002  79,35% 1.436.566  66,70% 76,86
Téng tai san 2.355.418 100,00% 2.153.703  100,00% 91,44

Tinh hinh n¢ phai tra DVT: Triéu dong

Ty 1¢
o 31/12/2024 31/12/2025 fhure hien
LG — — 2025/2024

No ngén han 368.151 28,05% 1.010.288 94,99% 274,42
2 Nodai han 944.240 71,95% 53.240 5,01% 5,64
Téng ng 1.312.391 100,00% 1.063.528 100,00% 81,04

KE HOACH PHAT TRIEN TRONG TUONG LAI

< Tap trung dau tu cho du 4n Dragon Riverside City tai s6 628-630 V5 Vin Kiét, Phuong Cho Quan,
Thanh phé H6 Chi Minh.

< Trién khai cac du 4n 16n dong thoi voi cae du 4n vira va nhé nham muc tiéu tao doanh thu sém va quay
vong von nhanh.

< Uu tién hoat dong dau tu, kinh doanh cic dy 4n bat dong san nhu khu déan cu, thwong mai, vin phong,
déng thoi tirng budc mé rong cac hoat dong khac nhu: dich vu, tu van, xay dung...

< Xéc dinh thi truong thanh phé HO Chi Minh 13 trong tdm, timg budc phét trién thi truong ra cac dia
phuong khéc.

< Xay dyng thuong hiéu Cong ty dua trén 2 yéu t co ban 1a chit luong san pham va méi truong lam viée

chuyén nghiép
i 23
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banh gia cua
Ho6i dong Quan tri

> i

Cac ké hoach,
dinh hudng
cua HDQT

jﬂL LAND SAI GON
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o0

/7
o0

7
0.0

7.

Trong nam 2025, Téng Giam ddc da trién
khai thuc hién kip thoi cdc Nghi quyét cua
Hoi ddng Quan tri, ddng thoi thudng xuyén
béo cdo, trao ddi va xin y kién Hoi dong
Quan tri dbi v&i cac van d& phat sinh trong
qua trinh quan 1y, diéu hanh Cong ty.

Téng Giam dbc da thuc hién chire nang diéu
hanh hoat dong san xuét kinh doanh theo
ding quy dinh cta Luat Doanh nghié¢p, céac
quy dinh cta phap luat c6 lién quan va Didu
16 Cong ty. Cac hoat dong quan 1y va diéu
hanh dugc trién khai pht hop véi dinh hudéng
va ké hoach do Hoi dong Quan trj dé ra.
Trong nim, Hoi dong Quan tri thuong
xuyén theo doi, kiém tra va giam sat hoat
dong ciia Tong Giam dbc trong viéc thuc
hién cac nhiém vu duoc giao cling nhu cac
n6i dung duoc Hoi dong Quan tri ity quyén.
Qua d6, Hoi dong Quan tri danh gia Tong
Giam dbc da thuc hién dy du cac chi
dao cia Ho6i dong Quan tri va dam

bao viéc trién khai cac nhiém vy, ké

hoach cong tac theo dung tién do.

Céc ké hoach, dinh hudng ciie

— .

Panh gia hoat dg 4

Tong Giam doc

bénh giad vé cac ma dong cua Cong ty

Trong nam 2025, viéc ra soat phap ly cac
du 4n bat dong san trén dia ban Thanh
phé Ho6 Chi Minh van tiép tuc dugc cac
co quan quan Iy nha nuéc thyc hién nhiam
dam bao tudn thu diy du cac quy dinh
phap luat vé dat dai va dau tu xdy dung.
Do d6, ké hoach khoi cong va mod ban cin
ho chua thé trién khai theo ding ké hoach.
< VéisundlyccuaBanlanhdao cungtipthé
Cén bd nhan vién nam 2025 d3 phin du

va dat loi nhuan trudc thué 25,83 ty dong,
trong duong 10,14 1an ké hoach nam.

< Cong ty dd to chirc thanh cong Dai hoi
déng c6 dong thuong nién nam tai
chinh 2024 vao ngay 25/04/2025.
Téng s6 cdb dong dén ngay
31/12/2025 1a 28.759 ¢b dong.

Hi ddng Quan tri dinh hwéng ké hoach hoat dong trong tAm trong nim 2026 nhu sau:
< Thir nhdt, ting cudng cong tac quan tri va giam sat hoat dong diéu hanh, dam bao Tong
Giam dbc va Ban Diéu hanh trién khai hiéu quéa ké hoach san xuat kinh doanh nim 2026

\/
A X4

\/
A X4

\/
A X4

da dugc Dai hoi dong cd dong thong qua.

Thit hai, tap trung hoan tt cac thu tuc phap 1y con lai ciia Du an Dragon Riverside City,
bao gém xac dinh nghia vu tai chinh dat dai, hoan thién cac thu tuc dau tu xay dung va
trién khai thi cong du an Khu chung cu Dragon Hill Premier theo diing tién d¢ va dam bao

chat lwong cong trinh.

Thit ba, ting cudng cong tac quan tri tai chinh va kiém soét rai ro, dam bao str dung hiéu
qua ngudn von ciia Cong ty trong qua trinh trién khai dau tu dy an.

Thit tw, xay dung va trién khai chién lugc phat trién thuong hiéu va hoat dong kinh doanh
ctia Cong ty, timg budc ning cao vi thé cia Cong ty trén thi truong bat dong san.

Thir ndm, phat trién ngudn nhan lyc va nang cao nang lyc quan tri doanh nghiép, dap tng
yéu cau phat trién ciia Cong ty trong giai doan trién khai du an trong diém.

Thit sdu, trién khai phuong an ting von diéu 1¢ thong qua phat hanh c6 phiéu cho

¢ d6ng hién hitu nham bd sung ngudn von chu so hitu phuc vu chinh dau tu

du 4n Dragon Riverside City.

l 25
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CHU TICH
HOI PONG
QUAN TRI

PHO CHU TICH
HOI PONG
QUAN TRI

Kinh nghiém cong tac - Ong ¢6 nhiéu nim tham gia quan 1y diéu
hanh cac doanh nghiép trong linh vuc bit dong san, to chirc tai
Kinh nghiém cong tac: Ong c¢6 nhiéu kinh nghiém quan ly diéu ;hH:i va Ehulf;ng n,lal dlfh l:uA £ 1ha .
hanh céc doanh nghiép trong linh vuc bat dong san va nganh dién. Ohru €0 phan co quyen bicu quyct: khong co

S& hitu cd phén co quyén biéu quyét: 291.735 ¢b ph'?m Chirc vu hi¢n tai dang ndm gilr tai cdc t0 chirc khdc:

Chure vu hién tai dang nim gitr tai cac t6 chirc khac: khong co.

THANH VIEN
HOI PONG QUAN TRI
TONG GIAM BOC

Kinh nghiém cong tac: Ba Tam c¢6 nhiéu kinh nghiém trong viéc

quéan 1y didu hanh cic hoat dong tai chinh, hoat dong dau tu lién
quan xay dung va bat dong san.

So hiru ¢ phan ¢o quyén bicu quyét: 4.300.000 ¢6 phan

Chtrc vu hién tai dang ndm giir tai cac t6 chtrc khac: khong cé.

Thuong mai Cong Hoa

« Chu tich HPQT kiém Tong Giam ddc - Cong ty CP Pau Tu

« Chu tich HPQT kiém Téng Giam ddc - Cong ty CP Quan Ly &
Phat Trién Bat Dong San Conasi
+ Chu tich HDPQT - Cong ty CP Quan Ly Quy HD

THANH VIEN
HOI PONG
QUAN TRI

Kinh nghiém cong tic: Ong ¢6 nhidu ndm kinh nghiém trong linh
vuc tai chinh, quan 1y riii ro va tai chinh doanh nghiép tai cac t6
chirc tai chinh, ngan hang va doanh nghiép bat dong san 16n.

S& hitu ¢ phan c¢6 quyén biéu quyét: khéng cd

Chtrc vu hién tai dang ndm giit tai cac to chuc khéc:

+ Giam dbc Phong Ké hoach Cong ty C6 phan Dia ¢ Phu Long

THANH VIEN
HOI PONG
QUAN TRI

Kinh nghiém cong tac: Ba ¢6 nhiéu niam kinh nghiém trong linh

vuc phap 1y doanh nghiép va phap ché tai cac doanh nghiép bét

dong san.

S6 hitu c6 phan c¢6 quyén biéu quyét: khong cd

Chtrc vu hién tai dang ndm giit tai cac t6 chuc khéc:

- Thanh vién HDQT Cong ty C6 phan Dich vu Quan ly Bat dong
san Kim Ngan

29
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S0 cufc hop

Chirc vu TernGn Ghi chu
Chit tich HDQT 05/05
Pho Cha tich HDQT 05/05
Thanh vién HDQT 05/05
Kiém TGD 01/05 “;ﬁgg;?
Thanh vién HDQT 01/05 n;jjg%‘;?
Thanh vién HDQT 03/05 ;%gf;;
Thanh vién HDQT 03/05 ;34‘132?;

STT

10

11

12

13

14

I1.

1

LAND SAI GON

S6 Nghi quyét/Quyét dinh

Nghi quyét HDQT

104/NQ-LSG.HDQT
108/NQ-LSG.HPQT

128/NQ-LSG.HPQT
129/NQ-LSG.HDQT
305/NQ-LSG.HPQT
356/NQ-LSG.HPQT

391/NQ-LSG-HDQT
396/NQ-LSG.HPQT

419/NQ-LSG.HPQT
425/NQ-LSG.HPQT
571/NQ-LSG.HPQT

669/NQ-LSG.HPQT
985/NQ-LSG.HPQT

986/NQ-LSG.HDQT
987/NQ-LSG.HDQT
Quyét dinh HPQT

364/QD-LSG.HPQT

583/QD-LSG.HPQT

Ngay

17/02/2025

17/02/2025

20/02/2025

20/02/2025

31/3/2025

15/4/2025

24/4/2025

25/4/2025

08/5/2025

15/5/2025

01/8/2025

15/09/2025

31/12/2025

31/12/2025

31/12/2025

17/4/2025

08/08/2025

Ny,

Noi dung

Nghi quyét vé& viéc to chirc PHPCP thudng nién
nam tai chinh 2024.

Nghi quyét vé viéc thong qua k,ét qua HDKD nam
2024 va tam giao cac chi tiéu ké hoach kinh doanh
2025.

Nghi quyét vé ké hoach nhan su, tong quy tién luvong
va h¢ so tién luong nam 2025.

Nghi quyét vé viéc mua sdm trang thiét bi nim 2025

Nghi quyét vé viéc van kién trinh DPHDCD nam tai
chinh 2024.

Nghi quyét vé viéc dé ctr hai tmg vién bo sung thanh
vién HDQT nhiém ky 2023-2028.

Pai hoi dong cb déng thuong nién nam tai chinh
2024.

Nghi quyét vé& viéc hop tac khai thac, tu vin, moi
gid1 va phan phoi cac san pham Dy 4n DPai Phudc
Oasia Swanbay.

Nghi quyét vé viéc giao ké hoach san xuat kinh
doanh nam 2025

Nghi quyét vé viéc chon don vi kiém toan bao céo tai
chinh nam 2025

Nghi quyét vé viéc cho vay ngan han

Nghi Quyét vé viéc nhan von gop hop tac dau tu dy
an Dragon Riverside City.

Nghi quyét vé viéc thong qua wdc thuc hién két qua
HDKD nam 2025 va tam giao cac chi tiéu ké hoach
kinh doanh nam 2026.

Nghi quyét vé ké hoach nhan su, tong quy tién lvong
va hé so tien lwong nam 2026.

Nghi quyét vé ké hoach mua sdm trang thiét bj nam
2026.

Quyét dinh vé viéc ban hanh Quy ché 1am viéc Pai
hoi dong c6 dong thuong nién nam tai chinh 2024.

Quyét dinh vé viéc ban hanh Quy ché chi tiéu ndi bd
Cong ty CP Bat dong san Sai Gon Vi Na.

_ B



ﬂo CAO THUGNG NIEN NAM 2025

'BAN
Q KIEM SOAT 0
Truong Dao Ngoc Doan Thu
Thanh Long Phuong Nam Huong
Jﬁu’é? ‘ @ | /' Thanh
ban vién vién

S6 cude hop tham du S6 cude hop tham du S6 cude hop tham du

2/2 2/2 22
Ti 1 Ti 18 Ti 16
100% 100% 100%

Trong nam 2025, Ban Kiém soa}t da tién hanh giam sat hoat qong quan tri, diéu hénh, cua Hoi déng Quan tri
(HPQT) va Tong Giam (?I()c; ki€m tra tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong san xuat kinh doanh cua Coéng
ty trong ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025.
Hoat dong giam sat

Trong nam 2025, Ban Kiém soat da thyuc hién churc nang gidm sat theo quy dinh ctia Ludt Doanh nghiép
va Diéu 1¢ Cong ty, tip trung vao cac ndi dung:

- Giam sat viéc tuan thii phap luat, Didu 18 Cong ty va cac Nghi quyét ciia Pai hoi dong cb dong;

*  Giam sat hoat dong quan tri va diéu hanh cua HDQT va Téng Giam dbc;

+ Kiém tra viéc lap va cong bd Béo cdo tai chinh nam 2025;

 Giam sat viéc quan Iy, str dung von va tai san cua Cong ty;

+ Kiém tra tinh hinh trién khai du 4n dau tu va cac hoat dong tai chinh ctua Cong ty.

Ban Kiém soat dugc cung cép d?ly du tai li€u, bao cao va tao diéu kién thuén loi dé thuc hién nhiém vu
theo quy dinh.

Panh gia ciia Ban Ki¢m soat

Qua qué trinh giam sat, Ban Kiém soat nhan théy Ho6i déng quan tri va Ban Téng Giam ddc d3 diéu hanh
hoat dong cuia Cong ty phit hop véi quy dinh ctia phap luat va Didu 1& Cong ty.

Cong tac quan tri doanh nghiép va quan 1y tai chinh dugc thuc hién twong dbi chat ché; Bao céo tai chinh
nam 2025 duoc 1ap phu hop véi cac chuén muc ké toan va da duge kiém toan doc 1ap xac nhan.

Cong ty tap trung hoan thién hd so phép 1y du 4n do anh huéng chinh sach ra soat phap 1y cac du 4n bat
dong san chung trén dia ban TP. HO Chi Minh nén tién d6 trién khai du 4n chua dat nhu ké hoach.

Ban Kiém soat cling ghi nhan cudi nam 2025, thong qua cac cudc hop va lam viée giita chu dau tu
véi cac co quan chtrc nang ctia Thanh phd, cac vudng mic phéap 1y cia du an da timg bude dugce xem xét
thao g&. Py 1a tin hiéu tich cuc co sd chic chan du an trién khai trong nim 2026.

32
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Kién nghi:

Ban Kiém soat kién nghi Hoi déng quan tri va Ban Tong Giam déc tiép tuc:

- Day nhanh tién d¢ hoan thién phép 1y du an: Tiép tuc phdi hop véi cac co quan chirc ning dé hoan tat
cac thi tuc phap 1y con lai cia dy 4n Dragon Riverside City: Xac dinh nghia vy tai chinh vé dat dai,
hoan tat cac thu tuc diéu chinh chu truong dau tu va cip phép xdy dung

- Chuén bj c4c diéu kién trién khai dy an

«  Tang cudng quan tri tai chinh

+ Nang cao hé thong quan tri doanh nghiép

Két luin:

Nam 2025, mic du van con nhiéu khé khin do cac vudng mic phap 1y cua du an kéo dai nhiéu nim,
Cong ty Co phﬁn Bit dong san Sai Gon Vi Na van duy tri hoat dong on dinh va hoan thanh vuot ké hoach
loi nhuan nam.

Trong 6 thang cudi nam 2025 nhirng tin hiéu dién bién tich cuc ciia dy an théng qua cac cudc hop va bién
ban lam viéc véi cac co quan quan ly nha nudce trong viée thado gd cac khod khan phap 1y cua du an Dragon

Riverside City, tir cac co sé phap 1y nay Cong ty duoc tiép tuc trién khai du 4n va phat trién trong nam 2026.

Cac giao dich, thu lao va cac khoén lgi ich cia Hoi
dong Quan tri, Ban Tong Giam doc va Ban Kiém

soat

Trong nam, can ctt cac quy dinh chi ti€u ndi bd,
quy ché tién luong, Nghi quyét Pai hoi dong cd dong

thuong nién nam tai chinh 2024. Tong mtc chi thi lao

Hoi déng Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam
dbc nam 2025 14 3,93 ty dong.

\
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ﬂo CAO THUONG NIEN NAM 2025

CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V6 Van Kigt, Phwéng Chy Quén,
Thanh phé H8 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GlAM BOC

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

Ban Téng Giam dbc Céng ty Cé phan Bat dgng san Sai Gon Vi Na (sau day gol tét 1a “Céng ty") d& trinh
bao cao nay ciing vdi Bao céo tai chinh da dwgc kiem todn cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

THANH VIEN HOI BONG QUAN TR], BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

HOI BONG QUAN TR|
Céc thanh vién ctia Ha dbng Quan tri trong suét nim va dén ngay 14p bao céo nay gom:

Ong Nguyén Quang Hién Chi tich
$ing Nguyén Quang Trung Phé Chi tich
Ba Tran Thj Minh Tam Thanh vién

Ong VO Trung Tryc Théanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2025)
Ba Nguy&n Thj Xuan Hoa Thanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2025)
Ong Vi Hoai Thanh vién (midn nhiém ngay 24/4/2025)
Ba Bui Hwong Qué Thanh vién (mién nhiém ngay 24/4/2025)

BAN KIEM SOAT

Céac thanh vién cia Ban Kiém soat trong sudt ndm va dén ngay lap bao cdo nay gdm:
Ong Trireng Thanh Long Trwérng ban

Ong Bao Ngoc Phurong Nam Thanh vién

Ba Boan Thu Hurong Thanh vién

BAN TONG GIAM BOC

Thanh vién ciia Ban Téng Giam dbc trong sudt néim va dén ngay lap béo céo nay gdm:

Ba Trén Thi Minh Tam Téng Giam ddc

KIEM TOAN VIEN

Bao cao tai chinh kém theo dugc kiém todn béi Céng ty TNHH Kiém toan & Tu van RSM Viét Nam,
thanh vién Hang RSM Quéc té.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam doc Cong ty chiu trach nhiém lap Bao cao tai chinh hang nadm phan anh mét cach trung
thire va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat ddng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cla Céng
ty trong nam. Trong viéc 1ap Béo céo tai chinh nay, Ban Téng Giam déc durge yéu cau phai:

»  Liya chon cac chinh sach ké todn thich hop va 4p dung céc chinh séch dé mdt cach nhat guan;

= Pua ra cac phan doan va wée tinh mt cach hgp Iy va than trong;

. NBu rd cdc chuan muc ké toan ap dung cé dugc tuan thi hay khang, tat cd céc sai léch trong yéu so
v cac chudn muc ndy duoe trinh bay va gidi thich trong céc Bao cao tai chinh;

= Lap Béo céo tai chinh trén co s& hoat ddng lién tuc trir trurdng hop khong thé gid dinh réng Céng ty
s& tiép tuc hoat ddng kinh doanh;

«  Thiét ké va duy trl hé théng kidm sodt ngi bd mot cach hiu higu cho muyc dich Iap va trinh bay Bao
cdo tai chinh hgp Iy nhim han ché sai sot va gian lan.

Ban Téng Giam dbc xac nhan rdng Cong ty da tuan thii cac yéu cau néu trén trong viéc lap Bao cdo tai
chinh.

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém dam bao ring sé sach ké toan duoc ghi chép mdt cach
phis hop d& phan anh mét cach hep Iy tinh hinh tai chinh clia Cong ty & bat ky thei diém nao va dam bao
ring Bao c&o tai chinh tuan thi cac Chudn myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Vigt
Nam ban hanh theo Théng tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tu sb 53/2016/TT-BTC
ngay 21/2/2016 clia B§ Tai chinh va cac quy dinh phap Iy cb lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cdo
{41 chinh. Ban Téng Giam déc cOng chiu trach nhiém dam bdo an toan cho tai san clia Cong ty va vi vay
thyee hién céc bién phap thich hep dé& ngan chan va phét hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khac.

.
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CONG TY GO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
54 628-630 V& Van Kiét, Phudng Chy Quan,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

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

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (TIEP)

cONG BO BAO CAO TAI CHINH

Ban Téng Giam déc Cong ty cong bd réng, Bao cdo tai chinh kém theo phan anh trung thyc va hop 1y,
trén céc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh clia Céng ty tai ngay 31/12/2025, két qua hoat déng kinh
doanh va tinh hinh lwu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic cung ngay, phi hop vé&i cac Chuan mire
ké toan Viét Nam, Ché db ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo Théng tw s 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 va Théng tu sb 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 ctia B¢ Tai chinh va cac quy dinh
phap I lién quan dén viéc Iap va trinh bay Bao céo tai chinh.

Thay mdt va dai dién cho Ban Téng Giam dbc
 CENNa 9 ;T';E,'/

> E.:-;ﬂ_l:_:] 1 ﬂﬂf{?

| “BAT BONG SAN
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Tran Thi Minh Tam—
Téng Giam déc
Ngay 10 thang 3 ndm 2026
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56 21/2026/RSMHN-BCKT

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP
ViAr: Bdo céo tai chinh cho ndm tai chinh két thiic ngéy 31/12/2025
ctia Céng ty C6 phén Bét déng sn Sai Gon Vi Na

Kinh guvi: Cac cb déng, Hoi ddng Quan tr| va Ban Tong Giam déc
Céng ty Cd phin Bét dong san Sai Gon ViNa

Bio céo kiém toan vé Béo céo tai chinh

Ching 18i 4 kidm toan Bao c4o tai chinh kém theo cia Cong ty Cé phan Bat déng san Sai Gon Vi Na
(sau day goi tét 1a “Céng ty") bao gém: Bang can dbi ké toan tai ngay 31/12/2025, Bao cao két gua hoat
dong kinh doanh va Bao cdo luu chuyén tién té cho nam tai chinh két thuc ciing ngay va céc thuyét
minh Béo cao tai chinh dwec trinh bay tir trang 06 dén trang 33. Bao céo tai chinh kém theo khéng
nhim phan 4nh tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té theo
cac nguyén tic va thong 1& ké toan dugc chp nhan chung tai cée nudc ngoai nudc CHXHCN Vigt

Mam.
Tréch nhiém cia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém vé I3p va trinh bay trung thire, hop Iy Bao cao tai chinh
clia Cong ty theo Chudn murc Ké toan Viét Nam, Che a4 Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo
Théng te 56 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Thing tw st 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 clia
Bé& Tai chinh va céc quy dinh phap Iy ¢ lién guan dén viéc lap va trinh bay B&o cao tai chinh, dbng thevi
chiu trach nhigm v& hé théng kiém sodt ndi bd ma Ban Téng Giam déc Céng ty xac dinh la can thidt dé
dam bdo cho viéc 4p va trinh bay B&o céo tai chinh khing co sai st trong yéu do gian l4n ho#ic nhadm

13n.

Trach nhiém ctia Kiém todn vién

Trach nhiém clia chung tdi 14 dua ra  kién vé& Bao cdo tai chinh dwa trén két qua cla cudc kiém todn.
Chiing t8i g4 tién hanh kiém toan theo cac Chudn myc Kiém toan Viét Nam. Céc chuan myc nay yéu
chu ching t8i phai tuan thli chudn myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé& nghiép, phai lap ké hoach va
thize hign cong viéc kiém toan dé dat duoc sy dam bdo hop Iy vé vidc lidu Bdo cdo tai chinh cia Céng

ty cé con sai 6t trong yéu hay khéng.

Céng viec kiém toan bao gdm thyc hién cc thi tyc nham thu thap céc biing chirng kiém toan vé cac sb
ligu va cac thuyét minh trén Bao cdo tai chinh. Cac thil tuc kiém todn duge Iwa chon dya frén xét doan
chuyén mon clia Kiém toan vién, bao gdm dénh gia rii ro cé sai sot trong yéu trong Béo c&o tai chinh do
gian 1an hay nham I&n. Khi thyc hién danh gia céc rdi ro nay, Kiém toan vién da xem xét he théng kiém
soat ndi bd cha Cong ty lien guan dén viéc lap va trinh bay B&o céo tai chinh mét cach trung thire, hop
Iy nhém thiét ké cac thi tuc kiém toan phii hop v6i tinh hinh thyrc 18, tuy nhién khéng nhdm muyc dich
dwa ra § kién vé& hiéu qua clia hé théng kiém soat ndi bo cda Céng ty. Cong viéc kidém toan cling bao
gbm danh gia tinh thich hep cla cac chinh sach ké toan da dwoc &p dung va tinh hep Iy cla cac wéc
tinh ké toan clia Ban Téng Giam dbc clng nhu danh gia viéc trinh bay tdng thé Bao cao tai chinh.

Chiing 18i tin twéng ring cdc bing chiing kidm toan ma chung téi da thu thap duorc 1 day di va thich

H3P ¢ gﬂﬂﬁ{,ﬁﬁlﬁh Hmhkiém todn ciia chang toi.

KIEM TOAN | THUE | TU VAN

RER Wit Mamin bl il Eandy waen i maang lu RSN, RSB RS bem gl diely duite <o turg b cac thanh by En g hiod RSN
Dot Ry bt i FESM LG magh cong By afny Bod) va Tl win ic Lip waid A gl rebng
g o RS Rhdang cob o ol nllude BHea ket phap L3l bl by quis g2 i
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BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP (TIEP)
¥ kién cda Kiém todn vién

Theo § kién cla ching t8i, B&o c#o tai chinh kém theo da phan anh trung thyc va hop Iy, trén cac khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh clia Céng ty Cb phan BAt dong san Sai Gén Vi Na tai ngay 31/12/2025
cling nhu két qua hoat d¢ng kinh doanh va tinh hinh Iyu chuy&n tién t& cho n&m tai chinh két thic cing
ngay, phit hgp véi cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché dd K& toan doanh nghigp Viét Nam ban hanh
theo Théng tu sb 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tw sé 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016
clia B§ Tai chinh va cac quy dinh phap Iy co lign guan dén viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh.

Vén dé cén nhin manh

Chung téi xin Iy § ngudi doc dén Thuyét minh 1.5 “Béc diém hoat dong cla doanh nghiép trong nam tai
chinh ¢6 anh hwdng dén Bao cdo tai chinh" va Thuyét minh 6.2 "Céc s\ kién phat sinh sau ngay két thic
n&m tai chinh” clia BAo céo tai chinh kém theo, lign quan dén tién d6 cla Dy 4n "Khu phirc hep Dragon
Riverside City 628 — 630 V& Vian Kiét", Cho dén ngay 31/12/2025, Céng ty vAn chuwa nhan dugc § kién
chinh thirc cia co quan cé thAm quyén vé viéc dugc phép tiép tuc thi céng dir &n nay.

Tuy nhién, ngay 12/02/2026, Uy ban Nhan dan Thanh ph& Hb Chi Minh da ban hanh Théng bao sb
169/TB-VP vé két luan clia Cha tich Uy ban Mhan dan Thanh phd, théng nhét cho phép di an dugc tiép
tuc trién khai thire hign céc thd tuc tiép theo. Bdng thei, Uy ban Nh&n d&n Thanh phé d8 giao céc cor
quan chirc nang lién quan chi ddng thye hign cac thi tye hanh chinh vé chl treong dal tu, xac dinh
nghla v tai chinh vé dat dai va cap phép xay dyng dé dy an sém tai khéi dong, voi thi gian hoan thanh
trong Quy 1 n&m 2026. Dyra trén bing chirng phap Iy nay, Ban Téng Giam dbc danh gia gid dinh Céng ty
sé tiép tyc hoat dong lién tuc l& phu hgp va Bao cao tai chinh cho nam tai chinh &t thic ngay
T112/2 ps& nay. Y kién kiém todn cila chang téi khéng bj &nh hudng béi van dé nay.

Hoang Thi Vinh Lé Pal Dwong
Gidm dbc Kiém toan Kiém toan vién

Sb Gidy CN Dang ky hanh nghé kiém toan: Sé Gidy CN Bang ky hanh nghé kiém toan:
1678-2023-026-1 4650-2026-026-1

Thay mét va dai dién

Céng ty TNHH Kiém toan & Tw van RSM Viét Nam

Thanh vién Hang RSM Quéc té '

Ha Noi, ngdy 10 théng 3 n&m 2026
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V& Van Kiét, Phuéng Che Quén,

LAND SAI GON

ﬂo CAO THUONG NIEN NAM 2025 MHL

CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA

BAO CAO TAI CHINH BAO CAO TAI CHINH

Sé 628-630 V& Vin Kiet, Phuéng Che Quén,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

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

BANG CAN DOI KE TOAN

Tai ngay 31/12/2025

Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam

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

BANG CAN POI KE TOAN (TIEP)

Bon vi tinh: VD Tai ngay 31/12/2025
Ma Tai ngay Tai ngay oy
TAISAN s6 | ™ 3111212025 01/01/2025 P
M3 Tai ngay Tal ngay
NGUON VON s | TV
A. TAI SAN NGAN HAN 100 717.136.485.017|  486.415.572,152 s 31/12/2025 Wﬂ‘lﬂﬂzﬁl
I. Tidn va céc khodn twong dwong tidn 110 | 4.1 43.593.315.709| 72.414.129.935 A.NQ' PHAI TRA 300 1.063.527.714.076| 1.312.390.523.519
1. Tién 111 2.593.316.709 2.414.129.935 1. N¢r ngdn han 310 1.010.287.714.076|  368.150.523.519
2. Céc khodn trong dwong tién 112 46.000.000.000 70.000.000.000 1. Phai trd ngwdri ban ngén han 31 244.291.585 165.321.541
IL. BAu tw tal chinh naén han 120 5 2. Thué va céac khodn phai ngp Nha nudc 313 | 4.8 11.086.038.618 1.381.856.816
. e 3. Phai trd ngurdi lao dong 314 1.685.935.794 808.997.050
IIl. Cac khoan phai thu ngén han 130 625.176.474.182|  370.143.166.833 4. Chi phf phai trd ngén han 315 | 4.9 30648.410.959)  24.003.968.533
1. Phai thu ngén han clia khéch hang 131 1.728.300.000 1.625.700.000 5. Phai tré ngén han khac 319 [4.10| 965.153.513.176 22.473.877.036
2. Tra trwére cho ngudi ban ngén han 132 4.642.441.593 4621.768.593 6. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 |4.11 318.000.000.000|
3. Phai thu vé cho vay ngdn han 135 4.2 587.000.000.000|  340.000.000.000 7. Quf khen thuéng, phic lgi 322 1.460.523.944 1.316.502.534
4. Phai thu ngén han khéc 136 | 4.3 31.805.732.589 23.895.698.240 Il. Nor dal han 130 53.240.000.000]  944.240.000.000
IV, Hang tén kho 140 - - 1. Phadi tra dai han khéc 337 [4.10 53.240.000.000]  944.240.000.000
V. Tai san ngan han khéc 150 43.366.694.126 43.858.275.384
: 400 |4.12] 1.090.174.869.900| 1.043.027.566.523
1. Chi phi trd trwéic ngén han 151 45 - 3.870.457 B. VON CHU 80' HOU :
2. Thué GTGT dugc khéu triv 152 | 4.8 43.366.694.126 43.854.404.927 I. Vén chii s& hivu 410 1.090.174.869.900| 1.043.027.566.523
1. Vén gop clia chil s& hiru 411 900.000.000.000]  900.000.000.000
B. TAI SAN DAI HAN 200 1.436,566.098.959| 1.869.002.517.890 - C8 phiéu phd théng c6 quyén bidu quyét 411a 900.000.000,000|  900.000.000.000
2. Vén khéc clia chi s& hiru 414 1.565.519.629 1.565.519.629|
I. Cac khoan phai thu dai han 210 86.903.681.147|  526.075.442.466 S Ttk st bk sharm ol il pid 166.608.350271|  141.462.046 694
1. Phai thu v& cho vay dai han 215| 4.2 - 471.000.000.000 =
hai thu dai 4 86.003681.147|  55.075.442.466 : - LNST chua phén phéi 10y ké dén cudi ném
2. Phai thu dai han khac 216 | 4.3 .903.681. .075.442.466| ? g 421a 168.104.194.032  138.730.134.340
II. Tai san cé djnh 220 225.664.192 371.515.324 - LNST chua phén phdi nam nay 421b 20.505.156.239 2.731.912.554
1. Tai san ¢ dinh hiru hinh 221 225.664,192 371.515.324 . ji |
Nguyen gid 222 1475570951  1.596.605.751 . Il. Ngudn kinh phi va qug khéc bici
Gia trj hao mon Ity ké 223 (1.249.906.759)|  (1.225.090.427) i
2. Tai san cb dinh vé hinh 227 - - G TONG CONG NGUON VON 440 2.153.702.583.976| 2.355.418.090.042
Nguyén gi4 228 282.383.660 282.383.660 _
Gia tri hao mén liy ké 229 (282.383.660) (282.383.660) /an05316,
I Bét dong san dau tw 230 . : [ % ey /R/\
e 0 PHAN f ) /
IV. Tai san d& dang dai han 240 1.265.781.982.624] 1.261.418.003.294 T 5kT non L v | v inl, 2
1. Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han| 241 | 4.4 | 1.157.174.278.980| 1.154.643.961 758] f’;\a\ A1 GO VI WK /-_1_ J— R
2. Chi phi xéy dyng co ban d& dang 242 | 46|  108.607.703.644|  106.774.041.536 {W“ sl o ¥ — &
iy o .
V. Diu tw tai chinh dai han 250 | 4.7 . ' Tran-Th) Minh-Tam Tran Thanh Nhon Ngé Anh Tudn
1. PAu twr gdp vbn vao dom vj khac 253 3.000.000.000 3.000.000.000 Téng Giam déc Ké toan trwéng MNgwéi lap
2. Dy phong dAu tur tai chinh dai han 254 (3.000.000.000)]  (3.000.000.000) Ngay 10 thang 3 ndm 2026
V1. Tai san dai han khac 260 83.654.770.996 81.137.556.806
1. Chi phi tra trudrc dai han 261 4.5 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 2.153.702.5863.976| 2.355.418.090.042
Céc thuyédt minh Béo cdo tai chinh (W trang 10 dén trang 33 18 mat b phin hep thanh Bdo cdo &l chinh ndy 5 Céc thuyét minh Béo céo tai chinh tir frang 10 dén trang 33 la m{t b§ phén hop thanh Béo cdo tai chinh ndy 7

x
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S 628-630 V6 Vin Kiét, Phwérng Che Quén,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

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

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

x

ulﬂ[L LAND SAIGON

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
S4 628-630 V5 Van Kiét, Phuéng Chy Quan,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho na@m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Eon vi finh: VND

CHI TIEU ":: ™ N&m 2025 rrﬂnh:?::"a :?:::
1. Doanh thu bén hang va dich vy 01| 64 8.020.000.000|  3.425.000.000|
2. Cac khoan gidm trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thudn vé bén hang va djch vy 10 8.020.000.000| 3.425.000.000
4, Gia vén hang ban 11| 5.2 4,371.212.991 1.045.820.785
5. Lol nhudn gép vé ban hang va djch 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 phi I5i vay 23 146.821.935.202|  164.207.141.206
8. Chi phi ban hang 25 - -
9. Chi phi quén Iy doanh nghiép 26| 5.5 13.079.928.087|  11.874.827.262
10. (L&) thudn tir hoat ddng kinh doanh 30 (60.407.124.739)]  (66.342.383.678)
11. Thu nhép khéc 31| 56 86.240.956.053|  70.043.921.120
12. Chi phi khéc 32 2.335.188 86.511.521
13. Lgi nhudn khac 40 86.238.620.865|  69.957.409.599
14. Téng lgi nhudn ké toan trwée 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 hosinlai | 52| 5.8 (9.000.000) (1.000.000)
17. Lo nhudn sau thué thu nhép doanh nghigp| 60 20.505.156.239 2.731.912.554|
18. L&l co ban trén cb phiéu 70 |4.12.4 227,84 10,35
19. L&i suy gidm trén cb phiéu 71 |4. 12.4| 227,84 10,35
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Ngay 10 théng 3 nam 2026
Céc thuyét minh Béo cdo tai chinh tir trang 10 dén trang 33 14 m{t b§ phan hop théanh Béo cdo tai chinh ndy 8

BAO CAD LU'U CHUYEN TIEN TE
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
£ v tinh: WVIND
cHI TIEU e T N&m 2025 Nim 2024
. LU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH DOANH
1. Lol nhudn truée thué 01|57 26.831.496.126 3.616.025.921
2. Bldu chinh cho céc khoan
- Khéu hao tai sén cd dinh 02]|59 145.851.132 145.851.132
- (L&) tir hoat Adng dAu 05(6.3| (95.845.951.541)| (107.360.405.575)
- Chi phi 8i vay 06]|54| 146.821.935.202| 164.207.141.206
3. Lgd nhudn tir hoat ddng kinh doanh trwéce thay
adi vén lwu dfng 08 76.953.330.919|  60.607.612.684
- (Tang) céc khoan phai thu 09 (6.769.709.290)|  (1.604.065.802)
- (Tang) hang tbn kho 10 (4.363.979.330)]  (4.856.859.316)
- Téng/(giém) cac khoan phai trd 11 7.553.864.061| (17.470. 515 921}
- (Téng) chi phi tra trude 12 (2.504.343.733)|  (4.089.05
- Tién I vay da tra 14 (140.954.766.745)| (161.405.3
- Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 1567 (2.384.113.367))  (1.298, ﬁﬁk
- Tién chi khédc cho hoat dong kinh doanh 17 (1.646.978.590) (652,605 ooo)l
|Liru chuyén tidn thudn tir hogt ddng kinh doanh 20 (74.116.696.075)| (130 Tﬂﬂm e
Il. LL'U CHUYEN TIEN T HOAT BONG BAU TV
1. Tidn chi cho vay, mua cac CCN cla don vj khac 23 {15.000.000.000) (81 1,-:'00.9) 008
2. Tién thu hoi cho vay, bén lai cdc cong cy ny cla :
don vij khée 24 239.000.000.000| 841.004.061.623
3. Tidn chi dAu tr gép vén vao don vi khéc 25 -| (520.000.000.000)
4. Tién thu hdi dAu tw gép vén vao don vi khéc (i) 26 53,000.000.000] 944.000.000.000
5. Tikn thu I8i cho vay, cb tirc va Igi nhuén degc chia | 27 91.533.9?2.?40| 110.908.106.648
Lwru chuyén tidn thudn tir hoat ddng diu tw 30 368.683.972.740| 554.912.168.271
IIl. LL'U CHUYEN TIEN TI* HOAT PONG TAI CHINH
1. Tién tréd ng géc vay 34 |4.11| (318.000.000.000)| (373.726.435.623)
2. CA tive, loi nhudn @4 tra cho chil s& hiru 36 (388.089.891) (440.633.181)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat ddng tal chinh 40 (318.388.089,891)| (374.167.068.804)
1LLI’1.I 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|  22,438.765.907
Tién va twong dwong tién cudi nim 70 | 4.1 48.593.316.709]  72.414.129.935
(i} Chi tiét tai Thuyét minh 4.10 “Phai trd khéc”.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Van Kiét, Phwémg Chy Quan,
Thanh phé H8 Chi Minh, Vigt Nam

/bap'xo CAO THUSNG NIEN NAM 2025

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Céc thuyét minh nay 14 bg phan hep thanh va cdn dupc doc dbng thii voi Béo céo fai chinh kém theo

1.

1.1

1.2

1.3

14

1.5

PAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

Hinh thive sé& hiu vén

Céng ty C& phdn BAt dong san Sai Gon Vi Na (duwdi day goi tt 1a “Cong ty") trwée day |a Cong ty
Cé phan Bat dong san Dién lyc Sai Gon Vi Na, dugc thanh Iap va hoat dong theo Gidy chirng
nhan ding ky doanh nghiép sb 0305316946 do S& Ké hoach va DAu tw Thanh phd H8 Chi Minh
cap l4n dhu ngay 16/11/2007, thay d6i g&n nhét 1an thir 14 ngay 04/6/2025 vé thdng tin clia ngudi

dai dign theo phap luat.

Ngay 25/4/2022, Céng ty chinh thirc dugc cép phép d&ng ky giao djch chirng khodn tai Trung tam
Giao dich Chirng khodn Ha N§i theo Quyét dinh sb 271/QD-SDGHN cia S& Giao dich Chirng

khoan Ha Nji.

Vén diéu I1& theo Gidy chirng nhén dang ky doanh nghiép la 900.000.000.000 VND, chia thanh
90.000.000 cd phin vé&i ménh gia 14 10,000 YND/cd phan.

Try s& chinh d&ng ky hoat ddng kinh doanh clia Céng ty dwgc dat tai Sé 628-630 Vb Vian Kigt,
Phuéng Cho Quan, Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam.

Téng sb nhan vién cia Cong ty tai ngay 31/12/2025 |a 25 ngudi (tai ngay 01/01/2025 la 25 ngudi).

Linh vic kinh doanh

Xay ding, dich vu va kinh doanh bat déng san.
Nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh chinh clia Céng ty la:

«  Kinh doanh bt déng san; Dich vy quan Iy chung cw, nha cao ting; Dich vy quing céo bat

déng san; Mai giti bat déng sén;
= Tu van xay ding (trir thiét ké céng trinh, giam sét thi céng, khdo sat xay dyng).

Chu ki san xudt, kinh doanh théng thwirng
Chu ky s@n xuét kinh doanh théng thuérng clia Céng ty 1a trén 12 thang.

Pic diém hoat déng cua doanh nghiép trong nim tai chinh cé anh hwéng dén Béo céo tai
chinh

Trong nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025, Dy 4n “Khu phirc hgp Dragon Riverside City 628 —
630 V& Van Kiét" — di &n cét 18i clia Céng ty — tiép tyc trong tinh trang tam dirng thi céng d& che
cac quyét dinh phé duyét chinh thirc tir co' quan Nha nuéce ¢ tham quyen. Tuy nhién, nhu 3
dwgc trinh bay chi tiét tai Thuyét minh 6.2 “Céc sir kién phat sinh sau ngay két thic n&m tai chinh”,
ngay 12/02/2028, Uy ban Nhan dan Thanh phd H& Chi Minh @& ban hanh Théng béo sb 169/TB-
VP v& két luan ciia Ch tich Uy ban Nhan dan Thanh phé. Theo d6, Uy ban Nhan dan Thanh pho
da théng nhét cho phép du &n tidp tuc trin khai thire hién cac thi tyc tiép theo, dong ther giao céc
co quan chirc ndng chl dgng thyc hién cac thd tye hanh chinh lién quan vé chi truong dau i,
xac dinh nghfa vy tai chinh vé dat dai va cAp phép xay dyng véi thei gian hoan thanh trong Quy 1
nam 2026.

Dya trén co s& cac tién trién phap Iy néu trén, Ban Téng Giam dbc Cong ty da thire hign danh gia
va nhan dinh ring céc rli ro lién quan dén kha nang tiép tuc hoat dong ctia Céng ty da dwoc khic
phyc. Do @6, Ban Téng Giam déc tin twéng Cong ty sé tidp tyc hoat déng kinh doanh binh thuréng
trong twong lai va Béo céo tai chinh cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 cia Céng ty dugc
l&p trén cor s& gia dinh hoat déng lign tuc la pha hep.
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V6 Van Kiét, Phueng Che Quén,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

LAND SAI GON
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BAO cAo TAI GHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét mink ndy 1a bé phén hop thénh va cédn dupc doc déng thoi woi Béo céo tai chinh kém thee

1.
1.6

21

2.2

31

3.2

33

DAC DIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
Céu triic doanh nghiép

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty cb chi nhanh nhu sau.
Tén _ biachi

Chi nhanh Céng ty CP BAt dong san  628-630 V6 Van Kigt, Phuéing Che' Quan, Thanh phé
Sai Gon Vi Na H& Chi Minh, Viét Nam

CcO SO LAP BAO CAO TAI CHINH

Co sér ldp Bao cao tai chinh

Bao cao tai chinh kém theo duoc trinh bay bing Béng Viét Nam (VND), theo nguyén tic gia goc
va phil hop voi cac Chudn myc Ké todn Viét Nam, Ché dé Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban
hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tu s6 53/2016/TT-BTC ngay
21/3/2016 cha B6 Tai chinh, ciing véi cac quy dinh hign hanh khac vé ké toan tai Vit Nam.

Céng ty p dung hinh thire ké toan Nhat ky chung.

Bao cdo tai chinh kém theo khéng nhdm phan anh finh hinh tai chinh, két quad hoat déng kinh
doanh va tinh hinh lvu chuyén tién t& theo céc nguyén tic va théng 1& ké toan dugc chap nhan
chung tai cac nwére ngoai nuwdc CHXHCN Vigt Nam.

MNam tal chinh

N&m tai chinh clia Céng ty dwoc bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12
nam duong lich.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Sau day la cac chinh sach ké todn chii yéu duge Cong ty ap dung trong viéc lap Béo céo tai chinh:

Tuan thi Chudn mwc Ké toan va Ché d Ké toan

Céng ty da tuan thi cac Chudn myc K& todn Viét Nam, Ché a6 Ké toan doanh nghigp Vit Nam va
cac quy dinh phap Iy cb lién quan dén viée lap va trinh bay Bao cdo tai chinh nay.

Wée tinh ké toan

Viéc lap Bao céo tai chinh tuan thl theo cdc Chuin muyc K& toan Viét Nam yéu cau Ban Téng
Giam déc phdi cé nhiing wée tinh va gid dinh dnh hudng dén sb lidu bao céo vé céc cong ne, tai
san va viéc trinh bay cac khodn cong no va tai san tiém tang tai ngay lap Bao cdo tai chinh clng
nhur cac sé liéu bao c4o vé& doanh thu va chi phi trong subt ndm tai chinh. Két qua hoat déng kinh

doanh thirc té c6 thé khéc véi cac wéce tinh, gia dinh dét ra.
Tidn va céc khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan tuong duong tién bao gdm tién mét tai quf, tién gl ngan hang, tién dang
chuyén, tién giri tiét kiém, cac khodn ddu tw ngdn han cé thei han thu héi khéng qua 03 thang
ho#ic cac khodn déu tw ¢ tinh thanh khodn cao. Cac khodn du twr ¢ tinh thanh khodn cao la céc
khodn c6 kha nang chuyén d&i d& dang thanh cac khodn tién xac djnh va It rli ro lién quan dén

viéc bién ddng gia tri chuyén ddi cla cdc khodn nay.

an khodn twong durong tién dugc x4c dinh phi hep véi Chudn muc ké todn "Béo cdo luu chuyén
tien t&",
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/bep\o CAO THUSNG NIEN NAM 2025

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V6 Vin Kiét, Phudng Che Quéan,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay 4 bé phén hop thanh va cdn dupc doc dong théi véi Bao cdo tai chinh kém theo

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

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

34 Céac khoan phai thu

Céc khoan phai thu dugre trinh bay theo gia tri ghi s cac khoan phai thu cla khach hang va cac
khoan phai thu khac sau khi trir di cac khodn diyr phéng dwgc lap cho cac khoan phai thu khé doi.

Tai thesi diém |14p Béo céo tai chinh, dy phéng ne phai thu khé déi duwgc 1ap cho cac khoan ng phai
thu d& qua han thanh toan va céc khodin ng' phai thu chira dén han thanh todn nhung c6 khé nang
khéng thu héi dwgc hodic cac khodn ng phai thu ma ngudi ng khé co kha néng thanh toan do bj
thanh Iy, pha san hay cac kho khan twong t.

Tang hodc gidm sé du tai khodn dy phéng dugc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghigp trén
Bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

3.5 Céc khoan phai thu vé cho vay

Céc khodn cho vay dwgc xac dinh theo gid gbc trlr di cac khodn dir phéng phai thu kho doi. Dy
phéng phai thu khé doi déi vé&i cac khodn cho vay cla Céng ty dwgc trich lap theo cac quy dinh

hién hanh.

3.6 Hang tén kho

Hang tn kho dugc xac dinh trén co siv gia thip hon gitra gia gbe va gia tri thuan co the thyc hién
dugc.

Gia gbc hang tdn kho bao gdm chi phi mua va cac chi phi khac d& mang hang ton kho dén ding
didu kién va dia diém hién tai ciia ching. Trong truéng hop cdc sén pham dugc san xudt, gia géc
bao gdm tht ca cac chi phi nguyén vat liéu truc tiép, chi phi nhan céng tryc tiép va chi phi san xuat
chung diya trén tinh hinh hoat dgng binh thuéng.

Gia tri thudn cé thé thire hién dugc duge x&c dinh béng gia ban wéc tinh trir cac chi phi wdc tinh
&4 hoan thanh san phdm cting chi phi tidp thj, ban hang va phan phéi phat sinh.

Tai ngay l4p Béo céo tai chinh, dy phong gidm gia hang tén kho duec trich 1ap cho hang tén kho b
hw héng, kém phim chét, 18i theri, cham luan chuyén va hang t8n kho co gia gbc ghi trén sb ké
toan cao hon gia tri thudn c6 thé thyc hién duec.

Sé tang hodic giam dy phéng gidm gia hang tén kho dwgc hach toan vao gia vén hana ban trén
B4o c4o két qua hoat déng kinh doanh.

Dy phong gidm gia hang tdn kho dugc thyc hién trén co sé tirng mat hang tbn kho. Bbi véi dich
vy cung cap dér dang, viéc lap dy phéng gidm gia hang tén kho dwec tinh theo tirng loai dich vy cd

mirc gid riéng biét.

Nguyén liéu, vat lidu va cﬂng cy, dung cy dy Irl @& siv dyng cho muyc dich san xuét ra san pham
khéng dugc [ap dy phéng néu san phdm do ching gép phan cau tao nén sé dugc ban bang hodc
cao hon gia thanh sdn xuat cla san pham.
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5h 628-630 V6 Van Kiét, Phurdérng Che Quéan,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam
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BAO CAO TAI CHINH
Che nam tai chinh két thie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuydt minh nay 1a b phéin hop thanh va cdn duye doc ddng théi voi Bdo cdo 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 trirdrc

Chi phi tra truréc bao gbm chi phi tra trede ngdn han va chi phi tra trvéc dai han theo ky han gbc.
Cac khoan nay dugc phan bb trong théi gian tra truée cla chi phi hodc trong khoan thei gian ma
lgri fch kinh té dugc dy kién tao ra.

C4c loai chi phl sau day dwgc hach toan vao chi phi trd truéc @& phan bd dan vao két qua hoat
dong kinh doanh:

«  Chi phi tra truéc phyc vy cho dir &n Chung cur Dragon Hill Premier bao gém chi phi quén

céo, chi phi td chirc su kién va cdc chi phl khac. Cac chi phi nay sé& dugc phan bé vao két
qua kinh doanh khi cac ciin hg Chung cw dugc hoan thanh va ban thuvong mai; _

= Céng cy, dyng cy xuat ding véi gia trj Ién.

Chi phi xay dwng dé dang
Céc tal san dang trong qua trinh xay dyng phuc vy myc dich san xu&t, cho thué, guan Iy hodc EHo' -
bat ki myc dich n&o khac dwgc ghi nhan theo gia géc. Chi phi nay bao gbm céc chi phi can ﬂy% Yy

d& hinh thanh tai san phu hep véi chinh sach ké toén ciia Céng ty. Viée tinh khau hao cla c&
s&n nay dugc ap dung gibng nhu véi cac tai san khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai

sang str dyng. Q
Céc khoan déu tw tai chinh

Déu tw gép vén vao don vj khic

Khodn dau tw duec phan loai la ddu tu khac 1a cac khodn dau tw ngoai cac khodn dau tu vao cong
ty con, @Au tw vao céng ty lién doanh va dAu tw vao cong ty lién két.

Cac khoan d4u tw khac dwge phan anh theo gia gbe, bao gbm gia mua va cac chi phi lién quan

truc tiép dén viéc dau tw (néu co). Trudng hep dau tw bing tai san phi tién t8, gia phi clia céc
khoan du tu dugc ghi nhan theo gia tri hop Iy cla tai san phi tién té tai thoi diém phat sinh.

Phuwong phép Igp dir phong tén thit dau tw tal chinh

Bi véi cac khoan diu tw khic
Tai thoi diém Iap Bao cdo tai chinh, dbi v&i cac khodn ddu tw khac khéng phai la dau tw chirng
khoan niém yét hodc dang ky giao dich trén thj treéng chirng khoan trong nwéc va khdng phai la

chirng khoan tyr do mua ban trén thj truedng, dy phéng tn that cac khodn dau tu khac dugc trich
lap khi cé co s& cho thdy cé gia tri suy gidm so véi gia tri d4u tu cia doanh nghiép.

Ng phai tra

Nor phai tra dwere phan loai 1& phai trd ngudi ban va phai tra khac theo nguyén tac: Phai tra ngudi
ban 14 khodn phai trd co tinh chét thwong mai phat sinh tir giao dich mua ban hang héa, dich vy,
tai san va ngudi ban 1a don vi dbc 1ap véi ngudi mua; Cac khoan phai tra con lai duge phan loai la
phai tra khac.

Céc khodn ng phai trd dugc theo dbi theo ki han gbc, ki han cén lai tai thei diém bdo cao, theo
nguyén té va theo tirng dbi tirgng.

Ng phai trd dwee ghi nhan khang thap hon nghia vy phéi thanh toan.
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V6 Van Kiét, Phudng Che Quén,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

/bggo CAO THUSNG NIEN NAM 2025

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 nay la b phén hop thanh va cén dupe dpc déng thdi véi Béo céo tai chinh kém theo

3.
N

312

3.13

3.14

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

Hgp déng hep tac kinh doanh (BCC)
Nguyén téc ghi nhén vén gép theo hinh thiic hoat déng kinh doanh déng kiém soat

Bén gép vin ghi nhan tai sn déng gdp cho hoat dong clia BCC I4 khodn ng phai thu khac; Bén
nhan gép vén ghi nhén tai sén céc bén gop cho hoat dng clia BCC Ia khodn ng phai tra khac.

Nguyén tic phan chia doanh thu, chi phl, sén pham cia hop déng
Loi nhuan duwoc phan chia cy thé sé duwgc cac bén quy dinh chi tiét tai cac hop déng lién quan.

Chi phi phai trd

Cac khodn chi phi phai trd dwge ghi nhan cho gia trj phai tra trong twong lai lién quan dén hang
héa, dich vy @3 nhan dugc tir ngudi ban trong nam tai chinh nhung thyc t& chua chi trd do chira
6 hoa don hodc chua dl hd so, tai liéu ké toan, dwec ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh
clia n&m tai chinh.

Vén chii s& hivu
Vén gép cua chi s& hivu
vén gép cia chi s& hivu dwgc ghi nhan theo s6 vén thyc gép cla chd s& htvu.

Phén phbi lgi nhudn

Lgi nhuén thudn sau thué thu nhap doanh nghiép cé thé dwec phan phbi che cc cb déng sau khi
duwoc Pai hoi cb déng thong qua va sau khi da trich 1ap cac qui dy phong theo Bidu |& Céng ty va
cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.,

Doanh thu, thu nhdp khac

Doanh thu cung cép dich vy

Doanh thu v& cung cap dich vy dwge ghi nhan khi két qua cla giao dich dé dwgc xac dinh mét
cach déng tin cdy. Truéng hep giao dich vé cung cap dich vy lién quan dén nhiéu ndm thi doanh
thu duge ghi nhan trong ném theo két qua phan ctng viéc hoan thanh vao ngay lap Bang can ddi
ké toan clia nam do.

L&i tién guri

Lai tién glri dugre ghi nhan trén co s& dn tich, duoc xéac dinh trén sb du cac tai khoan tién givi va
11 suét &p dyng.

Thu nhap déu tw

Lai tir cac khodn d4u tw dwoc ghi nhan khi Céng ty ¢ quyén nhan khoan I&i. Thu nhap 13i cho vay
dugc ghi nhan theo cac théa thudn nhap adc hodc dugc thanh todn theo cam két trd ng' cla bén

cho vay.
Thu nhip khéc

Knhodn thu nhap khac trong nam chll yéu Ia khodn phi cac déi tac da trd cho Cong ty dé co quyén
tham gia gop vén phét trién Dy an Khu phire hep cao éc van phong - thirong mai - khach san va
chung cu (Dragon Riverside City) tai sb 628 — 630 V& Viin Kiét, Phuong Che Quan, Thanh phé HE
Chi Minh. Trong truéing hop ddi tac rit khdi Hop déng hop tac, Cong ty phai hoan trd Iai vén gép
va bdi thuéng thiét hai (chi phi sl dung vén), nhing khéng bao gbm khodn phi dé cé quyen gép

vén nay.
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Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay 14 bé phén hep thanh va cén duge dpc ddng thdi véi Béo cdo tai chinh kém theo

3.

3.15

3.16

347

3.18

3.19

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

Gi4 vén hang ban

Gia vbn hang ban 14 tdng chi phi phét sinh cda djch vy ban ra trong nam theo nguyén téc phi hop
véi doanh thu.

Chi phi di vay

Chi phi di vay lién quan truc tiép dén viéc mua, du tv xay dung hodic san xuat nhing tai san can
mét thei gian twong dbi dai d& hoan thanh dwa vao sir dung hodc kinh doanh dugc vbn hoa vao
nguyén gia tai san cho dén khi tai sén 66 dugc dwa vao sir dyng hodc kinh doanh. Céc khoan thu
nhap phat sinh tir viec diu tw tam théi cac khodn vay dugc ghi gidm nguyén gia tai san co lién

quan.

Vigc vén hoa chi phi di vay dugc tam ngirng trong céc giai doan ma qua trinh dau tw xay dung
ho#c san xudt tai sdn bj gian doan trong thi gian dai khéng cén thiét cho vige chudn bj tai san san
sang dwa vao st dung hodc kinh doanh. Trong trwdng hop dy an tam dirng hodc cham tridn khai
kéo dai, cac chi phi I4i vay phét sinh trong théi gian nay khong ai diéu kign von hda va dugc ghi
nhan vao Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh khi phat sinh.

T4t ca cac chi phi 14 vay khac dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh khi phat
sinh.

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan &nh céc chi phi quan Iy chung cla doanh nghigp gbm cac chi
phi v& long nhan vién bd phan quén Iy doanh nghiép (tién luvong, tién cong, cac khoan phy
c4p....); B&o hiém xa hoi, bao hiém y té, kinh phi céng doan, bdo hiém that nghiép cia nhan vién
quan Iy doanh nghiép; Chi phi vat liéu van phoéng, céng cy lac déng, khéu hao TSCE ding cho
quan Iy doanh nghiép; Tién thué dat, thué mén bai; Khoan lap dy phong phai thu khé dbi; Dich vy
mua ngoai (dién, nurdrc, dién thoal, fax, bao hiém tai sdn, chay nd,...); Chi phi bang tién khac (tigp
khach, hoi nghj khach hang).

Ll co ban trén cb phiéu

Lai cor ban trén cb phiéu dugc tinh bang céch chia lgi nhuan sau thué cda Cong ty sau khi trich
quj khen thuéng, phic lgi cho tdng 56 binh quan sé cd phiéu phd théng lvu hanh trong nam,
khéng bao gbm sb ¢ phiéu dugc Céng ty mua lai va gitr 1am cd phiéu ngan quy.

Lai suy gidm trén cé phiéu

Lai suy gidm trén cd phiéu duge tinh bang céch chia lgi nhuan sau thué clia Céng ty sau khi trich

u khen thudng, phic loi cho téng sb binh quan sé cb phiéu phd théng luu hanh trong nam va
téng sé b phiéu phéd théng dy kién dwec phat hanh thém, khéng bao gém sb cb phiéu dugc Céng
ty mua lai va gilr lam cb phiéu ngén quf.
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3. TOMTAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

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

3.20 Thué
Thud thu nhép doanh nghigp
Thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") bao gdm thué TNDN hign hanh va thué TNDN hodn lai.

Thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho nam hién hanh va cac nam trude duge xac
dinh béng sb tién dy kién dugc thu hdi hodc phdi ndp cho co quan thué, dira trén cac mirc thué
sudt va cac luat thué cé hiéu lyc dén ngay két thac nam tai chinh. Trong nam, Céng ty c6 nghia vy
nop thué TNDN véi thué suét biing 20% lei nhuan thu duoc tir tat ca cac hoat dgng kinh doanh.

Céc bao cdo thué clia Cong ty s& chiu sy kiém tra clla co' quan thué. Do viéc ap dyng luat va cac
quy dinh vé& thué @i véi nhiu loai giao dich khac nhau co thé dugc gidi thich theo nhigu cach
khac nhau. dAn dén sb thué dugc trinh bay trén Bao cdo tai chinh c6 thé bj thay ddi theo quyét

dinh cudi cing cila co quan thué.

Thué thu nhap doanh nghiép hoan lai

Thué TNDN hodn lai dugc xac dinh cho cac khodn chénh léch tam théi tai ngay két thic nam tai
chinh gitra co' s& tinh thué thu nhap clia céc tai san va ng phai trd va gid tri ghi sb ctia ching cho
muyc dich Bao céo tai chinh,

Thué TNDN ho#n lai phai tra duge ghi nhan cho tat cd cac khoan chénh léch tam thoi chiu thué,
ngoai trir:

«  Thué TNDN hoan lai phéi tra phat sinh ti ghi nhan ban d4u cla mt tai sdn hay ng phai tra tr
mot giao dich ma giao dich nay khéng cé anh huéng dén lgi nhuan ké toan hoc lgi nhuan
tinh thué thu nhap (hodc 18 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

= Céac chénh l&ch tam thei chju thué gén lién véi cac khodn dau tw tai chinh khi cé kha nang
kidm soat thei gian hoan nhap khoan chénh I&ch tam théi va chic chén khodn chénh léch tam
thévi s& khéng dugc hoan nhap trong twong lai c6 thé dy doan.

Tai san thué TNDN hoan lai dwgc ghi nhan cho tat ¢ cac chénh léch tam thoi dugc khdu trir, gia
tri dugre khéu trir chuyén sang cac ndm sau cla cac khodn 18 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chwra s dung khi chdc chén trong twong lai sé& co lgi nhugn tinh thué dé sir dung nhirng chénh
léch tam théi duoc khiu trir, cac khodn I8 tinh thué va céc uu dai thué chua sir dung nay, ngoai
triv:

= Tai san thué ho&n lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hodic ng phai tra tlr mot
giao djch ma giao dich nay khong ¢6 anh huéng dén lgi nhun ké toan hodc lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hosc 18 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

«  TAt ca cac chénh léch tam théi duge khiu trir phat sinh tir cac khodn dau tw tai chinh chi
dwee ghi nhan khi chic chén 13 chénh l&ch tam thoi sé dugc hoan nhap trong trong lai co
thé dy doan dugc va co lgi nhudn chiu thué dé sir dung duge khoan chénh léch tam thoi do.

Gia trj ghi 56 clia tai san thué TNDN hoan lai dugc xem xét lai vao nga két thic ndim tai chinh va
dwgc ghi gidm dén mic bdo ddm chac chan c6 di loi nhuan tinh thué cho phép lgi Ich cla mot
phin hodc toan bd tai san thué TNDN hoan lai duoc siv dung. Céc tai san thué TNDN hoan lai
chwa ghi nhan truéc day dugc xem xét lai vao ngdy két thic nam tai chinh va duoc ghi nhan khi
chéc chén ¢b di loi nhuan tinh thué d& c6 thd s dung cac tai sdn thué TNDN hodn lai chura ghi
nhan nay.
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3.  TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

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

3.20 Thué (tiép)
Thué thu nhip doanh nghiép (tiép)
Thué thu nhip doanh nghiép hoén lai (tiép)

Tai san thué TNDN hon lai va thué TNDN hodn lai phai trd duwoc x4c dinh theo thué suat dy tinh
s& ap dung cho ndm khi tai san dugc thu hdi hay ng phai ird duoc thanh toan, dya trén cac murc
thué suat va luat thué cé higu lyc vao ngay két thic nam tai chinh.

Thué TNDN hodn lai dwge ghi nhan vao Bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh :"lgnai trir trurérng
hep thué thu nhap phat sinh lign quan dén mot khodn muyc dugc ghi thang vao von chi s& hi,
trong truémng hop nay, thué TNDN hodn lai ciing dugc ghi nhén truc ligp vao wén chi s& hiru.

Céng ty chi dugc bi tri tai san thué TNDN hoan lai va thué TNDN hon lai phai tra khi Céng ty c6
quyén hep phap @& bi trir gitra tai sén thué thu nhéap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai
nép va cac tai san thué TNDN hoan lai véi thué TNDN hodn lai phai tra lién quan dén thué TNDN
duoc quan Iy béi cling mot co quan thué va Cong ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh 200,
phai tra va tai san thug thu nhap hién hanh trén co' s& thuin hodic thu hdi tai sén dbng thoi voi vige- 1v G
thanh toan no phai tra trong tirng ky (hay ndm) trong lai khi cac khoan trong yéu cla thué TNDNH
hoan lai phi tra hodc tai san thudé TNDN hodin lai dwoc thanh todn hodc thu héi. HIYVAN |

Thué gia trf gia téng A
Thué gid tri gia ting ("GTGT") clia céc dich vu do Cong ty cung cAp theo thué suét 1a 8%. 1
Theo Nghj dinh sé 180/2024/NB-CP ngay 31/12/2024 va Nghj dinh sb 174/2025/ND-CP ngay
30/6/2025 ciia Chinh phu, Céng ty duee p dyng mirc thud sudt thué GTGT 8% cho mét s6 nhém
hang héa va dich vy theo quy dinh ké tir ngay 01/01/2025 dén hét ngay 31/12/2026. Cy thé, dich
vy sau day dugc ap dung thud sudt thué GTGT 8%: dich vy tw van quan I dy an.

Cic loal thué khic

Cac loai thué khac dugc ap dung theo cac luét thué hign hanh tai Viét Nam.
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BAO CAO TAI CHINH

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuyét minh ndy 14 bd phédn hpp thank va cdn duye doc dong thei véi Béo cdo tai chinh kém theo

4. THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN BOI KE TOAN

41 Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién mit
Tién gl¥i ngan hang khéng ky han
Céc khodn tuong duong tidn (i)

Céng

Tai ngay

Tai ngay
311272025 01/01/2025
VND VND
46.404.912 B5.802.437
2.546.911.797 2.328.327.498
45.000.000.000 70.000.000.000
48.593.316.709 72.414.129.935

(i) DAy Ia cac khodn tién glvi c6 ky han 01 thang tai Ngan hang TMCP Phat trién TP. Hb Chi Minh

— Chi nhanh Nguyé&n Trai, véi 14 sudt 3,15%/ndm.

4.2  Phal thu vé cho vay

Mgan han

Phdl thu bén thi ba

Céng ty CP Pau tw va Xy dyng Trang An (i)

Céng ty CP Thuong mai Hai Sa

Céng ty CP Pau tw Dynamic & Development (i)
Céng ty TNHH Bau tw Flexibility (iii)

Céng ty TNHH Pau tw Tai chinh Viét Pha Capital (iv)
Céng ty khac

Céng

Dai han
Phai thu bén thi ba

Céng ty CP DAu tw Dynamic & Development
Céng ty TNHH Béu tw Flexibility

Ctng ty TNHH BAu tw Tai chinh Viét Phi Capital

Céng

Tai ngay Tal ngay
3111212025 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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BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyet minh néay la b phin hop thanh va can duge doc déng thid véi Bdo cdo tai chinh kém theo

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

4.2 Phai thu vé cho vay (tiép)

Théng tin chi tiét clia céc khoan phai thu vé cho vay nhw sau:

Sé tién cho vay Lai suit Théihan Thé&i han
Hop dong (VND) (%/nam) tra goéc tra lai Tai san dam bio
E:]g;;i-’??f;ég?fLSG-Tﬂ 101.000.000.000 13,1 Ngay 17/07/2026 ;;anﬂ:;%c vai ky - /080 auyn o nelkhodn phdi th i s higp
dong/giao dich clia Bén vay d6i v&i bén ther ba
(i) 605/2024/HD/LSG- 231.000.000.000 13,1 Ngay 06/05/2026 Tralai 03 phat sinh tir von vay clia Bén cho vay va/hodc kha
DD ngay 06/5/2024 thang/lan nang tai chinh, vén, uy tin clia Bén vay va phuong
; o an kinh doanh (néu cé); valhodc
{FII;_] ::;;2{?;;!;3;;36 154.000.000.000 13,1 Ngay 07/05/2026 ;r:r.::.l:l:g — Trai phiéu, b phiéu!a& phél‘l. phél'l vén gép ciing
véi cd tirc, loi ich phat sinh tir trai phiéu, cd
(iv) 24-0606/HBV/LSG- 86.000.000.000 13,1 Ngay 06/06/2026 Tracungvéiky  phidu/cd phan, phin vén gép nay thudc s& hiru
VPC ngay 06/6/2024 trd ng géc clia Bén vay tai cac td chirc phat hanh.
19
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BAO CAO TAI CHINH
Cho n&m tai chinh két thie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuyét minh ndy 14 bG phin hop thanh va cdn duge dpc ddng thoi vai Béo cdo tai chinh kem theo
4. THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN BOI KE TOAN (TIEP)

4.3 Phal thu khac

Ngén han

Phai thu bén thir ba

Tam ng

Phai thu vé i tidn g, 1ai cho vay (i)
- L&i tidn guri

- L&l cho vay

Céng

Dai han

Phal thu bén thir ba

Phai thu vé& 18i cho vay

Ky cwrge, ky qui dam béo thyre hign Dy an

“Khu phire herp Dragon Riverside City 628 — 630
W& Van Kigt" (i)

- 56 tién gbc

- Tién 18i nhép gbc

Ky clrgre, ky quy dai han khac

Cong

Tai ngay Tai ngay
311212025 01/01/2025
VND VND
31.805.732.589 23.895.698.240
71.787.997 48.177.691

31.733.044.502
1.972 525 406

23.847.520.549

23.847.520.549

29.761.479.186
31.805.732.589 23.895.698.240
86.903.681.147 55.075.442.466
- 6.450.942 466
86.869.181.147 48.590.000.000
48.590.000.000 48.590.000.000
38.279.181.147 2
34.500.000 34,500.000
86.903.681.147 55.075.442.466

(i) Pay 1a s& duw phai thu v& 14 tién cho vay lién quan dén céc khodn cho vay nhu duoc trinh bay

tai Thuyét minh 4.2 “Phai thu vé cho vay” va sé dv dy thu vé

I13i tidn guri clia khoan ky cugc, ki quy

d3m bao thye hién dy an. Ban Téng Giam dbc tin twéng chic chdn thu dugrc loi ich kinh té trong

trong lai tir cac khodn phai thu nay.

(il) Khoan ky cwoc, ki qui véi S& Ké hoach va Bau tw Thanh phé HS Chi Minh dé dam bao thyc
hién di &n “Khu phirc hop Dragen Riverside City 628 — 630 V6 Van Kigt', dang dugc gi¥i tai Ngan
hang TMCP Phat trién Thanh phé H Chi Minh (HD Bank) véi s6 tién géc la 48,590,000.000 VND,
tidn 12i nhap gbc 14 38.279.181.147 VND va tién 1 dy thu |4 1.972,525.406 VND. Cong ty danh gia
khodn tién I4i ndy c6 kha nang thu dugc lgi ich kinh té trong tuong lai vi diy an sé dugc tiép tuc

thire hign, do d& da ghi nhan khoan tién 1ai nay trong na

ngay 31/12/2025 a4 dugc Téng Giam dbc phé duyét.
4.4 Chiphi sin xuét, kinh doanh dé dang dai han

m 2025 theo Té& trinh 56 14/TTr-TCKT

Tal ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025
VND VND

Chung cw Dragon Hill Premier

1.157.174.278.980

1.154.643.961.758

Céng

1.157.174.278.980

1.154.643.961.758

Pay 1a cac chi phi du tw, x&y dyng hang hoa bat déng sén chung cu @& ban "Chung cw Dragon
Hill Premier”, thuéc Diy an “Khu phirc hop Dragon Riverside City 628 — 630 V& Van Kiét'. Bén thei
didm ngay 31/12/2023, s6 14i vay I0y ké da von hod véao céng trinh nay la 358.771.857.685 VND.
K& tir ndm 2024, Céng ty da ghi nhén ai vay vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh do dur &n

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy la b phin hgp thanh vé cén dupe dpc ddng théd véi Bdo 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 phisén xuit, kinh doanh dé& dang dai han (tiép)

Cong ty d& hoan thanh giai doan 1 - Phan ngadm (coc va twéng vay) "Chung cw Dragen Hill
Premier’, thutc Khu phirc hop Dragon Riverside City 628 — 630 V& Van Kigt theo qidy phép xay
dirng sb 66/GPXD ngay 04/4/2017 do Sé& xay dung TP. Hb Chi Minh cp. Tir thén diém hoan thanh
giai doan 1 dén nay, céng trinh dang trong qué trinh x Iy cac thi tyc phap Iy dé duoc cap gidy
phép xay dung cho cac giai doan tiép theo. Do d6, tai thoi diém keét thic nam tai chinh ngay
31/12/2025, cong trinh vAn dang tam dirng thi cong. Cong ty tin rang viéc tam dirng thi céng nay la
cAn thiét cho cac thi tyc phép Iy, Tuy nhién, do diy 4n tam dirng trién khal trong th&i gian dai vi
phét sinh cac thi tyc phdp Iy nay va d& dam bao than trong trong quan trj rdi ro, Ban Téng Giam
dbc quyét dinh ghi nhan toan bé chi phi 13i vay lién quan dén dy an trong ndm 2025 vao Chi phi tai
chinh trén Béo c4o két qua hoat dng kinh doanh. Nhur da trinh bay tai Thuyét minh 6.2 “Céc sy
kién phat sinh sau ngay két thic ndm tai chinh®, Céng ty da nhan dugc van ban sb 169/TB-VP
ngady 12/02/2026 clia Uy ban Nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh vé két luan cla Chi tich Uy ban
Nhan dan Thanh phé cho phép d &n tiép tuc trién khai thyre hién céc thi tuc tiép theo.

4.5 Chi phitra trwéc

Tai ngay
3112/2025
VND
Ngén han
Chi phi thiét b chér phan b -
Céng
Dai han
Chi phi thiét bj, CCDC che phan bd 82.637.112 80.635.189
Chi phi bdn hang Dy an "Chung cu Dragon
Hill Premier” (i) 82.912.133.884 80.405.921.617
Céng 82.994.770.996 80.486.556.806

(i} Pay 14 chi phi trd tridc phyc vy cho dy an Chung cw Dragon Hill Premier bao gbm chi phi
quang cdo, chi phi t4 chirc s\ kién va cac chi phi khac. Cac chi phi nay sé& dwgc phan b vao két
qua kinh doanh khi c4c ¢an hd Chung cur dugre hoan thanh va ban thuong mai.

4.6 Chi phi xdy dyng co ban dé dang

Tal ngay Tal ngay

3111212025 01/01/2025

VND VND

Xéy dwng co bdn dé dang 108.607.703.644 106.774.041.536

74.017.205.366
32.756.836.170

75.265.169.088
33.342.534.556

Cao &¢ Dragon Tower
Trung tam thirong mai Dragen Mall

Céng 108.607.703.644  106.774.041.536

Chi phi xay dung co ban dé& dang cla Cong ty la cac chi phi d4u tr ban dau phan b cho cac hang
myc khéng dwegc phan loai 14 hang tdn kho bét déng san cla Dy an "Khu phirc hop Dragon
Riverside City 628 — 630 V& Van Kiét".
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
S6 628-630 V& Van Kiét, Phuéng Che Quan, Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam

LAND SAI GON x

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 b phan hgp thanh vé cin durpe doc ddng théi véi Béo céo tai chinh kém theo
4. THONG TIN BO SUNG CHO CHIi TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN DOl KE TOAN (TIEP)

4.7 Pau tw tai chinh dai han

Péu tw gop vf‘m vao dorn vi khac
Coéng ty CP Bau twr va
Xay dung dién Viét Nam (i)

Cona

Tai ngay 31/12/2025

Tai ngay 01/01/2025

VND VND
Gia goc ___ Gia tri hop Iy Dw phéng Gia goc ___ Gia tri hop Iy Dw phéng
3.000.000.000 (3.000.000.000) 3.000.000.000 (3.000.000.000)

3.000.000.000 Khéng xac dinh  (3.000.000.000)

3.000.000.000 Khéng x&c dinh  (3.000.000.000)

3.000.000.000 (3.000.000.000)

3.000.000.000 (3.000.000.000)

(i) Khoan dau tw mua 300.000 cb phiéu clia Cong ty CP Dau twr va Xay ding dién Viét Nam tir nm 2007 v&i muc dich ndm gilr dai han. Tai ngay 31/12/2025,
Coéng ty khdng thé lien hé vé&i cong ty nay dé xac nhan cac khodn lgi ich kinh té c6 thé thu héi tir khodn dau twr, do dé Céng ty dang trich lap dv phéng tén that

100% cho khoan dau tuw.

Tai ngay béo cao, Céng ty chwa xac dinh dwoc gia tri hop ly cla khodn dau tw nay d& thuyét minh trong Béo céo tai chinh do khéng c6 gia niém yét trén thi
trérng va Chudn murc Ké toan Viét Nam, Ché dé Ké toan doanh nghiép Viét Nam hién chura c6 hwéng dan va quy dinh vé cach tinh gia tri hop Iy st dung ki

thuat danh gia.

S e Y ==& oWl
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

Sb 628-630 V6 Van Kiét, Phudng Cho Quan, Thanh phé Hé Chi Minh, Viet Nam

LAND SAI GON

3

_BAO CAO TAI CHIiNH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay 14 b phan hyp thanh va cn duge doc ding thoi viéi Béo céo tai chinh kém theo

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

4.8 Thué va cac khoan khac phai nép, phai thu Nha nwéc

Thué GTGT duoc khau trir

Thué gia tri gia ting dau ra
Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap ca nhan

Thué nha dat va tién thué gat
Céc loai thué khac

Cdong

Tai ngay 01/01/2025 Trong nam Tai ngay 31M12/2025
VND VND VND
So dw Ting Khéu trir S6 dw
43.854.404.927 447 339.796 935.050.597 43.366.694.126
Phai thu Phai nép Da néplkhau trir Phai nép Phai thu Phai nop
& - 711.454 547 711.454. 547 - -
- 884 .113.367 2.384.113.367 12.445.876.672 - 10.945.876.672
- 497.743.449 2.165.425.694 1.807.844 191 - 140.161.946
- - 206.428.349 206.428.349 - -
- - 4.000.000 4.000.000 - -
- 1.381.856.816 5.471.421.957 15.175.603.759 - 11.086.038.618

nHxi =" S EIE i
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/beao CAO THUSNG NIEN NAM 2025

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V& Van Kiét, Phudng Che Quan,
Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam

MML LAND SAIGON

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy 14 b phén hep thénh vé cén duge dpc déng théi wéi Bdo cdo [ai chinh kem theo

4.

4.9  Chi phi phal trd ngén han

4.10

Chi phi chia s8 loi nhuan tiy BCC phai tra
Chi phi phai trd khac

Cong

Phai tra khac

Ngén han
Phai tra céc bén llén quan
Cb tire, lgri nhudn phai tra

Phai tra bén thir ba

L&i hop tac kinh doanh phai tra

Tién dat chd quyén mua cén hd "Chung cuw Dragon
Hill Premier”

Nhan gop vén hop déng hop tac kinh doanh (i)

- Cdng ty TNHH Djch vy Thuong mai Déu tr Phét Léc
- Céng ty TNHH Thuong mai Dich vy Trang Lam

Cong

Dai han
Phéi tra bén thir ba
Nhan ky quy, ky cuge dai han

Nhan gép vén hop déng hep tac kinh doanh (i)

- Céng ty TNHH Djch vy Thurong mai Déu fur Phét Lic
- Céng ly TNHH Thuong mai Dich vu Trang Lam

- Céng ty TNHH Déu tw va Phét trién Phuwong Nam
Global

Céng

THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BANG CAN D01 KE TOAN (TIEP)

Tai ngay Tal ngay
31/M12/2025 01/01/2025

VND VND
30.348.410.959 23.748.968.533
300.000.000 255.000.000
30.648.410.959 24.003.968.533
Tai ngay Tai ngay
311272025 01/01/2025

VND VND
5.939.978.925 6.328.068.816
5,939.978.925 6.328.068.816
959.213.534.251 16.145.808.220
6.773.534.251 7.505.808.220
8.440.000.000 8.640.000.000
944.000.000.000 -
514.000.000.000 -
430.000.000.000 -
965.153.513.176 22.473.877.036
53.240.000.000 944.240.000.000
240.000.000 240.000.000
53.000.000.000 944.000.000.000

- 514.000.000.000

- 430.000.000.000

53.000.000.000 &
53.240.000.000 944.240.000.000
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA

: BAO CAO TAI CHINH
S6 628-630 V6 Vin Kiét, Phwéng Cho Quan, Thanh phd Hé Chi Minh, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay & b phan hop thanh va can duwc dpc dong théi véi Bdo céo tai chinh kém theo

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

4.10 Phai tra khic (tiép)

(i) Théng tin chi tigt clia cac khodn nhan gbp von hop dong hop tac kinh doanh nhur sau:

Sé tién da gop tai
S6 tién hep tac ngay 3111212025
Péi twrong Hop déng {VND) (VYND) Phan chialgi nhuan  Théi han Muc dich
Cong ty TNHH Dich vy  2304/2024/HBHTKD/PL 514.000.000.000 514.000.000.000 13 %/nam, tam (ng 24 thang ké tr Bd sung von kinh
Thirong mai Béu tr Phat  -LSG ngay 23/4/2024 tien lpi nhuan 02 ngay nhan 40 doanh, chia sé lgi
Loc thang/lan khodn hop tac 12  nhuin cd dugce tir
ngay 14/5/2024 vigc hop tac kinh
doanh,.
Cong ty TMHH Thwrong  285/2024/HTKD/TL- 430.000.000.000 430.000.000.000 13 %/nam, tam rng 24 thang ké tir Bé sung von kinh
mai Djch vy Trang Lam LSG ngay 28/5/2024 tién lgi nhuan 03 ngay nhan da doanh, chia sé lgi
thang/lan khoan hop tac 12 nhudn cd duoc tir
ngay 10/6/2024 vige hop tac Kkinh
doanh.
Cong ty TNHH Bau tr va  1609/2025MHBTE/LSG- 516.000.000.000 53.000.000.000 Lgi nhudn twong 02 ndm ké tir ngdy  Hop tac dau tu xay
Phat trién Phrong Nam  PNG ngay 16/8/2025 tng v&ity & gép von  thanh toan Bot 2 dyng va khai thac
Global vao Dy &n véi didu  trong n3m 2026 kinh doanh phan
kign Dy an kinh céng trinh Khu nha &
doanh cb 13 va 43 chung cwr cao tang
hoan thanh nghia vy {Dragon Hill Premier)
ndp thué, cac nghia thudc Dy an Dragon
vy tai chinh co lién Riverside City.
quan khac theo quy
dinh cla phap luat
Téng cong 1.460.000.000.000 997.000.000.000
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN SAI GON VI NA

BAO CAO TAI CHINH
S6 628-630 V& Van Kiét, Phuding Che Quén, Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam Cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh nay la bé phan hop thanh va cén dugre doc ddng théi véi Béo cdo tai chinh kém theo

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

411 Vay va no thué tai chinh ngén han

Tai ngay 01/01/2025 Trong nam Tai ngay 31/12/2025
VND VND VND
S6 c6 kha S6 cé kha
Gia tri nang tra no Tang Giam Gia tri ning tra nee
Vay dai han dén han tra 318.000.000.000 312.000.000.000 - 318.000.000.000 - -
Bén thir ba 318.000.000.000 318.000.000.000 - 318.000.000.000 - -
Ngan hang TMCP Phat trién
TP. H6 Chi Minh - CN Quang Nam 318.000.000.000  318.000.000.000 - 318.000.000.000 - -
Cong 318.000.000.000 318.000.000.000 - 318.000.000.000 - -
26
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/bggo CAO THUSNG NIEN NAM 2025

CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
54 628-630 V& Van Kiét, Phudmng Che Quan,
Thanh phé H& 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 thuydt minh néy 14 bg ph@n hop thanh va cdn dupc doc déng thoi véi Béo cdo tai chinh kem theo

4.

4.12 Vén chi sé hiru

4.12.1Béang @61 chiéu bién dong vén chi s& hivu

N§i dung
Tal ngay 01/01/2024

Lai trong ndm

Trich lap qui khen
thwémng phic Igi tir lgi
nhudn nam 2023

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

L&i trong n&m

Trich lap qui khen
thwémg phic lpi ti lgi
nhuén nam 2024 (i)
Téng khac (ii)

Tal ngay 31/12/2025

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

vén goép cia  Vén khic cua LNST
chii s& hivu chiis& hiru  chwa phén phbi Céng
VND VND VND VND
900.000.000,000 1.565.519.629  139.630.134.340  1.041,195.653.969
- 2.731,912.554 2.731.912.554
. (900.000.000) (900.000.000)
900.000.000.000 1.565.519.629 141.462.046.894  1.043.027.666.523
900.000.000.000 1.565.519.629 141.462.046.894  1.043.027.566.523
- 20.505.156.239 20.505.156.239
= (1.800.000.000) (1.800.000.000)
- - 28.442.147.138 28.442.147.138
900.000.000.000 1.565.519.62% 188.609.350.271  1.090.174.869.900

(i) Theo Nahi quyét Bai hoi ddng cb déng thremg nién sé 391/NQ-LSG.HDQT ngay 24/4/2025.

(ii) Day 1a khodn lgi nhuan sau thué chura phan phéi tir doanh thu tai
dbng ky quj dam bao thirc hién dir an phat sinh tlr cac nam tredvc sau khi

4.12.2Chi tiét vén gép ciia chi sé& hiku

Tén cb déng

chinh tir 14 tién giki clia hop
trir thué TNDN.

Sé vbn da gop

Céng ty CP Bija éc Pai A

Céc cb dbng khac

Céng

Tai ngay 31/12/2025 Tal ngay 01/01/2025
VND o VND Yo
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
Sh 628-630 V6 Van Kigt, Phrdong Che Quén,
Thanh phé HA Chi Minh, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

Céc thuydf minh ndy 1a bd phdn hgp thanh va cin dupe doc ding thei véi Bdo cdo tai chinh kém theo

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

412 Vén cha sé hivu (tiép)

4.12.3C6 phiéu

Sé lwgng cb phiéu ding ky phat hanh
Sé lrgng cb phiéu da ban ra cong ching
- Cé phidu wru déi

- Cé phiéu phd théng

56 Iwgng cd phidu dwge mua lai

- Cé phiéu ru d&i

- Cé phidu phé théng

Sb lwgng cb phigu dang lvu hanh

- C6 phidu wu d3i

- Cé phidu phé théng

Ménh gia cb phiéu (VND/cb phigu)

4.12.4L41 coe ban trén ¢é phiéu

Lgi nhuén sau thué thu nhap doanh nghigp
Trich quif khen thuirdng phuc lei

56 cd phiéu phé théng binh quan lru hanh trong nam

L3l co ban trén cb phiéu (EPS)

Tai ngay Tai ngay
31/12/2025 01/01/2025
Cb phiéu Cé phiéu
90.000.000 90.000.000
90.000.000 90.000.000
90.000.000 90.000.000
90.000.000 90.000.000
90.000.000 90.000.000
10.000 10.000
Nam 2024
NRm-ZOZ5 (Trinh bay lai)
VND VND

20.505.156.238

80.000.000

2.731.912.554
1.800.000.000

80.000.000

227,84

10,35

Hién tai, Céng ty xac dinh chuwa c6 ¢b phiéu ghl'.‘u théng tiém nang c6 tac ddng suy gidm nén 13 suy

gidm trén cb phiéu biing véi1i co bén trén c6 phiéu.
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/beao CAO THUSNG NIEN NAM 2025

CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN SAI GON VI NA

S6 628-630 V6 Vian Kiét, Phuiérng Che Quan,
Thanh phé H& 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 néy 14 bo phan hop thénh vé cén dupe doc ddng thoi véi Béo céo téi chinh kém theo

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

5.

5.1

5.2

5.3

54

KINH DOANH

Doanh thu ban hang va dich vy

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Doanh thu cung cép dichrvu (i) 8.020.000.000 3.425.000.000
Céng 8.020.000.000 3.425.000.000
(i) ©ay la doanh thu cung cép dich vy tw vén quan Iy du én,
Gia vbn hiang bin
Nam 2025 Nam 2024
VND

VND

Gia vén cla dich vy @4 cung cép 4,371.212.991

Céng 4.371.212.991

Doanh thu hoat déng tai chinh

Nam 2025
VND . VND
Lai tidn g 1.796.580.134 602.266.212
L&i tign guri tir khodn ky quf dam bdo thiec hign 4.699.022 630 i
hop déng (i)
Lai cho vay 89.350.348.777 106.758.139.363
Céng 95.845.951.541 107.360.405.575

(i) Day 1a khoan doanh thu tai chinh tir 13i tién gl cha hop dbng ki quj dam béo thirc hign du an

phét sinh trong nam 2025.

Chi phi tai chinh

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

24.101.835.197

Chi phi |18 vay ngan hang
122.720.000.005

Chi phi chia sé lgi nhuén tir BCC

62.456.915.121
101.750.226.085

Céng 146.821.935.202

164.207.141.206
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S 628-630 V6 Van Kiét, Phudmg Chy Quan,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam
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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 & bd phan hep thanh va cén dupc doc déng théi véi Bae céo & chinh kém theo

5.

55

5.6

57

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

Nim 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phf nhan vién quan Iy 7.727.969.460 7.324.143.425

Chi phi dung cy, db diing vén phéng 378.367.705 74.784.311

Chi phf khéu hao tai san ¢b dinh 145.851.132 145.851.132

Thué va cac khoan lé phi 9.158.429 183.523.439

Chi phi dich vy mua ngoai 579.775.808 1.5682.016.856

Chi phi khéc béng tién 4.238,805.553 2.554.508.099

Céng 13.079.928.087 11.874.827.262
Thu nhép khac

Nim 2025 Nim 2024

VND VND

Khodn phi d& c6 quykn gop vén (i) 86.000.000.000 70.000.000.000

Céc khoan khac 240.956.053 43.921.120

Céng 86.240.956.053 70.043.921.120

(i) D4y la khodn "Tién thurong quyén” tri gid 86 ty VND do Cong ty TNHH BPAu twr va Phat trién
Phwong Nam Global ("Phwong Nam Global') thanh toan theo Hop dbng hop tac ddu twr sob
1609/2025/HTDT/LSG-PNG ngay 16/9/2025 (43 dugc thong qua béi HYi ddng Quéan trj tai Naghj
quyét sé 669/NQ-LSG.HDQT ngay 15/9/2025) dé co quyén tham gia Dy an Dragon Riverside City.
Khadn phi nay hoan toan déc 14p véi phan vén gép thuc té cia dbi tac (430 ty VND) va Céng ty 63
thue nhan toan bd sb tidn nay vao tai khodn ngan hang trong ngay 26/11/2025. Bay Ia khoan phi
tham gia di an khéing hoan lai trong moi trdng hop, ke ca khi dbng bj don phuong cham dit
hay ddi tac rat khéi dy &n. Do Céng ty da thu dugc loi ich kinh 1 chédc chén, xéc 1ap xong quyén
hgp tac cho Phwong Nam Global va khéng con bt ky nghta vy thye thi nao khac trong tuong lai,
toan bd 86 tj VND nay dwoc ghi nhan mét Ian vao Thu nhdp khac trong ndm 2025.

Chi phi thué thu nhip doanh nghigp hign hanh

Thué TNDN hign hanh phai trd dwec xac dinh dya trén thu nhap tinh thué cda nam hign tai. Thu
nhap tinh thué khac vé&i thu nhap dwgc bao co trong Bao céo két qué san xudt kinh doanh vl thu
nhap tinh thué khéng bao gom cac khodn myc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc trir cho myc
dich tinh thué trong nam khéc, khang bao gém céc khodn myc khéng phai chiu thué hay khong
duoe khau trir cho myc dich tinh thué va cling khéng bao gom céc khodn thu nhap dugc mién
thué va c&c khodn chuyén 18 nam treéc. Thué TNDN hién hanh phai trd cla Céng ty dugc tinh
theo thué suét a2 ban hanh dén ngay két thic nam tai chinh.
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V6 Van Ki&t, Phuréing Chy Quan,

Thanh phé H& Chi Minh, Vigt Nam

/bggo CAO THUSNG NIEN NAM 2025

BAO CAO TAI CHINH

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Géc thuyét minh ndy la bé phén hop thanh va cén dupe doc dang théd wii Bdo cdo tai chinh kém theo

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

KINH DOANH (TIEP)

57  Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hign hanh (tiép)

Duwéi day 13 @éi chibu gitra chi phi thué TNDN clia Cong ty va Iai theo sé lidu trén Bao céo két qua

hoat déng kinh doanh.

(L&) ké todn trwére thué

Céc khoan diéu chinh
Chi phl khéng duoc trir
Tang chi phi phai trd

Thu nhép chju thué TNDN

Thu nhép tinh thué cda ndm
Thué suét (%)

Thué TNDN wéc tinh trong ndam

CP thué TNDN hign hianh wéc tinh
Thué TNDN phai ndp dau nam
Thué TNDN da tra trong ndm

Thué TNDN phai ndp bb sung clia I4i tién gii tir cac

nam tred'c (i)
Thué TNDN phéi nép cudi nam

Nam 2025 Nim 2024
VND VND
25.831.496.126 3.615.025.921
845.203.309 805.540.914
800.203.308 800.540.914
45.000.000 5.000.000
26.676.699.435 4.420.566.835
26.676.699.435 4.420.566.835
20% 20%
5.335.339.887 884.113.367
5.335.339.887 884.113.367

BB4.113.367
{2.384.113.367)
7.110.536.785

1.298.885.246
(1.298.885.246)

10.945.876.672

884.113.367

(i) D4y 1a khoan thué thu nhap doanh nghiép ca doanh thu tai chinh tir lai tién giri cia hop déng
ki qui dam bao thirc hién dir &n phat sinh tir cac nam trwde.

5.8 Chi phi thué thu nhap doanh nghigp hoén lal

Chi phi thué TNDN ho#n lai trong ndm ciia Céng ty dugc xéc dinh nhw sau:

Tal sdn thué thu nhp hodn I3l

Thué sudt thud THDN sir dung a8 xac
dinh gia trj tai san thué thu nhap hodn lai

Tai san thudé thu nhap hodn lai va thu
nhip thué TNDN hodn lai phét sinh lién
quan dén khodn chénh léch tam thed
duorc khiu trir ()

Chi phi thug TNDN hodn lai

Bing cén dbi Bio cio kit qua
ké toan hoat déng kinh doanh
Tai ngay Tal ngay
3MMY2025 017012025 Mim 2025 Niam 2024
VND VND VND VND
660,000,000 651.000.000
20% 20%
§60.000.000 651.000.000 (9.000.000) {1.000.000)
{9.000.000) {1.000.000)

(i) Céc khoan chénh léch tam théi dugc khau triv tir dy phéng dau tw tai chinh va chi phi trich

trugre,

k)
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CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN SAI GON VI NA
54 628-630 V6 Van Kiét, Phuéng Che Quén,
Thanh phé HS 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)

Cdc thuydt minh ndy 13 b phén hop thanh v cdn dugc doc dng théi véi Bdo céo tai chinh kém theo
5. THONG TIN BO SUNG CHO CHI TIEU TRINH BAY TREN BAO CAO KET QUA HOAT DONG

KINH DOANH (TIEP)
5.9 Chi phisan xuét kinh doanh theo yéu té

Chi phi nhan céng

Chi phi d diing, dyng cy

Chi phi khau hao tai sén cb dinh
Thué va cac khodn I& phi

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi khac béing tién

Cdng

6. THONG TIN KHAC
61 Nghiép vy va sb dw v&i cac bén lién quan

4,238.805.553

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
12.089.182.451 B8.369.954.210
378.367.705 74.784.311
145.851.132 145.851.132
9.158.429 183.623.439
579.775.808 1.582.016.856

2.554.508.098

17.451.141.078

12.920.648.047

Cac bén duoc coi 12 lign quan néu mét bén c6 kha nang kiém sodt hodc cé @nh hudng dang ké v&i
bén kia trong viéc ra quyét dinh di véi cac chinh sach va hoat dong.

Theo dé, bén lién quan clia Cong ty C& phin B4t déng san Sai Gon Vi Na bao gém céc thanh vién
Hai ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam déc clia Céng ty.

Giao dich v&i cac bén lién quan

Thu nhép cta H6i déng Quan trj, Ban Téng Gidm déc va Ban Kiém sodat

Téng thu nhdp cia Hoi déng Quan trj
Nguyén Quang Hién - Chi tich

Nguy&n Quang Trung - Phé Chd tich
Vi Hoai - Thanh vién

Bui Hwong Qué - Thanh vién

Tran Thj Minh Tam - Thanh vién

Vi1 Trung Trye - Thanh vién

Nguy&n Thj Xuan Hoa - Thanh vién

Téng thu nhap ciia Ban Téng Giam déc
Trén Thi Minh Tam - Téng Giam dbc

Téng thu nhip Ban Kiém soat
Truwong Thanh Long - Truéing ban
Pao Ngoc Phueng Nam - Thanh vign
Poan Thu Hueong - Thanh vién

Céng

Nam 2025 Niam 2024
VND VND
2.337.529.351 2.324.904.056
2.025.529.351 2.012.904.056
86.000.000 96.000.000
24,000,000 72.000.000
24.000.000 72.000.000
72.000.000 72.000.000
48.000.000 -
48.000.000 -
1.424.848.249 1.316.190.935
1.424.848.249 1.315.190.935
168.000.000 168.000.000
72.000.000 72.000.000
48.000.000 48.000.000
48.000.000 48.000.000
3.930.377.600 3.808.094.991
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CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN SAI GON VI NA
Sé 628-630 V6 Van Kiét, Phurdng Chey Quan, BAO CAO TAI CHINH
Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Céc thuyét minh ndy 18 bp phén hop thanh va can dugc doc dong thi véi Béo céo tai chinh kém theo

6. THONG TIN KHAC (TIEP)
6.1 Nghiép vy va sé dw véi cac bén lign quan (tiép)
Sé dw v&i cic bén lign quan
Chi tiét xem tai Thuyét minh 4.10 “Phai tra khac".
6.2 Cac sy kign phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Ngay 12/02/2026, Uy ban nhan dan Thanh phd H& Chi Minh @4 chinh thirc ban hanh Théng bao sb
169/TB-VP v& két luan ctia Chi tich Uy ban nhan dan Thanh phé tai cudc hop té cong tac déc bigt.
Theo dé, Chil tich Uy ban nhan dan Thanh phé @4 két luan dinh huéng théng nhat véi dé xuét cha
Sé& Tai chinh tai C6ng van sb 3264/STCKTEN ngay 04/02/2026 vé viéc cho phép di an tiép tuc
trién khai thie hign cac thi tyc tiép theo.

Pbng thei, Uy ban nhan dan Thanh phé giao S& Tai chinh, S& Tai nguyén va Mbi truang, Sir Xay
ding theo chirc n&ng va nhiém vy duge giao, chl déng thire hién cac thi tyc hanh chinh lién quan
dén chi treong dau tw, xac dinh nghta vy tai chinh vé dat dai va cap ghép xay dyng dé di &n co6
thé iép tuc trién khai thyrc hién, Céc thi tyc phap Iy ndy duoc yéu cau dam bao chat ché, ding
quy dinh phap luat va co théi gian hoan thanh trong Quy 1 nam 2026. Ngoai ra, lanh dac Thanh
phg ciing phan céng tiép tuc chi dao x& Iy cac ndi dung lién quan dén viéc thyc hién Két luan
thanh tra st 365/KL-TTCP ngay 14/10/2025 cia Thanh tra Chinh pht theo ddng quy djnh. "E_Un

89-0p;
Ngoai chudi s kign phap Iy néu trén, khong cé sy kién quan trong ndo khac xay ra sau ng e
thtic nam tai chinh cAn phai didu chinh hodc cdng bd trong Bao cdo tai chinh cla Cong ty Gh%ﬂ.‘n o

tai chinh két thic ngay 31/12/2025. T NAM | E

6.3 S ligu sosanh W‘*
SH lieu so sanh 13 sb lidu trén Bao cdo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/20 /
dwoc kiém todn béi Céng ty TNHH Kiém toan & Tur van RSM Vigt Nam.

Mat sé chi tigu trén Bao céo tai chinh clia ndm truéc dugc phan loai va trinh bay lai d& phi hep
v viigc trinh bay Béo cdo tai chinh cla nam nay.

St lidu trudre 56 lidu sau

diéu chinh Piéu chinh diéu chinh

STT Chi tiéu VND VND VND.
1 L&i co’ ban trén cb phiéu 30,35 (20,00) 10,35
2 Lai suy gidm trén cd phiéu 30,35 (20,00) 10,35"|

Y
Lai co ban/suy giam trén cd phidu duge diu chinh lai do Céng ty trich bd sung quf khen thiréng

phic lgi nam 2024 tir ngudn lgi nhun sau thué chwa phéan phéi clia ndm 2024 theo Nghj quyét
Dai hol adng cA déng thudng nién sb 391/NQ-LSG.HPQT ngay 24/4/2025.

TOPHAN |
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Tran ThiMinh Tim Tran Thanh Nhon Ngé Anh Tuan

Téng Giam déc Ké toan trwdrng Ngwéi 1ap
Ngay 10 théng 3 ndm 2026
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TP. Ho Chi Minh, ngay 07 thang 04 nam 2026
NGUOI PAI DIEN PHAP LUAT
TONG GIAM BOC ply
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