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1. TONG QUAN VE TONG CONG TY

1. THONG TIN KHAI QUAT

Tén Cong ’ry:, N , , . 3 . .
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DiA OC SAl GON

Tén tiéng Anh: Saigon Real Estate Group Joint Stock Company
Tén viét t&t: SAIGONRES GROUP.

Gidly CNDKKD: 0301 89?038 do S<’37Ké:hoc_lch va Bau tu (nay 1a S6
Tai chinh) TP. HCM cép, thay déi 1an thd 19 ngdy 03 thang 10
nam 2025.

Vén diéu 1&: 699 ty doéng.

V6N chd sé hiu: 1.433 ty déng.

Tru s& chinh: 63 - 65 bién Bién Phu, Phudng Gia Dinh, Tp.HCM,
Ma cé phiéu: SGR

Dién thoai: (028) 38 40 55 50

Website: saigonres.com.vn

Email: Info@saigonres.com.vn

Fanpage: Facebook.com/SAIGONRESGROUP

(68) TAM NHIN

Trd thanh mét frong nhiing doanh nghiép da
ngdanh hang déu Viét Nam. Cung cdp da loai
hinh s&n phdm - dich vu bat dong san dat
chdt lugng cao.

&) sU MENH

Khéng chi kién tao nén nhiéu khu dén cu dat
chdt lugng cbéng trinh cao ma cén dem lqi
maoi frudng séng xanh, tién ich, an todn cho
cu dan va Ioi nhudn 16i uu cho déi tac va nha
ddu tu.

GIA TRi COT LOI

Sang tao, chin chu trong tling chi tiét nho.

Phuc vu khdch hdang té&n tdm, nhanh chéng
va chinh xd&c.

V3&i tinh thdn hop tédc va cdu thi, Saigonres
Group mong mudn clng cdc déi tac kién tao
sy phat trién thinh vuong.




01 1 TONG QUAN VE TONG CONG TY

THONG PIEP TU

CHU TICH HPQT

Kinh gli quy ¢8 déng, quy déi tac va quy khéch hdng,

Nam 2025 khép Iai, danh ddu chdng dudng 5 ndm clia nhiém ky 2021 - 2025, moét giai doan
nhiéu bién dong nhung cing ddy nd luc va bdn linh ctia Téng Cong ty C6 phdn Dia 6¢ Sdi
Gon (Téng Céng ty). Thay mat HOi ddng Quan tri, t6i xin trén trong gui t8i quy vi I3i tri &n s@u
s&c Vi su déng hanh, tin tudng va hé tro quy bdu trong suét thdi gian qua.

Nhin lgi nhiém ky 2021 - 2025, ching ta da di qua nhiéu thdch thdc 16n cla thi trudng bat
dong san, 1 dai dich Covid19, su bién dong vé dia ly va bién déng kinh t& vimd, chinh sdch
siét chat phdp ly, cho dén nhing thay ddi nhanh chéng vé dong vén véa nhu cdu thi trudng.
Trong b6i canh dd, Téng Cong ty da kién dinh chién luge phdt trién bén vang, téap trung mé
réng thi trudng dia &¢ trén pham vi todn qudc, tim ki€ém va chudn bi déu tu nhing dai du
an, cung cé nén tang tai chinh, tai cau tric danh muc ddu tu, ndng cao chdt lugng qudn
trj va kiém sodt rdi ro.

Chung 16i da ting budc dinh hinh lai chién lugc phat trién theo hudng chon loc du én, uu
tién hiéu qud va tinh thanh khodn, déng thdi ma réng nghién clu cdc linh vuc mdi nhu khu
cdng nghiép, khu céng nghé va cac md hinh phat trién dé thi gdn véi ha téng hién dai.
Mot s& du an trong diém dugc trién khai trong giai doan ndy khéng chi mang lai gid tri kinh
t€ ma con gép phdn ndng cao vi thé va thuong hiéu clia Téng Céng ty trén thi frudng.

Bén canh dd, Téng Coéng ty cing da tang cudng nang luc qudn tri doanh nghiép theo
hudng minh bach, tuan thi va tiém cdn cdc chudn muc qudc t€; cing ¢& ddi ngd Nhan
su; Ting budc hodn thién hé théng quan tri tdi chinh - k& hoach, tao nén tang cho cac giai
doan phat trién tiép theo.

N&m 2025, trong béi cAnh thj trudng van coén nhiéu khé khdn, Téng Coéng ty da chd déng
diéu chinh chién lugc kinh doanh va t&i chinh nh&dm déam bdo can déi nguén luc, duy tri 6n
dinh hoat dong va chudn bi cho cdc co hdi ddu tu trong trung va ddi han. Viéc uu tién git
lai ngudn lyc, téi dau tu va tham gia cde du an trong diém theo dinh hudng cta Nha nudc
I& mot quyét dinh mang tinh chién lugc, thé hién trdch nhiém cla doanh nghiép ddi véi su
phat trién chung.

Budc sang nhiém ky maéi, vai tat cd cdc du an va quy dat ma Téng Céng ty dang sé hau,
v6i doi ngl cdn bd qudn ly chdt luong cao va ddy nhiét huyét cing vai su ddng hdnh cla
quy c6 déng va cac ddi tdc dang tin cdy t6i tin rdng chdc chdn Téng Cong ty s& budc vao
giai doan doét phd dé phdt trién ruc ré.

Mot Ian na, t6i xin chdn thanh cam on sy tin tudng vé déng hdnh cla quy vi va rat mong
quy Vi s&p x&p thai gian dé du DHDCD nhiém ky ndy.

Kinh chidc quy c6 déng, quy déi tac va quy khdch hang stic khde, thanh cong va thinh vuong.

TrAn trong.

TM. HOI DONG QUAN TR
CHU TICH

S

PHAM THU
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NAM 2025 QUA NHUNG

CON SO AN TUONG

Téng tdi sén

2.737

ty déng

Vén chi sé hiu

] 433 ==

ty déng

Doanh thu

262

ty déng

Loi nhuén sau thué

80

ty déng

Vén héa thi truéng

1.300

ty déng

S$6 lugng nhén vién

207

NQuUai
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4. SU KIEN NOI BAT NAM 2025

PAI HOI PONG CO PONG THUONG NIEN
NAM TAI CHINH 2024 @

dinh, ngdy 25 thdng 4 nd

Il

25/04/2025: 76 chic thanh céng Dai héi déng ¢ ddng thudng nién nam tdi chinh 2024,

07/05/2025: T&éng Cong ty da thanh céng phdt hanh ¢ phiéu riéng 1é tang vén diéu lé tu
600 ty déng lén 700 ty déng.

y KHUNHALS) =
\AM - LE KHOT CONG

DU AN KHU mudruuous Mal PHEI Bmu RIVERSIDE

05/08/2025: Khdi cong 2 du an trong diém: Khu nhd & thuong mai Phu Dinh Riverside tai
phudng Pha Dinh va Khu nhd & Sai Gon An Pha tai phudng Tan Khdnh, Tp. HS Chi Minh,
ddanh dau budc tién quan trong trong viéc maé rong quy dat va danh muc du an.
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S nl : BIDV
e LE KY KET TA! TRQ DU AN

KHU NHA O THUONG MAI PHU DINH RIVERSIDE

T Hé Chi Minh, ngiy 11 thang 9 nfm 20:

11/09/2025: L& ky ké&t tdi trg du an Khu nhd & thuong mai Pha Dinh Riverside gitia Céng ty
TNHH MTV Dia ¢ Sdi Gon Nam D6 - thanh vién cla Téng Céng ty va Ngan hang TMCP
DAu tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) - Chi nhanh Trudng Son.

19/09/2024: T6ng Cong ty chinh thic trd thanh nhda dau tu du an Khu Cong nghé sé tap
frung Yén Binh theo Quyét dinh s6 1205/QD-UBND cua UBND tinh Théi Nguyén.

31/12/2025: T6ng Cong ty dd phat hanh thanh cong 16 trdi phiéu riéng 1& tri gid 100 ty déng
theo phuong an phat hanh da dugc cdp cd tham quyén phé duyét, nhdm bé sung ngudn
vén phuc vu trién khai Du dn Nam Tién 2.
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5. NHUNG COT MOC QUAN TRONG TREN HANH TRINH PHAT TRIEN

TANG VON DIEU LEN 700 TY

TONG CONG TY CO PHAN DIA 6C SAI GON

Niém yét c¢6 phiéu SGR-HOSE
Tang vén diéu Ié 455,4 ty déng

C4 tic tang 110%
Tang vén diéu Ié 198 ty déng

Codng ty C8 phdn Pia 6¢ Sdi Gon

Vén diéu 1&: 26,545 1y déng

Tru s&: 63-65 Dién Bién Phu, Phudng 15,
Qudn Binh Thanh, TP.HCM.

Cong ty XD & Kinh doanh nha Gia Dinh
Vén hoat ddng: 2.955.843.000
@ LTH,I $G: S6 10C Dién Bién Phu, Phudng15,

Qudn Binh Thanh, Tp.HCM.

Coéng ty Xday dung va Kinh doanh Nha
Vén hoat ddéng: 549.000.000

Tru s&: S8 10C Pién Bién Ph, Phudng15,
Qudn Binh Thanh, Tp.HCM.

Xi nghiép xdy dung & Trang tri ndi thét s6 2
Vén hoat déng: 40.000.000

Tru s&: S6 46 Phan Lién, Phudng Pa Kao,
Quén 1, Tp.HCM.

Thanh I&p Xi nghiép sita chiia nhé SO 2
Vén hoat déng: 8.000.000

Tru s&: $8 46 Phan Lién, Phudng Pa Kao,
Qudn 1, Tp.HCM.
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T4 modt doanh nghiép xay dung Nhd nudc duge thanh Iap ndm 1983 trong nén kinh t& bao cdp. 43 ndm
va3i y chi, su tén tém cla Ban Lanh dao T8ng Céng ty trong cong tac diéu hdnh clng su gdn bé nd Iuc
c8ng hién clia todn thé CBNV, Téng Cong ty C& phdn Dia 8¢ Sai Gon dd ghi riéng mét trang lich s "HINH
THANH, XAY DUNG VA PHAT TRIEN BEN VUNG".

TRUSC B PHAN (1983 - 1999):

< 1983: Thanh Iép Xi nghiép xay dung Nhd nudc vaéi ven diéu 1& ban ddu 1a 8 triéu déng. Linh vuc hoat
doéng c6t 16i 1 xay dung.

< 1985: V&i chu frudng caéi tréi cho Doanh nghiép Nha nudc. Cong ty tién phong vado linh vuc xdy dung,
kinh doanh nhd& bang hinh thic tu ddu tu, lién doanh, lién két.

% 1990: Xay dung chung cu dau tién cho ngudi cé thu nhdp thdp tai khu vuc kénh Nhiéu Loc - Thi Nghé.

% 1994: Cong ty xdy dung va Kinh doanh nhd Gia Dinh (Doanh nghiép Nha nuéc loai |, thudc Sé Dia chinh
- Nha dat Thanh phé H6 Chi Minh). Dia ban md réong ta Ha Noi dén Ca Mau. Linh vuc hoat déng cot 16i
I& déu tu, xady dung va kinh doanh dia 6¢.

% 1995: Coéng ty dé xdy dung khu nhd & cao téang kiéu méu ddu tién cd hé théng thang mdy danh cho
ngudi ¢ thu nhdp thap tqi 234 Phan Van Tri.

% 1999: Cong ty xdy dung va Kinh doanh nhd Gia Binh ¢6 phdn héa déi tén thanh Céng ty C6 phdn Dia
&¢ Sai Gon theo Quyét dinh s6 108/1999/QD-TTg ngdy 23/04/1999 clia Thi tudng Chinh phu. Trong gian
doan ndy, doanh nghiép dugc tang thudng nhiéu Hudn chuong Lao déng, Huy chuong vang, B&ng
khen cua Nha nudc va Chinh phu.

SAU CO PHAN (2000 - HIEN NAY):

% 2000 = 2015: Cong ty tap trung ngudn luc trong inh vuc ddu tu kinh doanh va mé rdng quy md hoat
déng sang nhiéu finh vuc.

% 2016 = 2020: Cong ty md rong quy md va pham vi hoat déng, da dang hda trong nhiéu ngdnh nghé
kinh doanh, déng thai dé phu hop vai xu thé chung vé mé hinh qudn tri hién dai véi chic ndng hoat
doéng cua Cong ty 1 moét Holding (ddu tu va qudn ly vén gop tai cae cong ty con, cong ty lién két v.v...).
Theo dé, Cong ty da thanh Idp cac cong ty thanh vién cd nhiém vu thuc hién san xudt kinh doanh theo
chién lugc, muc tiéu phat trién ma Hoi déng Qudn tri Céng ty me dé ra.

% 15/01/2018: Dugc niém yét tai San giao dich ching khodn TP.HCM v&i ma cé phiéu 1 "SGR' danh ddu
m&c quan trong trong tién trinh phat trién cta Céng ty.

< Thanh tuu néi bat trong giai doan ndy chinh & viéc hang loat du éan bat déng sdn cd quy méd 16n da
duoc dua vao st dung, van hanh. Tiéu biéu nhu cao 6¢c Saigonres Tower - Vang Tau; Khu phic hop
Saigonres Plaza - TP.HCM; Khu nhd ven séng Sdi Gon; Chung cu An Lac - TP.HCM; Chung cu An Binh -
TP.HCM; Chung cu An Phi Béng - TP.HCM; Khu nhd & Lé Gia Plaza - Binh Duong.

% 26/11/2021: CTCP Dia 8¢ Sdi Gdn Chinh thidc déi tén thanh Téng Cong ty C6 phdn Dia 8¢ Sai Gon.

% 07/05/2025: T6ng CoNg ty thanh céng néang vén diu 1& 1én mic gén 700 ty déng.

< Hién nay: T6ng cong ty ti€p tuc tap trung vao linh vyc kinh doanh cét 16i théng qua viéc ddu tu vao cac
du an trong diém tai cac dia phuong cé tiém nang phat trién.
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6. Nganh nghé va dia ban kinh doanh

A. Nganh nghé

o Kinh doanh béit déng sdn, quyén st dung dét thudéc chi sé hiu, chi st dung hodic di thué.

i<y
1\ Tu van, méi gidi, ddu gid bat ddng sén, déiu gid quyén st dung déit.

E% Xéy dung cdc céng trinh dan dung, céng nghiép, giao théng, ha téng, thiy Igi, cdu céng...

Thiét k&, tu van, do dac bdn dé, QLDA trong linh vuc xdy dung.

Sdan xudt, kinh doanh, xudt nhép khdu VLXD & TTNT.

Cho thué mdy méc thiét bi.

# Phét trién (ing dung céng nghé théng tin.

Khai théc khodng sén.

Pdu tu kinh doanh du lich, dich vu Nhéd hang &n uéng, gidi tri.
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B. Bia ban kinh doanh

CAC PIA PHUGNG DA TRIEN KHAI DU AN
CUA TONG CONG TY
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C. Thanh tuu ndi bat trong nhiém ky 2021 - 2025

1.999 1

999

2.048

Don vi tinh: ty déng
2.737

2.252

1.433

880 918 975
- IIII IIII IIII

B 1y 1& chi trd cé tic

NGm 2021 NGm 2022 NGm 2023 Nam 2024 N&m 2025
Téng tai san I V&n chu sé hitu
Don vi tinh: ty déng
654
219
216
173 151
100 103 80
60
- .
NGm 2021 NGm 2022 N&m 2023 Nam 2024 NGm 2025
"] Doanh thu thuan [ Lgi nhuén sau thué
20%
10% 10%
5%
(]
N&m 2021 Nam 2022 Nam 2023 Nam 2024 Nam 2025
Dy kién
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A. S db té chuc
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PAI HOI PONG CO DONG

N

{ BAN KIEM SOAT } """ » HOI PONG QUAN TRI
--------------------- »  TONG GIAM POC
PHO TONG GIAM BOC | | PHO TONG GIAM BOC | | | PHO TGB TH/TRUC | | | PHO TONG GIAM BOC | | PHO TONG GIAM BOC
(Ong Pham Tuén) (Ong Thai Quéc Duang) | | |(Ong Pham Dinh Thanh) | | |(Ong Nguyén Trong Giap) (Ba Tran Thj Ga)
| S — |
GIAM POC AU TU GIAM DOC KY THUAT
v v v v v v v
PHONG VAN BAN PHONG BAN PHONG PHONG
PAUTU PHONG BAN PHONG QUAN LY KE HOACH QUAN LY TAI CHiNH QUAN LY
PHAT TONG PHAP CHE | | KETOAN | |CACDUAN| |TONGHOP NHA NGHIEP VU | DU AN SAU
TRIEN CONG TY PHIA BAC HANG PAU TU
v
CONG TY THANH VIEN
v
v v

Ve

A\

CONG TY TNHH MTV DIA GC SAI GON NAM B0

Ve

A\

CONG TY CP DT - XD KINH DOANH NHA GIA BINH

Ve

A\

CONG TY CP AU TU & PHAT TRIEN NHON TRACH

Ve

A\

CONG TY TNHH MTV DIA GC SAI GON HOA BiNH

Ve

A\

CONG TY TNHH PIA 6C SAI GON PHU QUOC

Ve

A\

CONG TY CO PHAN NHA HANG KAN KAU

J

N

Ve

A\

CONG TY TNHH PAU TU CONG NGHE SO VAN XUAN

Ve

A\

CONG TY KINH DOANH BAT DONG SAN SAI GON

N

J

Ve

A\

CONG TY CP TU VAN THIET KE XAY DUNG PO THI

N

J

Ve

CONG TY CP PAU TU KD BDS THAI BiNH DUONG

N

J

CONG TY CP XAY DUNG - TM & XNK DUC NHI

N

J

CONG TY CP PAU TU BPS HUNG VUONG

N

J

CONG TY CO PHAN TIN HOC SMARTWAY

N

J

CONG TY CO PHAN BDS SAIGONRES VAN XUAN

N

J
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B. Ban lanh dao cla Téng Céng ty (Hoi déng Qudn tri, Ban kiém sodat. Ban diéu hanh)

HOI DONG QUAN TR

Ong PHAM TUAN
TV. HBOT - PHO TONG GIAM DOC

Ong PANG VAN PHUC ONG NGO QUANG THAO
THANH VIEN HOI DONG QUAN TRI THANH VIEN HOI DONG QUAN TRI

BAN KIEM SOAT

B& NGUYEN THI NGOC OANH
THANH VIEN

VAN
Ba DO THI THANH HANG
TRUGNG BAN KIEM SOAT

Ba PHAM THI BiCH PAO
THANH VIEN
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BAN DIEU HANH

Ong PHAM DINH THANH M TUAN
PHO TONG GIAM BOC PHO TONG GIAM DOC THUGNG TRUC PHO TONG GIAM DOC

Ong NGU GIAP
PHO TONG GIAM BOC

N\ - |
Ong THAI QUOC DUCNG
PHO TONG GIAM BOC

7'

Ong TRAN VAN CHUGNG
GIAM BOC DAU TU

Ong LE XUAN KHUONG
GIAM DOC KY THUAT
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8. DINH HUGNG PHAT TRIEN

A. Muc tiéu
< Ddu tu kinh doanh bat ddng sén

Cong tac ddu tu véo cdc du dn kinh doanh bat
doéng san nhdt & sdn phdm cdn hd chung cu
tiép tuc dugc xdac dinh 1 muc tiéu chién lugc
clng V& cac san phdm nhd phd, khu nghi
dudng, khu céong nghiép... 8 céc dia phuong cd
tiém nang phat trién...

Nhdm muc dich da dang linh vuc déu tu clng
nhu khai thac t6t nhat diéu kién va quan hé cla
Téng Cong ty, tich cuc tim ki€ém déi tac trong va
ngodi nudc dé mai goi hop tac dau tu thyc hién
du an va ddu tu vao céc linh vuc céng nghé
phdn mém, logistics, dich vu an udng, khai
khodng....

% Kinh doanh nhé - Dich vu bét déng san

Hoat déng kinh doanh dich vy dugc uu tién, xay
dung chién lugc kinh doanh, xay dung luc luong

dé nhdm phat huy 16t nhat va cd hiéu qud nhat.

Md rong cac hinh thic kinh doanh, Idm phong
phU va da dang héa cdc mat hang. Hinh thanh
mang ludi va dich vu dén céc dia phuong trong
cd nudc va ma rong thi phan trén thij tfrusng.

Phat huy méi quan hé va uy tin sén cé dé day
manh hoat déng tu van. Khai thac va chi trong
dén cac ddi tae kinh doanh mdi, déi tac nudc
NQodi.

Phan déu dua vao khai thdc kinh doanh céc
s&n phdm cla cac du an.

% Coéng tac Thiét ké - Xay dung - San xudt

Chu trong Ung dung céng nghé hién dai, thiét bi
m&i trong coéng tac thiét ké.

Xay dung luc luong céan bd ky thudt co6 trinh db
chuy&n mén cao. Déng thdi cing hodn chinh
lyc lugng cdng Nhan ¢ tay nghé, dao duc t6t.

Quan ly va dua vado st dung c6 hiéu qud todn
bd mday mdc hién dai.

< Cong tac tai chinh

Téng CéNng ty ludn chl trong t&Ng cudng céng
tac quan ly t&i chinh, dam bdo ngudn vén dugc
s dung tdp trung, hiéu qud, khéng dan trdi,
ludn chl déng va linh hoat trong viéc gidi quyét
ngudn tdi chinh cho hoat déng ddu tu va SXKD.

B. Chién lugc trung - dai han
- Muc tiéu 8n dinh va phat trién bén ving 1& Téng

Coéng ty kinh doanh BDS hang déu Viét Nam.

Tao budc phat trién dot phd trong 5 ndm téi va
rd thanh Téng Coéng ty ving manh, dong gép
thiét thuc cho cong déng.

Cung cdp cdc du an va sdn phdm bdat déng
sédn Nhdm thdéa man nhu cdu khdch hang véi
khdu hiéu "Saigonres Group - Ngbi nhd cua ban'
va dinh hudng phdat trién hoat déng san xudt
kinh doanh theo huéng da ndng, da dang hod
sa&n phdm.

Khéng ngung ndng cao trinh dé chuyén mén va
frau déi nghiép vu cho déi ngd cdn bd nhan
vién, ddc biét Id can bd qudn ly; tdng cudng
ddu tu trang thiét bi, cong nghé tién tién nhdm
t6i uu hda quy trinh va ndng cao hiéu qud san
xudt kinh doanh.

- Téng CbNng ty xac dinh st ménh tao ra nhiéu gid

fri cho cébng déng va gdn két san sé nhing
thanh qud cla doanh nghiép vdi cong déng.

C. Cac muc tiéu doi véi méi trudng, xa hoi

va cdng dong

- G6p phdn bdo vé moi trudng, tudn thi cdc quy

dinh vé méi trusng tai Viét Nam va dp dung cac
bién phdp tiét kiém tai nguyén, gidm tac dong
mai trudng trong thi cdng va vén hdnh du an.

Duy tri bén ving nguén nhan lyc bdng cdc
chinh sach thu hat, ddo tao va git nhdn tai
déng thdi tuan thi cac quy dinh clia BS ludit Lao
dong dé kién tao méi trudng lam viéc 16t nhat
cho cdn bd nhan vién. Bén canh dd, Téng Céng
ty chi trong dén an sinh x& hdi va tao céng an
viéc |dm cho ngudi dén tai cdc khu vuc du an
Téng Coéng ty ddu tu.

Lam tron frdch nhiém xa hoi cua Téng Céng ty
théng qua cdac hoat dong thién nguyén, cham
sdc stc khde va nang cao ddi sdéng cong dong.
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9. CONG TY CON, CONG TY LIEN KET

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

qéNG TY TNHH MTV DPIA
OcC sAl GON NAM PO

CONG TY TNHH KINH
DOANH BDS SAl GON

CONG TY CO PHAN PAU
TU XD KD NHA GIA DINH

CONG TY CO PHAN PAU
TU BPS HUNG VUONG

CONG TY CO PHAN DAU
TU VA PHAT TRIEN
NHON TRACH

CONG TY TNHH MTV DIA
OC SAl GON HOA BINH

CONG TY CO PHAN TIN
HOC SMARTWAY

CONG TY CO PHAN TV - TK
VA XD PO THI

CONG TY _c(S PHAN PAU
TU KD BAT PONG SAN
THAI BINH DUCONG

CONG TY CO PHAN
SMART EXPRESS

CONG TY CO PHAN NHA
HANG KAN KAU

CONG TY CP XD - TM VA
XNK DUC NHI

CONG TY TNHH PAU TU
CONG NGHE sO
VAN XUAN

CONG TY TNHH BDS
SAIGONRES VAN XUAN

- B3I ngl lanh dgo va nhan sy Cong ty TNHH MTV Dia 6¢ S&i Gon
Nam D6 ¢6 trinh db thac sy, ky su, cl nhdn duge ddo tao chuyén
nghiép, gidu kinh nghiém, tinh than tradch nhiém cao.

- CUng V&i lyc lugng céng nhan ky thudt Ianh nghé, thiét bi may
maoc hién dai, Cong ty Sai Gon Nam Bé dd tao dung dugc vij tri
va uy tin viing chdc trong linh viyc ddu tu - kinh doanh BBS.

- Phat huy thé manh frong hogt dong kinh doanh; xdy dyung doi
ngld nhan vién chuyén nghiép, ndng déng, thuc hién &t céng
t&c kinh doanh cac sdn phdm cla dy an déu fu.

- Bé&n canh dé, tiép tuc hgp tac ddu tu va lién két thuc hién cac
du an c6 tiém nang ddéng gop thém I6i nhudn cho Céng ty me.

- X&y dung lyc lugng chuyén nghiép, trang bj mdy moc hién dai.
- TO chuc 16t céng tac qudn ly, thi cdng dat va vugt tién dd dé ra
clia cac dy an; ddm bdo an todn, chdt lugng va ky my thudt.

- Xa&y dung ddi ngd CBNV chuyén nghiép, ti€p nhan quadn Iy khai
thac ¢6 hiéu qud cac dy an va mat bang clia Cong ty me, cac
Cong ty thanh vién.

- M3 rdbng quan hé tim kiém coéng tac qudn ly cde tdéa nhd, khu
chung cu trén dia ban thanh phd HO Chi Minh.,

- T8 chitc, quan ly trién khai thyc hién 16t dy én KDC 8 ha Phi Hi.
- Tiép tuc thyc hién céng tac bdi thudng gidi phong mat bang du
an Khu dén cu 72 ha Phu Hbi.

- T(S\ch(fc qudn ly, thuc hién cé hiéu qud dy an KBT Viét Xanh.
- Bong thai xay dung Iuc lugng md rong hoat déng s&n xudt kinh
doanh va fim kiém dy an trong tuong lai.

- Phat frién san giao dich van t&i théng minh: xdy dung céc Ung
dung giao dich van tai fryc tuyén.

- X&y dung Ung dung qudn ly cho cdc doanh nghiép van t&ihang
héa, cung cdp cdac gidi phap t6i uu dé gidi quyét cac tén tai
trong inh vyc Logistics. Bac biét phat frién phdn mém cdc inh
vyc cdng nghé va qudn tri.

- Xa&y dung va phat trién luc lugng, md rdng quan hé dé phat trién
thuong hiéu, phat trién hoat déng tu van thiét ké.

- Nghién clu cbéng tac Ung dung khoa hoc ky thudt mdéi, cong
nghé mai va vat liéu mdi frong cong tac tu van thiét ké.

Chiu frdch nhiém qudn Iy, t& chic thuc hién du an Khu dd thi
Saigonres Phi Quéc ddm bdo tién do va dat hiéu qud cao nhat.

Dich vu van chuyén, giao hang nhanh trén céc san thusng mai
dién 1.
Dich vy &n uéng, 16 chuic sy kién.

Xay dyng va Kinh doanh bat déng san.

Xay duyng va Kinh doanh bdat déng sdn va cung Ung gidi phdp
cong nghé todn dién.

Xay dyng va Kinh doanh bat déng san.
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1. BAO CAO TiNH HINH KINH DOANH TRONG NAM 2025
1. K&t qua hoat déng san xuét kinh doanh nam 2025

Tdng trudng

Thuc hién so Vi

ot ot | Kenogen | Tmse iy | "hahonn | 202ar20as
01 | Téng mic déu tu 198 1.260 250 15,71% (20,8%)
02 | Doanh thu thudn 219 1.025 151 21,37% 45,03%
03 | Lgi nhudn sau thué 80 320 60 25,00% 33,33%

Nam 2025, trong bdi cdnh thi trudng bdat dong san ti€p tuc déi mat vai nhiéu bién dong, dp Iuc 1ai sudt
tang cao va thanh khodn suy gidm, Téng Cong ty da chu ddng xdy dung va trién khai cac kich bdn dng
phd linh hoat nhdm dam bdo duy tri hoat déng 8n dinh. K&t qud hoat déng kinh doanh cla Téng Cong
ty ghi nhén dat 25,00% K& hoach Lgi nhudin sau thué, tang 33.33% so vai cung ky ndm 2024 va Doanh thu
thudn ghi nhéan 219 ty déng tuong Ung tang 45,03% so v&i nam 2024, dat dugc 21,37% so véi ké hoach dé
ra. Bén canh do, hoat ddng déu tu dugc trién khai cé trong tam véi téng gid tri dat 198 ty déng. Mac du
cdc chi tiéu 1&i chinh chua dat mdc ky vong so vaéi ké hoach dugec DHDCD théng qua, song nhdng két
qud tang trudng hién tai da khé&ng dinh nd luc vuot khd, chién luge thich Ung linh hoat va ndi luc ving
vang cua Téng Cong ty trudc nhing nghich cAnh cla thi trudng.

2. T6 chiic va nhan su
A. Danh sach Ban Piéu Hanh

chllt.:\i/%: ?fén Chic danh . Ié(;f; -

01 | Ong Pham Binh Thanh 1980 Th.S QLDA, KS Xdy dung | Pho TGD thudng fruc 5,32%

02 | Ba Trdn Thi Ga 1969 CU nhan Kinh t& Pho Téng Giam déc 3,61%

03 | Ong Pham Tudn 1985 | Th.S Qudn trj Kinh doanh | Phé Téng Giam déc 5,07%

04 | Ong Thai Quéc Ducng 1979 | Ky su xay dung, Th.S Ludt | Pho Téng Giam déc 0,015%
07 | Ong Nguyén Trong Gidp | 1984 K& Togna-nKngw fodn Phoé T8ng Gidm déc 0%

06 | Ong Lé Xudn Khuang 1976 Thac sy Xay dung Giam dée Ky thuat | 0,00004%
05 | Ong Trén Van Chudng 1082 Clnhén Gidm déc bau tu 0,007%

B. Nhiing thay déi trong Ban Biéu Hanh

Ho va tén Chic danh Ngdy b3 nhiém | Ngdy mién nhiém
01 | Ong Bang Van Phic  |Phé T8ng Gidm déc thudng truc 30/06/2025
02 | Ong Pham Binh Thanh | Phé Téng Gidm déc thudng truc 30/06/2025
03 | Ong Thai Quéc Duong Phoé Tdng Gidm déc 30/06/2025
04 | Ong Nguyén Trong Gidp Giam déc Tai chinh 30/06/2025
05 | Ong Nguyén Trong Gidp Phoé Tdng Giam déc 30/06/2025
06 | Ong Trdn Van Chusng Giam déc béu tu 30/06/2025
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C. S& luong can bg, nhan vién

Phan loai lao déng $6 ngudi Ty 1& (%)

I | Phan theo thdi han lao dong

01 | HBLD khéng xdc dinh thdi han 5 242
02 | HBLD xdc dinh thdi han ti 12 thdng dén 36 thang 199 96,14
03 | HPLD theo mua vu 1 0,84
04 | Hop ddng khodn viéc 2 0,96

Il | Phan theo gidi tinh

01 | Lao déng nam 145 70,04

02 | Lao déng nu 62 29,96

Il | Phan theo trinh d6

01 | Trén bai hoc 14 6,76
02 | Baihoc 119 57,49
03 | Cao déng, trung cdp 32 15,46
04 | Trinh dd khac 42 20,29

Téng Cong 207 100

D. Chinh sach nhén su va phdc Ioi

< Ddo tao & Phat trién: T&ng Coéng ty chi trong xdy dung ddi ngl chuyén nghiép, sdng tao théng qua
cdc chuong trinh ddo tao chuyén sau dinh ky; tao moi diéu kién dé CBNVphat trién nghé nghiép, hd trg
kinh phi tu ddo tao va chi déng sdp x&p nhan luc phd hgp vdi nang luc chuyén moén cla ttng
Phong/Ban/Coéng ty thanh vién dé ddp Ung yéu cdu phat trién méi.

% Tién luong & Khen thudng: Duy tri hé théng tién luong nang sudt minh bach, dam bdo chi trd dang han.
Bén canh luong thang 13, Téng Céng ty thuc hién chinh sach thudng 1€, Tét ddy du va khen thudng xing
dang cho cdc cd nhan, tap thé cé déng gop xudt sdc vao hiéu qud hoat ddng chung.

% Phdc loi & Vdn héa doanh nghiép: D&i séng tinh than cta CBNV dugc quan tam thdu ddo théng qua
cdac hoat dong tham quan nghi dudng, thé thao, tang qud vao cac dip 1& va su kién cd nhan (sinh nhat,
k&t hon...). Dac biét, Téng Cong ty luén cd chinh sdch khuyén hoc danh cho con em CBNV va trich [0
nhud@n ho tre cac trudng hop cd hodn canh khé khan.

< Bdo hiém & Suc khde: Thuc hién ddy di cac ché dé BHXH, BHYT theo quy dinh. Bén canh viéc t6 chic
khé&m stc khoe dinh ky hang nam, T8ng Céng ty cdn trién khai cac gdi bdo hiém sdc khde chuyén biét,
uu viét nhdm bdo vé 16i da Igi ich va stc khde cho ngudi lao déng

E. Céng tac chuyén déi sé va Ung dung céng nghé:

T6ng CoNng ty da trién khai todn dién hé théng quan tri 10ffice, gidp s6 hdéa quy trinh van hanh, t8i uu héa
cbéng tac qudn ly va nang cao tinh chuyén nghiép trong moi hoat déng SXKD. Bdc biét, viéc nghién clu
va tich hop Tri tué nhan tao (Al) da trd thanh cong cu déc Iuc hd trg chuyén mén, gilp phan tich dd liéu
chinh x&c va ty déng héa cdce tac vu phic tap, tao budc dét phd vé nang sudt trong ky nguyén sé.



19 { BAO CAO TiINH HINH KINH DOANH TRONG NAM 2025

3. Tinh hinh dau tu céc du an
Cac dy én trong diém Téng Céng ty dang trién khai

KHU PO THI NAM TIEN 2

s uvﬁ i
TigE e

T

| O CAU, THANH PHAN NHA &

S0 LUONG NHA & THAP TANG THEO QH BU'QYC DUYET: 807 CAN,
TRONG DO:

- Nha bigt thy: 65 can (MXD 80%, 5 ting)

- Nha ligén ké thuong mai: B47 cain (MBXD 80-80%, 5 ting)

- Nha lién ké téi dinh cu: 95 cén (MEXD 70%, 5 ting)

SO LUGNG CHUNG CU

- Chung cu 2ha: 4 Block chung cu cao 20 tang

- Chu déu tu du é@n: Céng ty TNHH Bét déng san Saigonres Van Xuén (SGR gép vén 45%).

- Vi tri du én: Phudng Van Xudn, tinh Théi Nguyén.

- Dién tich khu dat: 35,2 ha.

- T6éng mic dau tu duy kién: 4.253 ty déng.

= Tién dé thuc hién du én: Du an da cé quyét dinh chdp thudn nhd ddu tu; da dugc phé

duyét bdo cdo nghién clu khd thi, thiét k& co s&, ddu ndi ha tang, danh gid tdc déng moi
k’rruéjng,PCCC; Dang thuc hién cdc cong tac lién quan dén bdi thudng GPMB...

KHU CONG NGHE THONG TIN TAP TRUNG YEN BINH

-~ Ty
- Chl déu tu dy an: Céng ty TNHH Bdu tu céng nghé sé Van Xudn (SGR gdp vén 64%).
- Vi tri du én: Phudng Van Xudn va xa Diém Thuy, tinh Thai Nguyén.
- Dién tich khu dat: 197,6ha
- Téng muc ddu tu dy kién: 3.534 ty déng.
= Tién dé thuc hién du éan: Du an da cé quyét dinh chdp thudn CTDT déng thai chdp thudn
nha ddu tu; Da ky két hop déng dén bu, hd trg, tai dinh cu vai Trung tém PTAQD tinh Thé&i Nguyén,
dang kiém ké, kiém dém va thyc hién dén bu; Dang thuc hién mot s6 cong tac phdp ly lién
\_guan nhu DTM, dau ndi ha tang....
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KHU CAN HO - THUONG MAI PHU DINH RIVERSIDE

- Chu déu tu du én: Céng ty TNHH MTV Dia 8¢ Sai Gon Nam D6 thanh vién T8ng Céng ty.

- Vi trf dy én: 105 Bén Phi Binh, phudng Pha Binh, TP. H& Chi Minh.

- Dién tich khu dat: 2,104 m2,

- T8ng muc ddu tu du kién: 327 ty déng.

- Quy mé du an: gém 1 block nhd chung cu cao 17 tang ndi va 1 tang hdm, véi tong dién tich
san 1én dén gdn 16.000 m2 va téng s6 can hd khodng 169 can ho.

= Tién dd thuc hién du én: Du an d& hodn thién hé so phdp ly va da khdi cong xdy dung vao
thang 08/2025, dantg thi cdng méng hdm:; k& hoach ban giao nhd cho khdch hang vao quy
l/2027.

\_

KHU NHA 3 SAl GON AN PHU

- Chd ddu tu dy é@n: €Céng ty TNHH Kinh doanh BDS Sdi Gon.

- Vj tri du én: Budng Tan Phudc Kndnh 09, P. Tan Khanh, Tinh Binh Duong (nay 1a TP. HS Chi Minh).
- Dién tich khu dat: 1,03 ha

- T6ng muc ddu tu dy kién: 138 ty déng.

= Tién dé thuc hién du &n: Du an déa hodn thién hé so phdp Iy va khdi cong xdy dung 1 thang
08/2025. Dén nay, ha tdng da hodn thién trén 90%; 33/66 can (giai doan 1) da cdat ndc va dang
trong qud trinh hodin thién mdat ngodi. Dy ki€n ma bdn giai doan 1 vao Quy 11/2026.

\_
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KHU DO THI SINH THAI VIET XANH - HOA BINH

- Chu déu tu du an: Céng ty TNHH MTV Dia ¢ Sdi Gon Hoéa Binh.

- Vit du én: Xa Tén Vinh, huyén Luong Son, tinh Hoa Binh.,

- Dién tich khu dat: khoang 49 ha (da dén bu dugc 28 ha).

- T8ng muc dau tu du kién: 1.370 ty déng.

= Tién dd thuc hién du an: Cong ty TNHH MTV Dja 8¢ Sai Gdn Hoa Binh dé hodn tat thu tuc gia
han chu fruong déu tu; hién dang 1&p bdo cdo nghién clu kha thi va déng thdi thuc hién diéu
chinh quy hoach chi tiét 1/500 1an 2. Du dn da dugc phé duyét DTM, PCCC, ddu néi giao thong
va thdm tra thiét k& 1am co s&. Dang thuc hién céng tac gidi phdng mdat bdng giai doan 2 ( giai
Kdoqn 1 da gidi phdng 27/49.9ha).

- Vi tri: 12/10 Trén N&o, P. An Khanh, TP. H6 Chi Minh.
- Dién tich khu dat: 2,655 m2.

- Téng muc déu tu: 700 ty déng.

- Thoi gian thuc hién: 2024 - 2027.

= Tién dé thuc hién du an: T8ng Cong ty da hodn tat hé so ndp S& Nong nghiép va Méi trudng
dé nghi cdp Gidly ching nhan SDD, quyén s& hu nhd & va tai san gdn lién véi dat.

\
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DU AN KHU NHA G VAN LAM - BINH THUAN

BAN DO QUY HOACH TONG MAT BANG SU' DUNG BAT

] oroomaoms msimimons
IS

- Vi tri dy an: x& Hadm My, hu yén Ham Thudn Nam, tinh Binh Thudin.
- Dién tich khu dat: 18,92ha (d& dén bu va quan ly 18ha).

- Téng muc dau tu duy kién: 535 ty déng.

> Tién do thuc hién du an: Dang ky thi diém theo Nghi quyét 171/2024/QH15 ngdy 30/11/2024
clia Qubc Hoi; ti€ép tuc dén bl phdn dién tich con lgi va thyc hién cdc budc trong giai doan
chudn bi déu tu nhu céng tac thiét k&, quy hoach,...

\_

KHU NHA 3 DPUONG LE SAT - TAN HUONG

- Cong ty thuc hién dy an: Céng ty C8 phén Xdy dung - Thuong mai v XNK Dic Nhi.
- Vi tri du én: Ngd ba dudng Lé Sat va Tan Huong, P. Tan Quy, qudn Tan Pha, TP. HS Chi Minh.

- Dién tich khu dat: 7.900 m2 (d& dén bu xong 100%).

- Téng muc ddu tu du kién: 1.983 ty déng.

= Tién dd thuc hién du én: Hoan tat dén b va quadn ly todn bé khu dét. UBND TP.HCM dé ban
hanh Théng bdo danh sdch cde du an da diéu kién thuc hién theo Nghi quyét 171, Trén co sd
dé, Cong ty dang thuc hién cac budc 1i€p theo dé xin chdp thudn chi truong déu tu déng thai
kché’p thuén nha ddu tu du an.
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KHU DAN CU XA PHU HOI, HUYEN NHON TRACH, DONG NAI

g j W
- Chu déu tu du én: BCC (Céng ty CP Ddu tu va Phét trién Nhon Trach - Ree Land).
- Vi tri dy én: xa@ Phad Hoi, H. Nhon Trach (Trung t&m thanh phd méi Nhon Trach), tinh Béng Nai.
- Dién tich khu dat: 8ha (da dén bu va quadn ly 6,75ha)
- Coéng ty Nhon Trach gop von vai ty 1& 49%.
- Téng muc déu tu dy kién: 3.005 ty déng.
= Tién dé thuc hién du an: Du an d& hodn thanh thd tuc quy hoach 1/500. Hién Céng ty CP
DAu tu va Phat trién Nhon Trach dang tép trung phéi hop véi co quan chic nang dé déng bd
quy hoach, dang ky k& hoach phat trién nha & giai doan 2026 - 2030; déng thdai thuc hién gia
\_han cht fruong ddu tu va hodn tét gidi phodng mét bdng.

- Chu déu tu du an: Céng ty CP Ddu tu Kinh doanh Bét déng san Thdi Binh Duong.

- Vi tri du én: Khu ph& 4 - Clia Can, ddc khu Phi Quéc, tinh An Giang.

- Dién tich khu dat: 30,04 ha (da dén bu xong 100%)

- T8ng muc ddu tu du kién: 2.458 ty déng.

> Tién dé thuc hién du én: Coéng ty CP Dau tu Kinh doanh BDS Théi Binh Duong da dén bl va
quan ly 100% dién tich dat; phdi hop véi cdec co quan chic ndng dé thuc hién codng tac xin cdp
kchfj truong dau tu du éan va hodn thién cdc hé so dat dai.

Ngodi nhing du an néu trén, Téng Cong ty dang tiép tuc trién khai du an tréng ring tai tinh Quang Ninh;
Nghién cdu mot s6 du an dang trong giai doan 1&p chd fruong déu tu tai tinh Thai Nguyén dé tham gia
dau thdu chon chd dau tu du én trong théi gian 16i.
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4. Tém tat vé tinh hinh téi chinh

A. Cong ty me
- Tinh hinh tai chinh

bon vj tinh: triéu déng

CHi TIEU 2025 2024 T‘v‘"‘i,{/o f'AM
T6ng gid tri tdi sén 2.736.864 2.252.296 21.51%
Vén chi s6 hiu 1.433.475 974.591 47,08%
Doanh thu thudn 218.631 151.466 44,34%
Lgi nhudn i hoat déng kinh doanh 99.622 4.251) 2.444%
Lgi nhuéin truéc thué 96.898 78.569 23.33%
Loi nhuén sau thué 79.675 60.113 32.54%
Loi nhudn thuéc Cong ty Me 78.255 59.228 32,13%

- Nam 2025 ghi nhén nhang tin hiéu khd quan frong viéc tang trudng cdu trdc tai san va gia tang gid tri
bén ving cho cdc ¢ dong. Quy md téng tai san dat mic 2.736.864 triéu déng (1ang 21,51% so véi nam
2024). BDang chu y, co cdu ngudn vén chuyén dich theo hudng an todn va bén ving véi mic tang vén
chu sé htu 47,08% dat mic 1.433.475 triéu déng. Nhing chuyén bién tich cuc ndy khé&ng dinh nang luc
tai chinh &n dinh, gilp Téng Céng ty chu déng thich Ung vai bién ddng thi trudng va hién thuc héa cac
muc tiéu tang trudng dai han.

- Mdc du cdc chi tiéu tai chinh chua hodn thanh muc tiéu dé ra tai DPHDCD do chiu dnh hudng tU boi
cdanh kinh t& vimao, Téng Cong ty da chiing minh dugc stc thich Ung cao théng qua k&t qud kinh doanh
tang trudng dang ké so vai nam trude. Cu thé, Loi nhudn thudn t0 hoat dong kinh doanh ghi nhén 99.622
triéu déng, tang 2.444% va doanh thu thudn dat 218.631 triéu ddng, tang 44,34% so véi nam 2024, Cac
chi fiéu Igi nhudn truéc va sau thué déu ghi nhan mic tang trudng an tuong, 1an lugt dat 23,33% va
32.,54% so va&i thuc hién nam 2024. K&t qud ndy 1a minh chdng cho su né Iuc khdng ngting clia Ban Téng
Giam déc va todn thé CBNV trong viéc 18i uu hda hiéu qud hoat dong va ddm bdo Igi ich t6t nhat cho
cd déng va nha déu tu.

- Trong ndm qua, Téng Céng ty d& chdo ban thanh cong 9.875.000 cé phiéu riéng 1& véi muc gid 40.000
déng/cé phiéu, ndng von diéu 1& 1én muic 698.750 trieéu ddng. Dudi tdc dong cdng hudng tU sy sut gidm
chung cua thi trudng ching khodn va nhing thdch thic ddc thi cla ngdnh bdat dong san, thi gid SGR
da ghi nhan muic diéu chinh gidm khodng 50% so véi giai doan ddu ndm. Tuy nhién, viéc phat hdnh
thanh céng cho cdc déi tac chién luge tai mic gid thang du cao hon dang ké so véi thi gid hién tai da
kh&ng dinh niém tin manh mé clda cdc nhda ddu tu vao gid tri ndi tai va tiém nang phuc héi cla Téng
Congty. Bay 1& co hdi dé thi trudng tai danh gid stc manh tiém nang cda SGR khi quy mé tdi sén va vén
cht s hau van duy tri da tang trudng an tugng. Nhin chung, ndm 2025 1a co6t mée quan trong gidp cling
¢8 nang luc tai chinh, tao nén tang ving chdc dé Téng Cong ty chu déng Ung phé moi thach thic va
s8n sang bt phd theo dinh hudng phat trién bén ving trong thai gian t4i.

Cédc chi tiéu tai chinh chl yéu

CAC CHi TIEU | 31/12/2025 | 01/01/2025

Chi tiéu vé co cdu tdi chinh

Hé s& No phai trd / Téng i sén 47 62% 56,72%
Ngudn vén CSH/ Téng tdi san 52,38% 43,27%
Nguén vén CSH/ Gid trj TSCH 171,93 99.79
Hé s tai trg thudng xuyén 1,90 1.54
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Chi tiéu vé khd néing thanh khodn

Khd nang thanh todn téng quét 2,10 1.76
Kha nang thanh todn ng ngdn han 191 1.41
Kha ndng thanh todn nhanh 1,34 1,00

Chi tiéu vé nang luc hoat déng

Voéng quay hang tén kho 0.16 0,16
Vong quay tdi sén luu déng 0,34 0,27
Voéng quay téng tai sdn 0,09 0,07

Chi tiéu vé khd néng sinh I5i

Ty sudt Ioi nhudn sau thué / téng tdi sén (ROA) 3,19% 2,80%
Ty sudt Ioi nhudn sau thué& / doanh thu thudn (ROS) 36,44% 39.69%
Ty sudt Ioi nhudn sau thué / vén chud sé htu (ROE) 6,62% 6,35%

Chi tiéu vé co cdu tai chinh

Cau trde tai chinh clia Téng Cong ty trong nam 2025 déa ¢ su chuyén dich manh mé theo hudng tu chl va
bén ving. Ty 1& VCSH/ Téng tai sdn dat 52,38%, trong khi H& s& ng gidm cdn 47,62%; cho thdy muic dé phu
thudc vao don bdy tai chinh da dugc kiém sodt hiéu qud. Dang chi y, hé sé tdi tro thudng xuyén tang Ién
1,90 va&1 Hé s& VCSH/ Gid tri TSCDH dat ngudng 171,93; khdng dinh nguén vén dai han déi ddo, tao nén tang
ving chdc cho hoat déng déu tu va duy 1 én dinh thanh khodn truéc nhing bién déng cua thi trudng.

Chi tiéu vé khd nang thanh khodn

Tinh hinh t&i chinh nam 2025 ghi nhan chuyén bién tich cuc vaéi su cdi thién déng bd & nhdém chi tiéu kha
nang thanh khodn. Chi s& thanh todan 18ng quat tang tt 1,76 1én 2,10; duy tri rén ngudng an todn, cho thdy
téng gid tri tai sén hién cd dam bdo ving ch8c cho viéc thuc hién cdc nghia vu ng. Déng thdai, chi s&
thanh todn ngén han va thanh todn nhanh 1an luct dat 1,91 va 1,34. Mdc dU ng phdi trd gia tang dé tai
trg cdc du an trong diém, Téng Cong ty van kiém sodt hiéu qud co cdu ng, ddm bdo can déi tdi chinh.

Chi tiéu vé nang luc hoat déng

Vong quay hang tén kho nam 2025 gitr nguyén & muc 0,16, phdn éanh téc dd gidi phdng hang tén kho con
cham va chua dét phd trong khéu ban hang. Diém sang néi bat 1 hiéu sudt st dung von luu déng tang
dang ké tt 0,27 1én 0,34 cho thdy Téng Cong ty da téi uu hdéa ngudn vén ngdn han dé tao ra doanh thu.
Nhin chung, nang luc hoat déng cé su cdi thién nhe so véi nam 2024, tuy nhién cdc chi s6 van duy tri &
mUc thdp, hiéu qud st dung tdi sén chua cao.

Chi tiéu vé khd néng sinh I6i

Cac chi s& sinh 16i nam 2025 bao gém ROA tang tl 2,80% 1én 3,19% va ROE tang tU 6,35% l1én 6,62%, phdn
Anh giai doan Téng Céng ty dang khai thdc ngudn luc tdi san va vén tu cé hiéu qud. Tuy nhién, ty sudt
LNST/ Doanh thu (ROS) lgi giam 1l 39,69% xudng 36.,44%. Diéu ndy cho thdy mdc du quy md Igi nhudin tang
frudng so va&i vén dau tu nhung chi phi van hanh/ gid vén trong nam 2025 da tang 1én, 1am thu hep bién
loi nhudin rong.

B. Cac Coéng ty con, céng ty lién két
- Cac cong ty con Pon vi tinh: triéu déng
Vén Ty 1é
diéulé | sé hiu
(Ty dong) | (%)

Loi nhuan Hoat dong
Sau thué Chinh

Tén cong ty Téng tai sén

Cong ty TNHH MTV 5
gl 452,088 5897 | ‘Qvaung. 60 100%

01 bia 8¢ sai Gon Nam b6 kinh doanh BDS
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02 ESE%LYGLT\H:DS Sai Gon 125.985 483 E% (;Lér;%h gos | P 100%
03 gg; gl;?;g :r%Tc_;iEDD\;/r?h 1777 935 E% ?jirc]]%h BDS 25 70%
o Emen | e (B0 | m
05 Tc.fﬂigysﬁiﬁ? 18.404 6 fgy@?{;ﬂh 10 93,3%
06 gdéir(?{:r:/ \Tfl::—r'wHKhong 9.343 74 fr(z?\gfr?ng?;?éﬂ 10 80%
o s e | (B e |
o gommonse | | o e |
o st || omes | | am

- Cac cong ty lién két

Hoat da Vén Ty 1é
Tén cong ty Pia chi Tru sé chinh °gh. ‘I-:"g diéulé | sé hiu
- (Ty déng) | (%)
Coéng ty CP BT - KD Ap 4, Xa Cla Can, Huyén 9
01| BBS Thai Binh Duong Pha QuUAC, Tinh Kign Giang | <N doannBBS 1380 | 43,4%
oo Congty C6 phén 127-137 Dinh B6 Linh, P.26, | Dich vy anudng, 10 49 00%
Nha hang Kén Kéu Q. Binh Thanh, TP.HCM t& chuc su kién '
03| Congty CS phdn 63-65 Dién Bién Ph(, P.15, Q. | Tuvdn, thiét ké, 5 40.7%
TV - TK - XD D& Thi Binh Thanh, TP.HCM gidm sat '
Cong ty TNHH 63-65 Bién Bién Pha, P.15, Q. o
041 bia & Tudn Minh Binh Thanh, TP.HCM Knh doanh BBS 120 | 50.00%

5. Co cdu c6 déng, thay déi vén dau tu ctia Chi sé hiiu

A. Cé phdn:
T6ng s6 ¢6 phiéu clia Téng Céng ty dén ngdy 31/12/2025: 69.875.000 c& phidu. Trong do:
- S6 luong c6 phiéu quy: 11 cé phiéu.
- S$6 lugng ¢ phiéu dang luu hanh: 69.874.989 c6 phiéu, tfrong do:
+ S8 luong cb phiéu tu do chuyén nhuong: 59.999.989 cé phiéu.
« 56 lugng cd phiéu bi han ché chuyén nhuong: 9.875.000 c6 phiéu.
Cé phiéu cta Téng Céng ty Ia cé phiéu phd thdng.

B. Co céu cé ddng dén ngady 31/12/2025:
- C3 dong 13 chiic, ca nhdn, trong nuéc va nudc ngodi

Theo dia ly $& lugng cé dong $& lugng cé phi€u Ty 1é s hitu (%)
l. Trong nudc: 2.225 69.586.031 99,59%
-T6 chitc 8 54.202.904 77.57%

- Canhan 2217 156.383.127 22,02%
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Il. Nuéc ngodi 19 288.958 0,41%
-Té chic 7 277.913 0,40%
-C&nhan 12 11.045 0,01%
lll. C8 phiéu quy 1 n 0,00002%
Téng Cong 2.245 69.875.000 100%

- C6 dong 16n, cd dong Nha Nudc véa cé dong khéac

Theo nhém cé dong

$6 lugng cé dong

$& lugng cé phi€u

Ty 18 s& hitu (%)

. C5dénglén 4 43.325.444 62,00%
(so huu tu 5% tro 1én) ’

- Trong nuéc 4 43.325.444 62,00%
-T6 chic 1 15.226.267 21,79%
-C&nhan 3 28.099.177 40,21%
Il. C8 déng khac 2.240 26.549.545 38,00%
- Trong nuéc 2.221 26.260.587 37,59%
-Té chic 7 156.860 0,23%
- Ca nhan 2214 26.103.727 37.36%
- Nuéc ngoai 19 288.958 0,41%
-T6 chic 7 11.045 0,01%
-C&nhan 12 277.913 0,40%
lll. C8 phiéu quy 1 11 0,00002%
Téng cong 2.245 69.875.000 100%

- Cdc c6 doéng 16n (sé hitu 5% tré 1én)

C& dong I16n (s6 hiu tir 5% tré 1én)

$& lugng ¢4 phié€u

Ty 18 s& hitu (%)

01 | Pham Thu 20.839.257 29,82%
02 | Pham Binh Thdnh 3.716.183 5,32%
03 | Pham Tudn 3.543.737 5,07%
04 | Coéng ty TNHH Bdt dong s&n REE 15.226.267 21,79%
Téng céng: 43.325.444 62,00%
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IIl. BAO CAO PHAT TRIEN BEN VUNG
1. Thong diép phdt trién bén viing

Nhing nadm gdn day, daéi séng kinh t& - xa hoi trén todn cdu lién tuc bién déng nghiém trong: cdc hién
tugng thién tai, thdm hoa dén ddp va cdc cudc mau thudn vi trang cuc doan kéo dai. Viét Nam cing
ndm trong budc tranh chung trén. Bén canh dd, véi ddc tha clia mot qudc gia dang phat trién, Viét Nam
cdn phdi déi dién vai nhiéu van dé ndi tai lién quan dén méi trudng tu nhién va maoi trudng xa hoi. Bdi todn
tang trudng kinh t& nhung vén phdai dadm bdo dan sinh va gid gin t&i nguyén ludn rét thach thac. Trudc
nhing thach thic va yéu cdu ngdy cang nghiém ngdt 1 xa hoi va mai trudng, Téng Cong ty nhdn thic
sau s8c vé trach nhiém cua minh va xem dé 1& mot co hdi dé déng gop tich cuc vao su phat trién bén
ving cua dat nuéc va todn xa hoi.

2. Panh gid cdc van dé trong yéu trong tham chiéu véi b tiéu chudn GRI

- Téng CoéNng ty d& dung bo tiéu chudn GRI (Global Reporting Initiative) dé tham chiéu khi danh gid céc
van dé trong yéu trong phdt rién bén ving. Trong pham vi va linh vuc hoat déng hién nay, Téng Céng
ty x&c dinh 12 van dé trong yéu thudc 3 linh vuc quan trong 1a Kinh 1€, Mdi frudng va Xa hoi.

- Théng qua qud trinh tham chiéu ndy, Téng Cong ty hiéu rd mic dd thuc hanh phat trién bén ving hién
cd va xay dung k& hoach dinh hudng cho qud trinh hoat dong tiép theo. Trong thdi gian 16i, Téng Céng
ty sé 1i€p tuc cdi thién dé gid tri déng gdp va khd nang tac dong 16n hon, hiéu qud vé phat trién bén
ving cao hon theo chién lugc da duge dé ra.

4

1
MOI TRUOGNG L
. GRI 301 Vat liéu XA HOI
KINH TE GRI 302 Nang luong GRI 401 Viéc lam
GRI 201 Hiéu qud kinh ’ré" GRI 303 Nudc GRI 402 M&i quan hé Lao déng/ Quan ly
GRI 203 Tac dong kinh 1€ gian Hi€p | | GRI 305 Chét thai, phat théi | | GRI 403 An fodin & sic khde nghé nghiép
GRI 204: Th6ng I€ mua sam GRI 307 Tudn thd méi trudng | | GRI 404 Gido duyc va ddo tqao

A. Hidu qud kinh t&

GRI 201 Hiéu qud kinh t&

- Nam 2025 dién ra trong béi canh thi frudng bat dong san Viét Nam dang déi mat véi nhiéu thdch thice,
Téng Cong ty van nd Iuc duy tri hoat déng kinh doanh. Tuy tinh hinh kinh doanh ctia Téng Cong ty trong
nam 2025 da khéng hodn thanh k& hoach DHDCD théng qua nhung véi nd luc khdng ngiing clia Téng
Coéng ty gita bdi cAnh nén kinh 1€ ddy bién doéng Ia diéu dang ghi nhan.

- Téng gid tri kinh 1& truc tiép do Téng Cbéng ty tao ra dat gén 261.880 triéu déng, chu y&u dén t doanh
thu bdan hang va cung cdp dich vu; theo dd LNST ghi nhdn dat 79.675 triéu déng. Dén cudi 2025, téng tdi
san cua Téng Coéng ty dat 2.736.864 triéu ddng. Trong qud trinh hoat ddéng, Téng Cong ty ludn tudn thu
va hodn thanh ding nghia vu vé thué theo quy dinh phdap ludt hién hanh. Cac khodn thué Téng Céng
ty dé@ ndép trong ndm nhu sau:

- KHOAN THUE: (Dvt: Triéu déng)
« Thué Thu nhdp doanh nghiép:  18.596
« Thué€ Gid tri gia téng: 15.198
« Thué Thu nhdp cd nhan: 2.716
« Thué khéc: 1.009

GRI 203 Tac déng kinh t& gidn ti€p

- V&i nhing néd luc khdng nglng cua minh, Téng Cong ty khdng chi kién tao nén nhdng gid tri kinh t& tryc
ti€p cho ban than doanh nghiép mda con da va dang gép phdn dem Iai nhing tac dong tich cuc dén
x& hoi va ddi séng clia nhiéu ngudi dan td cac dia phuong.
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- Hién tai, Téng Céng ty tao maéi frudng Iadm viéc cho 207 lao déng tai tru s& chinh va cde don vi thanh vién
trong todn céng ty. Trong nam 2025, dU tinh hinh chung clda nén kinh 1& g&p nhiéu khé khdn nhung Téng
Coéng ty van c6 géng duy tri cdng an viéc 1am, dam bdo ddi séng, thu nhdp cho 100% ngudi lao dong.
Khéng nhing vay, Téng Cong ty cdn song hdanh, chd frong quan tam va phdt trién cong déng dia
phuong, Nai Nhing du dn mang tén thuong hiéu SGR dugc trién khai, gdp phdn chung tay cai thién dai
sGng Nngudi dan tai day.

GRI 204 Thong & mua sém
- Uu tién lya chon D&i tée dia phuong, tén dung 16i da ngudn nhan luc tai cdce tinh ¢é vang du an.

- D& tranh bj déng, han ché t6i da tinh trang cung Ung déc quyén, tao su canh tranh I&dnh manh, Téng
Coéng ty cing chi déng da dang héa nhd cung cdp, ¢ phuong dn du phdong vé ngudn cung, ddm
bdo cho cdc du an dugc trién khai ding tién do.

- Thudng xuyén theo déi bién déng gid thi trudng cho hang muc vat liéu chinh yéu (thép, bé téng...) dé
ky k&t cac hop déng nguyén té&c ¢é dinh don gid.

- Chu trong chinh sach t8i da hda ty trong hang héa cé ngudn gée ndi dia, gdp phdn thic ddy nén sdn
xudt - kinh doanh trong nudc.

B. Tac déng dén maéi trusng
GRI 301 Vat liéu
- Nhan thic rd téde déng cua ngdnh bdt déng san déi vai tai nguyén thién nhién, Téng Coéng ty chu truong
nghién clu va Ung dung c6 chon loc cdc gidi phdp xdy dung bén ving, gidm thiéu phat thai ra moi
fruéng:
« Uu tién st dung vat lieu xay dung than thién maoi trudng sdn cé trong nudc nhu gach, dd, thiét bi cong
nghé noi dia thay th& hang nhap khdu.
« SU dung gach nhe, gach knéng nung thay thé gach nung truyén théng, dam bdo an todn két cau va
bd&o vé mbi frudng.
« Thay th&é gb tu nhién bang cac logi gb nhan tao (Laminate, MDF, Plywood) hodc gb tt cét liéu tre cd
kh& nang tdi tao nhanh, dé bén cao va tinh thdm my t6t.
« Thiét 1&p quy trinh thu héi thép phé liéu va gach vun dé chuyén giao cho cdc don vi tdi ché, 16i uu hdéa
vong ddi vat chat va han ché chat thadi xdy dung.
« Chu trong thiét 1ap cdc hang rdo cdy xanh tu nhién thay cho vat lieéu xdy dung théng thudng, gép
phdn gia tang dién tich xanh va hai hda vai hé sinh thai du an.

GRI 302 Nang luong

- SU dung hé théng thang may hdi chuyé&n nang luong, chuyén ddi 100% sang dén LED va tich hop cdm
bién chuyé&n déng tai cdc khu vuc céng cdng dé tu déng hoa viec ngdt dién, nudc. Uu tién cac moi
chat lam mat than thién véi maoi tfrudng va tan dung t6i da dnh sdng tu nhién cho hé théng chiéu sang
cong cong.

- SU dung hé théng diéu hoa inverter/chiller va cae gidi phdp diéu khién théng minh dam bdo viéc ngling
cdc thiét bi khi kndéng cé ngudi st dung.

- Trién khai hé théng quan ly tda nhd BMS hién dai, cho phép két ndi va diéu khién tap trung todn bd ha
tang ky thudt: t0 dién, nudc, diéu hda théong gid dén hé théng an ninh vé PCCC. Gidi phdp ndy khéng
chi ndng cao tinh an todn ma cén 16i uu hda hiéu sudt van hanh theo tiéu chudn xanh.

GRI 303 Nuéc

- Tich hgp cdc cdng nghé tién tién nhu voi cdm Ung trén khi, bdn cdu hai ché dé xd va hé théng nudc
néng NANg luong mat trdi. Gidi phdp ndy khéng chi 1iét kieém nudc ma con gidm dang ké dién nang tiéu
thu tai cac du an.

- Tudn thu nghiém ngdt gidi han khai thac nudc ngdm theo dé an dugc phé duyét tai cac du an dang thi

cong. Béng thai, thu gom nudc mua va tdi s dung nudc thdi sau xU Iy (dat chudn) dé tusi cay, ria
dudng; frung binh mdi dy an téi st dung hon 300 m3.

- Ung dung hé théng gidm sat dién 1 v quy trinh kiém dinh dinh ky dé theo déi chdt ché luu luong nudc
tiéu thy, gilp phat hién sém va khdc phuc kip thdi cac su cé galy that thodt tai nguyén.
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GRI 305 Chét thai, phat thdi

- Téng CoéNng ty ddm bdo nhiém vy qudn Iy va gidm sat chdt ché ngudn nudc thai va chat thai phat sinh
& hoat déng xdy dung tai cdc du dn. Ngudn nudc thai tt qud trinh xdy dung, vén hanh cdc cong trinh
du an dugc xU ly dat tiéu chudn maéi trudng, déng thdi ddm bdao k&t qud quan trdc dugc bdo cdo
thudng xuyén cho cdc co quan qudan ly mdi 06 thang/Ién theo yéu céu.

- Déng thai, khdu thu gom va phan logi chat thai x@y dung cdng dugc chi trong. Nhang logi chdt thai
nguy hai, kndng cd khd ndng tdi ché sé dugc chuyén giao cho cdc nhd thdu cd gidy phép theo quy
dinh phdp luat x ly. Cac loqi chdt thai cd khd nang tai ché s& dugc chuyén giao cho don vij téi ché du
nAng luc dé ché bién thanh nguyén liéu thé cho cdc qud trinh sdn xudt khac.

GRI 307 Tuén thG phép ludt vé Bdo vé méi truéng

- T6ng CéNng 1y ludn chi trong viéc nghién clu danh gid tac dong va cdi tién hé théng quan Iy méi frudng,
xU Iy kip thdi rdi ro clia du éan déu tu gitp Téng Céng ty nhin nhan va gidm thiéu duge nhing nguy co
tiém tang c6 thé gay anh hudng tiéu cuc dén mai trudng - xa hoi. Do dd, trong cac bdo cdo danh gid
tién kha thi du éan déu tu, Téng Cong ty déu thué nhing don vi doc 1ap ¢ uy tin thuc hién viéc danh gid
tac dong dén mai trusng tai dia ban thuc hién du an. Déng thdi, dua ra cdc gidi phdp thiét thuc nhdm
gidm thiéu tac déng dén maoi trudng, hé sinh thdi & muc thdp nhdt. Trong qud trinh trién khai du éan, yéu
t6 bén ving cung dugc qudn triét xuyén sudt moi giai doan. Ngay tU khau thiét k&, muc tiéu khéng gian
s&ng xanh duoc dat 1én hang ddu véi nhang thiét k& tiét kiém ndang lugng, cé cdnh quan thodng déng
va mdat dd cdy xanh cao.

- Téng CoénNg ty ludn tudn tha 16t cac quy dinh phdp luat vé bdo vé maéi trudng, thudng xuyén cdp nhdp
cdc quy dinh mdi va chd trong cdng tac tuyén truyén ndng cao y thic cho NLD vé bdo vé méi trudng
tqi Noi & va& nai ladm viéc. BDam bdo thuc hién dung nhing cam k&t hoach dinh, phdat trién va SXKD bén
ving hudng dén xay dung, bdo vé gid tri cong déng va bdo tén cdc gid tri thién nhién.

+ S8 1&n bi phat vi pham do khéng tudn thd Phdp ludt va cdc Quy dinh vé méi trudng: Khndng phat sinh.
« T6ng s6 tién bi xt phat do khéng tudn thd Phdp ludt va cde Quy dinh vé maéi trusng: Khéng phdt sinh.

C. Tac déng dén xa hoi
GRI 401 Viéc lam
- Trong N&m, s& luong Nhan sy clia Téng Cong ty cb su bién déng qua cdc giai doan theo nhip thi tfrudng.
DE&n cudi nAdm, s& Nhan sy lam viéc truc tiép & 207, gidm 8,81% so v&i ndm ngodi. Ty 1& nghi viéc tai Téng
Cong ty rét thdp do méi trudng Iadm viéc én dinh va quy trinh tuyén dung t6t. Mdc luong binh quan, ché
do thudng va phuc Igi cho CBNV cao hon vai mat bdng chung cla thi trusng lao déng.

- Théng qua viéc trién khai cde dy an, Téng Céng ty clng tao nén nguén viéc Iam gidn tiép 16n tai cac
dia phuong.

GRI 402 M&i quan hé Lao déng/ Quadn ly
- Bam bdo tuan thu theo Théa udce lao dong tap thé, ludt lao ddng va cdc quy dinh cla phdp ludt cé lién
quan dén lao déng.

- Tao diéu kién thudn Igi cho cdc hoat déng clia Céng dodn.
- T6 chic ddy du cdc cudce déi thoai dinh ky va Hoi nghi NLD theo ddng Quy ché.

- Tao diéu kién cho NLD ndm ré dinh hudng, muc tiéu, k& hoach, tinh hinh hoat déng va céc quy dinh cla
T6ng Céng ty.

- Knhuyé&n khich NLD tham gia y kién gbp y cdc van dé lién quan dén hoat déng cla Téng Céng ty va
quyén loi cua NLD.

GRI 403 An todin va siic khée nghé nghiép
- Chu trong chuong trinh stc khoe, 16 chidc khdm stc khde dinh ky hdng ndm cho NLD.

- Thyc hién viéc dong bdo hiém xa hoi, bdo hiém y t&, bdo hiém that nghiép va tao diéu kién 16t cho NLD
dugc hudng cdc ché dé bao hiém theo quy dinh cla phdap ludt.

- Ludn thuc hién ddng cdc quy dinh cda phdp ludt vé an todn va vé sinh lao déng.
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- Téa nhd van phong dugce tfrang bi hé théng phong chdy chla chdy, bdo chdy, binh chda chdy, voi
nudc... nNh&dm Ung phd kip thdi véi cac finh huéng khdn cdp. Hang nam, Téng Céng ty phdi hop vai Doi
phong chdy chla chdy cua dia phuong 16 chic cac budi tép duyét cho CBNV.

GRI 404 Gido duc va ddo tao
- Xa&y dung van héa danh nghiép, tao maéi trudsng Iadm viéc tiéu chudn.

- T6 chuc dinh ky cdc khda ddo tao ngdn han danh cho CBQL nh&m cép nhat kién thic chuyén mon, ky
nang lanh dao va téi uu hda hiéu sudt ladm viéc.

- Chon loc nhan su xudt s&c vao I8p k& thla cé tiém ndang dé ddu tu, ddo tao vé chuyén mon, kinh
nghiém 1anh dao, cé co ché& dai ngd gdn lién véi cong viéc.

- D8y manh cong téc qudn tri, chudn hda cdc quy trinh, diéu chinh ndi bd dé fim dugc md hinh pht hop
nhdt déi véi linh vuc kinh doanh va van héa doanh nghiép.

- Tang cudng Ung dung cdng nghé, ky thudt, tao ra dét phd mdi dé t6i uu hda chi phi nhdm nang cao
nAng sudt va hiéu qud cua hé théng, Idm nén tang ving chdc cho nhu cdu phat trién clia Téng Coéng
ty tfrong giai doan mdi.

3. Thi trudng von xanh
Nhan thdy tdm quan trong cua thi frudng vén xanh trong phdat trién cong déng, T8ng Cong ty tiép tuc
nghién clu, tim hiéu, xa@y dung 16 trinh tang trudng thi trudng vén xanh gém cdc budc:
M Xéc dinh myc tiéu phét trién va téing trudng.
M Xac dinh va kiém tra k& hoach téing trudng xanh hién tai (néu co).

M Déanh gid cac diéu kién kinh t&, x& hoi, méi trudng, chinh tri, thé ché&, chinh sach, khuén
kh& phép ly va céc tac dong déi véi téng trudng xanh.

M Xéc dinh céc tiéu chudin va yéu cdu vé sinh thai (nhu nuéc, chat thdi néng nghiép,...).
M Xac dinh cac bdo cdo ching nhdn va cac phuong phdp xdac minh.
1 Xéc dinh hinh phat déi véi viéc khdng tuén tha.

 Cung cdp cdc phuong an cép vén.
M Dénh gid thué.
M Phén bé gitta khu vuc tu nhan va khu vyc.

1 Trién khai thuc hién mét cach thuc t&€ va hiéu qua.

4. Pinh huéng Phat trién Xanh: Ld trinh tién 16i Net Zero Carbon

- Trong béi cdnh Viét Nam dang budc vdo giai doan phdat trién bén ving vai cam két dat mic phat thai
rdng bdang "0" (Net Zero) vao ndm 2050, ngdnh bét déng sdn cdng dang chdng ki€én mot lan séng dich
chuyén sang cac méd hinh phdat trién "carbon-neutral' va céng trinh dat chdng chi xanh.

- Hudng tdi tuong lai, Téng Cong ty xdc dinh viéc theo dudi muc tiéu Net Zero Carbon khdng chi I& trédch
nhiém x& héi ma con 1d nang luc canh tranh cét 16i trong ky nguyén mai. Téng Coéng ty sé ttng budc thiét
lap Mot 16 trinh phat trién bat dong san bén ving, noi mébi vién gach dat xuéng déu can nhdc dén dau
chaén carbon va su hdi hoa vdi hé sinh thai.

- T&dm nhin cla Téng Cong ty 1& chuyé&n déi todn dién 1t tu duy xdy dung truyén thdng sang mé hinh "Bét
doéng saAn Xanh - Vén hanh Théng minh', théng qua viéc Ung dung cdng nghé xdy dung hién dai, uu tién
vart liéu phat thai thdp va tich hop nang lugng tai tao vao moi cong trinh va ddy manh sé héa trong
qudn ly - v&n hanh du én. Song song dé, cAc tiéu chudn ESG sé duac 16ng ghép chdt ché vao qud trinh
dau tu va phat trién bat dong sén, nhdm dam bdo hdi hda gidia hiéu qud kinh doanh va trdch nhiém vdi
maoi frudng, xa héi. Muc tiéu Zero Carbon khéng chi thé hién cam két clia Téng Cong ty déi vai xu hudng
todn cdu vé chéng bién déi khi hdu, ma cén khdng dinh vi thé doanh nghiép bat déng san hién dai, cé
trdch nhiém va sén sang thich Ung véi tuong lai xanh.
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IV. BAO CAO VA PANH GIA CUA BAN TONG GIAM POC

1. Panh gia két qua hoat dong SXKD trong ndm 2025

T6ng quan vé finh hinh kinh 1€ vi mé

- Nam 2025 dénh ddu mdt cot mée dac biét quan trong, dong vai trd bdn 1€ két néi chu ky phuc héi sau
bién ddong qudc & vdi giai doan budc vao "ky nguyén phdt trién mai' theo dinh huéng chinh sdch chién
lugc 2026-2030. Trén nén tang qudn tri vi md vang chéc, tang trudng kinh t& (GDP) nam 2025 da tao
budc bdt phd an tuong khi dat 8,02%, vuot xa muc tiéu Qudc hdi dé ra (khodng 6.5% - 7%). Song song
véi dd tang trudng manh mé, viéc kiém sodt hiéu qud lam phdat co ban & muic 3,21% 1& minh chidng rd
nét cho su diéu hanh quyét liét, linh hoat clia Chinh phd, gilp duy tri su 8n dinh va tao tién dé ving chai
cho 16 tinh phat trién bén ving trong tuong lai.

- Theo s6 liéu 10 Téng Cuc Théng k&, tinh dén ngdly 31/12/2025, 16ng vén ddu tu nudc ngodi dang ky vao
Viét Nam dat 38,42 ty USD, tang 0,5% so v3i nam trudc. Bang chi vy, sé vén dau tu truc ti€p nudc ngodi
(FDI) thyc hién ca nam udc dat 27,62 ty USD, tang 9% so vai cling ky va xac 1ap mdc cao nhat trong giai
doan 2021-2025. Trong dé, cdng nghiép ché bién, ché tao tiép tuc Ia try cot thu hat dau tu vai 22,88 1ty
USD, chiém ty trong dp ddo 82,8% tng vén gidi ngan todn qudc; theo sau Id hoat déng kinh doanh bat
dong san dat 1,93 ty USD, chiém 7,0%.

- Song song, T8ng kim ngach xudt nhdp khdu hang hdéa ndm 2025 dat muc ky luc hon 930 ty USD, tang
18.2% so vé6i clng ky 2024 dua Viét Nam vao Top 20 qude gia ¢d quy moé thuong mai I16n nhat thé gidi.
Bén canh dé, Can cén thuong mai hang héa thdng du 20 ty USD, cdn cén dich vu thé&m hut 10,2 ty USD,
dan dén cdn can thuong mai hang héa va dich vu thang du 9,8 ty USD (thdp hon mic 15,6 ty USD ndm
2024), dong goép gdn 2% vao muc tang trudng chung. K&t qud ndy khdng dinh nang luc canh tranh va
su linh hoat cla doanh nghiép Viét trong viéc tan dung cdc hiép dinh thuong mai tu do thé hé mai trudc
nhang rdo can thué quan khat khe.

- Thi trudng NAm 2025 ghi nhan tin hiéu khai s&c khi s& doanh nghiép gia nhap va tai gia nhdp dat mic
tich cyc, cao gdp gdn 1,3 18n s& rat lui. DAc biét, véi hon 3.200 hd kinh doanh chuyén déi 1én doanh
nghiép, téng s6 doanh nghiép dang hoat déng trén ca nudc déa chinh thdc vust méc 1 triéu. Nhiéu don
Vi tu nhén d& chd dong tham gia cdc du an I8n, t nhd & xa héi dén chuyén déi s6 va chuyén déi xanh.,
K&t quda ndly khdng chi phdn dnh niém tin kinh doanh phuc hdi ma con khdng dinh hiéu qué thuc thi Nghi
quyét 68-NQ/TW cung cdc dot phd vé thé ché va cdi thién mai trusng ddu tu.

T8ng quan vé thij trudng bat dong sdn ném 2025

- Nam 2025, thj trudng bdt déng san chidng kién sy tang frudng manh mé vé ngudn cung, I6n nhat tfrong
5nam qua Theo s6 liéu cla Hoi Mai gidi BDS Viet Nam (VARS), téng ngudn cung nhd & cd nudc vuot méc
100.000 s&n phdm (tang 22% so vai ndm 2024), trong dé cd hon 86.000 sdn phdm mdi, cao gdp 1.3 18n
nam truéce. V& thanh khodn, thj frudng dat hon 579.700 giao dich thanh cong, tang 7,7%. Bang chay, ty
l& hdp thu cdc du dn mdi ma ban dat mic cao ky luc 1t 60% - 70%, cho thdy dong tién cla nhd ddu tu
da thyc su quay trd lai thi trudng.

- Tuy nhién, d nguén cung déi ddo, mdat bang gid van khéng nglng leo thang. Gid chung cu ndm 2025
van tang manh 1t 20 - 40%, chd yéu & phdn khic frung va cao cdp. Tai Ha N, gid so cdp cdn hd chung
cu trung binh dat 100 triéu déng/m2, tang 40% so v&i nam trudc, trong khi TP.HCM cham ngudng 111 triéu
déng/m?, tang 23% so véi nam 2024,

- Diém sang 16n nhdt cua nam 2025 & su quyét liét frong chinh sdch phat trién nhd & x& hoi (NOXH). Ca
nudc dd hodn thanh hon 102.600 can, dat 102% k& hoach nam; kndi céng maéi 90 dyu éan véi quy md vao
khodng 95.630 can. Su tang trudng manh mé vé ngudn cung da truc tiép thdo gé diém nghén vé nhu
cdu nha & thuc cho ngudi lao déng cb thu nhdp thdp, déng thai tai thiét 1ap su can bang cung - cdu
trén thj frudng BDS todn qudc.

- Bén canh dé, bat dong Jelg cong ngh|e|o ti€p tuc I& phan khdc tang trudng bén vung nhat nha 1an song
FDI v& su dich chuyén san xudt todn cdu. Ty 1& 18p ddy tai cdc khu céng nghiép mién Béc dat 83% va
mién Nam dat 16i 91%. Gid thué dat cong nghiép tang trudng trung binh 8% - 12%/nam, dat muc dinh
khodng 220 USD/m?/chu ky thué tai cac khu vuc trong diém nhu Binh Duong hay B&c Ninh, Ddc biét, cac
logi hinh Nnhd xudng xdy s&n (RBF), nhd kho xdy s&n (RBW) va logistics chdng cudi hién 1& nhing phan
khdc chd chét thu hat su quan tam 16n, khdng dinh vi thé dan dét clia BDS céng nghiép trong chu ky
tang trudng mai.
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- M&c di ngdnh du lich da phuc héi hodn todn vé luong khdch nhung phdn khic BDS nghi dudng vén
9dp khd khan trong viéc thu hat dong vén méi. Ngubén cung so cdp ndm 2025 dat khodang 11.000 sén
phdm, chu y&u I& hang tn kho U cdc nam trude. Ty 1& hdp thu todn phan khidc chi dao déng & mic
25% - 30%. phan anh tam ly than trong clia cdc nhd ddu tu, uu tién dich chuyén dong vén sang cac
phan khic cé tinh an todn cao, thanh khodn t6t va ddp Ung nhu cdu & thuc.

- Du ng tin dung bat déng san cudi nam 2025 dat 4,74 triéu ty déng (tang 36,24% so véi nam trudc), chiém
ty trong 25,53% todn hé théng. Dong vén ¢cb xu hudng tép trung manh vdo hoat déng kinh doanh bat
dong san (tang 49,55%), tuong duong gdn 1,85 1an t6c dé tang trudng cua tin dung phuc vu fiéu ding
va sU dung bat déng san. Diéu ndy cho thdy ddng vén ngdn hang trong nadm 2025 chi yéu chdy vao
khu vuc doanh nghiép va chd dau tu du én, trong khi tin dung phuc vu nhu cGu mua nhd & thuc clia cd
Nnhan tdng chdm hon.

- Nhin chung, thi frudng bt déng sén nam 2025 da chinh thidc khép lai giai doan "ngu déng" dé budc vao
mot chu ky tang trudng méi vai su phan hda rd rét. Trong bdi cdnh dé, phat trién bén ving va cdc tiéu
chud@n xanh khdéng con 1a tiy chon ma da tré thanh thudc do gid tri bdt budce, truc tiép dinh hinh Iai tu
duy phat trién cua chi ddu tu cng nhu chién luge phan bé dong vén cla cdc nhd déu tu trong ddi
han.

- Trong diéu kién thj trudng bdt déng san ndi trén, hoat ddng SXKD clia Téng Cong ty C6 phdn Dia 6¢ Sai
Gon ndm 2025 ¢b nhing thudn Igi va khé khan nhu sau:

< Co hoi

- Téng Cong ty C6 Phén Dia 8¢ Sai Gon ludn dugc danh gid I& doanh nghiép cé uy tin, thuong hiéu ngdy
cang duac khdng dinh trén thi trudng thong qua cac du an da trién khai tai thanh phé HS Chi Minh va
cdc dia phuong trén c& nudc. Hoi déng Qudn tri va Ban Lanh dao Téng Cong ty 1 nhing vi cé uy tin,
gidu kinh nghiém v&i tam nhin ddi han va chién luge diéu hanh linh hoat, bdm sat thi trudng.

- Hé théng phdp luat bao gém Ludt Xay dung, Luat Dat dai, Ludt Kinh doanh Bat déng san, Luat Nna &...
va cAc van ban hudng dan thi hanh dang dugc hodn thién theo hudng minh bach héa, xéa bd co ché
"Xin - cho" va& chuy@&n manh tU tién kiém sang hau kiém. Sau thai gian thuc thi, Chinh phi d& nhan dién
cdc bat cap va dang khdn truong du thdo ludt sta déi dé trinh Quéc hdi, nN(hdm thdo g& diém nghén va
khoi thdng ngudn luc ddu tu cho cdc du an bat dong san.

- Trong bdi cdnh nhu cdu nha & thuc dang gia tadng manh mé&, Téng Cong ty chi dong tén dung Igi thé
vé tiém Iuc td&i chinh va kinh nghiém dé tap trung nguén luc vao cac dy an ¢ tinh Ung dung cao, phdp
ly hodn chinh v& mic gid canh tranh Day khoéng chi I& budc di chién luge nhdm ddp Ung nhu cdu thi
trudng ma con 11 13i khdng dinh vé khd nang dam bdo déu ra va hiéu qud ddu tu t6i uu ngay khi dy én
hodn thanh.

< Thach thic

- Sy thay déi déng bd cla khung phdp Iy méi, trong tam 1a Ludat Dat dai 2024 cung cac Ludt vé Kinh
doanh BDS va Nha &, dang dat doanh nghiép truée nhing thach thic 16n vé khd ndang thich tng. Nning
thay déi can ban trong hé théng luat maéi dodi hdi Téng Coéng ty phdi nhanh chdng rd sodt, diéu chinh
quy trinh van hanh va chién luge kinh doanh dé dam bdo su tudn thd vé han ché rdi ro phdp Iy.

- Viéc sap nhdp cdc don vi hanh chinh dang tao ra nhing "khodng tréng phdp Iy tam théi va su dinh tré
trong hé théng quy hoach chung, khién cac tha tuc cdp phép, giao dat bi kéo dai do thay ddi bd may
nhan su va phdp Iy tai dia phuong. Bén canh dé, co ché gid dat mai theo nguyén t&c thj trusng con ddy
chi phi bdi thudng gidi phong mat bang va tién st dung dét tang vot. Su két hop gida tién dé bi tri hodn
va chi phi ddu vao leo thang dang gay dp luc truc tiép 1&n bién Igi nhudn va tkhd nang trién khai dy én
cla doanh nghiép.

- Mat b&ng I&i sudt vay mua nhd tang manh, ddc biét vao nla cudi ném vai muc 12% - 14%/nam, da gdy
Ap lyc I8n 1én thu nhdp va tam ly chi tiéu cua khdach hang. Déi vdi cdc doanh nghiép bat déng sdn, chi
phi vén tang vot tao sic ép ndng né lén bién Igi nhudn va khd nang ddp Ung nghia vu ng, budc cdc
don vi phdi quyét liét tai cu tric danh muc dau tu va uu tién cde du an cd phdp ly hodn thién. Xu
hudng ndy dinh hinh lai thi frudng theo hudng bén ving, tép trung vao nhu cdu & thyc thay vi phu thudc
qud muc vao don bdy tai chinh.
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- Ngudn vén chu s htiu hién con han ché so véi nhu cdu ddu tu thuc 1€ tai cdc du adn ma Téng Cong ty
dang trién khai. Knéng chi tao dp luc trong viéc ddp Ung cdc tiéu chudn vé ndng luc tai chinh ma con
I& r&o cdan tryc tiép dnh hudng dén chién lugc mé rong quy dat, Idm gidm stc canh tranh khi Téng Céng
ty tham gia ddu théu cdc du an tiém nang mai.

- Cbng na t6n dong tiép tuc 1a rui ro trong y&u déi vai doanh nghiép BDS ndi chung va Téng Céng ty Noi
riéng. Trong NAM qua, su suy gidm nang luc tai chinh clia cdc déi tadc da dan dén tinh trang N qud han
gia tang va tién dé thanh todn kéo dai, gay dp luc truc tiép Ién hoat déng SXKD cua Téng Céng ty. Thuc
trang Ndy tao ra thach thic rét I8n cho Téng Céng ty trong viéc can déi dong tién dé duy tri bd may,
ddam bdo phic Ioi cho ngudi lao dong va trién khai cac k& hoach déu tu.

Trén co sd trién khai thuc hién chd truong cla Hoi déng Quan tri, ndm 2025 hoat déng SXKD cua Téng
Coéng ty dat két qud chd yéu nhu sau:

@ KET QUA SXKD HOP NHAT CUA TONG CONG TY NAM 2025 o
M Téng mic ddutu: 198 ty déng.
M Doanh thu: 262 ty déng.

M Loi nhudn sau thué: 80ty déng.
° o

2. Tinh hinh tai chinh
A. Tinh hinh tdi san
Tdng giam

31/12/2025 01/01/2025 oI -
so vGi dau nam

A. TAISAN NGAN HAN 1.792.275 | 65,49% | 1.462.916 @ 64,95% | 329.359 | 22,51%
1. Tién va cac khodn o o o
iomg duong fién 111.255 4,07% 31.620 1,40% 79.635 | 251,85%
2. Cac khoan gau fu 227933 8,33% 27.138 1,20% 200795 | 739,90%
tai chinh ngan han

3. Cac khoan 913.521 33,38% | 979.844 | 4350% | (66.323) | (6,77%)
phai thu ngdn han

4. Hang 1N kho 536.860 | 19,62% | 421200 | 18,70% 115669 | 27,46%
5. Tai s&n ngdn han khdc 2.697 0,10% 3.115 0,14% 418) (13,42%)
B. TAISAN DAI HAN 944.589 34,51% 789.380 35,05% 155.209 19,66%
1. Cac khodn o o
Sha fhu o han 314.011 11.47% | 454099 | 20,16% | (140.088) | (30,85%)
2. Tdi sén 6 dinh 8.338 0,30% 9.766 0,43% (1.428) | (14,62%)
3. BDS ddu tu 106.644 3,90% 118.226 5,25% (11.582) | (9.80%)
4.Tdi san do dang 424473 | 1551% | 126319 5,61% 208.154 | 236,03%

ddi han

5. Cac khodn ddu tu o o o
&l Ghinh Qo han 79.511 2,91% 69.088 3,07% 10.423 15,00%
6. Tai sén déi han khac 11.612 0,42% 11.882 0,53% (270) (2,27%)
16NG TAI SAN 2.736.864 | 100% | 2.252.296 | 100% | 484.568 | 21,51%
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- Nhin chung, finh hinh tdi sdn cla Téng Céng ty trong ndm 2025 d& cé nhdng chuyén bién tich cuc dang
ké so v&i ddu nam. Tinh dén ngdy 31/12/2025, t18ng tdi sdn dat 2.736.864 triéu déng, tang 21,51% so Vi
ddu ky, chu y&u nhd vao su tang trudng cla tai sén ngdn han.

- Tai sén ngén han ghi nhén muac 1.792.275 triéu déng, tang 329.359 triéu déng (tuong duong tang 22,51%)
s0 v8i ddu nam. Ty trong t&i sén ngdn han trong t8ng 1di san theo dé cdng tang nhe U 64,95% 1&én 65,49%.
Nguy&n nhan chinh 1 su gia tang cla cdc khodn ddu tu tai chinh ngdn han va su déi ddo clia ngudn
tién mat tai thai diém cudi nam.

- T&i s&n ddi han trong ndm 2025 dat 944.589 triéu dong, tang 19,66% so véi ddu ky. Dang cha vy, tdi
san dé dang dai han tang U 126.319 triéu déng 1én 424.473 triéu déng vao cudi ndm, tuong duong
muc tang 236,03%.

B. Tinh hinh ngudn vén

Tdng gidm

31/12/2025 01/01/2025 B -
so vOi dau nam

A. NO PHAI TRA 1.303.212 | 47,62% | 1.277.528 | 56,72% 25.684 2,01%
. N6 ngdn han 939.729 34,34% 1.037.723 46,07% (97.994) (9,44%)
Il. NG dai han 363.483 13,28% 239.805 10,65% 123.678 51,57%

B. VON CHU SG HUU 1.433.652 @ 52,38% 974.768 43,28% 458.884 47,08%

l. V&n chti s& hiu 1.433.475 52,38% 974.591 43,28% 458.844 47,08%

IIl. Ngudn kinh phi

N 177 0,00006% 177 0,00008% - -
va quy khac

TONG NGUON VON: 2.736.864 100% 2.252.296 100% 484.568 21,51%

- Téng no phai tra tinh dén cudi nam 2025 dat 1.303.212 triéu déng, tang nhe 2,01% so véi dau ky. Bang
chly, co cdu ng ghi nhdn su chuyén dich tich cuc khi ty tfrong no trong téng ngudn vén gidm manh 1
56,72% xudng con 47,62%. Nguyén nhan chu y&u dén tU viéc cat gidm No ngdn han (gidm 97.994 triéu
déng, tuong duong 9.,44%). Nguac lai, Ng ddi han tang 123.678 triéu dong (tuong duong 51,57%). Su gia
tang NG ddi han chu y&u dén ti viec phdt hanh thanh cong 16 trdi phiéu riéng 1é tri gid 100 ty déng vao
ngdy 31/12/2025 nhdm thuc hién ddu tu du dn Nam Tién 2 - dy an trong diém cua Téng Coéng ty.

- Tai ngdy 31/12/2025, V&n chd sé hau dat 1.433.652 triéu déng, tang 47,08% so véi dau ky. Dong luc tang
trudng chinh dén t dot phdt hanh thanh céng ¢é phiéu riéng 1& va sy gia tang Ioi nhudn sau thué chua
phan phéi cta Téng Cong ty, cu thé dat 409.308 triéu déng, tang 21,40% so v3i dau ky.

- Nhin chung, Blc tranh ta&i chinh nam 2025 cla Téng Cong ty thé hién su chuyén minh tich cuc vé chat
lugng Ngudn van. Viéc két hop gida gia tang manh mé von tu cé va tdi co cdu ng vay theo hudng dai
han da tao nén cdu trdc vén t8i uu, gia tang nang luc tai chinh dé trién khai cac du an quy mo 16n.
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3. Nhiing cdi ti€n vé co cdu 1 chiic va chinh sach quan ly

- Duy tri va& 8n dinh finh hinh sdn xudt kinh doanh cta don vi, déi mdi co ché& qudn Iy, néng cao ndng Iuc

canh tranh. Quan ly va su dung t6t cac ngudn luc hién cé nhdm dat hiéu qud cao nhat.

- TiEp tuc cung ¢6 luc lugng, xay dung ddi ngl cdn bd qudn ly cd trinh dé chuyén mén nghiép vu, co
nang luc hoat déng thuc tién ludn ducc quan tam ddo tao bdi dudng. Cac bd phan gidn ti€p ludn tinh

gon tang tinh kiém nhiém.

- T6ng cbng ty da ap dung todn dién nén tang 10ffice dé s& hda hé so va qudn ly di liéu tép trung, bdo
mart, gidp 16i uu hdéa quy trinh lam viéc lién phong ban. Ddc biét, Téng cong ty dang dén phdi hop cac
cong cu Al vao céng viéc chuyén mon nhdm phan tich di liéu théng minh va tu déng hda céce tac vu

I&p lai, t& dd nAng cao dd chinh xdc va gidi phdng stc sdng tao cho dbi ngd nhén su.

- Duy tri dp dung hé théng quan Iy chét lugng theo tiéu chudn ISO 9001:2008 trong thi cong xdy dung, kinh

doanh bat déng san va dich vu gidm sat thi cong xdy dung céng trinh.

- Cong tac an todn lao déng dugc quan tam hang ddu va thudng xuyén. Trong ndm khéng xdy ra tai nan

loo déng.

< Mot s6 hoat ddng ddo tao va sinh hoat néi bé ndi bat ndm 2025:

H&i thao ndm 2025 - Chdo mung ky niém 42 ndm thanh 1&p
Téng CTCP Dia ¢ Sdi Gon. Mét sén choi y nghia, gidp ndng
cao tinh thdn dodn két, giao luu va rén luyén thé chat clua dai
gia dinh Saigonres Group

HOI THAD
TG CONG TY COBMAN BYA OC SAIGON

[

Chdo ming ngdy qudc t&é phu nd 8/3 tri &n va tén vinh nhing
bdéng héng ryc ré nai céng so.

Khéa ddo tao "Ung dung Tri tué nhan tao (Al) frong van phong
- Gidi phdp thdng minh cho doanh nghiép hién dai' danh cho
todn thé cdn bd nhan vién Téng Cong ty.

Hanh trinh khdm phd mién Trung cla tép thé Saigonres Group
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T6 chic Lé tuyén duong va khen thudng con cua CBNV c6
thanh tich hoc tép xudt s&t nam 2024-2025 va Khdm sdc khoe
dinh ky cho todn bd CBNV.

TOP 10 NOI LAM VIEC TOT NHAT NGANH BDS VA XAY DUNG
- N&m 2024, Téng Céng ty C6 phdn Dia ¢ S&i Gon vinh du gbp
tén trong TOP 10 Nai I&m viéc 16t nhat Viét Nam (Vietnam Top
10 Best Workplaces) trong linh vuc déu tu phat trién Bat dong
san. Day 1a gidi thudng danh gid, uy 1in do Céng ty C6 phdn
Nghién cdu Kinh doanh Viét Nam (Viet Research) phdi hop véi
Bdo DAau tu nghién cdu va céng baé.

- Gidi thudng khéng chi 1a sy céng nhdn cho nhiing né luc va .‘h E’L%*.?ﬁfﬁ%‘:fw 024
cam két clia Téng Coéng ty frong viéc xdy dung maoi trudng i A
lAdm viéc ly tudng md con Id minh chdng rdé rdng cho su phat o i
trién bén ving cla doanh nghiép. Gidi thudng ndy dugc thuc b1 0

hién qua qud trinh nghién cdu, danh gid khét khe, dua trén ’“""‘" _ g
nhiéu tiéu chi nhu vén héa doanh nghiép, ché dé dai ngd, co T

el Ty o8 ke TiE S0 11 0 P ok B 81 G :’_
hoi phat trién nghé nghiép va su hdi Iong clia ngudi lao déng. - Soni S~
4. banh gia lién quan dén ngudi lao dong
Y © -

Lao dong binh quan nadm 2025 trong todn Téng Cong ty 1&: 209 ngudi
Tién luong binh qudn Ndm 2025: 20,291 triéu/ngudi/thang

Thu nhdp binh quén ndm 2025: 25,009 triéu/ngudi/thang

- Nam 2025, co cdu 16 chic cdc phdng ban cta Téng Cong ty va cdc don vi thanh vién dugc duy tri én
dinh, cac chinh sdch quan tri nhan sy ti€ép tuc duge duy tri va phdt huy, tao ra ngudn nhan luc én dinh,
chat lugng cao, ddp Ung cho cdc hoat ddong sdn xudt kinh doanh cla doanh nghiép. Cac két qua
chinh frong ndm 2025 nhu sau:

- BDam bdo viéc 1dm cho ngudi lao déng, trd luong ding quy dinh, khéng dé xdy ra tinh frang no luong,
chdm luong, tang luong cho CBNV binh qudn tu 20% - 30%.

- Téng Coéng ty thuc hién dung va ddy du viéc trich nép BAo hiém xa hoéi, Bao hiém y t& va Bdo hiém that
nghiép cho ngudi lao déng theo ch& dé quy dinh hién hanh.

- Téng CoéNg ty thuc hién ddo tao nhing nhan sy hién hu ¢ nAng luc chuy@&n mén, nhiét huyét, phdm
chat dao dic 16t dé b sung vao cdac vi tri quan Iy, diéu hanh. Bong thdi, tuyén thém nhing can bd mdi
cd chuy@én mén cao dé bd sung vao cdc vij tri cdn thiét hodc dang thi€éu dé nang cao ndng luc, hiéu
qud sdn xudt kinh doanh ddp Ung hoat déng san xudt kinh doanh ngdy cang I8n vé& ma rdng ra nhiéu
inh vuc.
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5. DAnh gid lién quan dén trach nhiém déi véi cong déng

- Trdi qua hon 43 n&dm hinh thanh va phat trién, Téng Cong ty ludn y thic viéc xay dung k& hoach san xudt
kinh doanh gdén lién cong tac tU thién xa hoi gdp phdn thé hién trdch nhiém cla doanh nghiép ddi véi
cdng déng Nnhdm hudng dén sy phat trién bén ving dai lau.

- Pugc su quan tdm va cho phép clua HDQT, Ban lanh dao, Céng dodn va Dodn Thanh nién Téng Céng
ty da van déng dodn vién thanh nién va CBNV Téng Cong ty déng gdp kinh phi cho cdc chuong trinh
dén on ddp nghia udng nudc Nhd ngudn Nhdan ky niém ngdy thuong binh liét sy, cdc ngdy 1€ 16n, phung
dudng me Viét Nam anh hung, tham gia cdc chuong trinh hoat déng dodn thé nhu chién dich tinh
nguyén Mua hé xanh, frao gui yéu thuong cho dodn vién thanh nién cé hodn cénh khd khan, dng hé
Quy Vi ngudi nghéo - vi bién ddo, hién mdau nhan dao...

T6 chlc chuong trinh "Trao gui yéu thuong nam 2025" 18n tha 8.

Téng Cong ty chung tay ung hé déng bdo x& Diém Thuy, tinh
Thé&i Nguyén kh&e phuc thiét hai sau bdo .

- Trach nhiém x& hoi cia Téng Cong ty cdn dugce thé hién bdang nhing san phdm dich vu chdt luong nhu
mot 16i cam k&t va cdm on chdn thanh cla T8ng Céng ty gui dén khdch hang vi da luén tin tudng va
Ung hd Téng CoéNng ty trong sudt thdi gian qua. Bay chinh & déng luc dé Ban lanh dao va tat cd CBNV
Téng Cong ty ¢6 gdng hon nda bdng tadm huyét, uy tin va su chuyén nghiép cla doanh nghiép hoat
doéng trong inh vyc ddu tu kinh doanh bt dong san dé cd thé kién tao nén nhiéu diéu 16t dep va hanh
phdc cho céng déng.

6. Gidi trinh cla Ban TGD d6i voi y kién kiém toan (néu c6) - (Trudng
hop y kién kiém toan khoéng phdila y kién chap nhan todan phan)

Khéng cé.

7. K& hoach phat trién nam 2026
Du bdo nén kinh t& va thi trudng bdt dong sén Viét Nam nam 2026

Theo Nghi quyét s6 244/2025/QH 15, Qudc hoi da quyét nghi mot sé chi tiéu phdt frién cho kinh 1€ - x& hoi

nam 2026 nhu sau:

- T8¢ dd tang t6ng san phdm trong nudc (GDP) phdn ddu tt 10% trd 1én .

- GDP binh quan déu ngudi dat 5.400 - 5.500 USD.

- T8¢ db tang chi sé gid tiéu dang (CPI) binh quan khodng 4,5%.

- T8¢ dd tang nang sudt lao déng xa hdi binh quan khodng 8,5%.

- Nam 2026, ngdnh du lich dia phuong dat muc tiéu ddy tham vong 1a thu hat dy kién 25 triéu lugt khdch
qudc 1€, phuc vu khoang 150 triéu lugt khdch ndi dia.



BAO CAO THUGNG NIEN 2025 ; 40

- Néu giai doan 2024 - 2025 dugc xem |& "phép thi" dé thj trudng thich nghi véi hanh lang phdp Iy mai, thi
nAmM 2026 chinh & thai diém cac dao luat then chét (Luat Bat dai, Ludt Nha &, Luat Kinh doanh Bat déng
san) di vao van hanh mot cach déng bé. Su minh bach trong céng téc dinh gid dat va quy frinh ddu gid
du &n dugc ky vong sé trd thanh "chia khéa' thdo gé nhing diém nghén vé ngudn cung bdy 1au nay.
Cao ché ndy kndéng chi cling ¢é niém tin cho cdc nhd dau tu ma con déng vai trd 1a bd loc tu nhién; &
dé, chi nhing chd ddu tu sé htu nang luc i chinh va nén tang phdp Iy ving manh mai ¢é thé tru ving
va khdng dinh vi thé.

- Song song dé, nam 2026 1 thai diém nhiéu cdng trinh ha tang trong diém quéc gia du kién hodn thanh
hodic di véo giai doan van hanh then chét. Su két ndi déng bd gitia cdc cuc kinh t&€ théng qua hé théng
dudng cao téc, vanh dai... sé truc ti€ép tao ra cac hanh lang phat trién bat déng sdn méi, ddc biét & tai
cdc khu vuc vé tinh cia Ha N6i va TP. H6 Chi Minh.

- Budc sang nam 2026, bat déong san céng nghiép va nhd & xa hodi, chung cu xdc 1ap vi thé 1a hai "ddu
tau" dén dét chu ky tang trudng méi. Trong khi, phén khdc nhd & xa héi, chung cu gid hop ly va cac du
An khu dé thi vé tinh doc theo hanh lang ha tadng mdi déng vai trd 1& déng luc tang trudng ndi tai dua
frén nhu cdu & thyc; thi bat dong sdn céng nghiép tai mot s6 trung tém san xudt nhu Bdc Ninh, Hai
Phong, Déng Nai.... Iai gill vi thé trong diém thu hat dong vén FDI. Su céng hudng gidia ha téang logistics
hién dai va ngudn cung nhd & phd hop khdng chi cing ¢6 da phuc héi ma coén dinh hinh cdu frac thi
trudng minh bach va én dinh trong ddi han.

- Tuy nhién, thj tfrudng bat déng sdn nadm 2026 dugc du bdo sé& déi mat véi thach thic 16n khi Ngan hang
Nha nudc ti€p tuc duy tri chinh séch diéu hanh than trong, kiém sodt chat quy mé va han mic room tin
dung déi véi cac linh vuc tiém an rui ro. Viéc siét dong ven két hop vdi xu hudng gia tang 16i sudt cho
vay tao ra 'rdo cdn kép', tdc déng déng thai Ién cd phia cung va cdu. Trong béi cdnh chi phi vén dét
do, thi trusng sé ching ki€n cudc thanh loc manh mé, noi uu thé thudc vé cac du an kha thi va nhing
chd déu tu cd nang luc qudn trj dong tién bén ving.

Phuong hudng phat trién clia Téng Céng ty trong ném 2026:

7
L X4

Phat trién quy dat va Maé rédng danh muc du an chién luge

Ung dung céng nghé Al vaio qudn tri, quy hoach va van hanh quan Iy
Tang ndi luc td&i chinh va Quan tri rdi ro

Phat trién hé sinh thai dich vu gdn lién véi Bat déng san

Xa&y dung déi ngd Can bd nhan vién chat luong cao.

7
°

X3

S

®,
0.0

X3

*

Can cu theo tinh hinh thi trusng véa cdc dinh hudng k& hoach kinh doanh nhu trén, Téng Cong ty xdy dung
k& hoach kinh doanh ndm 2026 qua cAc chi tiéu chi yéu nhu sau:

Téng mic ddu tu: 3.052 ty déng
Téng doanh thu: 1.369 ty déng

Loi nhudn trudc thué: 612 ty déng
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V. BAO CAO VA PANH GIA CUA HOI PONG QUAN TRI
1. Panh gia cia HPAT vé cac mdt hoat dong cua TCT

1. Danh gié cGa HDQT vé cac mat hoat ddng cua TCT

- Mdc du da c6 gdng va co ban hodn thanh cdc chi tiéu k& hoach do HDQT Téng Cong ty dé ra ddm
bdo dugc quyén loi cla cac nhd ddu tu, cde cd ddng va cébng an viéc Iam cho ngudi lao déng. Tuy
nhién, trong Nnam 2025 Ban T8ng Gidm déc diéu hanh nhan thdy van cdn mét sé tén tai khéc phuc:

- CoéNng tac xay dung va diéu hanh k& hoach cdn linh hoat hon, bdm sat tinh hinh cua thi trudng, chd déng
cé cace gidi phdp gidi quyét cac khéd khan trong qud trinh quan ly diéu hanh hoat déng déu tu, san xudt
kinh doanh cua TCT.

- Vén chu sd hiu clia Téng Cong ty hién nay khéng tuong xing vai quy mé hoat dong, s6 lugng du an do
T6ng CoNng ty Iadm chd déu tu. Do dé dé ddm bdo ndng luc tai chinh nhdt thiét phdi cd phuong an tang
vén chu s& hu dé tham gia ddu thdu chon chu déu tu theo quy dinh.

- Nhén sy qudn ly cdp cao cua Téng Céng ty con thi€u chua ddp Ung dugc quy md hoat déng clia Téng
Coéng ty. Do dé, cdn phdi ddy manh viéc tuyén chon cén bd quan ly cdp cao dé bé sung luc luong cdn
bd qudn ly ctia TCT

2. Danh gié cGa HDQT vé hoat ddng clia Ban TGD

- Trong nam 2025, Ban Téng Gidm D&c diéu hanh dudi chi dao va gidm sat cla HDQT da chu dong va
quyét liét thuc hién 16t cac nhiém vu va chi tiéu ma Dai héi déng c6 ddng da théng qua; trong qud trinh
diéu hanh luén tuan thu phdp ludt, thé hién tinh thdn trdch nhiém cao, vuct qua khé khan dé phat trién,
ma réng thi tfrudng, fim kiém du an cho Téng Céng ty mang lai k&t qud kinh doanh cao.

3. Cdac ké& hoach vé dinh huéng cla HPQT
- Vugt qua ndm 2025 cdn nhiéu khé khan, véi muc tiéu phat trién én dinh va bén viang, H6i déng Quan tri
dua ra k& hoach va dinh hudng trong ndm 2026 nhu sau:

a. Céng téc dau tu, thuc hién du an:
- Trong nam 2026, Téng Céng ty ddc biét chu trong dén viéc hodn thién cdc hd so phdp ly cla cde Du
Aan dang xin chu fruong dau tu va dang diéu chinh quy mé, chi tiéu clia du an.

- CUng vdi dé, tiép tuc cong tac thuong luong vai cac 16 chic, hd dan dé hd tra dén bu, gidi phdng mart
b&ng cac phdn dién tich con Iai trong ranh cdc Du dn ma Téng Cong ty dang qudn Iy va sdp thuc hién.
Ngodi ra, Téng Cong ty cdn chudn bj t6t nhing nguén Iyc t&i chinh dam bdo cdc Dy an dugc trién khai
dung tién do.

- Cung ¢6, hodn chinh hé so nang luc, thuc hién t6t vieéc chudn bi cac hé so du thdu, theo ding quy dinh
dé Téng Coéng ty tham gia ddu thdu chon chi ddu tu cla cdc du an tai cdc dia phuong trén cd nudc
theo k& hoach da dugc chdp thudn.

- D6i v6i cac Dy an da hodn chinh thu tuc va chudn bi trién khai xa@y dung xdy I&p ha téng, céng
tinh...Téng Coéng ty cling véi déi tac ludn quan tam cac céng tac chudn bj thi cdng gém nhing bién
phdp vé t6 chic, gidm sat, phdi hap thi céong, cong tac chudn bi bén trong va bén ngodi cong trinh.
Qua dd, ludbn dam bdo dung thiét k&, tién dé xay dung va an todn cho ngudi lao doéng.

- Dam bdo viéc st dung ngudn von cd trong tam, kndng dan trdi, dung k& hoach va cé hiéu qua dép Ung
dugc yéu cdu dau tu clia cdc du an.

b. Cong tac tdi chinh - kinh doanh
- Tiép tuc 1adm viéc véi cae Ngan hang, 16 chice tin dung dé fim ki€ém ngudn vén tdi tro cho cdc du an..

- Xa&y dung phuong an phdt hanh cé phiéu tang von diéu lé.



BAO CAO THUSNG NIEN 2025 } 42

- Trién khai kinh doanh cdc khu dét khéng thuc hién du an va cdc sdn phdm cdn lgi cta cdc dy an dé
thu héi ngudn vén phuc vu cho coéng tdc dau tu.

- Tich cuc dén déc thu héi cdng ng clia cdc dai tace.

c. Coéng tac khac:
- Thyc hién 16t qud trinh t& tung va thi hanh an tai cdc vu kién da va dang dugc xét xu.

- Chu trong cong téc xdy dung hinh dnh, thuong hiéu va chién lugc marketing théng qua céc hinh thic
qudang bd hinh &nh nhu t6 chic cac sy kién, tap san ndi bd, website, bdo chi....

- Tang cudng céng tac kiém tra hoat déng SXKD cua cdec Cong ty Thanh vién nhdm kip thdi cé cac bién
phdp hé tro va phat trién dé hoat ddng san xudt kinh doanh ctia Téng Cong ty dat hiéu qud cao.

- Hodn thién va Ung dung 100% chuyén déi s (Du an 10ffice) vao céng tac qudn ly, hoat dong cla Téng
Cong ty; Tiép trién khai tuc Ung dung vao cong tac ddu tu, sén xudt kinh doanh, quén Iy cac du an cla
T6ng CéNng ty va cac Cong ty thanh vién.

- Quan ly va khai thac ¢é hiéu qua cdc tdi san 1 mat bang, khu thuong mai thudc sé hiiu clia TCT

- Chu trong tuyén dung dé bd sung ngudn nhan luc mai va ddy manh céng tac ddo tao, béi dudng doi
ngl can bd Nhan vién hién hu, nhat 1 cdn bé quan ly cdp trung, cdp cao va chuyén vién gidi sao cho
pha hop vdi dinh hudng phat trién cla Téng Céng ty.

VI. BAO CAO QUAN TRI CONG TY
1. HOI PONG QUAN TRI

A. Thanh vién vé co cdu cla Hdi déng Qudn tri
Sau khi DHDCD thudng nién nam tai chinh 2020 va nhiém ky 2021-2025 bdu Hoi déng Quadn tri nhiém ky mdi
véi 8 thanh vién, Hoi déng Quan tri da hop va bdu chic danh Chu tich, Phé Chu tich HDQT. Danh sdch
Hoi déng Qudn tri nhiém ky 2021-2025 nhu sau:

Ty 18 s6 hitu

Ho va tén Chic danh

(%)
01 Ong Pham Thu Chu tich 20.839.257 29,82%
02 . Phé Chu tich
Ong Huynh Thanh Hai (Mién nhiém 0 0%
ngay 25/4/2025)
A Pho Chu fich
03 Ong Nguyén Van Khoa B nhiém 0 0%
ngay 25/4/2025
04 Ong Bang Van Phuc Thanh vién HBQT 963.137 1,38%
05 | B&Trdn Thi Ga Thanh vién diéu hanh 2.520.252 3,61%
06 Ong Pham Binh Thanh Thanh vién diéu hanh 3.716.183 5,32%
07 | Ong Pham Tudn Thanh vién diéu hanh 3.543.737 5,07%
Thanh vién déc 1Gp
08 Ba Nguyén Thi Kim Quyén Mién nhiém 56 0,0009%
ngay 25/4/2025)
) Thanh vién déc 1ap
09 | Ong Ngd Quang Théo BS nhiém 0 0%
ngdy 25/4/2025
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B. Céc ti€u ban thuéc Hdi déng Qudn tri : Khong co.

C. Hoat ddng clia Hdi déng Qudn tri
- Hoi déng Quan tri d& 16 chic 17 cudc hop dinh ky va dét xudt dé ban hanh cac Nghi quyét, Quyét dinh
quan trong, cdn thiét phuc vu cho hoat ddng san xudt kinh doanh cta Téng Cong ty.

- HDQT da ludn song hdnh cting Ban T8ng Gidm déc Téng Cbéng ty trong moi hoat ddng, dua ra chi dao
dé 16ng Cong ty ddy manh cdc hoat ddng san xudt kinh doanh, tiép tuc tim ki€ém cdc du an tét 1am nén
tdng cho su phat trién trong nhing ndm tiép theo. Cac thanh vién trong HDQT thudng xuyén hoiy, théng
nhdt cdc gidi phdap vé ddu tu, kinh doanh, xay dung, thd tuc... Ban T8ng Giam déc ludn truc 1iép di kiém
tra cac du an, cong trudng dé cé thé dua ra chi dao mot cach kip thdi, hop Iy va dat hiéu qud cao...

S : S budihop | Tylé Ly do
01 | Ong Pham Thu Chu tich 17/17 100%
02 | Ong Nguyén Van Khoa Phé Chu tich 17/17 100%
A bi coéng tac va
03 | Ong Huynh Thanh Hai Thdnh vién HBQT 03/17 17,64% mién nhiém tu
ngdy 25/04/2025
04 | Ong Bang Van Phac Thanh vién HPQT 15/17 88,23% Pi cong tac
05 | B& Trédn Thj Ga Thanh vién diéu hanh 17/17 100%
06 | Ong Pham Binh Thanh Thanh vién diéu hanh 17/17 100%
07 | Ong Pham Tudn Thanh vién diéu hanh 17/17 100%
. A \ e o BS nhiém
08 | Ong Ngbé Quang Thao Thanh vién doc 1p 13/17 76,47% ngdly 25/4/2025
bi céng tac
09 | B& Nguyén Thi Kim Quyén | Thdnh vién doc I1ép 3/11 17,64% va mién nhiém
U ngdy 25/04/2025

- Trong n&m 2025, H 6i déng Quan tri dé tién hanh 17 phién hop dinh ky va dot xudt dé ban hanh gém 17
Nghi quyét v& 70 Quyét dinh. Tly ting giai doan, thai diém cua thi frudng ma dua ra cac quyét dinh
kh&c nhau, ndi dung cu thé nhu sau:

Ty 1é
théng qua

S8 Nghi quyét/ N&i dung

Quyét dinh

- Thanh 1&p Ban Kiém phiéu 1dy v kién
cd déng bdng van ban.

01 01/2025/NQ-HPQT | 07/01/2025 100%

- Phé duyét quyén va nghia vu cla
Ban Kiém phiéu.

- Théng qua viéc stia ddi Biéu 2 Nghi
quyét Hoi déng qudn tri s6
09/2024/NQ-HPQT ngdy 16/10/2024
vé chi tiét phuong an st dung vén
thu dugc 1t dgt chao ban cé phiéu
rieng 1.

02 02/2025/NQ-HDQT 19/02/2025 100%




BAO CAO THUSNG NIEN 2025 > 44

- Théng qua viéc stia déi, bd sung
Piéu 7 Nghi quyét H6i ddng quadn tri
s6 09/2024/NQ- HBPQT ngdy
16/10/2024 vé hd so dang ky phat
hanh cé phiéu riéng 1é.

- Giao Chu fich Hoi dong qudn fri
T8ng Coéng 1y quyét dinh chi tiét
cdc hang muc ddu tu dé gidi ngan
s6 von thu dugc tU dot chdo bdn
dam bdo phusng an st dung von
tai Biéu 1 Nghi quyét nay; trién khai
cdc cdng viée, ky két cac tai liéu
phap ly cdé lién quan, thuc hién cac
thd tuc dé hodn thanh dot chdo
ban cd phiéu rieng 1& clia Céng ty
dam bdo tudn thd Nghi quyét va
cac quy dinh phdp ludt hién hanh.

Ngdy dang ky cudi cing dé 18 chic

03 03/2025/NQ-HPQT | 10/03/2025 | DPai hdi ddng cd déng thudng nién 100%
ndm tai chinh 2024 1ad ngay
31/03/2025,

- Théng qua k& hoach 18 chic
PHDPCD, cdc bdo cdo, td trinh sé
trinh bay tai BPHEPCDH thudng nién
nAm t&i chinh 2024,

- Thdng qua mién nhiém chic vy
04/04/2025 Pho Chu tich H8i ddng qudn tri ddi
v8i 6ng Huynh Thanh Hai.

04 04/2025/NQ-HPQT 100%

- Théng qua két qud bdu 6ng
Nguyén Van Khoa gid chdc vy Pho
Chu tich H&i dong qudn tri.

Théng qua bd sung ndi dung: Mién
nhiém va bdu bd sung thay thé thanh
vién Hoi déng qudn tri cho thdi gian
con lai clia nhiém ky 2021-2025 vdo
chuong trinh hop BHBCH thudng
nién nam tai chinh 2024.

05 05/2025/NQ-HPQT 22/04/2025 100%

- Théng qua k&t qud chdo ban cé
phiéu rieng 1& cla Coéng ty C&
phdn Téng Céng ty Cé phdn Bia ¢
Sdi Gon.

- Théng qua viéc biéu chinh Gidy
ching nhdn dang ky doanh

06 06/2025/NQ-HDQT | 07/05/2025 nghiep. 100%

- Théng qua viéc dang ky ching
khodn bd sung tai Téng Céng ty Luu
ky va Bu frt Chidng khodn Viét Nam
va niém yét ching khodn bd sung
tai S& Giao dich Ching khodn TP,
H& Chi Minh va déi véi s6 lugng cd
phiéu chdo bdn thém.
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07

08

09

10

07/2025/NQ-HPQT

08/2025/NQ-HDBQT

09/2025/NQ-HPQT

10/2025/NQ-HBQT

23/05/2025

20/06/2025

07/07/2025

28/08/2025

Thdéng qua viéc mién nhiém chic
danh K& toén trudng déi véi ba
Nguyéen Thj Quy.

Théng qua viec bd nhiém ba
Nguyén Thi Bich, clt nhan K& todn
il vi trf K& todn trudng Téng Cong
ty.

Thdéng qua viéc mién nhiém chic
danh Phé Téng Gidm ddc thudng
fruc cung vdi cac chic danh kiém
nhiém khac tai Téng Céng ty ddi
v8i 6ng Bang Van Phic ké 1t ngdy
30/6/2025.

Théng qua viec bd nhiém ong
Pham Binh Thanh - Phé T8ng Gidm
déce gill chiic danh Pho Tng Gidm
déc thudng tryc Téng Céng ty.

Théng qua viec bd nhiém ong
Nguyén Trong Gidp - Gidm ddc Tai
chinh kiém Trudng Phong Tai chinh
Nghiép vu gill chic danh Pho Téng
Giédm déc T8ng CoNng ty.

Théng qua viéc bd nhiém dng Thai
Qudc Duong - Chdnh Van phong
T8ng Céng ty gitl chdc danh Phd
T8ng Giadm déc Téng CoNng ty.

Théng qua viéc bd nhiém éng Trdn
Van Chudng - Trudng phong Bau tu
phat trién gitt chiic danh Gidm déc
Pau tu T8ng Cong ty.

Théng qua ndi dung phusng an su
dung von, sb tien thu dugc ti dot
chdo ban cd phiéu riéng 18.

Giao va Uy quyén cho ChuU fich
HPQT quyét dinh viéc trién khai
phuong én sl dung s& tién thu
dugc trong dot chdo ban ¢ phiéu
riéng 1& nhu néu tai Piéu 1, ddm
bdo mang lgi hiéu qud cho Téng
Cong ty va déng thdi tudn thi cac
quy dinh ctia phdp ludt.

Théng qua két qud hoat déng sdn
xudt kinh doanh 6 thang ddu nam
2025.

Théng qua thdi gian chi trd cd tic
nAm 2024 vao thang 12 ndm 2025.

100%

100%

100%

100%



BAO CAO THUSNG NIEN 2025 > 46

- Thong qua két qud hoat déng sén
xudt kinh doanh hgp nhat 9 thang
ddu nam 2025.

- Théng qua chi trucng bdu bd sung
Thanh vién Hoi ddng qudn tri déc
l&p tai ky bdu Thanh vién Hoi ddng
qudn tri nhiém ky 2026 - 2030, 6
chuc tai cudc hop Bai hdi déng cd
déng thudng nién ndm tai chinh
2025.

11 11/2025/NQ-HbQT 30/10/2025 100%

- Théng qua chdl fruong I8y v kién cé
ddng bang van bdn dé mién nhiém
v& bdu bd sung thanh vién Ban
kiém sodt.

- -Théng qua két qud hoat déng sdn
xudt kinh doanh hgp nhat 9 thang
ddu nam 2025.

- Théng qua ch truong bdu bd sung
Thanh vién Hoi déng qudn tri déc
l&p tai ky bdu Thanh vién Hoi dong
qudn fri nhiém ky 2026 - 2030, t6
chuc tai cude hop Bai hoi déng ¢
déng thudng nién ndm tdi chinh
2025.

- Théng qua chil trucng 18y v kién ¢
ddng bang van ban dé mién nhiém
vd bdu bd sung thanh vién Ban
kiém sodt.
12 12/2025/NQ-HPQT 03/11/2025 100%
- Thong qua ngdy dang ky cudi cung
de chét danh sach cé dong clia
Tong Cong ty thyc hién lay y kién
cd déng bdng van badn & ngdy
14/11/2025.

- Gico quyén cho ChU tich H6i déng
quadn trj - Ngudi dai dién theo phdp
ludt clia Tong Coéng ty thuc hién
cac thd tuc can thiét, ky cac van
bdn, tai liéu lién quan dén ngdy
dang ky cudi cung dé chét danh
sdch ¢ déng nhu dé néu trén theo
diing ndi dung nghi quyét noy phu
hdp quy dinh phdp luat va Piéu 1&
clia Téng CoNng ty.

- Théng qua cac van dé Idy y kién cd
déng bdng van bdn, bao gém
mién nhiém v& bdu bd sung thanh
vién Ban kiém sodt cho thdi gian
con lai clia nhiém ky 2021-2025.

13 13/2025/NQ-HBQT 21/11/2025 100%

- Théng qua Quy ché dé cU, Ung cU
bdu bé sung thanh vién Ban kiém
sodt cho thdi gian con lai cla
nhiém ky 2021-2025 bang hinh thic
&y v kién cé déng béng van ban.
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14

15

16

17

14/2025/NQ-HbQT

15/2025/NQ-HBQT

16/2025/NQ-HDQT

17/2025/NQ-HbQT

04/12/2025

16/12/2025

24/12/2025

29/12/2025

- Théng qua ndi dung cdc tdi liéu lay

y kién cé déng bdng van bdn vé
viéc mién nhiém va bdu bd xung
thanh vién Ban kiém soat cho thdi
gian coén lgi cla nhiém ky
2021-2025.

Théng qua ndidung Phiéu 18y vy kién
cO déng bdng van ban.

Thainh Iép Ban kiém phiéu Idy ¥ kién
c6 déng bang van ban.

Phé duyét quyén va nghia vy clia
Ban kiém phiéu.

Thoéng qua k&t qud hoat dong sdn
xudt kinh doanh nadm 2025.

Théng qua ké hoach hoat déng
s&n xudt kinh doanh nam 2026.

Théng qua viéc thay ddi thdi diém
chi trd cd tdc nadm 2024 & vao
thang 4/2026.

Théng qua viéc phdt hanh trai
phi€u khéng chuyén déi, khéng
k&m ching quyén, cé bdo ddm
bdng i s&n nam 2025 clda Téng
Cong ty.

Phé duyét Phuong an phdat hdnh
Tréi phiéu khéng chuyén ddi, khong
kém ching quyén va c6 bdo ddm
bdng i s&n nam 2025 clda Téng
Cong ty.

Théong qua viéc st dung (cac) tai
s&n cla Téng Cong ty bd sung thé
chép dé ddm bdo cho nghia vy
dugc bdo ddm phat sinh ddi véi va
lién quan dén Trdi Phiéu theo noi
dung nhu dugc néu tai Phuong éan
phat hanh Tréi phiéu.

Phé duyét viéc dang ky giao dich
tréi phiéu phdt hadnh theo Phuong
an phdt hanh Trdi phiéu dinh kém
Nghi Quyét nday tai S3 Giao dich
Chung khodn Ha Noi.

Théng qua viéc giao va Uy quyén
cho Ngudi dai dién theo phap luat
clia Téng Coéng ty thuc hién nhing
cong viéc cdn thiét dé phat hanh
v& chdo ban Trdi phiéu.

100%

100%

100%

100%



BAO CAO THUSNG NIEN 2025 } 48

D. Hoat déng gidm sat cla Hoi ddng Qudn tri ddi véi Ban Téng Gidm déc
Cong tac gidm sat clia Hoi déng Quan tri vai Ban Téng Gidm déc va cac cdn bd qudn ly khdc dugc thuc
hién thudng xuyén frong ndm 2025 théng qua cdc hoat déng sau:
- Chi dao, giém sat céng tac 16 chic DHDCD thudng nién ndm tdi chinh 2024 va DHDCD bdt thudng
dudi hinh thic 18y y kién cé déng bang van bdn theo ddng quy dinh.
- Xay dung k& hoach kinh doanh va ndi dung cac T8 trinh trinh DHDCD thudng nién nam tai chinh 2024
va T3 trinh trinh DHDCD bdt thudng dudi hinh thic 18y v kién bdang van ban.
- Gidm sat viéc trién khai thuc hién Nghi quyét cia DHDCD va HDQT theo ddng quy trinh va tién dé dé
ra.
- Thudng xuyén t6 chic hop danh gid tinh hinh thuc hién k& hoach kinh doanh dé cé bién phdp chi dao
kip thai.
- Gidm sat quy trinh thuc hién cong bé théng tin theo quy dinh cla Uy ban Ching khodn Nha nudc va
S& Giao dich Chung khodn TP.HCM.
- Gidm sat finh hinh hoat ddng cla Téng Cong ty tudn thi cac quy dinh cla Ludt Doanh nghiép, Diéu
I&é T6éng Céng ty va cdc quy dinh cla phdp ludt hién hanh.

E. Hoat déng cla thanh vién Hoi déng Qudn tri Doc 1ap

Trong Nndm, cAc thanh vién H6i ddng Qudn tri doc 1ap da tham gia ddy du cde cudce hop cla Hoi déng
Quan tri va cd nhiéu doéng gdp tich cuc, khdch quan trong moi hoat déng cua Hoi déng Qudn tri cdng
nhu cdc hoat déng cla Téng Céng ty, hodn thanh vai trd ngudi gidm sat, Iadm gidm nguy co lam dung
quyén han cla nhing ngudi qudn ly, diéu hanh, gép phdn bdo vé Igi ich chinh dang cua cé déng, ddc
biét 1& cac cb ddng nho 1&.

2. BAN KIEM SOAT

A. Thanh vién va co céu cua Ban Kiém sodt

$6 ¢b phan sé hitu/ | Ty 1é sé hiu

Ho va tén Chuc danh dai dién (%)

A Trudng Ban kiém sodat
01 | Ong Théi Quéc Dusng Mién nhiém 10.500 0,015%
ngdy 18/12/2025

) Trudng ban kiém soat
02 | Ba DS Thi Thanh Haing B3 nhiém 1.330 0,0019%
ngdy 18/12/2025

03 | Ba Pham Thj Bich Bdo Thanh vién 7.000 0,01%

04 | Ba Nguyén Thi Ngoc Oanh Thanh vién 0 0%

B. Hoat déng cla Ban Kiém sodt

Ban Kiém sodt c6 3 thanh vién (gdm 01 Trudng ban va 02 thanh vién) da phan céng nhiém vu cu thé
cho tting thanh vién, Trong nam, 16 chiic 02 cudc hop dinh ky vé& tham dy mét s& cudc hop clia Hoi
ddng Quan tri Téng Céng ty, Ban Biéu hanh:

Thanh vién BKS $& budi hop tham dl_l" Ty l1é ‘ Ly do khéng tham du hop
01 | Ong Théai Quéc Dudong 1/2 50% | Mién nhiém ngdy 18/12/2025
02 | Ba D4 Thi Thanh Hang 1/2 50% B& nhiém ngdy 18/12/2025
03 | Ba Pham Thi Bich Bdo 2/2 100%

04 | B& Nguyén Thi Ngoc Oanh 2/2 100%
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C. Hoat déng gidm sat ca Ban Kiém soat déi véi HDQT, BPH vd céc cd déng

- Gidm sat viéc thuc hién Nghi quyét PHPCE thudng nién nam tai chinh 2024 va Nghj quyét PHPCD bdat
thudng dudi hinh thiic I8y y kién cd déng bang van ban.

- Gidm sat BCTC nam 2024 da dudc kiém todn véa BCTC quy |, quy I, quy lIl, quy IV nam 2025 vé BCTC 06
thang déu nam 2025 da dugc sodt xét.

- Gidm sat finh hinh hoat déng s&n xudt kinh doanh va k& hogach kinh doanh clng nhu cac khd khan,
thudn Igi frong hoat déng clia Téng Cong ty.

- Gidm sat viec phé duyét cac giao dich gida Téng Céng ty véi cdc bén cé lién quan

V6i Héi déng Qudn tri:

- Trong N&mM qua, Nhéan sy HOi ddng QuAN tri c6 su thay ddi, ngdy 25/04/2025 BHECD thudng nién nam ti
chinh 2024 ban hanh Nghj quyét s& 02/2025/NQ-DHDCD mién nhiém chic danh Thanh vién HDQT déi vdi
éng Huynh Thanh Hai va mién nhiém chdc danh thanh vién ddc 1ap HPQT ddi vai bd Nguyén Thi Kim
Quyén; bé nhiem Ong Ngd Quang Thdo I&m Thanh vién HPQT cho thdi gian con Igi clia nhiém ky 2021 -
2025. Hoat déng diéu hanh clia Hoi ddng Qudn tri tudn thi ddng cac quy dinh clia phdp ludt frong céng
tac qudn ly clng nhu frong hoat déng sdn xudt kinh doanh. Cac thanh vién trong HDQT dd hoat ddng
tich cuc véi tinh than tradch nhiém cao, thyc hién ding chidc ndng, nhiém vy dugc giao theo quy dinh
cla Luat doanh nghiép, Bidu 1& Téng Céng ty v Nghi quyét clia Bai hoi déng cé déng.

- H&i ddng Quan tri dd té chiic céc cudc hop dinh ky dé trao ddiy kién, ddnh gid finh hinh hoat ddng sén
xudt kinh doanh clia Tdng Céng ty v& dé théng nhdt ban hanh cdc Nghi quyét, Quyét dinh lién quan
dén hoat déng clia Téng Cong ty trong pham vi trach nhiém vé thédm quyén clia HDQT. Cac Nghi quyét,
Quyét dinh clia HDQT ban hanh ddng trinh ty, thd tuc theo Biéu 1& 16 chic hoat ddng Téng Céng ty, Ludrt
Doanh nghiép vé& quy dinh clia phdp ludt, cy thé:

- Trong n&m, HAi ddng QuAN tri Téng Cong ty dd ban hanh 17 Nghi quyét var 70 Quyét dinh dé chi dao va
gidi quyét cong viéc. Cac Quyét nghi clia Hoi ddng Qudn tri déu cé muc dich chung & nhdm mang Iai
Igi ich cho C8 déng, ddm bdo vai trd dinh hudng phat trién Téng Céng ty theo Nghi quyét clia Bai hoi
ddng cé déng.

- HPQT T8ng Cong ty dd phdi hop chat ché véi Ban Biéu hanh cé nhiing dinh hudng mang tinh dét pha,
nang dong, dy bdo thj trudng v& dé ra nhiing chinh séch hoat déng clia Tdng Céng ty dat hiéu qud
cao.

Véi Ban Piéu hanh:
- Ban Biéu hanh Téng Céng ty da tudn tha cac quy dinh clia phdp Iudt, thuc hién ddng nhiém vu didu
hanh hoat ddng sé&n xudt kinh doanh clia Téng Céng ty theo dinh hudng clia BPHPCD va HPQT.

- Trong n@m qua, Ban Biéu hanh da cé nhiéu nd luc ddm bdo duy 1 hiéu qud hoat ddng san xudt kinh
doanh, diéu hanh qudn ly va phéat huy cac ngudn Iuc vé van, 1éi sén va lao déng clia Téng Cong ty, thuc
hién ddy dd nghia vy véi nhd nudc, ddm bdo quyén Isi cho céc cd ddng val cdc ché dd chinh séch cho
ngudi lao ddng. Thuc hién bdo cdo, cdng bd théng tin ddy dd ddng quy dinh.

- Nam 2025 tiép tuc 1 nam khé khan déi véi ngdinh Bat déng san, Ban Biéu hanh da dé ra nhiéu gidi phdp
kh&c phuc trong qud tinh thuc hién nhiém vy sén xudt kinh doanh theo dinh hudng clia Hoi ddng Qudn
tri. BOng thdi 1i€p tuc cling ¢, xdy dung va quan tam dén cong tac ddo tao ddi ngl can bd qudn ly,
néng cao tinh dé va& nang Iuc hoat déng thuc fién, dép Ung yéu cdu clia Téng Cong ty trong giai doan
hién nay.

D. Céng tac phdi hop hoat dong gidia BAN KIEM SOAT véi HOI PONG QUAN TRi, BAN DIEU HANH

- Coéng téc phéi hdp hoat ddng gitia BKS véi HDQT, BBH va cac C6 ddng ludn ddm bdo nguyén téc tuan
th( cac quy dinh clia phdp udt vi Ici ich chung ctia Téng Céng ty va C& déng, d&m bdo tinh déc 1ap



va thudng xuyén lién tuc. Thé hién trén cac hoat ddéng chinh nhu:
- Ban Kiém sodt dudc cung cdp cac tdi liéu, thong tin vé céng tac qudn ly, diéu hanh va hoat déng kinh
doanh clia Téng Cong ty mét cach ddy du, kip thdi theo ddng quy dinh.

- BKS tham gia ddy di cac cudc hop dinh ky clia HDQT, cudc hop clia BEH.
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- BKS thudng xuyén trao déi véi cac thanh vién HPQT, thanh vién BBH cac van dé lién quan dén quan tri,
diéu hanh, quan trirdi ro, ...

- CAac khuyén nghi ctia BKS gui 16i HDQT, BBH déu dugc nghiém tac xem xét thuc hién va phdn hoi kip thdi.

D. Su phdi hgp hoat déng gilia BKS déi véi hoat déng clia HPQT, BPH va céc cén bd quadn ly khac

Cung tham gia gidm sat viéc thyc hién k& hoach sé&n xudt kinh doanh clia Téng Céng ty. Trong nam 2025,
Ban kiém sodt khéng phat hién bdt cl van dé bat thudng ndo trong hoat déng sén xudt kinh doanh clia
Téng CbNg 1y clng nhu trudng hop vi pham ndio trong quadn Iy, diéu hanh déi véi cdc thanh vién Hoi déng
Quan tri, Ban Téng Gidm ddc va céc can bd qudn 1y.

3. CAC GIAO DICH, THU LAO VA CAC KHOAN LGOI iCH CUA HPaT,

BAN TONG GIAM POC, BAN KIEM SOAT

A. Luong, thudng, thii lao, céc khodn Igi ich ca HPQT, Ban Téng Gidm déc va Ban Kiém sodt

Thu nhdp cua cac thanh vién Hoi déng Quan tri, Ban Kiém sodt va Ban T6ng Gidm déc da duagc chi trd
trong NamM 2025 1& 5.511.099.338 déng.

B. Giao dich ¢ phé&u cla ngudi néi bé vé nhing ngudi lién quan dén ngudi néi bo

$6 ¢4 phiéu s hiu

$6 ¢ phiéu sé hiiu

RN A Ly do
dau ky cuoi ky = 2
Ngudi thuc hién Quan hé véi 1?:3&9:':%':
giao dich ngudi ndi bo - - chuyé°:1 dc‘;i:
cé phiéu ¢4 phiéu thudng...)
01 | Ong Pham Thu Ch tich HPQT 17.964.257 | 29,9404% |20.839.257 | 29,8236% Mua
02 | Ong Pham Tudén Thanh vién HBQT 3.545.637 | 5,9094% | 3.543.737 | 5,0715% Ban
Em frai
03 | Ong Pham Thao &ng Pham Thu 20.924 | 0,03487% 24 0,00003% Ban
Chu tich THDQT
04 | Ong Thai Quéc Dusng Trudng BKS 4,763 0,00794% 10.500 0,015% Mua
Con gai
05 | Ba Nguyén Viét Linh bd Trén Thi Ga 0 0% 200 0,0003% Mua
TV.HBQT
06 | Ba Pham Thj Bich Bdo Thanh vién BKS 2.000 0,00333% 7.000 0,01002% Mua
Ong Nguyén Van Khoa
07 | Coéng Ty TNHH BDS REE I& ngusi dai dién phdn | 17.319.067 | 24,7858% | 14.691.067 | 21,0248% B&n
vén goép
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C. Giao dich gilia Téng Céng ty v&i ngudi lién quan cla Téng Cdng ty hodc gilia Téng Cdng ty véi ¢8 déng
I6n, ngudi ndi bd, ngudi cb lién quan clia ngudi ndi bd

Mai quan hé

a2 s i a - Tinh chat Téng gia tri
Tén t6 chic/ca nhan vg?rég:;r;y giao dich giao dich
Doanh thu dich vu 36.656.334
Cong ty C6 phdn Bau tu Coéng ty cling g -
01 | Kinh doanh BGt dong sén thanh vién (L:?]'OT‘\’/gg Cong ty 2.050.962.745
Théi Binh Ducng qudn Iy chd chat 4
T8ng Céng ty cho vay 300.000.000
Doanh thu dich vu 2.728.735.251
Coéng ty C8 phdn Tu van . L Nhan cung cédp
L&i Téng Cong ty
cho vay 1.622.130.966
LGi vay Tong Cong fy 3.768.038.782
phai tra
03 | Ong Pham Thu ChifichHpQT | Tong congty 140.450.000.000
thanh todn ng vay
T8ng Céng ty vay tién | 75.350.000.000
04 | Ba Nguyén Thi Nguyén Me &ng Pham Thu | L&i vay TCT phdi tré 277.123.679
05 | Ba& Trdn Thi Tuydt Mai VG 6ng Pham Thu FLD?]' éﬁr‘gong Cong ty 795.593.699
Lai vay Tdng Cong ty .77.016.302
phdi tré e
06 | Ong Pham Binh Thanh Thanh vién HBQT | Téng Cong ty vay tién | 53.810.750.000
Téng CoNng ty
thanh todn ng vay 8.500.000.000
L&i vay Téng Cong ty 1771.789.363
phai trd T
. B . Téng Cong ty
07 | OngPham Tudn Thanh vien HBQT | 11 47h toan NG vay 50.744.480.000
Téng CéNng ty vay tién | 22.200.000.000
L&i vay Téng Cong ty 696.164.384
phai trd S
- _ 3 . . . 78ng Cong ty
08 | Ong bdang Van Phic Thanh vien HBQT | 11 4 h toan NG vay 21.000.000.000
T8ng Céng ty vay tién | 16.000.000.000
09 | OngThai Quéc Dudng Trudng BKS FLD‘;]” é’i?gong Cong ty 40.504.109

D. DPanh gid viéc thuc hién céc quy dinh vé Quadn tri Cong ty:
Hoat ddng cla Ban T8ng Gidm D&c ludn tudn thi ding quy dinh cla phap ludt, diéu 1& Téng Cong ty.
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2 - 9.
4. Quan tri rui ro
A. Muc tiéu cta quadn tri rdi ro:

- X&y dung ca ché - chinh sGch QLRR t8i uu Nhdm gidp doanh nghiép thuc hién k& hoach tuong lai cd tinh
nhat qudn va cé thé kiém sodt 18t trong qud trinh hoat déng

Tang cudng nang luc trong viéc dua ra nhiing chi dao chién lugc, quyét dinh kinh doanh trén co sé hiéu
biét thau ddo va chat ché vé hoat déng kinh doanh, méi trudng kinh doanh, co héi va thdach thic cla
doanh nghiép

- G6p phdn phan bd va st dung hiéu qud nhiing ngudn luc trong doanh nghiép

Giam thiéu sai sot frong moi khia canh clia doanh nghiép

B&o vé va tang cudng tdi séin ctng nhu hinh &dnh clia doanh nghiép

T6i uu hdéa hiéu qud hoat dong.

B. Muc tiéu clia qudn tri rdi ro:

2. Phan tich RR 3.Xuly RR 4. Theo ddi RR

1. Nhén dién RR
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C. Nhan dién, phan tich va céc bién phép kiém soét rdi ro:

- M@i trudng hoat dong clia Téng Céng

ty chiu sy chi ph&i cla rat nhiéu quy
dinh phdp Iudt nhu Iludt Doanh
nghiép, Ching khodn, Thué, Dau tu,
Kinh doanh BDS, Nha &, Dat dai, Xay
dung... Cac van ban phdp ludt ducc
ban hanh méi va cdp nhat lién tuc cd
thé khién Téng Coéng ty khdng kip nédm
bdt, thich nghi va diéu chinh, dan dén
nguy co bij sai pham.

- Theo doi, nghién clu va cép nhat cdc

van ban phdp luat cé lién quan dén
hoat déng cua Téng Cong ty.

Xa&y dung va tuyén dung déi ngl nhan

tu. Tai chinh suy gidm dan dén chém
thanh todn, cdc khodn no khé doi,
anh hudng dén dong tién cla Téng
Coéng ty.

Ganh ndng t&i chinh va nghia vu trd
no khi cadc hop déng tin dung cua
Ngan Hang, déi tdc ddo han va céc
khodn vay véi cac bén lién quan dén
han thanh todn.

Rui ro vé : - N S
chinh séch, Hién nay, hé théng phap luat cla SU phap ché chuyén nghiép, lien fuc
p o B ; AN cdp nhét cdc thay déi méi vé chinh
phap luat nudc ta van dang frong qud trinh P
< A . < x o 2 sach.
hodn thién nén cdn nhiéu sda doéi bd
sung dén dén cé nhidu sy thay déi va - o e
L oo e o o~ . Tu v@n phap ly, soan thao va rd sodt
c6d thé phdat sinh bat cdp, géy anh N oy 2 L& N
, P N A ndi dung cho tat cd hd so, hop déng
hudng dén ké hoach vd hoat déng g
. N . dugc ki két,
kinh doanh cua Tong Cong ty.
Tinh ty thd tuc phat trién dy an BDS
cdan di qua nhiéu budc xin phé duyét
tai nhiéu cdp, nhiéu co quan dan dén
kéo ddi thdi gian thuc hién.
SU dung don bdy tai chinh mot cach
Bién dong lai sudt trén thj frudng anh hop Iy v& duy tri hé s6 no an todn trong
hudng dén chi phi 1ai vay, tdc déng muc kiém sodt .
dang k& dén tinh hinh san xudt kinh
doanh cla Téng Coéng ty. Thiét 1dp M&i quan hé véi nhiéu 16
chic tin dung, da dang héa ngudn
Ngudn vén huy déng bi dnh huéng do huy dong.
cdc quy dinh siét chat trong hoat
déng cho vay/huy déng tu cdac T8 Duy tri du lugng tién mat can thiét cho
chuc tin dung/Quy ddu tu. hoat dong kinh doanh va tang truéng
tin dung trung va dai han vai 1ai sudt
RUi ro vé Tinh hinh thi trudng gdp nhiéu khd uu dai, ¢ dinh td nhing ngén hdang
tai chinh khan da anh husng dén cdc chu ddu I6n va uy tin,

Quy dinh chdt ché va dam phan ky
cdc diéu khodn lién quan dén thanh
todn trong cdc hop déng hop tac
dau tu.

Chu déong xem xét, danh gid tinh hinh
tai chinh tai ttng thai diém, tinh thanh
khodn cua tung du an... dé chudn bi
phuong an phoéng ngua rdi ro phd
hop.




Rui ro vé
cong tac
gidi phéng
mat bang

Ri ro vé
nguon
nhan luc

RUi ro vé
mai trudng
- xa hoi

RUi ro vé
thién tai,
dich bénh

Cong tadc GPMB dugc xem Ia mot nhiém
vu quan trong tfrong qud trinh thuc hién
du an. Khi céng tdc GPMB chdm, kéo
dadi do thu tuc phdp ly chua duoc thdo
g4, thiéu sy hgp tac cla ngudi dan sé
I&dm Aanh hudng dén tién dé thi céng
cdng nhu ddy manh chi phi va gay ra
thiét hai kndng nho trong qud trinh ddu
tu x@y dung clia Téng Cong ty.

- Chat lugng ngudn nhan luc khéng ddp
Ung dugc yéu cdu phat trién clia Téng
Congty.

- Thi€u hut nhén sy cé tinh dé chuyén
moN cao, nhan sy kiém nhiém nhiéu vi tri
cung Ic dén dén quad téi cdng viéc.

Trong qud trinh phat trién cac du an (6
nhiém khoéng khi, tiéng o6n, ngudn
nudc....) co thé lam thay déi tai nguyén,
moi frudng sinh thai & nhing vang phu
can hodc thay déi méi trudng kinh t&, x&
hoi, dén sinh quanh khu vuc du an.

RUi ro thién tai, dich bénh, 10 lut, sac 16
dat, hda hoan, déong dat,...Ia nhing rdi
ro bdt khd khdng va ndm ngodi tém
kiém sodt nhung cé anh hudng truc tiép
dén nén kinh t€ cing nhu hoagt déng
SXKD.
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Xay dung k& hoach va phuong an dén
bu GPMB chi tiét, hop Iy, bao dam hai
hoa, cong bdng quyén va Igi ich cla
tat cé cde déi tugng lién quan.

- Thuc hién cong tac tdi co cdu todn dién,
s&p x&p lai ddi ngl Nhén su pht hop vai
finh hinh mdi

- T8 chic cdac chuong tinh ddo tao ky
ndng mém, ndng cao tinh dd chuyén
mon cho CBNV tai cdc vi tri.

- Kndng ngting cdi thién chat lugng maoi
trudng lam viéc; xay dung co ché luong
thudng, phac Ii t6t, khuyén khich sy gdn
b6 1Gu ddi clia CBNV.

- Lap k& hoach tuyén dung cu thé va ladm
viéc véi cac dbi tac tuyén dung uy tin
nhdm bd sung cdc vj tri cong viéc cdn
dugc nang cdp, md réng.

- Gidm sat va xi ly cde ngudn chat thai,
bui t& dat, cat, da, dadm bdao vé sinh
hdng ngdy & khu vuc thi céng.

- Gidm thiéu tiéng 6n céng trinh bdng
cdch su dung nguyén vat liéu xanh,
sach, nhe trong qud trinh xdy dung va
han ché thi cong vao ban dém.

- SU dung tiét kiem ngudn tdi nguyén
nang lugng.

- Tang cudng tuyén truyén quy dinh
bdo vé& méi trudng déi vai todan thé
CBNV. Bén canh do, Téng Céng ty
ludn dinh hudng thiét k& va phat trién
cdc dy an bat déng san xanh, than
thién v&i moi frudng.

- Chu doéng theo ddi sau sat dién bién
thuc t&, dua ra cdc bién phdp phong
chéng kip thai va hop Iy.

- Thudng xuyén theo dai, kiém tra, bdo
i mday maoc thiét bi, trang bi day du
cdc thiét bi bdo hd lao doéng, tap
hudn an todn lao déng, PCCC cho
toan bd CBNV.
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VIl. BAO CAO TAI CHINH NAM 2025

1. Y kién cta kiém todn
(C6 dinh kém)

2. B@o cdo tai chinh hop nhét da dudc kiém toan
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BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Hpi dong Quan tri trdn trong dé trinh bdo cdo nay cing voi bdo cdo tai chinh hop nhdt da duwoc kiém todn cho
ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 ciia Céng ty C6 phan Téng Cong ty Cé phan Dia é¢ Sai Gon va
cdc cong ty con (goi tit la "Nhom Céng ty").

1. Thong tin chung
Thanh lap
Cong ty Cb phan Téng Cong ty Cb phan Dia ¢ Sai Gon (goi tt 1a “Téng Cong ty”) duoc thanh lap theo Quyét
dinh s6 108/1999/QD-TTg ngay 23 thang 4 ndm 1999 cta Thi Tuéng Chinh pht trén co s& cb phan héa tir
Cong ty Xay dyng va Kinh doanh nha Gia Binh. Téng Céng ty hoat dong theo Glay chimg nhén dang ky doanh
nghiép Cong ty ¢é phan ) 03665” ngay 06 thang 12 nam 1999 va dang ky thay dol lan thir 19 theo Gidy chng
nhén dang ky doanh nghiép s6 0301899038 ngay 03 thang 10 nim 2025 dwoc cap boi 8¢ Tai chinh thanh pho
Hb Chi Minh vé viéc cap nhét dja chi try s¢ chinh va dia chi ngudi dai dién phép luat cia Coéng ty do didu chinh
dia gidi hanh chinh.
Hinh thirc s& hiru vén: Céng ty ¢b phin.
Tén tiéng Anh: Saigon Real - Estate Group Joint Stock Company.
Ma chirng khodn: SGR.
Tru s& chinh: S5 63-65 Dién Bién Phuy, phuong Gia Dinh, thanh phé H Chi Minh, Viét Nam.
Hoat djng kinh doanh chinh ciia Nhom Cong ty: Xdy dung va kinh doanh bét dong san.

2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong

Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong trong nam ciia Nhém Céng ty duge trinh bay trong béo cdo tai chinh
hop nhit dinh kém.

3. Hbi ddng Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam dbc va Ké toan truéng

Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam dc va K& toan truéng trong nim va dén ngay lap béo céo
tai chinh hgp nhat gdm c6:

Hji déng Quan tri
Ong  Pham Thu Chu tich
()ng Nguyén Vin Khoa Phé Chui tich (bd nhiém ngay 25/4/2025)
Ong  Huynh Thanh Hai Phé Chii tich (mién nhiém ngay 25/4/2025)
Thanh vién (bd nhiém ngiy 25/4/2025)
Ong  Pham Pinh Thanh Thanh vién
Ba Tran Thi Ga Thanh vién
Ong  Pang Vin Phiic Thanh vién
Ong Pham Tuén Thanh vién
Ong  Ngb Quang Thao Thanh vién (bd nhiém ngay 25/4/2025)
Ba P& Trdn Van Anh Thanh vién (bd nhiém ngay 15/8/2025)
Ba Nguyén Thi Kim Quyén Thanh vién (mién nhiém ngay 25/4/2025)
Ban Kiém soét
Ba D6 Thi Thanh Hang Trudng Ban (b6 nhiém ngay 18/12/2025)
Ong  Thai Qudc Duong Truéng Ban (mién nhiém ngay 18/12/2025)
Ba Nguyén Thi Ngoc Oanh Thanh vién
Ba Pham Thj Bich Pao Thanh vién

Trang |
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BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025

3. H¢i dong Quan trj, Ban Kiém soit, Ban Tong Giam doc va Ké todn trwong (tiép theo)

Ban Tng Gidm dbc va Ké todn truéng

Ong  Pham Pinh Thanh Phé Téng Giam dbc thudng truc (bd nhiém ngay 30/6/2025)
Ong  Diang Van Phiic Phé Téng Gidm dbc thudng truc (midn nhiém ngay
30/6/2025)
Ba Tran Thi Ga Phé Téng Giam ddc
'Ong  Pham Tuén Phé Téng Giam dbc
Ong  Nguyén Trong Gidp Phé Téng Giam dbc (bd nhiém ngay 30/6/2025)
Ong  Théi Quéc Duong Phé Téng Giam dbc (bd nhiém ngay 30/6/2025)
Ong  Trin Vin Chudng Giam déc Pau tir (bd nhiém ngay 30/6/2025)
Ba Nguyén Thi Bich K& toan trudng (bd nhiém ngay 23/5/2025)
Ba Nguyén Thi Quy K& toan trurdng (mién nhiém ngay 23/5/2025)

Ngubi dai dién theo phép ludt cia Nhém Cong ty trong nim va dén ngay lap bdo cdo tai chinh hop nhét
Ong  Pham Thu Chu tich HDQT

4. Kiém todn doc lap

Cbéng ty TNHH Kiém toén va Dich vu Tin hoc Moore AISC ("Moore AISC") duge bd nhiém la don vi kiém toan
cho nim tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 nim 2025 ctia Nhém Céng ty.

5. Trich nhiém ciia Hji ddng Quan tri va Ban Tong Gidm déc

H6i dong Quan tri va Ban Téng Giam ddc chju trach nhiém Idp béo cdo tai chinh hgp nhit thé hién trung thuc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Nhém Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhét va cdc ludng lwu chuyén tién t& hgp nhét cho nam tai chinh két thic cling ngay. Trong viée
soan ldp béo cdo tai chinh hop nhét nay, Hoi dong Quan trj va Ban Téng Giam déc dbc dd xem xét va tudn thi
céc van dé sau day:

- Chon lyra céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung mét céch nhét quén;
- Thue hién cac xét doan va udc tinh mot cach hop ly va thén trong;

- Bdo céo tai chinh hop nhét duoc 1ap trén co s& hoat dong lién tuc, trir khi co s& nay khdng con thich
hop;

- Cong b danh tinh ciia céc bén lién quan cia Nhém Céng ty va tit ca cic mdi quan hé va giao dich véi
céc bén lién quan da phat sinh day da.

Hpi déng Quan trj va Ban Téng Gidm dbc chiu trich nhiém dam bao ring cic sd séch ké todn ding din di duge
thiét lap va duy tri @& thé hién tinh hinh tai chinh ctia Nhém Cong ty véi do chinh xde hqp ly tai moi thoi diém
va 1am co s& dé soan lap béo céo tai chinh tudn thi theo cdc Chuln muc ké toan va Ché dd ké toan Viét Nam
duge trinh bay & Thuyét minh cta bédo cdo tai chinh. Hdi ddn g Quan trj va Ban Tong Giam déc cling chju trach
nhiém déi voi viéc bao vé cdc tai san cia Nhém Cong ty va thuc hién céc bién phap hop Iy dé phong ngira va
phét hién cdc hanh vi gian ldn va hodc vi pham khac.

Hoi df")ng Quan tri va Ban Téng Giam dbc déc khong nhén thdy c6 bét ki thong tin ndo 1ién quan dén gian l4n
hodc nghi ng& gian 1an 6 thé c¢6 anh hudng dén Nhém Cong ty va lién quan dén: Hoi dong Quan trj, Ban Téng
Giam dbc Tong cong ty; Ban Giam dbc cac don vi thanh vién; nhimg nhan vién ¢é vai tro quan trong trong kiém
sodt ndi b; hoac cdc van dé khac ma gian 1an ¢6 thé anh hudng trong yéu dén bao cdo tai chinh hop nhét,

Trang 2
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BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

6. Phé duyét bdo cdo tai chinh hgp nhit

Chuing t6i phé duyét béo cdo tai chinh hop nhat (@nh kém) da phan 4nh trung thyuc va hop 1y, trén céc khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhit ciia Nhém cang ty tai ngdy 31 thang 12 nam 2025, cling nhur két qua hoat
dong kinh doanh hop nhit va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhét cho nm tai chinh két thic cling ngdy, phu
hqp vai cac Chuan muc ké toan, Che 6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phédp Iy ¢é lién quan

Pham Thu
Chii tich Hoi ddng Quan tri

Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 19 thang 3 nim 2026

Trang 3

NN, 2 Loy

> ey, A

Wi & "



M O O R E A' SC MOORE AISC Auditing and Informatics
Services Company Limited
389A Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward
Ho Chi Minh City,
Viet Nam
T (8428) 3832 9129
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

www.aisc.com.vn

S6: A0525196-HN/MOORE AISC-DN5

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

KINH GUI QUY CO PONG, HQI1 PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DPIA OC SAI GON

Chung t6i da kiém toan béo cdo tai chinh hop nhit kém theo cua Céng ty Cé phan Tdong Céng ty Cb phin Pia
oc Sai Gon va cic cung ty Con (goi chung la "Nhom Coéng ty"), dugc ldp ngay 19 thang 3 nam 2026, tir trang 05
dén trang 55, bao gom bang can dbi ké toan hqp nhét tai ngdy 31 thang 12 nam 2025, bao céo két qua hoat dong
kinh doanh hop nhat, bdo cdo luu chuyén tién té hop nhit cho nam tai chinh két thic cling ngdy va ban thuyét
minh béo cdo tai chinh hop nhit.

Trich nhiém ciia Hi dong Quin tri va Ban Téng Giam déc

Hoi dong Quén tri va Ban Téng Gidm déc Téng Cong ty chju trach nhiém v& viée 1ap va trinh bay trung thuc va
hop 1y béo cdo tai chinh hop nhit ctia Nhém Céng ty theo Chuan muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va ceic quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo cédo tai chinh hqp nhét va chiu tréc
nhiém vé kiém soat ndi bd ma Haéi dbng Quan tri va Ban Tdng Giam doc xac dinh 1a can thiét dé dam bao cho
viée 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhit khong c6 sai sét trong yéu do gian lan hodc nhim 14n.

Trach nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cua ching t6i 1a dua ra y kién vé bdo cdo tai chinh hop nhit dya trén két qua cta cudc klém toan,
Chiing t6i d4 tién hanh kiém toan theo cac Chuén myc kiém toan Viét Nam. Céc chudn muc nay yeu cdu chung
t6i tudn thu chudn myc va céc quy dinh vé dao dirc nghe nghlcp, lap ké hoach va thue hién cuéc kiém toan de dat
duge sy dam bao hop ly vé vide liéu bdo cdo tai chinh hop nhét cia Nhém Céng ty c6 con sai sot trong yéu hay
khong.

Cong vige kiém todn bao gdm thuc hién cac thu tuc nhim thu thip cc bing chirng kiém toan vé céc sb lidu va
thuyet minh tren béo cdo tai chinh hop nhit. Céc thu tuc kiém todn duoc lya chon dua trén xét dodn cua kiém
toan vién, bao gdm danh gi4 rii ro c6 sai sét trong yéu trong béo céo tai chinh hop nhit do gian 14n hodc nham
1an. Khi thyc hién danh gia céc roi ro ndy, kiém todn vién da xem xét kiém soét ndi bo clia Nhom Ct.’)ng ty lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét trung thue, hop 1y nham thiét ké c4c thu tuc kiém toan
phi hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng nham muyc dich dua ra y kién vé hiéu qua cia kiém soat ndi bo
ciia Nhom Cong ty. Cong viéc kiém todn ciing bao gdm danh gid tinh thich hop cia cac chinh sach ké toan duoc
ap dung va tinh hop 1y ctia céc udc tinh ké toan ctia H6i ddng Quan trj va Ban Tong Giam dbc cling nhu danh gia
viéc trinh bay tdng thé bao céo tai chinh hop nhat.

Chiing t6i tin tuéng ring c4c bing chimg kiém todn ma chung toi da thu thép duoc 1a ddy du va thich hop lam co
s& cho y kién kiém todn cua ching toi.

Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viet Nam T: (84.24) 3782 0D45 F: (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam T: (84.236) 374 7619 F: (B4.236) 374 7620 Eﬁw@g@aisu.cum vn
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Y kién ciia Kiém todn vién

Theo y kién ctia chiing t8i, bdo cdo tai chinh hop nhat d3 phan anh trung thue va hop 1y, trén céc khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Nhém Cong ty tai ngdy 31 thang 12 nim 2025, ciing nhu két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhit cho nam tai chinh két thic cing ngay, pht hop véi
Chuan mue ké toan, Ché d6 ké toén doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay bdo céo tai chinh hgp nhit.

20

x> M.s
sa-"-:."-..

Tp. HO Chi Minh, ngay 19 thang 3 nam 2026

s

hoc Moore AISC

Ha Thi Thu
Phé Tong Gidm déc Kiém to4n vién
Gidy chimg nhan ding ky hanh nghé Gidy chimg nhan dang ky hanh nghé
kiém toan sb: 3174-2025-005-1 kiém todn sé: 5952-2023-005-1

Trang 5



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON

VA CAC CONG TY CON
BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thdng 12 nim 2025

Mau sé B 01 - DN/HN

Dom vi tinh: Déng Viét Nam

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN

Tién va cdc khodn twong dwong tién

. Tién
. Céc khoan tuong durong tién

Cic khodn dau tir tai chinh ngén han

1. Chimg khoén kinh doanh
2. Du phong giam gié chirng khoéan kinh doanh

111

BW R —

il Ay

IV.

e

. Déu tu ndm gilr dén ngay ddo han

Cic khoan phii thu ngén han

. Phai thu ngan han ctia khach hang

. Tra truée cho ngudi ban ngén han

. Phai thu ndi b n‘gén han.

. Phai thu theo tién d§ ké hoach hgp dong

xdy dung

Phai thu vé cho vay ngén han

Phai thu ngén han khéc

Du phong phai thu ngén han khé doi
Tai san thiéu cho xit Iy

Hang tén kho

. Hang tén kho
. Du phong giam gid hang ton kho

Tai sin ngin han khac
Chi phi tra truéc ngin han
Thué GTGT dugc khéu trix
Thué va céc khoan khéc phai thu Nha nuéc
Giao dich mua ban lai tréi phiéu Chinh phu
Tai san ngén han khac

Mi sé Thuyét

100

110

111
112

120

121
122
123

130
131
132
133

134
135
136
137
139

140

141
149

150
151
152
153
154
155

: 31/12/2025 01/01/2025
minh
1.792.274.544.418 1.462.916.085.445
V.1 111.254.979.191 31.619.565.732
111.254.979.191 23.937.297.812
- 7.682.267.920
227.933.000.000 27.138.000.000
V.2al 227.933.000.000 27.138.000.000
913.520.667.611 979.843.537.860
V3 198.029.022.644 164.342.349.166
V.da 75.970.934.164 278.822.574.468
V.5a 121.640.267.316 121.249.038.316
V.6a 529.495.340.024 427.044.472.447
V.3->5,6a (11.614.896.537) (11.614.896.537)
V.8 536.869.141.116 421.200.194.104
536.940.477.461 421.271.530.449
(71.336.345) (71.336.345)
2.696.756.500 3.114.787.749
V.13a .143.059.954 384.506.421
2.471.553.074 2.693.092.402
V.16b 82.143.472 37.188.926
Trang 6
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON
VA CAC CONG TY CON

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thdng 12 nam 2025

M3u sb B 01 - DN/HN

Don vi tinh: ang Viét Nam

B.
L

qo\mnmm:—-

IL

R

11L

V.

B =

e e S

Sho: b (B £ pe

TAI SAN

TAI SAN DAI HAN
Cac khodn phai thu dai han

Phai thu dai han cta khéch hang
Tra truée cho ngudi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi truc thudc
Phai thu ndi bd dai han

Phai thu v& cho vay dai han

Phai thu dai han khéc

Du phong phai thu dai han kho doi

Tai san ¢6 dinh

. Tai san c6 dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké

Tai san ¢6 dinh thué tai chinh
- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké

. Tai san ¢ dinh vé hinh

- Nguyeén gia

- Gid tri hao mon luy ké
Bit dong san diu tu

- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon luy ké
Tai san dé dang dai han

Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han

Chi phi xay dung co ban dé dang

. Cac khoan dau tu tai chinh dai han

Piu tur vao cbng ty con
Péu tu vio cong ty lién doanh, lién két
Diu tr g6p vbn vao don vi khac
Du phong d4u tu tai chinh dai han
Dau tr ndm giir dén ngay dédo han
Tai san dai han khac
Chi phi tra truéc dai han
Tai san thué thu nhap hodn lai
Thiét bi, vat tu, phu tung thay thé dai han
Tai san dai han khac
Loi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN

Ma sb

200
210

211
212
213
214
215
216
219

220
221
222
223

224
225
226

227

228
229

230
231
232
240
241
242
250
251
252
253
254
255

260

261
262
263
268
269

270

A
Thuytr 31/12/2025 01/01/2025
minh
944.589.426.653 789.379.572.060
314.011.408.317 454.098.657.960
V.4b 261.271.325.000 399.853.991.302
V.5b 10.587.083.317 12.091.666.658
V.6b 49.653.000.000 49.653.000.000
V.4b,6b (7.500.000.000) (7.500.000.000)
8.337.621.033 9.765.568.039
V.10 6.296.634.184 7.707.081.194
38.541.690.229 38.410.592.081
(32.245.056.043) (30.703.510.887)
V.11 2.040.986.849 2.058.486.845
2.159.623.500 2.159.623.500
(118.636.651) (101.136.655)
V.12 106.643.714.991 118.225.810.588
130.141.482.680 139.225.945.405
(23.497.767.689) (21.000.134.817)
V.9 424.473.459.282 126.318.802.399
111.729.063.987 112.745.320.707
312.744.395.295 13.573.481.692
79.510.806.177 69.088.301.783
V.2bl 31.782.641.161 31.360.136.767
V.2b2 45.224.793.200 35.224.793.200
V.2b2 (496.628.184) (496.628.184)
V.2a2 3.000.000.000 3.000.000.000
11.612.416.853 11.882.431.291
V.13b 8.335.030.740 8.927.710.629
3277.386.113 2.954.720.662
2.736.863.971.071  2.252.295.657.505
Trang 7
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON
VA CAC CONG TY CON

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu sb B 01 - DN/HN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

C.

Shigh, o e B e

8.
g,

10.
11.
12,
13.
14,

1I.

S o WeNain s W
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NGUON VON

NQ PHAI TRA

No ngén han

Phai tra cho ngudi bén ngén han

Ngudi mua tra tién trude ngén han

Thué va céc khoan phai ndp Nha nuéc
Phai tra nguoi lao dong

Chi phi phai tra ngin han

Phai tra ndi b3 ngin han

Phai tra theo tién do ké hoach hop dong xdy
dung

Doanh thu chua thuc hién ngin han

Phai tra ngin han khac

Vay va no thué tai chinh ngén han

Dy phong phai tra ngén han

Quy khen thudmg, phuc loi

Quy binh 6n gid

Giao dich mua ban lai tréi phiéu Chinh phu

No dai han
Phai tra nguoi ban dai han
Ngudi mua tra tién truée dai han
Chi phi phai tra dai han
Phai tr ndi bd vé von kinh doanh
Phai tra ndi b dai han
Doanh thu chua thuc hién dai han
Phai tra dai han khac
Vay va ng thué tai chinh dai han
Trai phiéu chuyén dbi

. C6 phiéu uu dai

. Thué thu nhdp hoén lai phai tra

. Du phong phai tra dai han

. Quy phat trién khoa hoc va cong nghé

Ma so

300

310

311
312
313
314
315
316

317
318
319
320
321
322
323
324

£ Thuyét
minh

V.14
V.15
V.16a

V.20a
V.18a
V.19

V.20b
V.18b
V.19

31/12/2025

1.303.211.927.995

939.729.092.513

18.104.526.352
12.568.230.575
18.413.792.178
8.993.075.665
223.613.592.452

4.053.710.769
436.609.203.959
205.366.189.280
12.006.771.283

363.482.835.482

124.421.789.488
32.083.385.550
205.134.861.762

1.842.798.682

01/01/2025

1.277.527.503.209

1.037.722.547.311

7.610.839.929
3.654.254.354
19.458.147.949
2.412.486.521
222.102.765.005

23.248.561.290
403.843.259.194
347.065.641.836
8.326.591.233

239.804.955.898

129.248.564.328
32.160.214.797
76.563.870.000

1.832.306.773

Beén thuyét mink bdo cdo tai chinh hop nhdt la phdn khong thé tdch réi ciia bdo cdo nay
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON

VA CAC CONG TY CON

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu sb B 01 - DN/HN

Pon vi tinh: Pong Viét Nam

NGUON VON

D. VONCHU SO HUU

I. Vén chii sé hiru
1. Vén gop ctia chit s& hiru
- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu quyét
- C6 phiéu vu dai
Thing du vén c¢b phén
Quyén chon chuyén di trai phiéu
Vén khéc ciia chi s¢ hiru
Cé phiéu quy
Chénh léch danh gia lai tai san
Chénh 1&ch ty gia héi doai
Quy ddu tu phit trién
Quy hd tro sip xép doanh nghiép
. Quy khac thudc vén chi s¢ hiru
. Loi nhuén sau thué chwra phan phéi
- LNST chwa phan phoi lity ké dén cudi
nam trude

el e B Ul ol i

—
—

- LNST chuea phdn phéi nam nay
12. Nguon vén dau tu XDCB
13. Loi ich c¢b déng khong kiém soat

II. Ngudn kinh phi, quy khac
1. Ngubn kinh phi
2. Nguén kinh phi da hinh thanh TSCD

TONG CONG NGUONX VON

Ma sé

400

410

411
41la
411b

412

413

414

415

416

417

418

419

420

421

421a

421b
422
429

430

431
432

Thuyét

minh

V.21

31/12/2025

1.433.652.043.076

1.433.475.283.561

698.750.000.000
698.750.000.000

296.101.940.000

(110.000)

2.101.474.907

409.308.306.948

331.245.874.005
78.062.432.943

27.213.671.706

176.759.515
176.759.515

01/01/2025

974.768.154.296

974.591.394.781

600.000.000.000
600.000.000.000
1.940.000
(110.000)
2.101.474.907

337.155.292.208

277.927.218.539
59.228.073.669

35.332.797.666

176.759.515
176.759.515

Pinh Thi Nguyét
Ngudi 1ap biéu

Tp. Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngay 19 thang 3 nam 2026

Nguyén Thj Bich
Ké toan trudng

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét la phdn khéng thé téch roi ciia bdo cdo nay

Pham Thu
Chii tich Hpi dong Quan trj

Tranzg 9

Fr




CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAlL

GON VA CAC CONG TY CON Mau sé B 02 - DN/HN
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Dé‘ng Viét Nam
ER . Thuyét
CHI TIEU Mai sb ) Nim 2025 Nim 2024
minh o
N
1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 VL1 220.633.789.332 151.466.345.283 \’
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 V1.2 2.002.786.343 - ™
3. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich vu 10 V13 218.631.002.989  151.466.345.283 ‘
4. Gia vbn hang ban 11 V1.4 75.464.073.139 76.842.818.179 /
5. Loi nhudn gip v& bén hang va cung cép dich vu 20 143.166.929.850 74.623.527.104 :j
(20=10-11)
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21 VL5 39.089.477.293 11.948.558.116
7. Chi phi tai chinh 22 VL6 36.161.893.103 35.850.987.689
Trong d6: Chi phi 1di vay 23 26.662.835.372 35.790.959.595
8. Phan lai (/hodc 13) trong cOng ty lién doanh, lién két 24 422.504.465 (250.641.074)
9. Chi phi béan hang 25 V1.7a 5.277.778 118.240.741
10. Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 VI.7b 46.889.546.914 54.603.690.346
11. Loi nhuén thuén tir hoat dong kinh doanh 30 99.622.193.813 (4.251.474.630)
(30 =20+ (21 - 22) + 24 - (25 + 26))
12. Thu nhép khac 31 VI8 4,160.151.123 89.099.401.432 '
13. Chi phi khac 32 VL9 6.884.419.600 6.278.606.131 :
14. Loi nhufin khac (40 =31 - 32) 40 (2.724.268.477)  82.820.795.301
15. Tong lgi nhuén ké todn truwée thué 50 96.897.925.336 78.569.320.671
(50 =30 + 40) )
16. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VL0 17.534.647.262 18.949.820.681 :
17. Chi phi thué TNDN hoén lai 52 (312.173.542) (493.224.999)
18. Loi nhufin sau thué thu nhép doanh nghiép 60 79.675.451.616 60.112.724.989
(60 =50 - 51 -52)
Cb dong cuia Coéng ty me 61 78.254.896.081 59.228.073.669
Cb dong khong kiém soat 62 1.420.555.535 884.651.320

882
661

19. Lai co' ban trén cd phidu
20. Lai suy giam trén cb phiéu

Binuyét Nguyén Thi Bich Pham Thu

Ngu#fi lap biéu Ké todn truéng Chii tich Hoi ddng Quan tri
Tp. Hé Chi Minh, Viét Nam
Ngay 19 thang 3 nam 2026

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt 1a phén khéng thé tdch roi ciia bédo cdo nay Trang 10



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON
VA CAC CONG TY CON

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phuong phép gién tiép)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 ndm 2025

Miu s B 03 - DN/HN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

CHI TIEU Mash Duyet Nim 2025 Nim 2024
minh
I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lgi nhufn trude thué 01 96.705.462.198 78.569.320.671
2. Pidu chinh cho cac khoan:
- Khéu hao tai san c6 dinh va bit dong san du tr 02  V.10->12 4.422.931.745 4,761.583.127
- Céc khoan du phong 03 VL.7b A 10.805.837.360
- Lai, 18 chénh léch ty gia héi doai do danh gia lai
céc khoan muc tién té c6 géc ngoai té 04 8.286.925 11.868.027
- Lai, 13 tir hoat dong dau tu 05 (39.843.093.656)  (16.639.194.764)
- Chi phi lai vay 06 VL6 26.662.835.372 35.790.959.595
- Céc khoan diéu chinh khac 07 . -
3. Loinhuén tir hoat dong kinh doanh trudc thay di
von luu dong 08 87.956.422.584 113.300.374.016
- Tang (-), giam (+) c4c khoan phai thu 09 220.147.474.795  (118.913.388.441)
- Tang (-), giam (+) hang tdn kho 10 (114.652.690.292)  103.007.237.236
- Tang (+), gidm (-) cac khoan phai trd (khong ké 1ai
vay phai tra, thué thu nhap phai nop) 11 (256.683.388.651)  176.153.087.512
- Tang (-), giam (+) chi phi tra truéc 12 834.126.356 580.722.022
- Tang (-), giam (+) chimg khoan kinh doanh 13 - -
- Tién l4i vay da tra 14 (37.336.630.720)  (32.351.614.040)
- Thué thu nhap doanh nghiép da nop 15 V.16 (18.595.733.375)  (24.717.018.647)
- Tién thu khéc tir hoat déng kinh doanh 16 687.500.000 190.000.000
- Tién chi khc tir hoat déng kinh doanh 17 (2.909.400.000)  (49.115.585.772)
Luu chuyén tién thuin tir hoat djng kinh doanh 20 (120.552.319.303)  168.133.813.886
IL. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
L. Tién chi 4 mua sim, x4y dyng TSCPD va cic TSDH 21
khéc (4.231.465.554) (5.061.364.884)
2. Tién thu tir thanh ly, nhuong ban TSCD va cac TSDH =~ 22
khéc 9.758.131.313 5.252.831.186
3. Tién chi cho vay, mua céc cong cu ng ciia don vi khac 23 (277.420.000.000) (73.244.950.000)
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai c4c cong cu no cia don 24
vi khac 78.455.500.341 31.277.259.529
5. Tién chi diu tr gop vén vao don vi khic 25 (10.000.000.000)  (171.443.205.480)
6. Tién thu hdi diu tw gép vén vao don vi khéc 26 4 -
7. Tién thu tir 1i cho vay, cb tic va lgi nhugn dugc chia 27 22.666.731.042 17.561.020.019
Luu chuyén tién thuin tir hoat dong diu tu 30 (180.771.102.858)  (195.658.409.630)
Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhat la phdn khong thé tach réi ciia béo cdo nay Trang 11
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON
VA CAC CONG TY CON Miu sé B 03 - DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
(Theo phuong phap gian tiép)
Cho nam tai chinh két thiic ngéy 31 thang 12 ndm 2025 Donvi tinh: Déng Viét Nam

CHi TIEU Mas§ Lnuyet
minh

Nim 2025 Nim 2024
III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir phat hanh cé phiéu, nhan vén gop cia CSH 31 394.850.000.000 -
2. Tién tra lai vén gép cho cac chu s¢ hiu, mua lai cé

)

phiéu ctia doanh nghiép da phat hanh o2 . 2
3. Tién thu tir di vay 33 IX.2 514.360.939.766 291,218.713.624 ¢
4. Tién tra ng géc vay 34 IX.3  (527.489.400.560)  (220.562.409.925)/~"
5. Tién trd ng gdc thué tai chinh 35 . e
6. Cb tic, loi nhugn da tra cho chii s& hitu 36 (762.703.586)  (59.111.321.640),
Luu chuyén tién thuén tir hoat ddng tai chinh 40 380.958.835.620 11.544.982.059\,
Luu chuyén tién thuén trong nim (50 =20+ 30 + 40) 50 79.635.413.459 (15.979.613.685)
Tién va twong dwong tién diu nim 60 31.619.565.732 47.599.179.417
Anh huéng ctia thay ddi ty gid hbi doai quy ddi ngoai
té 61 . .
Tién va twong dwong tiéh cubi nim (70 = 50+60+61) : 1.254:979:19] 31.619.565.732

.10)17 5 O
Pinh Thj’ﬁguyét Nguyén Thi Bich Pham Thu
Nguwéi 1ap biéu Ké toan trudng Chii tich Hdi ddng Quin tri
Tp. Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngéy 19 thang 3 ndm 2026
Ban thuyét mink bdo cdo tai chinh hop nhdt & phdn khong thé wdch réi ciia bdo cdo ndy Trang 12



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Pong Viét Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Thanh lap

Céng ty C6 phin Téng Cong ty C6 phan Dia ¢ Sai Gon (goi tét 1a “Téng Céng ty”) dugce thanh 14p theo Quyét dinh sb
108/1999/QD-TTg ngay 23 thang 4 niam 1999 ciia Thi Tuéng Chinh phi trén co sé ¢b phan héa tir Céng ty Xay dung
va Kinh doanh nha Gia Dinh. Téng Céng ty hoat dong theo Gidy chimg nhin dang ky doanh nghiép Céng ty cé phin
58 056652 ngay 06 thang 12 nam 1999 va dang ky thay ddi I4n thit 19 theo Gily chimg nhan dang ky doanh nghiép sé
0301899038 ngay 03 thang 10 ndm 2025 dugc cdp bdi S& Tai chinh thanh phé HO Chi Minh vé viéc cép nhat dja chi
try s¢ chinh va dia chi ngudi dai dién phép luét ctia Cong ty do diéu chinh dia gi¢i hanh chinh.

Try s chinh: S8 63-65 Dién Bién Phi, phuong Gia Dinh, thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam.

. Linh vyc kinh doanh: Xay dung va kinh doanh bat ddng san.

. Nganh nghé kinh doanh

Hoat dong chinh trong ky hién tai ctia Nhém Céng ty 14 cho thué, mua ban nha &, nhan quyén sir dung dit d xdy dung
nha & ban va cho thué, diu tir xiy dung co sé ha ting theo quy hoach, xdy dung nha & dé chuyén quyén sir dung dat,
xay dung dén dung va cong nghiép va tu van bt dong san.

. Chu k¥ san xuét, kinh doanh ciia Nhém Céng ty

- Déi voi hoat ddng kinh doanh dir 4n: chu ky san xuét, kinh doanh trén 12 théng.

- D6i véi hoat ddng kinh doanh théng thudmg: trong vong 12 thang theo nim tai chinh bit du tir ngay 01 thang 01 dén
ngay 31 thang 12.

5. Diic diém hoat dgng cita doanh nghigp trong nim tai chinh c6 anh huwdng dén bio céo tai chinh hop nhit
Khéng co.
6. Ciu triic doanh nghiép
6.1. Danh sach cac cong ty con dwgc hop nhat
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Téng Céng ty c6 tam (08) cong ty con sé hiru truc tiép nhu sau:
. o W ke " : T, Ty 1é quyén
Tén Cong ty va dia chi Hoat dong chinh Ty lé von gép Ty lé 5o hitu biéu quyét
1. Céng ty C6 phan Pdu tu Xay . .
dimg va Kinh doanh nha Gia XAy dyng, kinh 70,00% 70,00% 70,00%
: doanh bat dong san
Binh
2. Céng ty Co phan Pau tu Bit Xay dung, kinh = . .
déng san Hing Vuong doanh bt dong san 70,00% 70,000 0,00%
- A A : .
3. Cong ty Co phan Tin hoc Lap rrmh' rr}éy 93,30% 93.30% 93.30%
Smartway vi tinh
4- - LI b > A 3 o
Cong ty TNHH Sai Gon Vinh San x'uéf hanf, 80,00% 80,00% $0,00%
Khang trang tri ndi that
S. Cong ty CH phin Piu tr va Xay dyng, kinh : )
Phét trién Nhon Trach doanh bét déng san 83,00% 83,00% 83,00%
Cdc thuyét minh néy & bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tai chink hop nhdt Trang 13
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Mau sb B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

6.1. Danh sach cac cong ty con duoc hop nhit (tiép theo)

2 e s 5 P — ; F Ty Ié quyén
a 1 &

Tén Cong ty va dia chi Hoat dong chinh 7y lg von gop Y a0 hau biéu quyét
6. Cong ty TNHH MTV Dija bc Xdy dung, kinh
Sai Gon Nam D3 doanh bat dong san 100,005 100,007% 190,00
7. Cong ty TNHH Kinh doanh X4y dung, kinh
Bit dong san Sai Gon doanh bét dong sin 100,00% 100,00% 100400%
8. Cong ty TNHH MTV Dia b¢ Xdy dung, kinh
Sai Gon Hoa Binh doanh bét dong san 100,00% e 180,00
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty c6é mdt (01) cOng ty con s& hiru gian tiép nhu sau:

e S : % g Ty Ié s¢ hiru Ty lé s¢ hiru i sy e
Tén Cong ty va dia chi Hoat déng chinh i rié:p o n‘é}; Tong ty Ié so hitu
Céng ty Cd phan Smart Express ~ Chuyén phét nhanh 42,11% 9,82% 51,93%

6.2. Danh sich céc cdng ty lién két, lién doanh dugc phan dnh trong Bdo céo tai chinh hop nhat theo phuong phép vén chi

s hitu

o o T - : e s Ty 1é quyén
Tén Céng ty va dia chi Hoat ddng chinh Ty lgvon gop Ty Ié so hitu bidy quyé}
Co Cb phin Nha hang Kan i in ud

SR S0 5 Pichn anudag, 49,00% 49,00% 49.00%
Kau t6 chire sy kién
Céng ty Co phan Tu vén - Thiét Tu vén, thiét ké, . i 0
ké - Xay dyng D6 Thi gidm sit a0 2.10% ®10
Cong ty TNHH Pia 6c Tuin Kinh doanh 2 S5 aga .
Minh bk ing ain 50,00% 50,00% 50,00%

7. Tuyén b vé& kha niing so sanh thong tin trén Bdo cdo tai chinh hop nhit

Viéc lya chon s6 liéu va thong tin cAn phai trinh bay trong bao céo tai chinh hop nhit dugc thuc hién theo nguyén tic

c6 thé so sanh duoc gitra cdc ky ké toén tuong ting,

8. Ap dung co sé hoat ddng lién tuc trong viéc 1ap bio cdo tai chinh hop nhit

Béo cdo tai chinh hop nhit cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 da duoc 1ap dua trén co s& hoat
dong lién tuc, v6i gia dinh ring Nhém Cong ty s& c6 thé sir dung céc tai san va thanh todn cac khoan no phai tra cta
Nhém Céng ty trong qua trinh hoat dng kinh doanh binh thuémg trong tuong lai gin trong it nhit 12 thang t6i ké tir

ngay lap bdo céo tai chinh hop nhét nay.

II. NIEN PQ KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1. Nién dg ké toan

Nién d6 ké toan clia Nhém Cong ty bat diu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nam.

2. Pon vi tien té sir dung trong ké toan
Déng Viét Nam (VND) duge sit dung lam don vi tién té dé ghi sé ké toan.

Céc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt

Trang 14
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thic ngéay 31 thing 12 ndm 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam
IIl. CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

1.

V.

Chuén mye ké toan va Ché a9 ké toin ap dung

Nhom Céng ty 4p dung cdc Chudn muc ké todn, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Thonur tur
s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014, Théng tw s 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nim 2016 vé viéc
sira ddi, bd sung mot s6 diéu Théng tw s6 200/2014/TT-BTC va céc théng tur huéng dan thue hién Chuén muc ké toan
cta B Tai chinh trong viéc |dp va trinh bay bdo céo tai chinh.

Nhém Céng ty 4p dung Théng tu sé 202/2014/TT-BTC ("Théng tr 202") duge B Tai chinh Viét Nam ban hanh ngay
22/12/2014 huéng din phirong phép I4p va trinh bay Béo c4o tai chinh hop nhét.

. Tuyén b6 v viéc tuan thi Chudn muc ké toan va Ché a9 ké toan

Hoi ddng Quan tri va Ban Téng Gidm déc dam bao da tuan thi yéu ciu ciia cic Chudn muc ké toan, Ché d6 ké ton
doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tur sé 200/2014/TT-BTC ngay 22 théng 12 nam 2014, Théng tur s6
53/2016/TT-BTC ngay 21 théng 3 nam 2016 v& viéc sira dbi, bd sung mét sb didu Théng tir sé 200/2014/TT-BTC ciing
nhu c4c thong tur huéng dan thye hién Chuan muc ke todn cia Bo Tai chinh trong viéc 1ap va trinh bay béo c4o tai
chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

. Co s& hgp nhit bao cdo tai chinh

Béo cdo tai chinh hop nhit bao gdm cic bdo céo tai chinh ciia Céng ty Cb phin Tng Cong ty Cé phin Dia éc Sai Gon
va céc cong ty con (goi chung 12 "Nhém Cong ty") cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

Céc cong ty con duoc hop nhét toan bd ké tir ngdy mua, 1a ngay Téng Céng ty thuc sy ndm quyén kiém soét céc Cong
ty con, va chdm dirt vao ngdy Tdng Cong ty thuc si chdm dirt quyén kiém soat c4c Cong ty con.

Céc bdo c4o tai chinh ciia cdc Cong ty con duge lap cing nam tai chinh véi Téng Cong ty theo céc chinh sach ké todn
théng nhét véi céc chinh séch ké toan ciia Tdng Céng ty. Cac biit toan diéu chinh da dugc thyc hién dbi véi bit ky
chinh séch ké todn nao cé diém khac biét nham dam béo tinh théng nhét gitra c4c cong ty con va Tong Cong ty.

Tét ca céc sb du gitta cac don vi trong cing Nhom Céng ty va cac khoan doanh thu, thu nhap, chi phi phét sinh tir céc
giao dich trong ndi bd Nhém Cong ty, ké ca cac khoan lai chua thuc hién phat sinh tir céc giao dich trong ndi b Nhom
Cong ty dang ndm trong gi tri tai san dwoc loai trir hoan toan.

Cac khoan 16 chua thyc hién phét sinh nr céc giao dich ndi bd dang phén anh trong gid tri tai san cling dugc loai bo trir
khi chi phi gy ra khoan 16 d6 khong thé thu hoi duogc.

Loi ich ctia cdc c6 ddng khdng kiém soat Ia phdn lgi ich trong 14 hogc 15, va trong tai san thudn cia cdc Cong ty con
khéng duoce ndm gift bdi Nhém Cong ty, duge trinh bay riéng biét trén Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hep nhat
va dugc trinh bay riéng biét voi phin vén chii s& hitu ciia céc ¢ dng ctia Nhom Céng ty trong phin Vén chu s hitu
trén bang can dbi ké toan hop nhét.

Céc khoan 15 phat sinh tai cong ty con dugc phén bd tuong g véi phdn sé hitu ciia ¢b dong khong kiém soét, ké ca
trudmg hop s6 16 d6 16m hon phén s& hitu ciia ¢b déng khong kiém soat trong tai san thudn ctia cong ty con.

. Céc loai ty gia hdi doai 4p dung trong ké toan

Cong ty thuc hién quy dbi ddng ngoai té ra déng Viét Nam cin cir vao ty gia giao dich thuc té.
Nguyén tic xdc dinh ty gi4 giao dich thuc té

Tt ca cac giao dich bing ngoal té phét sinh trong nim (mua ban ngoai t¢, gép von hodc nhéan vén gop, ghi nhan no
phai thu, cac gtao dich mua sdm tai san ho#c cic khoan chi phi dugc thanh todn ngay bing ngoai t&) dugc hach toan
theo ty gia thuc té tai thoi diém giao dich phat sinh.

Cdc thuyét minh nay Ia b8 phén hep thanh cdc Béo cdo tai chink hop nhdt Trang 15
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Cho ndam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tink: Dong Viét Nam

2. Cic loai ty gi héi dodi 4p dung trong ké todn (tiép theo)

S6 dur cudi nam ciia cac khoan muc tién té (tién, twong dwong tién, céc khoan phai thu va phai tra, ngoai trir cac khoén
muc khoan trd trude cho ngudi bdn, ngudi mua tra tién trudc, chi phi trd trude, cdc khodn dit coc va cac khoan doanh
thu nhn truée) co géc ngoai té duoc danh gid lai theo ty giad giao dich thuc té céng bb tai thoi diém 1dp béo cdo tai
chinh:

- Ty gié giao dich thyc té khi dénh gid lai cic khoan muc tién té cé gbc ngoai té dugc phan loai 1a tai sin va ng phai tra:
4p dung theo ty gid mua ngoai té cia Ngan hang TMCP thudmg xuyén giao dich & méi don vi thanh vién thuéc Nhom
Cong ty.

- Ty gia giao dich thyc té khi danh gia lai cdc khoan muc tién té co géc ngoai t¢ dugc phan loai la ng phai trd: ép dung
theo ty gia ban ngoai té ctia Ngén hang TMCP thudng xuyén giao dich & méi don vi thanh vién thudc Nhém Cong ty.
Chénh l&ch ty gi4 phét sinh trong nim tir c4c giao dich bing ngoai t& dugc ghi nhén vao két qua hoat déng kinh doanh.
Chénh Iéch ty gia do dénh gid lai cdc khoan muc tién té ¢ géc ngoai té tai ngay két thic nam tai chinh sau khi bu trir
chénh léch tang va chénh léch giam dugc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh.

3. Nguyén tic ghi nh4n cdc khoan tién
Tién bao gbm tién mat, tién giri ngan hang khong ky han.
4. Nguyén tic ké toan cac khoan diu tw tai chinh

Cic khodn dau tw nim giir dén ngay ddo han

Céc khoén d4u tu nfim gitt #n ngay déo han bao gdom: cac khoan tién giri ngdn hang cé ky han ndm giir dén ngay ddo
han véi myc dich thu 13i hang k¥ va cdc khoan ddu tu nam giir dén ngay ddo han khéc.

Céc khoan ddu tu nim giit dén ngly ddo han dugc ghi nhin ban ddu theo gid gbc bao gdm gid mua va cic chi phi lién
quan dén giao dich mua céc khoan @Au tu. Sau ghi nhin ban diu, néu chua duoc 1ap dur phong tdn thét cic khoan déu
tu theo quy dinh ciia phép luét, cac khoan dau t nay dugc danh gia theo gié tri c6 thé thu héi. Khi cé bang chimg chic
chén cho thdy mot phan hodc toan bd khoan diu tu c6 thé khong thu hdi dugc thi sb tén thit dwoc ghi nhan vao chi phi
tai chinh trong ndm va ghi giam gié tri dau tu.

Cac khoan cho vay

Cac khoan cho vay 1a cc khoan cho vay bing khé wéc, hop ddng, thoa thudn vay giita 2 bén véi muc dich thu l4i hang
ky va dugc ghi nhan theo gia gbe trir cac khoan dy phong phai thu khé doi. Dy phong phai thu khé doi cta cdc khoan
cho vay dugc I4p cin cir vao mirc ude tinh cho phan gi tri bi ton thit d3 qua han thanh todn, chua qua han nhung cé
thé khong doi dugc do khich vay khong co kha ning thanh toan.

Céc khoan diu tw vao cong ty lién doanh, cdng ty lién két

Khoén diu tu vao cong ty lién doanh dugc ghi nhan khi Nhém Céng ty cé C;U){én dong kiém soét cac chinh séch tai
chinh va hoat dong ctia Nhém Céng ty nay. Khi Nhém Céng ty khong con quyén dong kiém soat thi ghi gidm khoan
diu tur vao cong ty lién doanh.

Khoan dAu tir vao cong ty lién két dugc ghi nhin khi Nhém Céng ty nim giit tir 20% dén dui 50% quyén biéu quyét
clia cdc cong ty dugc diu tu, ¢ anh huéng dang ké, nhung khéng ndm quyén kiém soét trong céc quyét dinh v& chinh
sach tai chinh va hoat dong tai céc cong ty ndy. Céc khoan dau tu vao céng ty lién két dugc phan 4nh trén bio céo tai
chinh hop nhat theo phuong phap vén chi s& hiru.

Theo phuong phap vén chi s¢ hiru, cic khoan vén gop ban diu duoc ghi nhéan theo gia gbe, sau d6 dugce didu chinh
theo nhitng thay ddi ciia phin s hifu ciia bén gép vén trong tai san thudn ctia céng ty lién doanh, cbng ty lién két sau
khi mua. B4o céo két qua kinh doanh hop nhét phan anh phin s¢ hitu ciia Nhém Céng ty trong két qua hoat dong kinh
doanh ctia cong ty lién doanh, cong ty lién két sau khi mua thanh mét chi tiéu riéng biét.

Céc thuyét minh nay la b phdn hop thénh cde Bdo cdo tai chinh hop rhat Trang 16
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4. Nguyén tic ké todn céc khoan ddu tw tai chinh (tiép theo)

Loi thé thirong mai phét sinh tir vidc dau tr vao cdng ty lién doanh, cong ty lién két duge trinh bay 20p vao gi4 tri ghi
s ctia khoén ddu tu. Nhém Cong ty khong phin bd loi thé thuong mai nay ma thuc hién danh gid hang nam xem lgi
thé thwong mai ¢6 bi suy giam hay khéng.

Bao c4o tai chinh cua cong ty lién doanh, cong ty lién két dugc 1dp ciing ky ké todn véi Bdo c4o tai chinh ciia Nhém
Cong ty va sir dung céc chinh sich ké todn nhat quan. Cac diéu chinh hop nhit thich hgp d& duoc thuc hién dé dam
bao cac chinh sach ké todn dugc dp dung nhit quan véi Nhém Céng ty trong trudmg hop cén thiét.

Cic khoan dau tw gép von vao don vi khic

Khoan diu tir gbp vén vao don vi khac a khodn Nhém Céng ty ddu tur vao cong cu von cia don vi khéc nhung khéng
c6 quyén kiém soét hozc ddng kiém soat, khong c6 anh huéng déng ké déi véi bén dugce diu tu.

Céc khoan dau tu duge ghi nhan theo gia gbc, bao gdm gia mua va céc chi phi lién quan truc tiép dén viée dau tu.
Truomg hop déu tir bing tai san phi tién t§, gia phi khoan ddu tu duge ghi nhan theo gid tri hop 1y cla tai san phi tién té
tai thoi diém phét sinh.

Khoan dau tur ma Nhém Céng ty nim giit lau dai (khéng phén loai la chimg khoén kinh doanh) va khéng ¢6 anh hudng
déng ké d6i vé6i bén dugc dau tu, viéc lap du phong ton that duoc thuc hién nhu sau: Khoan déu tur khéng xdc dinh
duoc gia tri hop Iy tai thoi diém bao cdo, viéc lap du phong dugc thuc hién cin cit vao khoan 16 ciia bén duge dau tu.
Cén cir dé trich 14p du phong tdn thét ddu tr vao don vi khac 1a bao céo tai chinh cuia cong ty duoc diu fu.

5. Nguyén tic ghi nhén cdc khodn phii thu thuwong mai va phai thu khac
Céc khoan phai thu dugc ghi nhén theo gi gdc trir du phong cho cac khon phai thu kho doi.

Viéc phén loai cdc khoan phai thu 12 phai thu khach hang, phéi thu ndi b va phai thu khac ty thude theo tinh chit clia
giao dich phat sinh hoic quan hé giita cong ty va d6i twong phai thu.

Phwong phap lip du phong phai thu khé doi: du phong phéi thu khé doi dugc wéc tinh cho phan gia tri bj ton thét
cta cdc khoan no phai thu va céc khodn ddu tw ndm gift dén ngay ddo han khic c6 ban chit twong tu cdc khoan phai
thu kho c6 kha ning thu hdi dd qua han thanh toén, chua qué han nhung c6 thé khong doi dugce do khach ng khéng c6
kha n#ng thanh todn vi 1am vao tinh trang pha san, dang lam thu tuc giai thé, mét tich, bo trén...

6. Nguyén tic ké toan cic hop ddng hop tic kinh doanh (BCC)

Hop df'}ng hop téc kinh doanh dudi hinh thitc hoat dng kinh doanh déng kiém soat la hoat ddng lién doanh khéng
thanh ldp mét co s& kinh doanh méi. Céc bén lién doanh c6é nghia vu va duge huéng quyén loi theo théa thudn trong
hop déng. Hoat dong ciia hop déng lién doanh duge céc bén gép vén thuc hién cing véi cac hoat déng kinh doanh
théng thuong khéc cua timg bén.

Nhém Céng ty ghi nhén céc khoan mang di gop von vao BCC ban diu theo gia gbc va phan 4nh la no phai thu khéc,

Céc khoan vén (bing tién hoZc tai san phi tién t&) gép vao BCC dugc ghi nhén va phan 4nh trong Bdo cdo tai chinh 14
ti sén gop von lién doanh can cir vao cdc thoa thuan trong hop ddng, Chénh léch giira gid tri hop 1y ciia tai san nhén
vé va gié tri khodn vén gép (néu c6) dugc phan 4nh 14 thu nhap khac hodc chi phi khac.

Dbi véi doanh thu, chi phi, san phdm lién quan dén hop ddng thi Nhém Céng ty ghi nhan doanh thu duge chia tir viée
ban hang hogc cung cdp dich vy, chi phi phi génh chiu ciia lién doanh can ctr vao cac thoa thusn trong hop déng. Déi
voi cac khoan chi phi phat sinh riéng cho hoat dong kinh doanh dong kiém sodt do minh b ra thi Nhém Céng ty phai
ghi nhén chi phi phai ganh chju.

Néu BCC quy dinh cac bén khac tham gia BCC dugc hudng mét khoan lgi nhudn ¢é dinh, Nhém Cong ty ghi nhén
doanh thu cho thué tai san ddi véi khoan dugc chia tir BCC. Néu BCC quy dinh bén tham gia BCC dugc hudng mét
khoan thu nhép ngay sau khi hoan thanh nghia vu d2 théa thuan trong BCC va khdng c6 nghia vu hoan tra du bat ky ly
do nao khéc thi bén nhan duge ghi nhan doanh thu tir hop téc kinh doanh nhu 14 phén lgi nhuan téi thiéu tir BCC.

Cdc thuyét minh néy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat Trang 17
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7. Nguyén tic ghi nhan hang ton kho
Hang tén kho duoc ghi nhin theo gia géc (-) trir dur phdng giam gia va du phong cho hang tén kho 13i thoi, mit phim
chat.
Gid gbc hang tén kho dwgc xdc dinh nhu sau:
- Ngujfén ligu, vat liéu, hang héa: bao gdm gid mua, chi phi van chuyén va céc chi phi lién quan truc tiép khac phat
sinh @& c6 duoc hang tén kho & dja diém va trang thai hién tai.
-Thanh pham bat dong san ddu tu: bat dong san dugc xdy dung véi muc dich dé ban trong qué trinh hoat déng binh
thudng clia Nhém Céng ty, khong phai dé cho thué hodc ché ting gia duoc ghi nhan 12 hang tdn kho. \
- Chi phi san xuét kinh doanh d& dang: bao gém chi phi dén bu, giai phéng mit bang, san 14p mat bing, chi phi quyén '—“,'A

st dung dat, chi phi nguyén vat li¢u chinh, nhin céng truc tiép va chi phi san xuét chung phét sinh trong qud trinh thuc \o
hién céc du an, cac cong trinh xay dung co ban do dang.

Phuwong phap tinh gi tri hang ton kho

- Nguyén vét liéu, cong cu, dung cu: theo gia binh quén gia quyén.
- Thanh phim, hang héa: theo gid thuc té dich danh.

Hach toan hang ton kho: Phuong phap ké khai thudmg xuyén.

Phuong phép 1ip dw phong gidm gia hang tdn kho: Du phong cho hang tén kho duoc trich 1ap khi gié tri thuin ¢6
thé thuc hién dugc cla hang ton kho nho hon gia gbe. Gid tri thudn ¢6 thé thuc hién dugc 12 gid ban wéc tinh trir di chi
phi wéc tinh dé hoan thanh sin phdm va chi phi ban hang wéc tinh. S6 dy phong giam gia hang tdn kho 1a sé chénh
léch giita gi4 gbc hang tén kho 1ém hon gi4 tri thuan cé thé thuc hién duoc cia ching. Dy phong giam gid hang tdn kho
duoc lap cho timg mét hang tén kho ¢6 gid gbc 16n hon gia tri thudn c6 thé thuc hién duoc.

8. Nguyén tic chi nhin va khéu hao tai san cé dinh (TSCBh)
8.1. Tai san c6 dinh hitu hinh

Tai san ¢b dinh hiru hinh duoc ghi nhén theo nguyén gia trir di (-) gia tri hao mon lily ké. Nguyén gié 1a toan bo cac chi
phi ma doanh nghiép phai bo ra & c6 dugc tai san ¢ dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao trang thai sin sang six
dung theo du tinh. Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban diu chi duoc ghi ting nguyén gi4 tai san ¢ dinh néu céc chi
phi nay chic chin lam ting loi ich kinh té trong twong lai do sir dung tai san d6. Cac chi phi khéng thoa mén diéu kién
trén duoc ghi nhén la chi phi trong nam.

Khi tai san ¢6 dinh dugc ban hogc thanh ly, nguyén gia va khiu hao lity ké dugc xéa sb va bt ky khoan 13i 13 no phit
sinh tir viéc thanh Iy déu duge tinh vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Téi san cd dinh hitu hinh mua sdm
Nguyén gi4 tai sén c6 dinh bao gdm gid mua (trir (-) cdc khoan dugc chiét khau thuong mai hodc giam gid), céc khoan

thué (khong bao gbm céc khoan thué dirgc hoan lai) va cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang
théi sén sang sit dung, nhu chi phi ldp dat, chay thir, chuyén gia va cac chi phi lién quan truc tiép khac.

Téi sn cd dinh hinh thanh do du tu x4y dyng theo phwong thire giao thau, nguyén gia la gia quyét toan cdng trinh diu
tu xdy dung, céc chi phi lién quan truc tiép khéc va I& phi truéc ba (néu c6).

Tai san cb dinh 1a nha cira, vét kién tric gin lién voi quyén sir dung dét thi gié tr quyén sir dung dét duge xéc dinh
riéng biét va ghi nhan 12 tai sin c6 dinh v6 hinh.
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8.2. Tai sin ¢ dinh v6 hinh

8.3.

10.

Téi sén c6 dinh vb hinh dirge ghi nhan theo nguyén gi trir di (-) gid tri hao mén 1y ké. Nguyén gi4 tai san cé dinh vo
hinh 1 toan bg céc chi phi ma doanh nghiép phai bé ra dé c6 duoc tai san cé dinh v6 hinh tinh dén thoi diém dua tai
san d6 vao sir dung theo du kién.

Tai san ¢6 dinh vé hinh 1& quyén sic dung dd

Nguyén gi4 tai san c6 dinh v6 hinh 1a quyén sir dung dét 1a s6 tién tra khi nhan chuyén nhwong quyén st dung dat hop
phép tir ngwdi khéc, chi phi dén bi, gidi phéng mit bing, san ldp mat bang, 18 phi trude ba,. ..

Phdn mém may vi tinh
Phén mém méy tinh 14 toan b3 cac chi phi ma Nhém Céng ty da chi ra tinh dén thoi diém dwa phén mém vao sir dung.
Phwong phép khiu hao tai san c6 dinh

Tai san ¢6 dinh duoc khiu hao theo phuong phap dudng thing dua trén thoi gian sit dung wdc tinh cua tai san. Thoi
gian hitu dung wdc tinh 12 thdi gian ma tai san phat huy duoc tic dung cho san xuét kinh doanh.

Thoi gian hitu dung wdc tinh cia cde TSCP nhi sau:

Nha xuwong, vt kién triic 10-25 nam
Mdy mée, thiét bi | 03 - 05 ném
Phueong tién vdn tai, truyén din 06 - 08 ndm
Thiét bj, dung cu quan Iy 03 - 05 ndm

Quyén sie dung ddt vé thoi han dwge ghi nhdn theo gid goc va khong tinh khdu hao.

. Nguyén tic ghi nhin chi phi xdy dung co ban dé dang

Chi phi xay dung co ban dé dang dugc ghi nhan theo gia gbc. Chi phi nay bao gdm chi phi x4y dyng phin mém va
toan b chi phi can thiét d& mua sém maéi tai san c6 dinh.

Chi phi nay dugc két chuyén ghi tang tai san khi cong trinh hoan thanh, viéc nghiém thu tdng thé da thuc hién xong, tai
san duoc bin giao va dua vao trang thai sin sang st dung. :

Nguy@n tic ghi nhan va khiu hao bit ddng san diu tw

Bét dong san ddu tr duge ghi nhin theo nguyén gia trir di (-) gia tri hao mon liy ké.

Nguyén gid cta bit dong san du tr bao gém toan b cac chi phf bang tién hoac tuong duong tién ma doanh nghiép
phai bé ra hoc gia tri hop 1y clia cac khoan duwa ra dé trao déi nhdm c6 dugc bt dong san diu tu tinh dén thoi diém
mua hodc xdy dung hoan thanh bét dgng san dau tu do.

Nguyén gid ctia bat déng san dau tu dugc mua bao gdm gia mua va céc chi phi lién quan truc tiép nhu; phi dich vu tu
vén vé phdp luat lién quan, thué trude ba, céc chi phi lién quan khéc.

Nguyén gia cia bit déng san diu tu ty xay dung 12 gi4 thanh thyc té va céc chi phi lién quan truc tiép cua bit dong san
déau tu tinh dén ngay hoan thanh céng viéc.

Chi phi lién quan dén bét dong san dau ti phat sinh sau ghi nhén ban diu dugc ghi nhén 1a chi phi kinh doanh trong
nam, trir khi chi phi ndy cé kha nang chic chén lam cho bat dong san dau tu tao ra lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu
hon mirc hoat dong duroc d4nh gia ban diu thi duoc ghi ting nguyén gia bit dong san dau tu.

Khi bat dong san dau tr duge ban, nguyén gid va khau hao lity ké dugc xoa s va bat ky khoan 13i 15 nao phat sinh déu
dugc hach toan vao thu nhéap hay chi phi trong nam.

Phwong phdp khdu hao bat dong san diu tu: khau hao dugc ghi nhin theo phuong phép duong thing dua trén thai
gian hifu dung wdc tinh ctia bit dong san dau tu do.
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10. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao bit dgng sin diu tu (tiép theo)

Nhém Cong ty khéng trich khdu hao dbi véi bit déng san ddu tr nim giit chd ting gid. Trudng hop ¢ bing chimg
chéc chén cho théy Bét dong san diu tu bj giam gid so v6i gié tri thi truomg va khoan gidm gi4 duoc x4c dinh mét cach
déng tin cdy thi Nhém Céng ty dénh gid giam nguyén gia Bét dong san déu tu va ghi nhin khoan tn thit vao gia vén
hang ban. Khi B4t dong sin diu tir ting trd lai thi Nhém Cong ty thuc hién hoan nhép téi da bing sb da ghi gidm truée
day.

Thai gian hitu dung woc tinh ciia cdc bit dpng sin diu tw nhw sau:

Nha cira vt kién tric 48 nam

11. Nguyén tic ghi nhan chi phi tra truée
Chi phi tra truéc tai Nhém Céng ty bao gbm cac chi phi thuc té da phat sinh nhimg c6 lién quan dén két qua hoat dong
kinh doanh ctia nhiéu ki ké toan. Chi phi tra trudc bao gdm chi phi cong cu dung cu, chi phi xdy dung nhi mau, chi
phi dich vu tiép thi va phin phéi cin h¢ va cac chi phi khac.
Phwong phép phan bb chi phi tra trude: viéc tinh va phan bd chi phi trd tnrée vao chi phi hoat déng kinh doanh
timg ky theo phuong phap dudng thing. Cin c vao tinh chit va mirc do timg loai chi phi ma cé thai gian phén bd nhu
sau: chi phi tra truéc ngan han phén bé trong vong 12 thang; chi phi tra truéc dai han phan bd tir trén 12 thang dén 36
théng. Riéng chi phf dich vu tiép thi va phan phéi cin h¢ s& dugc két chuyén vao chi phi twong tmg véi vidc ghi nhan
doanh thu ctia céc cén ho tuong tng.

12. Nguyén tic ghi nhan ng phai tra
Céc khoan no phai tra dugc ghi nhan theo nguyén gia va khéng thip hon nghia vu phai thanh toan.
Nhom Céng ty thuce hién phén loai cdc khoan no phai tra |4 phai trd nguoi ban, phai tra ndi bd, phai tra khéc tuy thude
theo tinh chat ctia giao dich phat sinh hodc quan hé giita cong ty va déi twong phai tra.
Céc khoan no phdi tra duroc theo ddi chi tiét theo ky han phai trd, d6i twong phai tra, loai nguyén té phai tra'(bao gdbm
viéc dénh gid lai ng phai tra thoa méan dinh nghia cic khodn muc tién t& c6 gbc ngoai té) va cic yéu td khdc theo nhu
cdu quan ly cia Nhom Cong ty.
Tai thoi diém 1ap bdo céo tai chinh, Nhém Céng ty ghi nhin ngay mdt khoan phai trd khi cé céc bang chimg cho thay
mdt khoan tdn thit ¢ kha nang chic chin xay ra theo nguyén tic than trong.

13. Chinh sach tién lwong va cac khoan bao hiém bt buge
Tién luong dugc tinh toan va trich 1ap dua vao chi phi trong ki dua theo Quy ché luong ciia Cong ty va theo hop dong
lao déng. Theo d6, bao hiém x& hoi, bao hiém y té va bao hiém thit nghiép ciing duge trich 14p theo quy dinh hién
hanh.
Tién luong chi tra cho ngudi lao déng dugce quy dinh trong hop dong lao dong.

14. Nguyén tic ghi nhén vay
Gi4 trj cac khoan vay dugc ghi nhén la tdng s tién di vay cla cdc ngn hang, t6 chiic, cong ty tai chinh va céc déi
twong khac (khong bao gbm céc khoan vay duéi hinh thirc phét hanh trdi phiéu hoic phat hanh ¢d phiéu vu dai c6 diéu
kho#n bét budc bén phat hanh phai mua lai tai mét thoi diém nhét dinh trong tuong lai).
Céc khoan vay dugc theo dai chi tiét theo timg dbi tugng cho vay, cho ng, timg khé udc vay ng va timg loai tai san vay
no.

15. Nguyén tic ghi nhén chi phi di vay
Lii tién vay va cdc chi phi khéc phat sinh lién quan tryc tiép dén cac khoan vay ctia doanh nghiép dugc ghi nhan nhu
khoan chi phf san xudt, kinh doanh trong nam, trir khi chi phi nay phat sinh tir cac khoan vay lién quan tryc tiép dén
viéc dau tu xdy dung hodc san xuét tai san d& dang duge tinh vao gia tr tai san d6 (dugc vn héa) khi cé du diéu kién
quy dinh tai chudn muc ké toan s6 16 "Chi phi di vay".
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16. Nguyén tic ghi nhan chi phi phai tra

17.

18.

19.

Chi phi phai trd bao gdm chi phi 13i tién vay, chi phi dé tam tinh gi4 vén hang héa, thanh phim bit déng sén &3 ban...
da phat sinh trong ndm bédo cdo nhung thyc té chua chi tra. Cac chi phi ndy dugc ghi nhan dya trén céc uéc tinh hop Iy
vé 56 tién phai tra theo c4c hop ddng, thoa thudn cy thé.

Nguyén tic ghi nhén von chi sé hiru
Von gép ciia chi s& hiru

Vén gbp cua chi so hitu dugce hinh thanh tir s8 tién da gop vén ban diu, gép bd sung ciia cac cb déng. Vén gop cia
chit sé hitu dwoc ghi nhan theo s vén thuc té da gop bang tién hoic bing tai san tinh theo ménh gia ctia ¢d phiéu da
phat hanh khi méi thanh lap, hodc huy dong thém dé mé rong quy mo hoat dong cia Nhém Cong ty.

Thing dw vén cd ph‘ﬁin

Phan 4nh khoan chénh léch ting giira gia phat hanh cd phiéu so v6i ménh gia khi phét hanh 14n d4u hoic phat hanh bd
sung ¢ phiéu va chénh léch tang, giam gitra s tién thuc té thu dugc so véi gid mua lai khi téi phat hanh cé phiéu quy.
Trudng hop mua lai ¢é phiéu dé hiy bd ngay tai ngdy mua thi gia tri ¢b phiéu dugc ghi giam ngubn vén kinh doanh tai
ngay mua la gia thuc té mua lai va cing phai ghi giam nguén von kinh doanh chi tiét theo ménh gia va phén thang du
von c6 phén ciia ¢ phiéu mua lai.

Loi nhudn chua phén phdi

Loi nhudn sau thué chua phan phdi duoc ghi nhén 1a s8 loi nhuan (hoic 13) tir két qua hoat dong kinh doanh ciia Nhém
Céng ty sau khi trir (=) chi phi thué thu nhip doanh nghiép ciia ky hién hanh va cac khoan diéu chinh do 4p dung hdi t6
thay dbi chinh séch ké toan, diéu chinh hdi t6 sai st trong yéu ciia cdc nam trudc.

Viéc phén phdi lgi nhuén dugc can cir vao dieu 1¢ Cong ty va thong qua Pai hoi dong ¢ dong hang nam.
Nguyén tic ghi nhin C3 phiéu quy

Céc cdng cu von chi s& hitu duge Nhom Céng ty mua lai (¢ phiéu quy) duge ghi nhén theo nguyén gié va trir vio vén
chit s& hitu. Nhém Céng ty khéng ghi nhin cac khoan 14i/(16) khi mua, ban, phéat hanh hodc hity céc cong cu vén chi
s¢ hitu clia minh. Khi tdi phét hanh, chénh léch giira gi4 tai phat hanh va gi4 s6 sach cia cd phiéu quy duoc ghi vao
khoan muc “Thing dir vén ¢b phin”.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhdn Doanh thu

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang duoc ghi nhén khi ddng thoi thoa man 5 diéu kién sau: 1. Doanh nghiép da chuyén giao phin 1én
rii ro va lgi ich gén lién quyén s& hiru san phdm hoic hang héa cho ngudi mua; 2. Doanh nghiép khéng con ndm gitr
quyén quan ly hang héa nhu ngudi sé hiru hing héa hodc quyén kiém soat hang héa; 3. Doanh thu dugc xac dinh
tuong d6i chic chin. Khi hop dong quy dinh ngudi mua dugce quyén tré lai sin phédm, hang héa da mua theo nhing
diéu kién cu thé, doanh nghiép chi dugc ghi nhin doanh thu khi nhimg diéu kién cu thé d6 khong con ton tai va ngudi
mua khéng duoc quyén tra lai san phim, hang héa (trir trudng hop tra lai dudi hinh thire i lai dé ldy hang héa, dich
vu khéc); 4. Doanh nghiép di hoic s& thu dugc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; 5. Xéc dinh dugc céc chi phi lién
quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cho thué tai san

Nhém Cong ty ap dung phuong phép ghi nhin doanh thu mét l4n dbi véi todn b s6 tién cho thué nhén trude khi thoa
min déng thoi 4 diéu kién: 1. Bén di thué khong c6 quyén hiy ngang hop déng thué va doanh nghiép cho thué khong
c6 nghfa vu phai tra lai sb tién da nhén truée trong moi tredmg hop va duéi moi hinh thirc; 2. S6 tién nhén trude tir viée
cho thué khong nho hon 90% téng sb tién cho thué du kién thu dugc theo hop déng trong sudt thai han cho thué va
bén di thué phai thanh toén toan b sb tién thué trong vong 12 thang ké tir thoi diém khoi dau thué tai san; 3. Hau nhu
toan bd rui ro va loi ich gin lién véi quyén so hitu tai sén thué da chuyén giao cho bén di thué; 4. Ubc tinh duge tuong
d6i ddy di gia von cta hoat ddng cho thué.
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19. Nguyén tic va phwong phap ghi nhin Doanh thu (tiép theo)
Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu ctia giao dich vé cung cép dich vu duoc ghi nhan khi két qua cua giao dich d6 duge xac dinh mét cach déng
tin c@y. Trudng hop giao dich v& cung cdp dich vu lién quan dén nhiéu k¥ thi doanh thu dugc ghi nhan trong nam theo
két qua phan cdng viéc da hoan thanh vao ngay lap Bang Cén ddi ké toan ctia ky d6. Doanh thu cung cép dich vu duge
ghi nhan khi dong théi thoa man tat ca bén (4) diéu kién: 1. Doanh thu dugce xac dinh tuorng d6i chic chin. Khi hop
déng quy dinh ngudi mua duge quyén tra lai dich vu d4 mua theo nhimg diéu kién cu thé, doanh nghu:p chi dugc ghi
nhén doanh thu khi nhimg diéu kién cu thé dé khéng con ton tai va nguoi mua khéng duge quyén tra lai dich vu da
cung cap, 2. Doanh nghiép da hoc s& thu dugc lgi ich kinh té tix giao dich cung cﬁp dich vu d6; 3. X4c dinh duoc phan
cong viéc da hoan thanh vao ngdy l4p bang Can déi ké toan; 4. Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi
phi hoan thanh giao dich cung c4p dich vu dé.

Néu khong thé xac dinh duoc két qué hop déng mét cach chic chin, doanh thu s& chi duoc ghi nhan & mirc ¢6 thé thu
hdi dugc ciia céc chi phi da duoc ghi nhén.

Doanh thu hop ddng xiy dung

Doanh thu ctia hop déng x4y dung bao gom doanh thu ban dau dwgc ghi nhén trong hop dong; va cic khoan tang, giam
khi thye hién hop dong, cic khoan tién thudng va cac khoan thanh todn khac néu céc khoan nay c6 kha nang lam thay
d6i doanh thu, va cé thé xdc dinh duoc mdt céch dang tin cdy. Doanh thu ciia hop déng xay dung duge xéc dinh bc’mg
gla tri hop 1y ciia cac khoan da thu hodc s& thu duge. Viée xéc dinh doanh thu ciia hgp dong chiu tic dong ciia nhiéu
yéu tb khéng chic chin vi ching tuy thudc vao cac su kién s& xdy ra trong twong lai. Viéc udc tinh thuong phai duqc
stra ddi khi cac su kién d6 phat sinh va nhimg yéu t6 khéng chic chén dugc giai quyét. Vi vy, doanh thu cua hop déng
c6 thé tang hay giam & timg thoi ky.

Ghi nhén doanh thu va chi phi ctia hop ddng xay dung dugc ghi nhén khi két qua thue hién hop ddng xay ding dugc
xac dinh mot cach déng tin c@y va dugc khich hang xac nhén, doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dugc ghi
nhén twong img v6i phén cdng viéc dd hoan thanh dugc khéch hang xéc nhan trong nim phan 4nh trén héa don d3 lap.

Ddi voi hop dong xay dung gia cb dinh, két qua cua hop déng dugc udc tinh mt cach dang tin cdy khi théa man déng
thoi 4 didu kién: 1. Tong doanh thu ctia hop déng duge tinh todn mot cach dang tin cdy; 2. Doanh nahtép thu duoc loi
ich kinh té tir hop ddng; 3. Chi phi dé hoan thanh hop déng va phan cong viéc da hoan thanh tai thoi diém ldp bao cdo
tai chinh dugc tinh toa’m mdt cach dang tin cdy; 4. Céc Khoan chi phi lién quan dén hop ddng c6 thé xac dinh dugce 1o
rang va tinh toin mdt cch déng tin cdy dé tong chi phi thuc té ciia hop ddng c6 thé so sanh duoc véi tdng dur toan.

D6i véi hop dong xdy dung v6i chi phi phu thém, két qua ciia hop ddng duge wée tinh mt cach dang tin cay khi thoa
man déng thevi 2 diéu kién: 1. Doanh nghiép thu duoc loi ich kinh té tir hop ddng; 2. Cac khoan chi phi lién quan dén
hop déng c6 thé xdc dinh duge ro rang va tinh todn mét cich dang tin cdy khong ké cé dwgc hoan trd hay khéng.

Doanh thu bén bat dgng sin

Péi véi cac cdng trinh, hang muc cong trinh ma Nhém Céng ty 1a chi dau tu: doanh thu ban bét déng san duoc
ghi nhén khi df)ng thoi thod min 5 diéu kién: 1. Bt donﬂ san da hoan thanh toan bd va ban giao cho nguéi mua, doanh
nghn;p da chuyen giao rii ro va loi ich gén lién véi quyen s& hitu bit ddng san cho ngum mua; 2. Doanh nghiép khéng
con nim gitr quyén quan Iy bt dong san nhu ngudi s& hitu bat dong san hodc quyén kiém soat bat déng san; 3. Doanh
thu dugc xé4c dinh tuong ddi chic chin; 4. Doanh nghiép da thu duoc hoic s& thu duoc loi ich kinh té tir giao dich bdn
bat dong san; 5. Xac dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban bét dong san.

Trudng hop Nhém Coéng ty co h(rp dong hoan thién noi thit bat d0ng san riéng vdi khdch hang, trong d6é quy dinh 1o
yéu céu ctia khich hang vé thiét ké, ky thuat, miu ma, hinh thirc hoan thién nodi that bat dong san va bién ban ban giao
phdn xdy thd cho khéch hang, doanh thu duoc ghi nhén khi hoan thanh, ban giao phan x4y thd cho khach hang.

Cde thuyét minh nay la bg phan hop thanh cde Béo cdo ti chinh hgp nhat Trang 22

[t ]

o T, S LR



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Daon vi tinh: Bc‘:ng Viét Nam
19. Nguyén tic va phwong phép ghi nhan Doanh thu (tiép theo)

20.

21

22.

Doanh thu tir hoat dong hop tdc kinh doanh

Doanh thu tir hoat déng hop tac kinh doanh dugc ghi nhén dya theo ban chét timg hop dong hop tac kinh doanh.
Trudng hop hop déng hop téc kinh doanh quy dinh viéc phan chia két qua hop tac bing loi nhuén sau thué thu nhap
doanh nghiép kém theo diéu kién cam két lgi nhudn phan chia cho cdc bén khéng thuc hién ké toan va khéng quyét
toan thué véi mire loi nhuén khéng nhé hon mét mirc téi thidu cé dinh thi Céng ty ghi nhédn doanh thu dua trén sé tidn
dugc chia theo quy dinh trong hop ddng nhung khéng duoc vurgt qua mirc tdi thidu ¢b dinh cho dén khi ky bién ban
thanh ly hop déng.

Trudong hop BCC quy dinh viéc phén chia két qua hoat déng ciia BCC 12 phén loi nhusn t6i thidu phat sinh tir vide
nhan thanh todn tir BCC va dugc xdc dinh khdng c¢6 nghia vy hoan trd dit bt k¥ 1y do nao khac thi ghi nhan nhu mét
khodn thu nhép tir BCC nhung khéng dugc virgt qua mire téi thiéu ¢b dinh cho dén khi ky bién ban quyét toan toan dyr
an.

Trudng hop BCC quy dinh viéc phan chia két qua hoat ddng clia BCC 14 loi nhudn sau thué néu c6 13i, ddng thoi phai

ganh chiju 16 va céc bén dugc quyén kiém sodt hoat dong, dong tién BCC theo ty 16 gép vén cita mdi bén thi céc bén
xéc dinh ghi nhén theo hinh thitc phéan chia doanh thu, chi phi twong tng.

Doanh thu hoat d§ng tai chinh

Doanh thu hoat dong tai chinh phan 4nh doanh thu tir tién 1ai, ¢b tic, loi nhudn dugc chia va doanh thu hoat dong tai
chinh khéc ctia doanh nghiép (cac khoan vén gép dau tu vao cong ty lién két, cong ty con, dau tu vbn khac; 13i ty gia
héi doai.

Doanh thu phét sinh tir tién 14i, ¢b tirc va lgi nhuén dugc chia ciia doanh nghiép dugc ghi nhén khi théa man déng thoi
2 diéu kién: 1. C6 kha nang thu duoc lgi ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu duge xéc dinh twong déi chéc chén.

- Tién 13i dugc ghi nhan trén co s& thoi gian va 1ai suit thue té timg ky.
- C4 tirc va loi nhudn duoc chia duoc ghi nhan khi cé déng duge quyén nhin ¢ tic hodc céc bén tham gia gop von
duoc quyén nhan loi nhudn tir viéc gop vén.

Khi khong thé thu hdi mot khodn ma treée d6 da ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha ning khéng thu hdi dwoc hodc
khong chéc chén thu hdi dugc d6 phai hach toan vao chi phi phat sinh trong nam, khéng ghi giam doanh thu.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhan gia von hang ban

Gia von hang ban phan 4nh tri gid vén ctia san pham, hang héa, dich vu, bit dong san dAu tu; gid thanh san xuét cia
sén phdm xay ldp ban trong nam va céc chi phi khac dugc ghi nhin véo gia vbn hodic ghi giam gia von trong nim béo
céo. Gia vén dugc ghi nhan tai thoi diém giao dich phat sinh hodc khi c6 kha ning twong déi chéc chén s& phét sinh
trong tuong lai khong phan biét da chi tién hay chua. Gid vén hang ban va doanh thu dwoc ghi nhan déng thai theo
nguyén téc phit hop. Céc chi phi vurot trén mirc tidu hao binh thudng dugc ghi nhin ngay vao gia von theo nguyén tic
thén trong.

. Nguyén tic va phwong phép ghi nhén chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm cac khoan chi phi hoic khoan 13 lién quan dén c4c hoat déng dAu tu tai chinh, chi phi cho
vay va di vay von, chi phi trai phiéu, chi phi gép von lién doanh, lién két; du phong giam gia dau tu tai chinh, 16 ty gia
hoi dodi va cac khoan chi phi tai chinh khéc.

Khoén chi phi tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc té phat sinh trong ndm va dugc x4c
dinh mdt cach dang tin cy khi c6 ddy di bing chimg vé cac khoan chi phi nay.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhin chi phi thué thu nhép doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hoan lai phét sinh trong nim 1am cin cir x4dc dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué ciia Nhém
Cong ty trong ndm tai chinh hién hanh.

Céic thuyét mink nay la b phin hop thanh cde Bdo cdo tai chink hop nhdt Trang 23
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Méu s B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Dom vi tinh: Déng Viét Nam
22. Nguyén tic va phwong phip ghi nhin chi phi thué thu nhip doanh nghiép (tiép theo)

23.

24,

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hién hanh I s6 thué thu nhap doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhap chiju thué
trong ndm va thue suat thue thu nhap doanh nghigp hi¢n hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hon lai 14 s6 thué thu nhdp doanh nghiép s& phai nép trong twong lai phat sinh tir
viéc ghi nhén thué thu nhap hodn lai phéi trd trong ndm va hoan nhép tai san thué thu nhap hoan lai da dugc ghi nhan
tir céc nim truée. Nhom Cong ty khong phan 4nh vao tai khoan nay tai san thué thu nhap hoan lai hoic thué thu nhap
hoan lai phéi tra phat sinh tir cdc giao dich dugc ghi nhan tryc tiép vao von chi s& hitu.

Thu nhap thué thu nhdp doanh nghiép hoan lai 12 khoan ghi giam chi phi thué thu nhédp doanh nghiép hodn lai phat
sinh tir viéc ghi nhén tai san thué thu nhap hoan lai trong ndm va hoan nhap thué thu nhp hodn lai phai tra da duoc ghi
nhén tir cdc ndm trudce.

Nhoém Céng ty chi bi trir céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi Nhém Céng ty cé
quyén hop phép dugc bu trir giira tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhép hién hanh phai ndp va cac tai san
thué thu nhép hon lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan t6i thué thu nhap doanh nghiép dugc quan ly boi
ciing mot co quan thué ddi voi ciing mét don vi chiu thué va doanh nghiép dur dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phai trd va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuén.

Céc khoan thué phai np ngén sach nha nudc s& duge quyét toan cu thé véi co quan thué. Chénh léch giita s6 thué phai
nop theo sb sach va sé ligu kiém tra quyét toan s& dugc diéu chinh khi ¢6 quyét toan chinh thirc véi co quan thué.

Thué sudt wu dai 10% dbi véi phan thu nhap cia Nhém Céng ty tir thue hién du 4n ddu tu - kinh doanh nha & x héi,
theo quy dinh tai diém d Khoan 3 Piéu 19 Théng tu sé 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 ciia B Tai chinh huéng din
thi hanh Nghj dinh s 218/2013/ND-CP ngay 26 thang 12 nam 2013 cta Chinh phi quy dinh va huéng din thi hanh
Luét Thué thu nhap doanh nghiép, quy dinh v& 4p dung thué sudt wu dai 10% trong sudt thoi gian hoat dong: “d) Phan
thu nhép ciia doanh nghiép tir thuc hién dy 4n dau tir - kinh doanh nha & xa hdi dé ban, cho thué, cho thué mua déi voi
céc @i trong quy dinh tai Didu 53 Ludt nha &".

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh ciia Nhém Céng ty déi véi cac hoat dong khac 1a 20%.

Nguyén tic ghi nhan lii trén c¢d phiéu

L&i co ban trén ¢b phiéu dugc tinh bang céch l1ay lgi nhuan hodc 18 phan bd cho ¢b dong sé hiru cd phiéu phd thong
ciia Nhém Céng ty sau khi trir di phin Qu¥ khen thuéng va phtc loi dwoc trich 14p trong nim chia cho s6 lugng binh
quén gia quyén ctia sé c6 phiéu phé théng dang lwu hanh trong nim.

L4i suy gidm trén cb phiéu duoc tinh bing céch chia lgi nhuan hozc 15 sau thué phan bd cho cb dong s& hiru co phiéu
phé théng ctia Nhom Cong ty (sau khi da didu chinh cho ¢d tirc ctia ¢d phiéu uu dai ¢6 quyén chuyén dm) cho s6 lw;mg
binh quin gia quyén ctia sé cb phiéu phé théng dang luu hanh trong nim va sb lwong binh quén gia quyén ctia ¢ phiéu
phé théng s& duge phét hanh trong truomg hop tét ca céc cd phleu phc théng tiém nang c6 tic dong suy giam déu dugc
chuyén thanh cé phiéu phd théng.

Cong cu tai chinh

Ghi nhéan ban dau

Tai san tai chinh

Theo thé.ng tu 56 210/2009/TT-BTC ngay 06 thang 11 nam 2009 ctia Bo Tai chinh ("Théng tu 210"), tai san tai chinh
dugce phan loai mdt cach phit hgp, cho muc dich thuyét minh trong cdc bdo cdo tai chinh, thanh tai san tai chinh dugc
ghi nhan theo gia tri hop 1y théng qua Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh, céc khoan cho vay va phai thu, céc

khoan dau tu giit dén ngay ddo han va tai san tai chinh sin sang dé ban. Nhém Cong ty quyét dinh phan loai céc tai san
tai chinh nay tai thoi diém ghi nhan 14n du.

Tai thoi diém ghi nhén 14n d4u, tai san tai chinh duge xac dinh theo nguyén gia cdng véi chi phi giao dich truc tiép cé
lién quan.

Cdc thuyét minh néy la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt Trang 24
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

Miu sé G 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thdang 12 nam 2025

Don vi tinh: Bcfng Viét Nam

24,

25.

26.

Cong cu tai chinh (tiép theo)

Céc tai san tai chinh ctia Nhém Céng ty bao gdm tién va cac khoan tién giri, c4c khoan phai thu khach hang va phai thu
khac, cac khoan cho vay va céc khoan dau tu nim giir dén ngay dao han.

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi ciia Thong tr 210, cho muc dich thuyét minh trong céc béo cdo tai chinh, duoc phén
loai mot cach phit hop thanh cac khoan no phai tra tai chinh dugc ghi nhan théng qua Bio céo két qua hoat dong kinh
doanh, céc khoan ng phai tra tai chinh dugc xéc dinh theo gid tri phan bb. Nhém Céng ty x4c dinh viéc phan loai céc
khoan ng phai tra tai chinh tai thoi diém ghi nhén lan dau.

Tét ca ng phéi tra tai chinh dugce ghi nhén ban dau theo nguyén gié cong véi céc chi phi giao dich truc tiép c6 lién quan.

No phai tra tai chinh ctia Nhém Cong ty bao gdm céc khoan phéi tra ngudi bén, chi phi phai tra, cac khoan phai tra
khac, ng va vay.

Gi4 tri sau ghi nhén lan diu

Hién tai khong c6 yéu cdu xéc dinh lai gié tri clia céc cong cu tai chinh sau ghi nhén ban déu.

Bu trir cac cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh dwoc bil trir va gia tri thudn s& duoc trinh bay trén céc béo céo tai chinh

néu, va chi néu, don vi cé quyén hop phép thi hanh viéc bu trir cac gia tri dd duoc ghi nhén nay va c6 y dinh bu trir trén
co s thudn, hozic thu dugc céc tai san va thanh todn ng phai tra dong théi.

Cic bén lién quan

Céc bén lién quan la cdc doanh nghiép, cdc ca nhén, truc tlép hay gidn tlép qua mot hay nhiéu trung gian, c6 quyen
kiém soat hoic chiu su kiém soét cia Nhém Cong ty. Cac bén lién két, cac c4 nhén nao tryc tiép hoic glan tiép nim
gm quyén biéu quyét va c6 anh huéng dang ké dbi véi Nhém Céng ty, nhimg chire trach quan ly chu chét nhu Ban
Tong Gidm doc, Hoi dong Quan tri, nhitng thanh vién than can trong gia dinh ciia nhimg c4 nhan hodc cac ben lién két
hozc nhiing cong ty lién két véi c4 nhan nay cling dugc coi 1a cac bén lién quan. Trong viéc xem xét timg mbi quan hé
giita céc bén lién quan, ban cht ctia méi quan hé dirge chi y chir khéng phai 1a hinh thire phap ly.

Nguyén tic trinh bay tai san, doanh thu, két qua kinh doanh hop nhit theo bd phén

B0 phan kinh doanh bao gém bd phén theo linh vuc kinh doanh va bd phén theo khu vuc dia ly.

B6 phén theo linh vuc kinh doanh 12 mét bo phan co thé phén biét duoc ciia Nhém Cong ty tham gia vao qud trinh san
xuét hoic cung cip san phim, dich vu riéng l¢, mdt nhém céc san pham hodc céc dich vu ¢6 lién quan ma bd phén nay
¢6 rii ro va loi ich kinh t& khéc véi céc b phan kinh doanh khac.

B6 phén theo khu vire dia 1y 1a mét bo phan c6 thé phan biét duge cia Nhém Cdng ty tham gia vao qua trinh san Xuét

hozic cung cp san phim, dich vu trong pham vi mét mdi trudng kinh té cu thé ma bd phén nay ¢6 rii ro va lgi ich kinh
té khac véi cac bd phan kinh doanh trong cac méi truémg kinh té khac.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN HQP

NHAT
1. Tién va cic khoan twong dwong tién 31/12/2025 01/01/2025
Tién 111.254.979.191 23.937.297.812
Tién mat 929.646.089 1.014.434.257

Tién giri ngan hang khong ki han

Cac khodn twong duwong tién
Tién guri c6 k¥ han gbc khéng qué 3 thang
Cong

Cdc thuyét minh nay 13 bé phén hep thanh cic Bdo cdo tai chinh hop nhdt

110.325.333.102

22.922.863.555
7.682.267.920
7.682.267.920

111.254.979.191

31.619.565.732

Trang 25
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DPIA OC SAIGON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Miu sé B 09 - DN/HN

Pon vi tinh: Bc‘;ng Viét Nam

2. Cic khoan dau tu tai chinh: Xem thuyét minh trang 50 - 51.

3. Phai thu ciia khach hang 31/12/2025 01/01/2025
ngén han Gis tri Dy phong Gid tri Dy phong
Phai thu cdc khach hang mua

cin ho, nha, dit (i) 129.311.745.050 > 134.881.541.698 -

Cac bén lién quan (xem

thuyét minh X.3) 24.406.373.246 (452.053.342) 21.487.523.114 (452.053.342)
Phéi‘thu khach hang tir dich

vu bai hoan (ii) 38.000.000.000 - - -
Céc khach hang khac 6.310.904.348 (26.843.195) 7.973.284.354 (26.843.195)
Ciong 198.029.022.644 (478.896.537)  164.342.349.166 (478.896.537)

(i) Chu yéu la khoan phai thu khach hang sau khi hoan tét gidy chimg nh4n quyén s& hitu c4n ho, nha, dét.

(ii) Trong dé:

- Khoan phai thu khéch hang 12 mét bén ddc ldp vé hop ddng chuyén giao toan b khu dat, nha tai phuong 27, quén

Binh Thanh (cii). DPén thoi diém ldp bao cdo nay, Tong Cong ty da thu duge 14.000.000.000 VND.

- Khoan phai thu khach hang l1a mét bén déc 14p vé hop ddng bdi hoan quyén sir dung dat tai xa Phi Hoi, huyén Nhon

Trach, Dong Nai (nay la xa Nhon Trach, tinh Ddng Nai).

4. Tra trude cho nguwi ban 31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dur phong Gid tri Du phdng

a. Ngén han 75.970.934.164 - 278.822.574.468 -
Trung tAm phét trién Quy dit
huyén Luong Son (1) 27.011.770.168 - 27.011.770.168 -
Chu s¢ hiru Céng ty TNHH
Du lich Song Phic (2) - - 150.000.000.000 -
Cong ty C6 phdn Piu wr
Starscapital - - 45.000.000.000 -
Céc bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) 30.000.000 - . -
Céc nha cung cip khac 48.929.163.996 . 56.810.804.300 -

b. Dai han 261.271.325.000 (7.500.000.000) 399.853.991.302 (7.500.000.000)
Cht s¢ hitu Céng ty TNHH
Du lich Song Phiic (2) 150.000.000.000 = - =
Céc td chitc va c4 nhan dé
nhén chuyén nhuong khu dét x = 288.482.666.302 -
Céc nha cung cép khéc 111.271.325.000 (7.500.000.000) 111.371.325.000 (7.500.000.000)
Cong 337.242.259.164 (7.500.000.000) 678.676.565.770 (7.500.000.000)

Cdc thuyét minh néy la b6 phan hop thanh ede Bdo cdo téi chinh hop nhat

Trang 26
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAIGON VA

CAC CONG TY CON " 4 Miu s B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

4. Tra trwdc cho ngwdi ban (tiép theo)

(1) Khoan tra truée cho Trung tAm phaét trién Quy dit khu vic Hoa Binh theo hop déng kinh té sb 12/2020/HPKT-
GPMB ngay 03/11/2020 dé thuc hién viéc bbi thudong, hé tro va téi dinh cur thue hién dur 4n Khu d6 thi sinh thai Viét
Xanh tai xd Tan Vinh, huyén Luong Son, tinh Hoa Binh (nay 14 xd Luong Son, tinh Phti Tho). Dén thoi diém lap béo
c4o tai chinh nay, tién do du an van dang trong giai doan bdi thuong, hd tro va tai dinh cu.

(2) Khoan tra truéc thé hién da hoan tit nghia vu thanh toan dot 1 cho c4 nhén la chi s¢ hiru Céng ty TNHH Du lich
Song Phiic dé& nhén chuyén nhuong 100% vén goép cua céng ty nady theo hop ddng chuyén nhuong vén gép sb
09/2024/HDCNVG ky ngay 18/12/2024 va Bién bin thoa thuan sb 18/2024/BBTT ngay 18/12/2024. Theo bién ban
lam viéc ngay 06/3/2026, céc bén di trao dbi, thao luan noi dung vé tién dd thuc hién cac tha tuc phép ly du én bi anh
hudng boi cac yéu té khach quan nén théng nhét thoi gian dy kién dé hoan tit hop ddng chuyén nhuong nay dén quy
2/2027.

5. Phai thu v& cho vay 31/12/2025 01/01/2025
Gid trj Du phong Gia tri Du phong

a. Ngiin han 121.640.267.316  (10.800.000.000) 121.249.038.316 (10.800.000.000)
Céc bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) 23.243.846.000 . 22.226.700.000 .
Céng ty Cb phan Pién may
Thanh phé H6 Chi Minh (1) 36.000.000.000  (10.800.000.000)  36.000.000.000 (10.800.000.000)
Cong ty TNHH Thuong mai
Xéy dung A.CM (2) 40.000.000.000 - 40.000.000.000 -
Cic tb chirc, ca nhén khéc (4) 22.396.421.316 - 23.022.338316 -

b. Dai han 10.587.083.317 - 12.091.666.658 =
Céng ty Cb phan Tap doan
Hung Thinh (3) 10.500.000.000 - 10.500.000.000 -
Céc td chirc, c4 nhan khac (4) 87.083.317 . 1.591.666.658 .
Cong 132.227.350.633 (10.800.000.000) 133.340.704.974 (10.800.000.000)

(1) Phai thu tir Céng ty C6 phin Pién may Thanh phé HS Chi Minh theo cic hop dong vay vén. Sé tién cho vay:
36.000.000.000 VND. Tai san dam béo: tin chip. S6 dur tai ngay 31/12/2025 la 36.000.000.000 VND. Theo bién ban
thoa thuén gitta Nhém cong ty va mét bén thi 3 (bén dam bio) ngay 07/3/2025 va cong vin s6 06/2025/CV-IMG ngay
08/4/2025, bén thir 3 dam béo s& hoan trd tién gdc vay va lai phat sinh sau khi bén thir 3 dugc trién khai dy 4n trén khu
d4t ma cdc bén thoa thusn. Do d6, Ban Téng Giam déc dénh gid khoan phai thu vé cho vay nay khéng bi tén thét nén
khéng xem xét trich 1ap du phong b sung.

(2) Phai thu tir Céng ty TNHH Thuong mai X4y dung A.C.M theo hop ddng vay von. Tai san dam bao: Quyén sir dung
dat tai khu phé 3, phutng T6 Chéu, Thanh phé Ha Tién, tinh Kién Giang (cii). S6 du tai 31/12/2025 14 40.000.000.000
VND. Dén théi diém lap bio cdo, Cong ty di thu dugc 5.314.000.000 VND.

(3) Phai thu tir Céng ty C3 phdn Tap doan Hung Thinh theo hop dong vay vén. Tai san dam bao: tin chép. S du tai
31/12/2025 14 10.500.000.000 VND.

(4) Phai thu tir cac c4 nhén, tb chitc khac theo cac hop ddng vay von. Tai sin dam bdo: tin chdp. S6 du tai ngay
31/12/2025 1a 22.469.904.633 VND.

Tét ca cc khodn cho vay trén ¢6 12i sudt dao déng tir 8%/ndm dén 15%/nam.
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 20253

Miu sé B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

6. Phii thu khac 31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
a. Ngén han 529.495.340.024 (336.000.000)  427.044.472.447 (336.000.000)
Ky cuge, ky quy 41.271.850.000 - 271.100.000 -
Tam {ng nhan vién (1) 122.443.821.255 - 81.694.398.305 -
Phai thu vé hop tic déu tu 152.944.390.133 - 145.600.717.836 -
- Ong Lam Thanh Gia (2) 17.556.338.886 - 24.810.472.000 -
- Céng ty C6 phan Kim Tam
Hai (3) 134.364.734.420 - 119.364.734.420 -
- Cdc 16 chtte, cd nhan khéde 1.023.316.827 - 1.425.511.416 -
Céng ty TNHH Du lich Tién
Phu (4) 60.900.000.000 - 60.900.000.000 -
Céng ty C6 phan Péu tu
StarCapital (5) 34.000.000.000 . . "
Cong ty C4 phin Tép doan
Pau tur Me Kong - - 23.800.000.000 -
Ngin hang Néng nghiép va
Phét trién Nong thoén Viét
Nam (6) 96.500.000.000 - 96.500.000.000 -
Cac bén lién quan (xem
thuyet minh X.3) 10.340.576.054 - 7.386.628.343 "
Cac khoan phai thu khéc 11.094.702.582 (336.000.000) 10.891.627.963 (336.000.000)
Lai dw thu 3.239.849.706 - 1.903.475.069 -
Cdc khoan phai thu khdc 7.854.852.876 (336.000.000) 8.988.152.894 (336.000.000)
b. Dai han 49.653.000.000 - 49.653.000.000 -
Phai thu vé hop tac dau tu 48.868.000.000 - 48.868.000.000 -
- Chua An Gido (7) 33.700.000.000 - 33.700.000.000 -
- Cdc 16 chike, ¢d nhdn khde 15.168.000.000 - 15.168.000.000 -
Ky cuge, ky quy 785.000.000 - 785.000.000 -
- Ky quy, ky cugc khdc 785.000.000 - 785.000.000 -
Cong 579.148.340.024 (336.000.000) 476.697.472.447 (336.000.000)

(1) Khoan tam {mg d& thyc hién céc dy 4n va céc hop ddng thi cong, xdy dung clia Nhém Céng ty.

(2) Phai thu éng Lam Thanh Gia vé khoén hop téc ddu tu véi mot bén thir ba theo hop déng goép vén sé 19/HDKT-
2017 ngay 08/12/2017. Theo d6, Téng Cong ty gbp vbn cho 6ng Ldm Thanh Gia dé bén thir ba tu khai thac kinh doanh
tai khu dit ¢6 tbng dién tich 1a 1.234,4 m2 toa lac tai phuomg Sai Gon, thanh phé Hd Chi Minh. Trong nam, chi cyc thi
hanh 4n dén sy quan 3 d4 ban dAu gi4 thanh cong nha dit tai phudng Xuén Hoda (trude ddy la: phuong VO Thi Sau,
quéan 3) va di thanh todn cho Tdng Cong ty s tién 7.179.010.524 VND. Bién phap dam bao thoéa thuin con lai bao
gdm s6 cb phin s¢ hitu ctia 6ng L4m Thanh Gia tai mot s doanh nghiép va quyén sir dung dét clia mt ca nhén 1a bén
lién quan cua éng Lim Thanh Gia (*). :

Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh hop nhat Trang 28
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DPJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh két thie ngéy 31 thdng 12 ndm 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

6. Phai thu khéc (tiép theo)
(3) Phai thu Céng ty C8 phin Kim Tam Hai ctia Nhém Céng ty vé cac khodn sau:

- Khoan phai thu tir Céng ty C4 phan Kim Tam Hai phat sinh tir hop déng hop tic diu tu du 4n khu nha vuon Kim
Tam Hai. Hop dong da dugc hai bén thanh 1y va céc nghia vu lién quan dugc x4c nhén tai timg thoi diém theo céc bién
ban lam viéc. Tai ngdy 31/12/2025, sd du phai thu gbc va 1ai dugc Nhém Céng ty ghi nhén 1a 113.328.566.965 déng.
Pén thoi diém 13p béo cdo, Nhém Céng ty da thu thém duge 20.000.000.000 déng tidn Ii theo Bién ban xdc nhén
cong no ngay 15/01/2026.

- Khoan phai thu tir Céng ty C6 phin Kim Tam Hai phét sinh theo Hop déng hop téc déu tu s6 03/HDHTDT-2022 /' '

ngay 03/12/2022 va Bién ban thanh 1y s§ 01/BBTL-2023 ngay 20/12/2023. Tai ngay 31/12/2025, sb tién gbc hop ta
va lgi nhuan phan chia cén phai thu dugc ghi nhén 14 21.036.167.455 ddng. Dén thoi diém 14p béo cdo, Nném Cong
da thu duoc 2.000.000.000 déng.

(4) Phéi thu Céng ty TNHH Du lich Tién Phi, bao gbm géc va li phat la 60.900.000.000 VND theo Quyét dinh thi
hanh 4n theo don yéu ciu sé 792/QD-CCTHADS ngay 26/5/2022 cua Chi cuc thi hanh 4n dén sy Tp. Phan Thiét va
bién ban giai quyét viéc thi hanh an ngay 01/11/2024 (*).

(5) Khoan phal thu Céng ty Cb phan Pau tir StarCapital duwoc phén loai tir tra trrdc ngudi ban vé viée thanh 1y hop -
déng cung cip dich vu tr vén tai chinh theo Bién ban thanh 1y s6 S0/TLHD-2025 ngay 10/5/2025.

(6) Khoan phai thu Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam theo ban 4n ngay 07/01/2025 va tuyén
an ngay 09/01/2025 ctia Toa An Nhén dén thanh phd Ho Chi Minh lién quan dén chi phi mua dit theo thong béo tring

dau gi4 tai san ngay 17/7/2020. Ngay 30/9/2025, theo quyét dinh sb 144/2025/QDST-KDTM vé viéc tam dinh chi giai : S

quyét vu 4n dan su dé chy cung cép tai liéu, chimg cir cho Toa an (*).

(7) Thoa thudn hop téc dau tu sé 09/HTDT/2019 ngay 05/10/2019 va phy luc ngay 09/10/2019 dugc ky gitta Tong
Céng ty va Chia An Gi4o. Dén thoi didm 14p bao céo ndy, theo cac bién ban lam viéc, dai dién Chua An Gido van
dang phéi hop tich cuc trong viéc thue hién céc thi tuc can thiét dé t6 chirc Pai hoi Ban Quan tri nhiém ky 2022-2027
nhim én dinh hoat dong dé tiép tuc thuc hién thoa thuan hop tac véi Tong Cong ty.

(*) Xem thém tai Thuyét minh X.1.

7. No xAu: xem thuyét minh trang 52.

8. Hang ton kho 31/12/2025 01/01/2025

Gid gbe Dy phong Gii gbc Du phong
Nguyén liéu, vét ligu 8.660.908.518 (71.336.345) 7.815.511.972 (71.336.345)
Cong cu, dung cu 25.660.110 - 25.660.110 -
Chi phi san xuat, kinh doanh
dé dang (i) 393.388.768.307 - 260.543.801.442 -
Thanh phim bét ddng san (ii) 16.111.809.242 - 35.527.243.878 -
Héng hoéa bat dong san (iii) 118.753.331.284 - 117.359.313.047 -
Cong 536.940.477.461 (71.336.345) 421.271.530.449 (71.336.345)
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néam téi chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Pon vi tinh: Déng Viét Nam

8. Hang ton kho (tiép theo)

(i) Chi phi san xuit, kinh doanh d& dang ciia cdc duw 4n chii yéu: 31/12/2025 01/01/2025
Chi phi nhén chuyén nhuong quyén sir dung dét tai tinh L4m Péng
(Binh Thuén cii) 35.997.054.853 34.480.339.248
Du 4n Khu nha & thuong mai Phu Dinh Riverside 165.880.819.762 76.584.987.711
Du én Khu nha ¢ Sai Gon An Phi Binh Dwong 89.828.184.545 68.854.827.002
Céc cng trinh, dyr 4n khéc 101.682.709.147 80.623.647.481
Cong 393.388.768.307  260.543.801.442

(ii) Chii yéu la chi phi ctia du 4n An Phii Déng, phudng An Phu Dong da xay dung hoan thanh va sin sang dé ban.
(iii) Hang héa bat ddng san ciia Nhém Céng ty chit yéu 12 cac quyén sir dung dét sin sang dé ban.

- Quyén va lgi ich phét sinh tir viéc khai thac va kinh doanh tir thira ddt tai Dir 4n Khu nha & Sai Gén An Phu Binh
Duong dang dugc cdm cb thé chép cho khoan vay ciia Nhém Céng ty (xem thuyét minh V.19).

9. Tai sdn dé dang dai han 31/12/2025 01/01/2025
a. Chi phi sin xuit, kinh doanh dé dang dai han 111.729.063.987 112.745.320.707
Du 4n Khu dan cu Phi Hi, x4 Nhon Trach, tinh Déng Nai (i) 111.729.063.987 112.745.320.707
b. Chi phi xdy dung co ban dé dang 312.744.395.295 13.573.481.692
Chi phi dé dang tir chi phi mua dat (ii) 295.137.133.545 -
Chi phi x4y dung phén mém 17.607.261.750 13.573.481.692
Cong 424.473.459.282 126.318.802.399

(i) Chi phi san xuit kinh doanh dé& dang chii yéu 1a cac chi phi bdi thuomg giai phéng va san 14p mit bing tai du an
Khu dén cu Phti Hoi, xa Nhon Trach, tinh Dong Nai. Dy an da cham trién khai, cham tién d6 thuc hién theo cac van
ban chép thuén chi trrong dau tu va dang ch& duge Co quan c6 thim quyén phan hdi vé viéc xem xét gia han tién do
cling nhu viéc ra soét, cip nhét dy 4n trong céc dd 4n quy hoach trén dia ban x& Nhon Trach. Theo Vin béan sb
9699/UBND-KTN ngay 13/11/2025 ciia Uy ban Nhén dan tinh Dong Nai vé viéc dé xuét phuong an thao g cac dur an
tén dong, viréng méc va cac du én dau tu kinh doanh trén dia ban tinh Béng Nai, trong d6 cé du 4n Khu dan cur Phu
Hoi. Theo d6, Ban Téng Giam déc Nhém Cong ty danh gid ring du 4n nay sé mang lai lgi ich 1én trong tuong lai va
cam két riép tuc thuc hién du én khi du an dugce thao go kho khian.

Quyén sir dung dét va tai san gan lién v6i dét tai Khu dén cu Pht Héi, x3 Nhon Trach, tinh Ddng Nai ciia Céng ty Cé
phin Dau tir va Phat trién Nhon Trach dang dugce cam ¢ thé chip cho khoén vay ctia Tong Cong ty (xem thuyét minh
V.19)

(ii) Pay 1a chi phi nhan chuyén nhwong khu dét tai duong Lé Sét, phudng Téan Son Nhi, Tp. H6 Chi Minh dang s¢ hitu
béi Tong Cong ty va céc cd nhan, td chirc 1a bén lién quan dwoc Téng Cong ty chi dinh.

10. Tai sén c6 dinh hitu hinh: Xem thuyét minh trang 53.
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

MAiu sb B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Dong Viét Nam

11.

12.

Cée thuyét minh ndy la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhadt

Tai san ¢6 dinh v6 hinh
Quyén sir Phi nhugng Phan mém

Khoan muc dt_mgiét *) quyén buru cuc ké todn Téng cong
Nguyén gid
Sé du ddu nam 1.947.653.500 175.000.000 36.970.000 2.159.623.500
S6 dur cudi nam 1.947.653.500 175.000.000 36.970.000 2.159.623.500
Gi4 tri hao mon liy ké
S6 du déu nam - 64.166.655 36.970.000 101.136.655

Khdu hao trong ném . 17.499.996 - 17.499.996
S6 du cudi nim - 81.666.651 36.970.000 118.636.651
Gia tri con lai
Sé dir d4u nam 1.947.653.500 110.833.345 - 2.058.486.845
S6 du cudi nam 1.947.653.500 93.333.349 . 2.040.986.849

- Nguyén gia tai san c6 dinh vé hinh cudi nam da khiu hao hét nhung van con sit dung: 36.970.000 VND.

(*) Quyén sir dung dét 1au dai tai dia chi s& 63-65 Dién Bién Phu, phuong Gia Dinh, thanh phé Hd Chi Minh. Quyén
sir dung dét nay dang duoc thé chdp dam bio cho khoan vay tai Ngin hang Nong nghiép va Phat trién Nong thén Viét
Nam - CN Pong Sai Gon (chi tiét xem Thuyét minh s6 V.19 - Vay va ng thué tai chinh).

Ting, giam bt dong sin diu tu
Bét ddng san dau tu cho thué

Nha cira, vat

Khoin muc kién triic (*) Téng cng

Nguyén gia

S6 dur ddu nam 139.225.945405  139.225.945.405
Thanh ly, nhugng bdn (9.084.462.725) (9.084.462.725)

Sé du cudi nam

130.141.482.680

130.141.482.680

Gi tri hao mon liy ké
S6é du ddu nam
Khdu hao trong nam
Thanh ly, nhugng ban
S6 dur cudi nam

21.000.134.817
2.863.886.591

(366.253.719)
23.497.767.689

21.000.134.817
2.863.886.591

(366.253.719)
23.497.767.689

Gia tri con lai
S6 du diu nim
S6 du cudi nam

118.225.810.588
106.643.714.991

118.225.810.588
106.643.714.991
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

M3iu s6 B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Bé‘ng Viét Nam

12. Ting, giam bAt dong san du tw (tiép theo)

(*) Gia tri ghi s ciia Ting thuong mai tai dy 4n chung cu Saigonres Plaza s6 79 - 81 Nguyén Xi.

* Gi4 tri con lai cubi nam cuia bt dong sin cho thué: 106.643.714.991 VND.

* Pén thoi diém 14p bdo cdo hop nhéit nay, Nhém Céng ty chua thuc hién viéc xac dinh gid trj hop 1y ciia bt dong san
diu tu ndy nén gid tri hop Iy ctia bt déng sin diu tu tai ngay 31 thang 12 nim 2025 chwa dugc trinh bay trén Ban
thuyét minh bdo céo tai chinh hop nhat nay. Ban Téng Gidm déc Nhém Céng ty tin ring gia tri hop ly cia bt dong san
nay sé& cao hon nhiéu so véi gid mua ban dau néu duogc véu cdu xéc dinh gia tri hop 1y

13. Chi phi tra truée 31/12/2025 01/01/2025
a. Ngén han 143.059.954 384.506.421
Céng cu, dung cu 63.955.099 241.892.035
Chi phi tra truéce khac 79.104.855 142.614.386
b. Dai han 8.335.030.740 8.927.710.629
Cong cy, dung cu 648.882.144 540.505.086
Chi phi dich vu tiép thi va phan phéi cin ho 7.614.873.009 8.250.379.689
Chi phi trd truéc khéc 71.275.587 136.825.854
Cong 8.478.090.694 9.312.217.050
14. Phai trd ngudi ban 31/12/2025 01/01/2025
inh E A : =
ngan han Gl i ~'Sfb (i} .I\hé Gid tri S6 co ’kha
nang tra no nﬁng tra ng

Céc bén li€én quan (xem

thuyét minh X.3) = 5 1.631.664.000 1.631.664.000
Céc nha cung cap khéc 18.104.526.352 18.104.526.352 5.979.175.929 5.979.175.929
Cong 18.104.526.352 18.104.526.352 7.610.839.929 7.610.839,929
15. Ngudi mua tra tién truée ngin han 31/12/2025 01/01/2025
Coéng ty C6 phan Péu tu va Xay dung Vinh Khénh 6.269.567.209 -

Céc khach hang khéc 6.298.663.366 3.654.254.354
Cong - 12.568.230.575 3.654.254.354
S6 da thue
16. Thué va cac khoan phai ndp S6 phaindp ndp/khiu trir
Nha nude 01/01/2025 trong nam trong nim 31/12/2025
a. Phai np
Thué gié tri gia tang 748.933.829  15.357.171.174  15.198.336.667 907.768.336
Thué thu nhap doanh nghiép 18.048.119.040  17.534.647.262  18.595.733.375 16.987.032.927
Thué thu nhip c4 nhén 661.095.080 2.573.985.469 2.716.089.634 518.990.915
Phi sir dung d4t du 4n Phu
Binh . 75.343.245.118  75.343.245.118 .

Céc loai thué khéc .

1.009.157.487

1.009.157.487

Cong 19.458.147.949

111.818.206.510

112.862.562.281

18.413.792.178

Caec thuyét minh nay la bé phdn hap thanh cée Bdo cdo tai chink hop rhat
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 nam 2025

MAu s B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Béng Viét Nam

S6 da thuc
16. Thué va cac khoan phai njp S6 phai nop nop/khiu trir
Nha nuée (tiép theo) 01/01/2025 trong nim trong nim 31/12/2025
b. Phdi thu
Thué gia trj gia tang 22.727.273 536.772.890 581.727.436 67.681.819
Thué thu nhép doanh nghiép
ndp thira 14.461.653 - - 14.461.653
Cong 37.188.926 536.772.890 581.727.436 82.143.472
17. Chi phi phai tra ngén han 31/12/2025 01/01/2025

Chi phf du 4n Cao 6¢ An Binh - phudmng Phtt Tho Hoa
Chi phi du 4n Khu dén cu Phd Hoi

Chi phi du 4n Saigonres Plaza

Céc khoan trich trudc khac

Cong

18. Phai tra khac

a. Ngin han
Béo hiém xi hdi, bao hiém y té, bio hiém thit nghiép
Nhén ky quy, ky cugc ngén han (1)
Phai tra phi bao tri du 4n chung cu
Phai tra ¢8 tic cho ¢b déng
Céc bén lién quan (xem thuyét minh X.3)
Céc khoan phai tra, phai ndp khac

b. Dai han
Nhén ky quy dai han
Cong ty TNHH Bit dong san R.E.E (xem thuyét minh X.3) (2)
Cong

(1) Trong dé:

31.697.357.331
19.533.000.000
156.743.046.041
15.640.189.080

31.697.357.331
19.533.000.000
156.851.700.818
14.020.706.856

223.613.592.452

222.102.765.005

31/12/2025
436.609.203.959
130.171.797
388.908.410.757
3.586.104.856
17.907.298.381
3.570.362.882
22.506.855.286
32.083.385.550
328.679.190
31.754.706.360

01/01/2025
403.843.259.194
270.275.896
354.601.724.436
7.791.791.145
9.601.676.739
3.570.362.882
28.007.428.096
32.160.214.797
405.508.437
31.754.706.360

468.692.589.509

436.003.473.991

- Khoan nh@n dit coc clia Cong ty TNHH Pau tu Sai Gon Riverside voi s6 tién 1a 324.017.150.000 VND theo céc hop
déng hira chuyén nhugng, hira nhan chuyén nhuong du én sé 08/2022/HDHCN/AP1 ngay 24/8/2022, hop déng sé

09/2022/HDHCN/AP2 ngay 24/8/2022 va céc phu luc dinh kém.

- Khoan nhan dat coc ciia Cong ty Cb phén vén tai va Thuong Mai Quéc Té véi sb tién 1a 64.500.000.000 VND theo
hop déng dit coc mua bén nha & va chuyén nhuong quyén sit dung dat ngay 06/11/2024 va phu luc dinh kém.

(2) Khoan phai tra khac theo hop ddng hop téc kinh doanh nhim muc dich hop tic diu tu, phat trién céc dy 4n tai tinh

Pong Nai.

Cdc thuyét minh nay 1a b phdn hop thanh ede Bdo edo tai chink hop nhat

Trang 33



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Pon vi tinh: ﬂéng Viét Nam

Miu s6 B 09 - DN/HN

19. Vay va ng thué tai chinh

a. Vay ngin han

Tai Cong ty C6 phin Tong
Céng ty Co phan Dja bc Sai
Gon

Vay céd nhén (1)

Céng ty TNHH Bia éc Tuén
Minh (bén lién quan, xem
thuyét minh X.3 (2)

Céng ty C6 phdn XNK Dich
vu va Pau tr Viét Nam - CN
Vicosimex Mién Nam (3)

Ngan hang TMCP Pau tu va
Phat trién Viét Nam - CN
Truémg Son (4)

Vay dai han dén han tra

Vay cd nhdn

Ngdn hang Néng nghiép va
Phat trién Nong thon Viét
Nam-CN Déng Sai Gon (6)

Tai Cong ty TNHH Kinh
doanh BDS Sai Gon

Vay ca nhén (1)

Ngéan hang TNHH Indovina
Bank - CN Phu M§ Hung (5)

Ngén hang Néng nghiép va
Phat trién Néng thén Viét
Nam-CN 11

Tai Céng ty TNHH MTV Bia
¢ Sai Gon Nam Pd

Ngdn hang Nong nghiép va
Phét trién Nong thon Viét
Nam - CN Pong Sai Gon

31/12/2025 01/01/2025
£ _» - £ . -
Gid i -So o _kha Gid trj Sb ebd fkhn
niang tra ng niang tra ng
205.366.189.280  205.366.189.280  347.065.641.836 347.065.641.836
178.217.789.280  178.217.789.280  300.329.921.836 300.329.921.836
35.467.236.000 35.467.236.000  106.098.816.000 106.098.816.000

23.478.662.137

55.000.000.000

49.271.891.143

23.478.662.137

55.000.000.000

49.271.891.143

23.478.662.137

50.000.000.000

97.191.883.699

23.478.662.137

50.000.000.000

97.191.883.699

15.000.000.000 15.000.000.000 19.280.280.000 19.280.280.000
- - 4.280.280.000 4.280.280.000
15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000
27.148.400.000 27.148.400.000 15.016.000.000 15.016.000.000
8.148.400.000 8.148.400.000 6.316.000.000 6.316.000.000

19.000.000.000 19.000.000.000 - -
- - 8.700.000.000 8.700.000.000
- - 36.000.000.000 36.000.000.000
= - 36.000.000.000 36.000.000.000

Trang 34
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2023

Maiu sb B 09 - DN/HN

BPon vi tinh: Déng Viét Nam

19. Vay va ng thué tai chinh
(tiép theo)

b. Vay dai han
Tai Cong ty Co phian Tong
Cong ty C6 phin Dija bc Sai
Gon
Vay c4 nhén
Ngén hang N6ng nghiép va
Phét trién Nong thén Viét
Nam - CN Déng Sai Gon (6)
Trai phiéu (8)

Tai Cong ty TNHH Kinh
doanh BDS Siai Gon

Ngéan hang TNHH Indovina
Bank - CN Phi My Hung (5)

Tai Cong ty TNHH MTV Dija
¢ Sai Gon Nam Db
Ngan hang TMCP Diu tu va

Phét trién Viét Nam - Chi
nhénh Trudmg Son (7)

Cong

95.011.560.000

19.000.000.000

19.000.000.000

91.123.301.762

91.123.301.762

95.011.560.000

19.000.000.000

19.000.000.000

91.123.301.762

91.123.301.762

61.563.870.000

15.000.000.000

31/12/2025 01/01/2025
" S6 ¢6 khi s g S6 c6 kha
Giitd ning tra ng Gt ning tra n¢
205.134.861.762  205.134.861.762 76.563.870.000 76.563.870.000
95.011.560.000 95.011.560.000 76.563.870.000 76.563.870.000

61.563.870.000

15.000.000.000

410.501.051.042

410.501.051.042

423.629.511.836

423.629.511.836

(1) Khoan vay tir céc ca nhin nham bd sung vén luu dong véi lai suat tir 0%/mam dén 11,5%/nam va khong c6 tai san

dam bao (*).

(*) Trong d6, cic khoan vay ¢4 nhin céc bén lién quan bao gbm

Ong Pham Thu

Ong Pham Dinh Thanh
Ba Tran Thi Tuyét Mai
Ba Tran Thj Ga

Ba Nguyén Thi Nguyén
Ong Thai Quéc Duong
Ong Pham Tuén

Ong Ping Vin Phiic

Cdng

31/12/2025 01/01/2025
1.000.000.000 66.100.000.000
6.000.000.000 51.310.750.000
7.907.437.000 7.907.437.000

- 850.000.000
2.641.379.000 2.641.379.000
400.000.000 400.000.000
2.288.920.000 30.833.400.000
- 5.000.000.000
20.237.736.000 165.042.966.000

(2) Khoan vay tir Cong ty TNHH Dia 6c Tuén Minh theo hop ddng tin dung va cac phu luc dinh kém. S6 tién vay la
29.000.000.000 VND. Muc dich vay dé sir dung cho hoat dong san xudt kinh doanh. Pay la khoan vay tin chp. Sé
du tai ngay 31/12/2025 la: 23.478.662.137 VND.

(3) Khoan vay tir Céng ty Cd phin Xudt Nhép khdu Dich vu va PAu tu Viét Nam - CN Vicosimex Mién Nam theo hop
déng vay va phu luc dinh kém. D4y 12 khoan vay tin chdp. S5 du tai ngay 31/12/2025 1a: 55.000.000.000 VND.

Cdc thuyét minh néy la b phén hgp thanh céc Béo cdo tai chinh hgp nhdt

Trang 33
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam

19. Vay va ng thug tai chinh (tiép theo)

(4) Khoan vay theo hop ddng tin dung. Muc dich vay: bd sung von luu ddng. Tai sian dam bao cho khoin vay la: céc
hop dong tién giri c6 ky han, quyén sir dung d4t va tai san gin lién vé6i dAt tai x& Nhon Trach, tinh Ddng Nai cia
Céng ty Cb phan Pau tu va Phat trién Nhon Trach (Céng ty con cua Téng Céng ty). S8 du tai ngay 31/12/2025 1a:
49.271.891.143 VND.

(5) Khoan vay theo Hop déng vay vén. Théi han vay: 36 théng. Tai san dam bao: Toan b phén vén gop cua Cong ty
Cb phén Tﬁng Coug ty Cb phan Dija éc Sai Gon; S:éu thi - Dich vu Block A va Nha tré Block B tai Chung cu A
Lac ctia C6 phan Téng Céng ty Cb phin Pia éc Sai Gon (Céng ty me). Sé du vay dén ngay 31/12/2025 lx

38.000.000.000 VND.

(6) Khoan vay theo ho‘p ddng tin du.nc Muc dich vay: bé sung vén dau tur dai han. Tai san dam bao cho khoan vay la:
Quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dit toa lac tai 63-65 Dién Bién Phu, phuémg Gia Dinh, Tp. H Chi Mmh
S6 du tai ngay 31/12/2025 la: 15.000.000.000 VND.

(7) Khoin vay theo hop ddng tin dung. Thoi han vay: 36 thang. Muc dich vay: thanh toén céc chi phi dé thuc hién du
én Khu nha ¢ thuong mai Phi Pinh Riverside (bao gbm chi phi I3i vay trong thoi gian xay dung) va cdp bao lanh
trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai dbi véi du 4n Khu nha ¢ thuong mai Phii Dinh Riverside.
Tai san dam bao: tién giri c6 ky han tai NH BIDV - CN Trudng Son; toan b§ quyén tai san thudc dy dn Khu nha &
thurong mai Phti Pinh Riverside phat sinh tir hd so phap ly ciia du 4n; BDS hinh thanh trong twong lai phat sinh tir
Du 4n Khu nha & thuong mai Phti Pinh Riverside tai Bén Pht Dinh, Phudng 16, Quén 8 (nay la phuomg Pha Pinh).
S6 du tai ngay 31/12/2025 1a: 91.123.301.762 VND.

Tat ca cac khoan vay trén c6 14i suit dao dong tir 4,7%/nim dén 11%/nam.
(8) Thuyét minh chi tiét khoan trai phiéu

Pai Iy phat hanh/ ]
Ky han tréi phiéu S du (VND) Laisudt  Taisén dim bio

Cong ty C6 phan Chirng khodn OCBS: M4 trai phiéu: SGR12501

Phit hanh trai phiéu

nhim muc dich &

3.600.000 cd phin thyc hién du 4n dau

Lai suit ¢b dinh ciia 6ng Pham Thu tu: thuc hién du an

Tir ngay 31/12/2025 10,7%/ndm cho 4 (bén lién quan) tai Khu d6 Thi Nam
dén ngay 31/12/2028 100.000.000.000 ky tinh Idi ddu tién. Téng cdng ty. Tién 2.
Chi phi phét hanh trai phiéu (4.988.440.000)
Cong 95.011.560.000
Céec thuyét minh nay la b§ phdn hpp thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt Trang 36




CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Miu s B 09 - DN/HN

BPaon vi tinh: Déng Viét Nam

20. Doanh thu chua thye hién
a. Ngén han

Doanh thu chua thyre hién tir cc hop ddng cho thué mua tai chung cu An
Phu Béng

Doanh thu nhan trude tir viéc cho thué miat bing

b. Dai han

Doanh thu nhan trurée tir viée cho thué mit bang dén cac Céng ty:

Céng ty TNHH Van Hanh Vincom Retail - CN HCM
(tén cii: Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam)

Cong ty TNHH CJ CGV Viét Nam
Doanh thu nhén trude tir viéc cho thué mat bing dén ca nhan 1a bén lién

31/12/2025
4.053.710.769

3.982.930.018
70.780.751

124.421.789.488
121.588.834.945

93.725.624.610
27.863.210.335

01/01/2025
23.248.561.290

23.248.561.290

129.248.564.328
126.340.064.329

96.108.062.906
30.232.001.423

quan (xem thuyét minh X.3) 2.832.954.543 2.908.499.999
Cong 128.475.500.257  152.497.125.618
21. Von chi sé hiru
a. Bang d4i chiéu bién ddng clia Vén chii s& hiru: xem thuyét minh trang 54.
b. Cb phiéu 31/12/2025 01/01/2025
S6 luong cb phiéu dwoc phép phat hanh 69.875.000 60.000.000
S6 lugng cb phiéu di ban ra céng ching 69.875.000 60.000.000
Cé phiéu phé thong 69.875.000 60.000.000
S6 luong cd phiéu dugc mua lai 11 11
C6 phiéu pho théng 11 11
S6 luong cb phiéu dang luu hanh 69.874.989 59.999.989
C6 phiéu phé théng 69.874.989 59.999.989
Ménh gid ¢6 phiéu dang lev hanh: déng Viét Nam/cé phiéu. 10.000 10.000
22. Cic khoén muc ngoai Bang cin déi ké toin
31/12/2025 01/01/2025
Khodn muc Giia tri Gia tri
No kho doi da xir ly 5.891.826.107 5.891.826.107
Cong 5.891.826.107 5.891.826.107
Ngoai té
31/12/2025 01/01/2025
S6 lwong Gia tri (VND) Sé lrong Gis tri (VND)
Ngoai té (USD) 137,96 3.597.583 151,16 3.558.846
Cong 137,96 3.597.583 151,16 3.558.846
Cdc thuyét minh nay 1d bg phdn hgp thanh cdc Bédo cdo tai chinh hop nhdt Trang 37
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BPIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Miu sé B 09 - DN/HN

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Don vi tinh: Pong Viét Nam

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT PONG

KINH DOANH HQP NHAT

1. Doanh thu ban hang va cung cp dich vu Nam 2025 Niam 2024
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu khac 20.452.064.321 34.965.690.852
Doanh thu tir hop téc kinh doanh 9.729.147 3.475.748.326
Doanh thu kinh doanh bit déng san, thi cong xdy dung 200.171.995.864 113.024.906.105
Cong 220.633.789.332 151.466.345.283

2. Céc khodn giam trir doanh thu Nam 2025 Ném 2024
Hang bén bj tra lai 2.002.786.343 -
Cong 2.002.786.343 -

3. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich vy Niam 2025 Nim 2024
Doanh thu thuén tir ban hang va cung cép dich vu khéc 20.452.064.321 34.965.690.852
Doanh thu thun tir hop téc kinh doanh 9.729.147 3.475.748.326

Doanh thu thuén tir kinh doanh bét ddng san, thi cong xay dung

198.169.209.521

113.024.906.105

Cong 218.631.002.989 151.466.345.283
4. Gid von hang ban Nam 2025 Nim 2024
Gié vbn tir ban hang va dich vu d4 cung cip 26.116.296.084 37.933.938.480
Gia vbn tir hoat ddng hop tac kinh doanh 15.000.000 15.000.000
Gié von tir kinh doanh bét ddng san, thi cong x4y dung 49.332.777.055 38.893.879.699
Cong 75.464.073.139 76.842.818.179
5. Doanh thu hoat dgng tai chinh Nam 2025 Ném 2024
Lai tién g 8.417.134.184 2.942.947.451
Lii trai phiéu 170.400.000 179.442.740
Lai hop tac déu tu, cho vay va 13i cham tra 28.551.559.281 6.096.167.925

C4 tire, 1oi nhuan duge chia

1.950.000.000

2.730.000.000

Lai tir chénh léch ty gia do danh gia lai 383.828 -
Cong 39.089.477.293 11.948.558.116
6. Chi phi tai chinh Nam 2025 Nim 2024

Lai tién vay

L3 chénh léch ty gia da thuc hién
LG chénh léch ty gia danh gia lai
Chi phi hoat dong tai chinh khéc
Cong

Cde thuyét minh néy I bé phén hop thanh cde Bdo cdo tai chink hop nhét

26.662.835.372
9.473.275.867
8.670.753
17.111.111

35.790.959.595

11.868.027
48.160.067

36.161.893.103

35.850.987.689

Trang 38
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA
CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Miu sb B 09 - DN/HN

Don vj tinh: Déng Viét Nam

7. Chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép
a. Chi phi ban hang
Chi phi dich vu mua ngoai v chi phi bing tién khac
Cong
b. Chi phi quén Iy doanh nghiép
Chi phi nhén vién
Chi phi d4 diing vin phong
Chi phi khéu hao tai san ¢ dinh
Thué, phi va 1& phi
Du phong céac khoan phai thu kho doi
Chi phi dich vy mua ngoai va chi phi bing tién khac
Cong
8. Thu nhap khac
Cac khoan phat, thu bdi thudng vi pham hop dong
Cac khoan thu nhép khac
Cong

9. Chi phi khac
Chi phi phai tra theo thoa thuan gitr chd truée dé véi khach hang
Céc khoan chi phi khac
Cong
10. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Cong ty Co phin Téng Céng ty Cé phén Pia c Sai Gon
Céng ty TNHH MTV Bia bc Sai Gon Nam D6
Céng ty C6 phan Péu tu - Xy dung va Kinh doanh nha Gia Dinh
Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dong san Sai Gon
Céng ty C6 phin Pau tu va Phat trién Nhon Trach
Cong ty C6 phan Péu tr Bit dong san Hung Vuong
Cong

11. Lii co ban trén b phiéu
Lg¢i nhuin ké todn sau thué thu nhép doanh nghiép
Céc khoin diéu chinh ting hodc giam
Trich quy khen thuong, philc lgi (*)
Loi nhudn hodc 16 phén bd cho ¢b dong s hitu c¢d phiéu phd thong
Cd phiéu phd théng dang luu hanh binh quan trong nim

Lai co ban trén ¢d phiéu

Cde thuyét minh nay l& bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt

Nim 2025 Nim 2024
5.271.778 118.240.741
5.277.778 118.240.741

29.645.967.209
137.523.017
993.306.676
227.558.129

15.885.191.883

23.947.056.340
167.388.249
1.252.411.937
239.087.802
10.805.837.360
18.191.908.658

46.889.546.914 54.603.690.346
Niam 2025 Niam 2024
- 87.800.000.000

4.160.151.123

1.299.401.432

4.160.151.123

89.099.401.432

Nim 2025 Nim 2024
5.235.000.000 3
1.649.419.600 6.278.606.131
6.884.419.600 6.278.606.131

Nim 2025 Nim 2024
14.259.420.255 16.291.027.590
1.492.253 801 1.490.567.499
233.813.326 161.102.997
120.628.964 313.315.379
1.011.187.445 179.409.934
417.343.471 514.397.282
17.534.647.262 18.949.820.681

Nim 2025 Nim 2024
78.254.896.081 59.228.073.669
. 6.309.925.572
: 6.309.925.572
78.254.896.081 52.918.148.097
66.466.085 59.999.989
1.177 882

Trang 39

ST |

Lt ae aer i



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam
11. Lii co ban trén cb phiéu (tiép theo)

(*) Céc chi tiéu 1ai co ban trén cb phiéu duoc tinh chua trir 56 trich quy khen thuéng, phuc loi do sé liéu quy khen
thudng, phic lgi ndm 2025 chua duge Pai hdi déng c6 dong thong qua. Cdc chi tiéu nay s& dugc diéu chinh khi c6
Nghi quyét ctia Dai h¢i dong cé déng.

12. Lii suy giam trén cé phiéu Nim 2025 Nim 2024
Loi nhuén hojc 13 phan bd cho cd déng sé hiru c6 phiéu phd thong 78.254.896.081 52.918.148.097
Loi nhudn hoic 16 phan bd cho cb dong s¢ hiru ¢ phiéu phd théng sau
khi da diéu chinh cdc yéu té suy giam 78.254.896.081 52.918.148.097
C4 phiéu phé thong dang luu hanh binh quan trong nam 66.466.085 59.999.989
Cb phiéu phd thong du kién phat hanh 5 20.000.000
Cb phiéu phd thong dang lru hanh binh quan trong nim sau khi da
diéu chinh cic yéu t6 suy giam . 66.466.085 79.999.989
Lii suy giam trén cd phiéu (*) 1.177 661
(*) Khéng c6 tic ddng ndo lam suy gidm cac cé phiéu phd thong vao ngay 31/12/2025.

VIL MUC TIEU VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH
C4c rii ro chinh tir cng cu tai chinh bao gdm rui ro thj trudng, rii ro tin dung va rui ro thanh khoan
Ban Téng Gidm ddc xem xét va 4p dung céc chinh sach quan ly cho nhimg riii ro néi trén nhur sau:

1. Rili ro thj truong

Rui ro thi trudng 14 rii ro ma gid tri hop ly ciia cdc ludng tién trong tuong lai cia mdt cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhimg thay déi ctia gia thi trnréng. Rui ro thi truong cé ba loai rui ro: rii ro 1ai sudt, rii ro tién té va rii ro vé gia
khéc, ching han nhu rii ro vé gi4 cé phan. Céng cu tai chinh bi anh huéng béi rii ro thi trudmg bao gbm cac khoan
tién, phi thu khach hang, phai thu vé cho vay, phai thu khac, phai tra khéch hang, cac khoan vay va no phai tra khac.
Céc phan tich @6 nhay nhr dugc trinh bay dudi day lién quan dén tinh hinh tai chinh ctia Nhém Céng ty tai ngay 31
thang 12 nam 2025 va ngay 31 thang 12 nam 2024.
Céc phan tich d9 nhay nay da duoc 14p trén co sé gia tri cac khoan ng thudn, ty 1€ gilta cac khoan no ¢6 1ai suit ¢é dinh
va cdc khodn ng c6 lai suat tha ndi va ty 1¢ tuong quan giira céc cong cu tai chinh cé goc ngoai té 1a khong thay doi.
Khi tinh toén céc phén tich d§ nhay, Ban Téng Giam dbc gia dinh réng do nhay cua cac cong cu ng sin sang dé bén
trén bang can déi ké toan va cac khoan muc c6 lién quan trong bédo cdo két qua hoat dong kinh doanh bj anh huéng boi
céc thay doi trong gia dinh vé i ro thi truong tuong tng. Phép phan tich nay dugc dua trén cac tai san va ng phai tra
tai chinh ma Nhém Cong ty ndm giit tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 va ngay 31 thang 12 nam 2024.
Riii ro lai sudt
Ruii ro I3i sudt 14 rii ro ma gia tri hop Iy hodc cac ludng tién trong tuong lai clia mdt cong cy tai chinh s& bién dong
theo nhimg thay d6i cua lai sudt thi trrong. Ruli ro thi trrdng do thay ddi Iai suit ciila Nhém Cong ty chii yéu lién quan
dén khoan vay va no, tién, cac khoan cho vay va cac khoan tién giri ngn han ciia Nhém Cong ty.

Cde thuyét minh nay la b3 phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt ‘ Trang 40

74



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PJA OC SAIGON VA

CAC CONG TY CON Mau s6 B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

1. Riii ro thj trudmg (tiép theo)
Nhém Céng ty quan Iy rii ro 131 sudt bing cach phén tich tinh hinh canh tranh trén thi trrdng dé c6 duge cac 13 sudt
c6 lgi cho myc dich ctia Nhém Céng ty va vAn ndm trong giéi han quéan 1y rii ro ciia minh.
D¢ nhay doi véi 1di sudt
D6 nhay ctia cdc (khoan vay va no, tién va cac khoan tién giri ngén han) ciia Nhém Céng ty ddi véi sy thay déi c6 thé
xdy ra & mirc dd hop ly trong lai sudt dugc thé hién nhu sau.
Vi gia dinh 1a céc bien s6 khic khong thay dbi, céc bién dong trong I suat clia cée (khoén vay) voi lai sudt tha ndi ¢
anh huéng dén lgi nhudn trde thué ciia Nhém Cong ty nhu sau:
Tdng/giam  Anh hudng dén lgi

diém co bén nhudn trude thué

Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thiang 12 nim 2025

VND +100 639.142.788
VND -100 (639.142.788)
Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thing 12 nim 2024

VND +100 (2.285.312.411)
VND -100 2.285.312.411

Mitc ting/giam diém co ban st dung aé phén tich d nhay d6i voi lai sudt duoc gid dinh dua trén céc didu kién c6 thé
quan sét dugc cla thi tnrdong hién tai. Céc diéu kién nay cho thiy mirc bién dong cao hon khdng dang ké so véi céc k¥
trrée.

Riii ro ngoai t¢

Rui ro ngoai t& 1a riti ro ma gi4 tri hop 1y ciia cac ludng tién trong trong lai cia mot cdng cu tai chinh s& bién déng theo
nhimg thay ddi ctia ty gia ngoai t&. Nhém Céng ty chiu rii ro do su thay ddi ciia ty gia hdi dodi lién quan truc tiép dén
cac hoat dong kinh doanh ciia cong ty béng céc don vj tién té khac Ddng Viét Nam.

Nhém Céng ty quan ly rii ro ngoai té bang cich xem xét tinh hinh thi truong hién hanh va du kién khi Nhém Céng ty
lap ké hoach cho cic nghiép vu trong tuong lai bang ngoai t&. Nhém Céng ty khong sir dung bét ky céng cu tai chinh
phai sinh d& phong ngira rii ro ngoai té ctia minh.

Pd nhay déivéi ngoai té

Nhém Céng ty khéng thuc hién phan tich d6 nhay déi véingoai té vi riti ro do thay ddi ngoai té tai ngay 14p béo céo tai
chinh 1a khong déng ké.

Rili ro vé kinh doanh bét dpng sin

Nhém Cong ty dd xdc dinh dugc cdc rii ro sau lién quan dén danh muc dau tu bat dong san: (i) viéc chi phi cac du an
phat trién c6 thé tang néu c6 sy cham tré trong qué trinh ldp ké hoach. Nhém Cong ty thué cac chuyén gia cd vén
chuyén v& cac yéu cdu lap ké hoach cu thé trong pham vi d& 4n nhim gidm céc rui ro cé thé phat sinh trong qué trinh
lap k& hoach; (ii) rui ro gid tri hop 1y ciia danh muc dau tu bat dong san do cac yéu té co ban ca thj trudmg va ngudi
mua.

2. Riii ro tin dung

Rii ro tin dung 14 riii ro ma mét bén tham gia trong mét cong cu tai chinh hoic hgp ddng khach hang khong thuc hién
céc nghia vu ctia minh, dan dén tdn thét vé tai chinh. Nhém Céng ty ¢6 riti ro tin dung tir céc hoat ddng san xut kinh
doanh cua minh (chi yéu dbi véi cac khoan phai thu khach hang) va tir hoat dong tai chinh ciia minh, bao gdm tién giri
ngan hang, nghiép vu ngoai hdi va céc céng cu tai chinh khac.
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

2. Riii ro tin dung (tiép theo)
Phai thu khdch hang

Nhom Céng ty giam thiéu rii ro tin dung bing cach chi giao dich v6i cac don vi c6 kha nang tai chinh tt cong ty
thuong xuyén theo ddi chit ché ng phai thu d& don déc thu hdi. Trén co s& nay va khoan phai thu ciia Nhém Céng ty
lién quan dén nhiéu khach hang khéc nhau nén rii ro tin dung khdng tap trung vao mét khach hang nhét dinh.

Phai thu vé cho vay

Nhém Céng ty giam thiéu rii ro tin dung bing céch cho vay véi cac don vi, cé nhan c6 tai san dam béo hay c6 nhimg
thoa thuin, bién ban ghi nhé khéc lién quan cé lgi cho Nhom Céng ty. Péi véi cac don vi, ca nhin khong 6 tai san
dam bao thi Nhém Céng ty chi cho vay v6i cac don vi, c4 nhin c6 kha nang tai chinh tét ma Nhom Céng ty thudomg
xuyén theo ddi chit ch& ng phai thu d& don déc thu hoi. Nhém Cong ty nhan thiy rdi ro tin dung ddi véi cac khoan
phai thu vé cho vay la thap.

Phai thu tir hop déng hop tdc déu tw

Nhém Céng ty giam thidu rai ro tin dung bing céach chi giao dich véi cac don vi, ca nhén cé kha nang tai chinh t6t ma
cbng ty thudng xuyén theo doi chit ché no phai thu dé dén déc thu hdi. Va cac khoan phai thu tir hop dong hop tic diu
tr ctia Nhom Cong ty bao gbm viéc kidm soat mot phan hoat dong ciia dur 4n hop tac dau tu nén rii ro 1 cé thé kiém
soat. .

Tién giri ngdn hang
Nhém Céng ty chit yéu duy tr s8 tién gui tai cic ngén hang 1ém ¢6 uy tin & Viét Nam. Nhém Cong ty nhan thay mic
@ tap trung riii ro tin dung d5i véi tién giri ngén hang la thip.
Ban Téng Giam déc ctia Nhém Cong ty danh gia riing hdu hét cac tai san tai chinh déu khéng bi suy gidm vi cac tai san
tai chinh nay déu lién quan dén céc khach hang c6 uy tin va c6 kha niing thanh toan tét.

3. Rii ro thanh khoan

Rili ro thanh khoan 12 rii ro Nhém Céng ty gap kh6 khan khi thuc hién céc nghia vu tai chinh do thiéu vén. Rui ro
thanh khoan ciia Nhém Cdng ty chi yéu phat sinh tir viéc céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 céc thoi diém
d4o han 1éch nhau.

Nhém Céng ty giam sat rii ro thanh khoan thong qua vigc duy tri mét lugng tién mat va cac khoan tuong duong tién va
céc khoan vay ngan hang & mirc ma Ban Téng Gidm déc cho la di dé dap img cho céc hoat dong clia Nhém Cong ty va
dé giam thiéu anh huong ciia nhimg bién dong vé ludng tién.

Bang dudi day tong hop théi han thanh todn cta cdc khoén ng phéi trd tai chinh cia Nhém Cong ty dua trén céac khoan
thanh toén du kién theo hgp ddng theo co s& chua duge chiét khéu:

Ngay 31 théng 12 nim 2025 Dueci 1 nam Tie I-5 ndm Trén 5 nam Téng cong

Céc khoan vay va ng 205.366.189.280  205.134.861.762 - 410.501.051.042

Phai trd ngudi ban 18.104.526.352 - - 18.104.526.352

Céc khoan phai trd, phai ndp

khéc va chi phi phai tra 660.092.624.614 32.083.385.550 - 692.176.010.164
Cong 883.563.340.246  237.218.247.312 - 1.120.781.587.558

Ngay 31 thang 12 ndm 2024

Cac khoan vay va n¢ 347.065.641.836 39.696.120.000 36.867.750.000 423.629.511.836

Phai trd ngudi ban 7.610.839.929 - - 7.610.839.929

Céac khoan phai trda, phai ndp

khac va chi phi phai tra 625.675.748.303 32.160.214.797 - 657.835.963.100
Cong 080.352.230.068 71.856.334.797 36.867.750.000 1.089.076.314.865
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CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

3. Riii ro thanh khoin (tiép theo)

Nhém Céng ty ¢6 di kha ning tiép can cac ngudn vén va cic khoan vay dén han thanh toén trong vong 12 théng c6 thé
dugc tai tuc vdi cdc bén cho vay hién tai.

Tai san dam bao

——

Téng Cong ty da st dung mdt s& quyén sir dung dat, tai san trén dét va tién gii ¢6 ky han ctia Téng Cong ty va quyén

sir dung dét, tai san trén dit ciia Céng ty C6 phan Dau tu va Phat trién Nhon Trach (Céng ty con ciia Téng Céng ty)

lam tai san thé chép cho céc khoan vay ngn han va vay dai han tai cic ngin hang (Thuyét minh s6 16 - Vay va ng thué

tai chinh) va sir dung quyén sir dung dét va tai san trén dét ciia Tong Cong ty dé thé chép cho khoan vay tai Cong ty

TNHH MTV Bia 6¢ Sai Gon Nam D (Céng ty con ciia Téng Cong ty).

Téng Coéng ty dang nim gifr cic Quyén sir dung dat, hd so phap Iy du 4n clia bén thir ba va phin vén gép tai mét sb

cbng ty ma bén thir ba dang s& hitu tai ngay 31 thang 12 nim 2025 (Thuyét minh sé V.4 - Tra truéc cho ngudi bén,

Thuyét minh s6 V.5 - Phai thu vé cho vay ngén han va Thuyét minh s5 V.6 - Phai thu khéc).

Téng Cong ty dang thé chép 1.800.000 cb phan (twong duong 36% vén diéu 1¢) ciia Cong ty C5 phan Dau tu va Phat

trién Nhon Trach (Céng ty con ciia Téng Céng ty) cho Cong ty TNHH Bit déng san Ree dé dam bao viéc Céng ty Cd

phin Pdu tir va Phat trién Nhon Trach thuc hién céc nghia vu va trach nhiém theo hop dong hop téc kinh doanh ngay

22/6/2021.

Céc ca nhén 14 céc bén lién quan ciia Nhém Cong ty da sir dung mot sb quyén sir dung dit tai duomg Lé Sét, phuong

Tan Son Nhi, Tp. Hb Chi Minh dé lam tai san dam bao cho céc khoan vay c4 nhén tai Ngan hang.

Nhém Céng ty da sir dung 100% vén gép ciia Cong ty C6 phan Tdng Céng ty C6 phan Dia éc Sai Gon tai Cong ty

TNHH Kinh doanh Bét dong san Sai Gon va Siéu thi - Dich vu Block A va Nha tré Block B tai Chung cu An Lac cua ?

Cb phan Téng Cong ty C4 phin Dia c Sai Gon dé thé chép cho khoan vay tai Cong ty TNHH Kinh doanh Bét dong \\
o

san Sai Gon. 5\
VIIL TAI SAN TAI CHINH VA NO PHAI TRA TAI CHINH: Xem thuyét minh trang 55. )*'

Gia tri hop 1y cha cdc tai san tai chinh va ng phai tr tai chinh duge phin dnh theo gia tri ma céng cu tai chinh cé thé »
chuyén déi trong mét giao dich hién tai giira cac bén tham gia, ngoai trir truomg hop bt budc phai ban hoic thanh y.

Gia tri hop 1y cuia tién mat va tién giri ngn han, céc khoan phai thu khach hang, céc khoan phai thu vé cho vay, phai
thu khéc, cac khoan phai tra ngudi bédn, khoan va no phai tra ngin han khac twong dwong véi gia tri ghi s6 cha céc
khoan muc nay do nhiing cong cu nay c6 ky han ngén.

Ngoai trir cac khoan dé cdp.& trén, gid tri hop ly cla tai san tai chinh va ng phai trd tai chinh dai han khéc chua dwoc
danh gia va xéc dinh mdt cdch chinh thic vao ngay 31 thang 12 nim 2025 va ngay 31 thang 12 nam 2024, Tuy nhién,
Ban Tdng Giam déc Nhom Coéng ty danh gid gid tri hop 1y clia céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh nay khong
c6 khac biét trong yéu so voi gid tri ghi sé vao ngay nam tai chinh.

IX. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HQP NHAT

1. Cic khoén tién do doanh nghiép nim giir nhung khéng duge sir dung

31/12/2025 01/01/2025
Gi4 tri khoan tién giri ngn hang 20.000.000.000 26.805.000.000
Cong 20.000.000.000 26.805.000.000

2. Sb tién di vay thye thu trong nim Nim 2025 Nim 2024
Tién thu tir di vay theo khé wéc thong thuong 514.360.939.766 291.218.713.624

3. S§ tién da thuc tra gbe vay trong nam Nim 2025 Niam 2024
Tién tra ng gbc vay theo khé uéc thong thuomg 527.489.400.560  220.562.409.925
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CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam

X. NHUNG THONG TIN KHAC

1. Nhimg khodn ng tiém tang, khoin cam két va nhirng thong tin tai chinh khac

Theo thuyét minh s8 V.6, d8i véi khoan phai thu 6ng Lam Thanh Gia, co quan thi hanh 4n da xir Iy mét phan tai san
dam béo trong ndm va da chuyén tién cho Téng Céng ty. C4c tai san dam bao con lai dang tién hanh xir 1y dé dam bao
cho khoan céng ng¢ phai thu con lai ctia 6ng Lam Thanh Gia véi s tién 1a 17.556.338.886 VND.

Theo thuyét minh sé V.6, Téng Céng ty da ghi khoan phai thu Céng ty TNHH Du lich Tién Pha véi gia tri la
60.900.000.000 VND theo Quyét dinh thi hanh 4n ciia Cuc thi hanh 4n dén sy tinh Binh Thuan va bién ban giai quyét
viéc thi hanh 4n ngay 01/11/2024. Ngay 18/3/2025, Téng Céng ty nhin duoc Quyét dinh gidm ddc thim sb

01/2025/KDTM-GDT ngay 07/01/2025 clia Hi dong thdm phan Toa 4n Nhan din tbi cao vé vu viéc Tranh chip hop
ddng vay tai san; tranh chdp yéu céu tuyén bb van ban cbng chimg v hiéu, theo d6, quyét dinh nay da huy Quyét dinh
Gidm déc thim va cac Ban 4n trude d6; va giao hd so vy én cho Toa 4n nhan dan thanh phé Phan Thiét, tinh Binh
Thuén (cii) giai quyét lai theo thu tuc so thim ding quy dinh cua phdp luat. Ngay 12/02/2026, Toa 4n Nhan dian Khu
vuc 10- Lam Dong da ra ban an s6 2/2026/KDTM-ST quyét dinh budc Céng ty TNHH Du lich Tién Phu phai tra gc
va 13i dén ngay 12/02/2026 1a 68.360.381.384 VND cho Tdng Céong ty.

Theo thuyét minh s V.6, d6i voi khoan phai thu Ngin hang Néong nghiép va Phét trién Nong thén Viét Nam, Toa An
Nhén dan thanh phé HS Chi Minh di dua vy 4n ra xét xit phtic phdm va d4 tuyén én truée dé vao ngay 09/01/2025.
Tuy nhién, theo Quyét dinh gidm déc thdm sé 08/2025/KDTM-GDT ngay 30/5/2025 thi Uy ban thim phan Toa 4n
Nhén dén cip cao da quyét dinh huy ban 4n truéc d6 va giao hd so vu én cho Toa an Nhén dén quédn 3 giai quyét lai
theo lugt dinh. Ngay 30/9/2025, theo quyét dinh s§ 144/2025/QDST-KDTM vé viéc tam dinh chi giai quyét vu 4n dan
sw dé cho cung cép tai li¢u, chimg cit cho Toa an.

Theo thuyét minh s6 V.9, dy 4n Khu dén cu Phit Hoi, x4 Nhon Trach, tinh Déng Nai da cham trién khai, cham tién do
thye hién theo cdc van ban chip thuén chii trrong ddu twr va dang chdr duge Co quan c6 thim quyén phan héi vé viée
xem xét gia han tien dd cling nhu viée ra soét, cap nhit du 4n trong cic dd an quy hoach trén dia ban x& Nhon Trach.

Theo Vin ban sé 9699/UBND-KTN naéy 13/11/2025 cta Uy ban Nhan dén tinh Déng Nai vé viéc dé xudt phuong 4n
thdo g& céc dy 4n tdn dong, vueéng méc va cic du 4n dau tu kinh doanh trén dia ban tinh Ddng Nai, trong d6 ¢6 dyr 4n
Khu dan cu Phi Hi. Theo d6, Ban Téng Gidm déc Nhém Céng ty danh gi4 ring dir 4n nay s& mang lai loi ich lén
trong tuong lai va cam két tiép tuc thuc hién du an khi du 4n duogc thao g khé khan.

Ban Téng Giam dbc danh gid va tin ring Nhém Céng ty s& khong chiu bt ky tén thit nao déi véi tt ca céc khoan phai
thu néu trén vi Nhém Cong ty déu thuc h1¢n diing cam két trong hop dong va nim giir c4c tai san dam bao. Tuy nhién,

két qua cuﬁl cling phu thudc vao su chap hanh phap luit cta cac td chitc va c4 nhin néu trén ciing nhu két qua phan
quyét cudi ciing ctia Toa 4n c6 thim quyén.

Ngoai céc khoan nhu dé néu trén, Nhém Céng ty khéng con khoén no tiém tang va cam két quan trong nao phat sinh
ké tir ngay két thic nim tai chinh yéu cau phai c6 thuyét minh trong Bao cdo tai chinh hop nhat

2. Céc sy Kién phat sinh sau ngay két thic nim tai chinh

Theo Nghi quyét clia Hoi déng Quan tri s 01/2026/NQ-HBQT ngay 19 thang 01 nam 2026, Hoi ddng Quan trj da
quyét nghi thong qua viéc gop von thanh lap Cong ty TNHH Piu tu Cong nghé sé Van Xudn dé trién khai dy 4n Khu
coéng nghé théng tin tip trung Yén Binh tai tinh Thai Nguyén va du kién Cong ty s& gop 64% trong téng vén diéu 1é
cuia Cong ty TNHH Pau tu Cong nghé sé Van Xuan.

Ngoai su kién néu trén, khéng cé su kién quan trong nio khac xay ra ké tir ngay két thiic ndm tai chinh yéu ciu phai cé
céc didu chinh hogc thuyét minh trong cac béo cdo tai chinh hop nhit.
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3. Giao dich véi cdc bén lién quan

Danh sich va mbi quan hé giita céc bén lién quan va Nhém Cbng ty nhu sau:

Bén lién quan

Céng ty C6 phan Tu van va Thiét ké Xay dung D6

Thi
Cong ty Cb phan Nha hang Kin K4u
Céng ty TNHH Dia 6¢ Tudn Minh

Céng ty C6 phan Dau tu Kinh doanh Bét ddng san
Théi Binh Duong

Céng ty TNHH Biét dong san REE

Cong ty Cd phan Xay dung Thuong mai va Xuat
Nhép khdu DPirc Nhi

Ong Pham Thu
Ong Nguyén Vin Khoa
Ong Huynh Thanh Hai

Ong Pham Pinh Thanh
Ong Ding Vin Phiic

Ba Trén Thj Ga

Ong Pham Tuin

Ong Ngé Quang Théo

Ba D§ Trin Van Anh

Ba Nguyén Thi Kim Quyén
Ong Nguyén Trong Giap
Ong Thai Quéc Duong

Ong Trin Van Chudng
Ba Nguyén Thi Nguyén
Ba Trén Thi Tuyét Mai

Mbi quan hé

Céng ty lién két
Céng ty lién két
Cong ty lién doanh

Cung thanh vién quan Iy chi chét
Cung thanh vién quan 1y chi chét

Cung thanh vién quan Iy chi chét
Chu tich HPQT
Phé Ch tich (bd nhiém ngay 25/4/2025)
Phé Chu tich (mién nhiém ngay 25/4/2025)
_ ‘ ~ Thanh vién HDQT-
Pho Téng Gidm dbc thuomg truc (bd nhiém ngay 30/6/2025)
_ . _ Thanh vién HDQT-
Ph6 Téng Gidm ddc thudng truc (mién nhiém ngay 30/6/2025)
Thanh vién HDQT - Phé TGD
Thanh vién HPQT - Phé TGP
Thanh vién HDQT (bd nhiém ngay 25/4/2025)
Thanh vién HPQT (bo nhiém ngay 15/8/2025)
Thanh vién HDQT (min nhiém ngay 25/4/2025)
Phé Téng Gidm ddc (bd nhiém ngay 30/6/2025)

Ph6 Téng Gidm dbc (b nhiém ngay 30/6/2025) -
Trudng Ban Kiém soat (ndp don tir nhiém ngay 27/6/2025)

Giam dbc Piu tr (b6 nhiém ngay 30/6/2025)
Bén lién quan

Bén lién quan

Trong nam, cac giao dich phat sinh v6i cdc bén lién quan nhiwr sau:

Cic bén lién quan Noi dung nghiép vu Nim 2025 Nim 2024
Cbng ty C6 phan Pau tr Kinh doanh Bat dong san ~ Doanh thu dich vu 36.656.334 38.026.408
Thai Binh Duong
Céng ty C5 phan Tu vén va Thiét ké X4y dung D8  Doanh thu dich vu 2.728.735.251 202.926.690
Thi
Nhan cungcdp  12.773.287.038 5.823.788.426
dich vu
Ong Pham Thu Lai vay 3.768.039.682 7.626.370.595
Nhén cung cép
dich vu 75.545.456 75.545.456
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Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau s6 B 09 - DN/HN

Don vi tinh: Dé‘ng Viéet Nam

3. Giao djch véi cdc bén lién quan (tiép theo)

Céc bén lién quan Ngi dung nghiép vu Nam 2025 Nam 2024
Ba Tran Thi Ga Lai vay . 791.848.355
Ong Pham Binh Thanh Lai vay 2.772.916.302 5.522.415.663
Ong Pham Tuén Lai vay 1.771.789.363 3.303.371.786
Ong Thai Qubc Duong Lai vay 40.504.109 40.279.450
Ba Tran Thi Tuyét Mai Lai vay 795.593.699 790.131.907
Ba Nguyén Thi Nguyén Lai vay 277.123.679 267.374.371
Ong Pang Van Phic Lai vay 696.164.384 s
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025, Nhém Cong ty c6 sé dw véi cic bén lién quan nhw sau:
Phai thu khach hang Noi dung nghiép vu 31/12/2025 01/01/2025
Ong Pham Thu Bén hang hoa bt 19.689.000.000 19.689.000.000
dong sén va cho
thué mat bing
Ong Pham Pinh Thanh Ban can ho 171.500.000 171.500.000
Cbong ty C6 phén Tu vén Thiét ké Xy dung Cung cép dich vu 3.656.982.758 738.132.626
D6 Thi
Cbng ty C6 phin Nha hang Kén Kiu Cung cép dich vu 888.890.488 888.890.488
Cong 24.406.373.246 21.487.523.114
Tra trude cho ngudi ban 31/12/2025 01/01/2025
Cong ty C6 phan Tu van Thiét ké Xay dung
b4 Thi 30.000.000 :
Céng 30.000.000 5
Phai thu vé cho vay 31/12/2025 01/01/2025
Céng ty C6 phan Tu vin Thiét ké Xay dung D6 Thi Cho vay 4.257.846.000 3.540.700.000
Céng ty C& phin Pau tu Kinh doanh Bit dong san Cho vay 18.986.000.000 18.686.000.000
Thai Binh Duong
Cong 23.243.846.000 22.226.700.000
Phai thu khac 31/12/2025 01/01/2025
Cong ty Cb phan Tu vén Thiét ké Xay dung D6 Thi Muron tién 1.898.630.965 993.645.999
Cong ty C6 phin Nha hang Kan Kau Phai thu khic 926.629.845 926.629.845
Céng ty C4 phin PAu tr Kinh doanh Bit dong san Lai cho vay 7.515.315.244 5.466.352.499
Thai Binh Duong
Cong 10.340.576.054 7.386.628.343
Phii tra nguoi ban 31/12/2025 01/01/2025
Céng ty Cb phin Tu vén Thiét ké Xay dung D6 Nhén cung cap
Thi dich vu . (1.631.664.000)
Cong - (1.631.664.000)

Cdc thuyét minh néy la b¢ phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hgp rhdt
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thilc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Miu sé B 09 - DN/HN

Pan vi tinh: Déng Viét Nam

3. Giao dich véi cac bén lién quan (tiép theo)
Phai tra khac

Céng ty TNHH Pia éc Tuin Minh
Céng ty TNHH Bit dong san REE
Cong

Doanh thu chua thuce hién
C)ng Pham Thu
Cong

Céc khoan vay va n¢

Cong ty TNHH Pja 6¢ Tuén Minh
Ba Nguyén Thi Nguyén

Ong Pham Thu

Ong Pham Tuén

Ong Pham Dinh Thanh

Ong Thai Qubc Duong

Ong Dang Van Phiic

Ba Tran Thi Ga

Ba Tran Thi Tuyét Mai

Cong

Lai vay
Hop téc kinh doanh

N&i dung nghiép vu
Phai tra ng vay
Phai tra ng vay
Phai tra no vay
Phai tra ng vay
Phai trd no vay
Phai tra ng vay
Phai tra ng vay
Phai tra ng vay

Phai tra ng vay

31/12/2025

(3.570.362.882)
(31.754.706.360)

01/01/2025

(3.570.362.882)
(31.754.706.360)

(35.325.069.242)  (35.325.069.242)
31/12/2025 01/01/2025
(2.832.954.543)  (2.908.499.999)
(2.832.954.543)  (2.908.499.999)
31/12/2025 01/01/2025

(23.478.662.137)
(2.641.379.000)
(1.000.000.000)

(23.478.662.137)
(2.641.379.000)
(66.100.000.000)

Thu nhip ciia cic thanh vién Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Tong Giam dbc ciia Téng Cong ty

Hji déng Quan tri

Ong Pham Thu Chu tich HPQT
Ong Nguyén Vian Khoa
Ong Huynh Thanh Hai

25/4/2025)
Ong Pang Vin Phic Thanh vién HDQT
Ba Trin Thi Ga Thanh vién HDQT
Ong Pham Pinh Thanh Thanh vién HDQT
Ong Kiéu Minh Long Thanh vién HDQT
Gng Pham Tuén Thanh vién
Ong Ng6 Quang Thao

25/4/2025)
Ba Pd Trdn Van Anh

18/8/2025)
Nguyén Thj Kim Quyén

25/4/2025)
Ong Tran Hitu Piic Quan tri Cong ty

Phé Chu tich (bd nhiém ngay 25/4/2025)
Thanh vién HDQT (bd nhiém ngay

Thanh vién HPQT (b6 nhiém ngay

Thanh vién HPQT (b6 nhiém ngay

Thanh vién HPQT (mién nhiém ngay

Cdc thuyét mink nay la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt

(2.288.920.000) (30.833.400.000)
(6.000.000.000) (51.310.750.000)
(400.000.000) (400.000.000)
- (5.000.000.000)
- (850.000.000)
(7.907.437.000) (7.907.437.000)
(43.716.398.137)  (188.521.628.137)
Niam 2025 Niam 2024
1.075.000.000 1.372.500.000
435.000.000 690.500.000
129.000.000 84.000.000
43.000.000 144.000.000
84.000.000 84.000.000
84.000.000 84.000.000
84.000.000 84.000.000
- 49.000.000
84.000.000 84.000.000
56.000.000 -
18.000.000 -
28.000.000 21.000.000
30.000.000 48.000.000
Trang 47



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau sé B 09 - DN/HN

Pon vi tinh: Déng Viét Nam

3. Giao djch véi cac bén lién quan (tiép theo)

Ban kiém soat
Ba B3 Thi Thanh Hing

Ong Thai Quéc Duong

Ba Pham Thi Bich Pao
Ba Nguyén Thi Ngoc Oanh

Ban Téng Giam déc
Ong Pham Dinh Thanh

Ong Ping Vin Phuc

Ba Tran Thi Ga
Ong Pham Tuén
Ong Thai Qubc Duong

Ong Nguyén Trong Gidp

Cong

Trudng Ban (bd nhiém ngay 18/12/2025)
Truong Ban (mién nhiém ngiy
18/12/2025)

Thanh vién

Thanh vién

Phé Téng Gidm déc thudmg trirc (bd
nhi¢m ngay 30/6/2025)

Phé Téng Giam déc thuémg trire (mién
nhiém ngay 30/6/2025)

Phé Téng Gidm déc

Ph6 Téng Giam déc

Ph6é Téng Gidm déc (bd nhiém ngay
30/6/2025)

Phé Téng Gidm dbc (b6 nhiém ngiy
30/6/2025)

4. Trinh bay tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh theo b§ phin
Ban Téng Giam ddc ciia Tdng Cong ty xac dinh ring, viéc ra cic quyét dinh quan ly cia Nhém Cong ty chi yéu dua
trén céc loai san phim, dich vu ma Nhém Céng ty cung cip chir khong dua trén khu vuc dia Iy ma cong ty cung cap
san pham, dich vu. Do véy bao céo chinh yéu clia Nhém Céng ty 1a theo linh vyc kinh doanh.
Nhom Cong ty bdo cao hoat dong theo cdc b phén kinh doanh: dich vu bdi hon, kinh doanh bét dong san, thi cong
cbng trinh bit dong san, hoat dong hop téc ddu tur va cung cép céc dich khdc. Nhém Céng ty phan tich doanh thu va gia

v6n theo bd phan nhur sau:

a. Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

B§ phén

Kinh doanh bat dong san, thi cong

Hop tac dAu tu

Cung Cé.p dich vu va doanh thu khéac

Cong

Niam 2025 Niam 2024
128.500.000 156.000.000
2.500.000 =
30.000.000 60.000.000
48.000.000 48.000.000
48.000.000 43.000.000
4.307.599.338 2.930.478.796
949.423.882 512.094.168
477.866.114 1.006.894.500
921.973.542 579.132.312
1.125.070.879 832.357.816
425.343.359 5
407.921.562 =
5.511.099.338 4.458.978.796

b. Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2024

Bd phéan

Kinh doanh bat dong san, thi cong

Hop tac dau tu

Cung cip dich vu va doanh thu khéc

Cong

Doanh thu thuin Gid vén Lai gop
198.169.209.521 49.332.777.055 148.836.432.466

9.729.147 15.000.000 (5.270.853)

20.452.064.321 26.116.296.084 (5.664.231.763)
218.631.002.989 75.464.073.139 143.166.929.850
Doanh thu thuan Gid vén Lai gdp
113.024.906.105 38.893.879.699 74.131.026.406
3.475.748.326 15.000.000 3.460.748.326

34.965.690.852 37.933.938.480 (2.968.247.628)
151.466.345.283 76.842.818.179 74.623.527.104

Trang 48
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PJA OC SAI GON VA

CAC CONG TY CON Mu 56 B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

5. Thong tin so sanh

M3t s8 chi tidu so sanh trén Béo céo tai chinh hop nhét cho nim tai chinh két thic ngiy 31 thang 12 nim 2025 dugc
trinh bay lai cho phit hop véi quy dinh hién hanh nhu sau:

Nim 2024 Nim 2024
Chi tiéu S6 da trinh bay  S6 trinh bay lai Chénh léch
Trén Béo cdo K&t qua kinh doanh hop nhit
Khoan muc "L&i co ban trén
cd phiéu" Miasd 70 987 882 (105)
Khoan muc "L suy giam
trén co phiéu" Misd 71 740 661 (79)

6. Thang tin v& hoat ddng lién tuc

Nhém Céng ty van tiéfp"{l;lc hoat dong lién tuc trong twong lai.

Binh’{‘hi Nguyét Nguyén Thi Bich Pham Thu
Nguoi lap biéu Ké toan trudng Chii tich Hoi ddng Quan tri
Tp. HO Chi Minh, Viét Nam
Ngay 19 thang 3 nam 2026
Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hap nhat Trang 49
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thdang 12 nam 2025 Don vi tink: Péng Viét Nam

V.2. Csc khodin diu tu tii chinh

a. Piu tu nim giir dén ngay ddo han 31/12/2025 01/01/2025

Gia gbe Gid tri ghi s6 Gia gbe Gii trj ghi s6
al. Ngiin han 227.933.000.000  227.933.000.000 27.138.000.000 27.138.000.000
Tién giri ¢6 ky han tir 6 thang dén 12 thang (1) 227.933.000.000  227.933.000.000 27.138.000.000 27.138.000.000
a2. Dai han 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000
Trai phiéu (2) 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000
Cong 230.933.000.000  230.933.000.000 30.138.000.000 30.138.000.000

(1) Khoan tién giri c¢6 ky han gdc tir 6 thang dén 12 thang véi tdng gia tri 227.933.000.000 VND, mét phan khoan tién giri dang dugc thé chip dé dam bao cho khoan
vay tai cac Ngan hang TMCP (xem thuyét minh V.19).

(2) Khoan trai phiéu Ngan hang Nong nghiép va Phét trién Nong thon Viét Nam c6 ky han 7 nim; s6 lwong 3.000 trai phiéu; 13i sudt: tha ndi; ngdy dio han: 31/01/2028.

b. Cic khoan dau tu tai chinh dai han

bl. Diu tu vao cong ty lién doanh,
lién két
Cong ty TNHH Dia 6¢ Tuén Minh (i)

Céng ty C6 phin Tu van va Thiét ké Xay
dung D6 Thi (ii)

Cong ty C6 phin Nha hang Kén Kéu (ii)
b2. Diu tur vao don vi khac
Céng ty C phin Vicosimex

Céc don vi khic

Cong

31/12/2025 01/01/2025

Gia tri theo PP

Gi tri theo PP Vén chii sé hifu

Gia goc Dy phong von chii s¢ hitu (*) Gia gbc Du phong *)
35.894.000.000 - 31.782.641.161 35.894.000.000 . 31.360.136.767
30.000.000.000 . 30.204.712.051 30.000.000.000 » 30.204.712.122
994.000.000 - 1.577.929.110 994.000.000 ” 811.570.097
4.900.000.000 - - 4.900.000.000 - 343.854.548
45.224.793.200 (496.628.184)  44.728.165.016  35.224.793.200 (496.628.184)  34.728.165.016
16.630.000.000 . 16.630.000.000 6.630.000.000 - 6.630.000.000
28.594.793.200 (496.628.184)  28.098.165.016  28.594.793.200 (496.628.184)  28.098.165.016

81.118.793.200

(496.628.184)

76.510.806.177

71.118.793.200

(496.628.184)

66.088.301.783

Ce thuyét minh nay la bg phan hop thanh cac Bdo cdo tai chinh hop nhdt.
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PJA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Miu sé B 09 - DN/HN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 ndm 2025 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

V.2. Cic khoén déu twr tai chinh (tiép theo)
(i) Cic Céng ty lién két nay trong nam vin dang hoat dong kinh doanh binh thudmg va ¢6 14i.
(i) Céc Cong ty lién két nay trong nim vin dang hoat dong kinh doanh binh thuéng va 16 da dugc phin dnh dy du theo phuong phap vén chii sé hitu.

(*) Gid tri hop 1y tai thoi diém ngay 31 thang 12 nam 2025 ctia cdc khoan ddu tr vao céc don vi chua dai ching dén thoi diém hién tai van chua c6 huéng dén cu thé va
théng nhét vé phuong phép xdc dinh gia tri hop 1y clia timg khoan muc diu tu. Do viy, Nhém Céng ty trinh bay gia tri hgp 1y clia cc khoin diu tu vao cic cong ty lién
két va cdc khoan dAu tu vao don vi khéc can cir vio béo céo tai chinh ciia cong ty duge ddu tu lan lugt theo phuwong phap vén chi sé hitu va phuong phap gid gbe trir du
phong suy giam.

Cdc thuyét minh néy & bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhat. Trang 51
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025

Miu s6 B 09 - DN/HN

BPon vi tinh: Dd‘ng Viét Nam

V.7. No xfu 31/12/2025 01/01/2025
£ Gia tri c6 ; " Gid tri co i,
Py 1 A t
Gii goc B s 9 Déi twgng ng Gia gbe ¢hié thin 1l Péi twgng ng
- Téng gii trj cic khoan phai
thu, tri truée ngudi bin qua
han thanh todn hodc chua qui
han nhung khé ¢6 khi niing thu
hoi 49.508.633.683 30.200.000.000 52.146.726.444 33.031.829.907
Céng ty C4 phin Diu tw Xy dung Khoan phai thu qud han Khodan phai thu qua han
Trin Viét 12.500.000.000 5.000.000.000 . trén 3 ndm 15.000.€00.000 7.500.000.000 trén 3 nam
Céng ty C8 phin Dién may Thanh Khoan phai thu qué han
phd Hd Chi Minh (*) 36.000.000.000  25.200.000.000 tir 6 thang dén 1 nam  36.000.000.000 25.200.000.000

Khoan phai thu qua han
trén 3 nam

Khoan phai thu qua han

Céc dbi trong khac tir | dén trén 3 nam

1.008.633.683 - 1.146.726.444 331.829.907

(*) Ban Téng Giam déc dénh gid va tin ring Nh6m Cong ty s& khong chiu bit ky ton thit nao thém ké tir thoi diém trich 1ap dy phong truée dé ddi voi khodn cho vay nay vi Nhém
Cong ty déu thuc hién ding cam két trong hgp ddng va nhén ban giao tai san dam béo.

Céic thuyét minh néy la bi phdn hop thanh cdc Béo edo tai chinh hop nht. Trang 52
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CONGTY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

V.10. TAi sin ¢é dinh hitu hinh

Nha cira, vat kién Thiét bj dung cu

Khodn mue e Miy mée thiét bi Phuwong tién vén tii ki Tbng cong
Nguyén gid
86 du dédu nam - 6.542.981.142 16.589.464.106 14.423.397.403 854.749.430 38.410.592.081
Mua trong ndam - 79.048.148 - 52.050.000 131.098.148
$6 dur cudi nim 6.542.981.142 16.668.512.254 14.423.397.403 906.799.430 38.541.690.229
Gid tri hao mon liy ké
$8 du ddu nam 5.134.338.448 14.715.245.227 9.999.177.782 854.749.430 30.703.510.887
Khdu hao trong nam 354.906.470 225.950.644 941.169.294 19.518.750 1.541.545.158
$6 duw cudi niim 5.489.244.918 14.941.195.871 10.940.347.076 874.268.180 32.245.056.045
Gia trj con lai
84 dur ddu nim 1.408.642.694 1.874.218.879 4.424.219.621 = 7.707.081.194
$6 du cubi nam 1.053.736.224 1.727.316.383 3.483.050.327 32.531.250 6.296.634.184
* Gid tri con lai ciia tai san ¢6 dinh hitu hinh di ding dé thé chép, cAm c¢b dam béo céc khoan vay: 0 VND.
* Nguyén gid tai san ¢ dinh hitu hinh cudi nim di khiu hao hét nhung vin con sir dung: 18.651.342.925 VND.
Cac r}myé'r minh nay la bo phan hop thanh cde Béo cdo tai chinh hop nht. Trang 53
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho ndm téi chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu s6 B 09 - DN/HN

Pon vi tinh: Dong Viét Nam

V.21. Vén chii s& hiru

a. Bang d6i chiéu bién ddng ciia Vén chii sé hiru

én gop cii: ] : v da Ly nhiugn sau i ich ¢d don
Ehoke wue V::ﬁg;)§ 1::3 vér::%nl:vghg: C8 phiéu'quy Q::é{ﬁ:ig thué cha ktg‘ng kiém soz’agt Come
phéin phoi
S6 du tai ngay 01/01/2024 600.000.000.000 1.940.000 (110.000).  2.101.474.907 280.884.138.049 35.112.289.722 918.099.732.678
Lgi nhuén - - - - 59.228.073.669 884.651.320 60.112.724.989
Trich quj khen thudng, phiic loi 2023 - “ . . (2.956.919.510) (64.143376)  (3.021.062.886)
Chia ¢ tirc nim 2023 - . . 8 . (600.000.000) (600.000.000)
S5 dur tai ngay 31/12/2024 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 337.155.292.208 35.332.797.666 974.591.394.781
S6 dur tai ngay 01/01/2025 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 337.155.292.208 35.332.797.666 074.591.394.781
Tang von (*) 98.750.000.000 296.100.000.000 - - - - 394.850.000.000
Loi nhudn - B - - 78.254.896.081 1.420.555.535 79.675.451.616
Trich quy khen thwéng, phic lgi 2024 - - - - (6.309.925.572) (771.494.164) (7.081.419.736)
Trich qu§ khen thuong, phiic loi 2025 " . . . (192.463.138) (82.484.202) (274.947.340)
Chia ¢b tirc nim 2024 . N . . ; (8.285.195.760)  (8.285.195.760)
Téng/giam khac . ; = : 400.507.369 (400.507.369) .
S6 dur tai ngay 31/12/2025 698.750.000.000 296.101.940.000 (110.000) 2.101.474.907 409.308.306.948 27.213.671.706  1.433.475.283.561

(*) Tdng Cong ty dd hoan tit viéc tiing vén tir 600.000.000.000 VND lén 698.750.000.000 VND tir dot chao ban cb phiéu riéng 1& cho nha dau tu chimg khoén chuyén nghiép theo Bién
ban hop Dai hdi ddng C& dong thudmg nién nam 2023 ngly 26/4/2024; Nghi quyét Pai hoi dong C6 dong thudng nién nam 2023 s6 01/2024/NQ-DHCD ngdy 26/4/2024 va Nghj quyét
Bai hoi dong C& déng sb 02/2024/NQ-PHPCP ngay 01/10/2024.

Ngiy 06/6/2025, Téng Cong ty di nhin duge Quyét dinh cila S& Giao dich Chitng khosn thanh phé Hé Chi Minh s 419/QD-SGDHCM vé vic thay ddi ding ky niém yét tir 60.000.000

¢d phiéu 1én 69.875.000 cb phiéu.

Céc thuyét minh nay & bo phidn hop thanh cdc Bio cdo tai chinh hop nhil,
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Miu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho néim tai chinh két thiic ngéay 31 thang 12 ném 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

VIIL TAI SAN TAI CHINH VA NQ PHAI TRA TAI CHINH
Bang dudi ddy trinh bay gia tri ghi s va gid tri hop 1y cia cdc cong cu tai chinh dwgc trinh bay trong bio c4o tai chinh hop nhit ciia Nhém Céng ty.

Gi4 trj ghi s6 Gid trj hop Iy
31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024
Gia tri Du phing Gia tri Dy phong

Tai san tai chinh

- Céc khoan dAu tr nim gitr dén ngay

dio han 230.933.000.000 - 30.138.000.000 - 230.933.000.000 30.138.000.000
- Phdi thu khéch hang 198.029.022.644 (478.896.537) 164.342.349.166 (478.896.537) 197.550.126.107 163.863.452.629
- Phai thu vé cho vay 132.227.350.633 (10.800.000.000) 133.340.704.974 (10.800.000.000) 121.427.350.633 122.540.704.974
- Phii thu khac 456.704.518.769 (336.000.000) 395.003.074.142 (336.000.000) 456.368.518.769 394.667.074.142

- Tién va céc khoén twong duong tién

111.254.979.191

31.619.565.732

111.254.979.191

31.619.565.732

TONG CONG 1.129.148.871.237  (11.614.896.537)  754.443.694.014  (11.614.896.537) 1.117.533.974.700  742.828.797.477
No' phai tri tai chinh
- Vay vi ng 410.501.051.042 o 423.629.511.836 s 410.501.051.042 423.629.511.836

- Phdi trd ngurdi ban
- Céc khoan phdi tra, phai nfp khac va
chi phi phai trd

TONG CONG

18.104.526.352

692.176.010.164

7.610.839.929

657.835.963.100

18.104.526.352

692.176.010.164

7.610.839.929

657.835.963.100

1.120.781.587.558

1.089.076.314.865

1.120.781.587.558

1.089.076.314.865

Ceic thuyét mink néry la b phén hgp thénh cdc Bdo edo tai chinh hop nhat.
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