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Chung téi tin rdng tdng trudéng co
thé dén tir nguén Iuc, nhung su
phdt trién dai han chi dugc dam
bédo khi dugc dén ddt béi mét doi
ngii c6 khdt vong, tinh than ky ludt
va su dong long trong hanh déng.
Ddy la nén tdang xuyen suét trong
qud trinh xdy dung té chuc va dinh
hinh cdc quyét dinh chién lugc.

Kinh thua Quy C6 dong, Doi tac va Nha dau tu,

Nam 2025 13 mdt nam ghi nhan nhiéu chuyén déng
tich cuc, phan anh su linh hoat va tién bd clia nén kinh
té. Dong luc tU dau tu codng va su phat trién manh mé
cla ha tang tiép tuc ma ra du dia tdng trudng mai cho
cdng dong doanh nghiép, dic biét 1a doanh nghiép
bat ddng san.

Trong dong chay do, 2025 da trd thanh mot budc
chuyen co y nghia, d0| hoi doanh nghiép phai tai xac
lap nén tang, cung c6 dinh hudng va s&n sang cho
mot chu ky phat trién mai vai tiéu chuédn cao haon.

V&i dong luc tu thi trudng va stc manh bén bi, day
clng la nd&m Dat Xanh tap trung nang cao nang luc
phat trién du &n, hoan thién qua trinh chuyén doi sé
va duy tri tinh nhat quan trong van hanh - nhing yéu
t6 c6t 16i giup doanh nghiép khéng chi thich tng Vi
su van dong cua thi trudng, ma con phat trién én dinh
va bén viing trong dai han.

Trong vai trd Nha sang 14p va Chu tich Hoi déng Chién
lugc, trong nam vUa qua, tdi cung Ban Lanh dao da
tap trung vao nhiing quyét dinh mang tinh nén tang:
lua chon danh muc dau tu phu hgp, dinh hinh hudng
phat trién dai han va ting budc chuan héa mé hinh
van hanh. Thi trudng cé thé thay ddi, nhung su kién
dinh trong dinh hudng va tinh ky luat trong thuc thi
ludn 13 nguyén tac xuyén subt.

N&m 2025 cing ghi nhan nhiing budc tién ro nét
trong n&ng luc phat trién du &n cla Dat Xanh, khi Tap
doan tiép tuc dua ra thi trudng cac san pham cé gia
tri thuc, dap Ung nhu cau ngay cang cao cla khach
hang. Trong do, The Privé 1& moét dau moc dac biét.
Du &n khdng chi don thuan la mét san pham mdi, ma
con 14 két qua cua qué trinh chuan bi chién lugc dai
han va ndng luc trién khai du an dugc tich 10y qua
nhiéu nam.

Trong béi canh thi trusng van tén tai nhiéu thach thuc,
viéc trién khai dong san phadm hang sang nhu The
Privé thé hién rd nang Iuc thuc thi, su chu déng cla
Pat Xanh trong viéc ndm bat co hoi va dinh hudng
nang tam danh muc san pham. Bong thdi, day cing 14
budc khai ddu cho mot chu ky phat trién mdi, khi Tap
doan chuyén minh sang nhiing du an cé quy mé, gia
tri va tdm voc 16n hon trong giai doan tai.

Trong han hai thap ky hinh thanh va phat trién, t& mot
doanh nghiép dich vu bat déng san, B4t Xanh da ting
budc phat trién thanh mét hé sinh thai véi cac linh vuc
cot 16i gdm: phat trién du an, dich vu va dau tu bat
déng san. Hanh trinh d6 cho thdy mét thuc té: nén
tang quan trong nhat cua doanh nghiép khong ndm &
quy md tai sdn ma la & con ngudi.

Chuing t6i tin rang tang trudng co thé dén ti nguon
Iuc, nhung su phat trién dai han chi dugc dam bao khi
dugc dan dat bai mét ddi ngl cé khat vong, tinh than
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ky ludt va sy dong long trong hanh dong. Day la nén
tang xuyén suot trong qua trinh xay dung t6 chuic va
dinh hinh céc quyét dinh chién lugc.

Budc sang ndm 2026, toan hé thong Pat Xanh xac
dinh théng diép: “Chuyén déi nhanh - But pha
manh”, dudc cu thé héa bang cac dinh hudng trong
tam: uu tién phat trién cac du an bat dong san tai khu
vuc trung tam va dé thi vé tinh, ddy nhanh hoan thién
phap Iy, ma& réng quy dat va thuc day chuyén doi sb
trén toan hé thong.

Téc dd thay déi clia cong nghé va thi trusng dang dinh
hinh lai cach doanh nghiép van hanh va canh tranh.
Trong b6i canh do, mdi td chiic déu dung trudc nhiing
Iua chon rd rang: chi ddng chuyén minh dé tién 1én,
hodc cham lai va bi bo lai phia sau. D4t Xanh lua chon
con dudng thit nhat — chuyén déi dé phat trién manh
mé va bén viing han trong giai doan tiép theo.

Theo do, Tap doan tiép tuc dé cao ba gia tri cot 16i
"Dan d&t - Tan tam - Bong 1ong” lam nén tang cho
qua trinh chuyén doi, bao dam su thong nhét trong
hanh déng va duy tri ky luat trong van hanh.

» Dan dét dé ma ra nhiing hudng di mai.
» Tan tam dé tao ra gia tri thuc cho khach hang.

» Dong long dé xay dung moét hé théng manh mé,
ky luat va bén ving.

Téi tin réng khi toan hé théng cung chia sé mat dinh
hudng va cam két thuc thi, D4t Xanh sé tao dung dugc
stic manh du 18n, stc manh clia mot t6 chiic doan két,
kién dinh va ludn tién vé phia trudc.

Hon hai thap ky qua, Dat Xanh da khéng ngling phat
trién nha khat vong vuon lén cua nhiing con ngudi
lubn dam nghi, dam lam va dam chinh phuc nhiing
muc tiéu I6n hon. Va hanh trinh do van dang tiép tuc.

Nhan dip nay, t6i xin tran trong cam dn Ban Lanh dao,
toan thé can bd nhan vién va gia dinh da dong hanh,
no Iuc va chia sé cung Tap doan trong nam qua.

Pong thai, chung t6i cling trén trong cdm on su tin
tudng va dong hanh cua Quy C6 déng, D6i tac va Nha
dau tu da ludn kién dinh cung Dat Xanh trong ting giai
doan phat trién.

Budc vao nam 2026, vSi nén tang da dudc cung co,
dinh hudng ré rang va tinh than chuyén déi manh
mé, D4t Xanh sé tiép tuc tién xa hon trén hanh trinh
“Chuyén déi nhanh - Blt pha manh”, khéng chi vuot
qua chu ky ma con ting budc nang cao vi thé trén thi
trudng, mang lai gia tri bén vimng va lau dai cho Quy Co
déng, Boi tac, Nha dau tu, khach hang va cong dong.

Tran trong.
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TAM NHIN
SUMENH
GIA TRI COT LOI

SU MENH

Cung cép san pham va dich vu uu viét,
nang cao gia tri cuéc séng cho con ngudi.
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TAM NHiIN

» Trd thanh tap doan kinh té toan cau.

» Da nganh nghé - Pa sd hiiu - Pa quéc gia.

» Hiéu qua - Trudng ton - Vi dai.

GIA TRI COT LOI

» Khat vong
» Chinh truc
» Chuyén nghiép
» Nhan van
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GIGI THIEU DXG

MUCTIEU- )
CHIEN LUGC PHAT TRIEN

Budc sang ndm 2026 vdi nhiing déu hiéu phuc héi sau dot diéu chinh dai han, thi truéng bat déng san van chua
hoan toan but phd ma déi héi su than trong trong tirng budc di cua doanh nghiép.

1. Muc tiéu ngan han (2026-2027)

Giai doan 292672027 dugc xac dinh 1a thai ky hoan thién cong tac chuan bi trién khai du &n va tiing budc tich
[0y, phuc hoi két qua kinh doanh.

1.1. Tang téc kinh DXG tap trung ngudn luc vao cac du an trong diém, bao gom:
doanh cac du an PR, A g R
chién lugc » The Privé — du an md& dau cho chu ky phat trién mdi;

» Céc du an da hoan thién phap Iy tai TP. H6 Chi Minh va khu vuc veé tinh.

Céc du &n nay dong vai tro trong tdm trong viéc gia tdng ngudn cung thuc ra thi
trusng, cai thién téc doé ban hang, dong thdi thic ddy dong tién ti hoat dong ban
hang. Trong doé, The Privé dudc dinh vi la du &n mang tinh biéu tugng, danh dau su
tré lai manh mé cua DXG, thé hién budc chuyén minh sang phan khuc cé gid tri cao
va tiéu chuan phat trién du an theo hudng cao cép.

1.2.Phuc hdivanang  Trong giai doan thi trudng ting budc phuc hdi, Tap doan dinh hudng:

cao higu qua tai chinh Duy tri tdng trudng doanh thu hop nhat 6n dinh, co tinh bén viing qua ting nam;

» Nang cao bién lgi nhuan thdng qua téi uu chi phi, kiém soat dau tu va nang cao
hiéu qua van hanh;

» Tung budc cai thién cac chi s6 hiéu qua tai chinh (nhu ROE, ROA), hudng tdi gia
tang gia tri cho ¢ déng.

Tap doan khong theo dudi tdng trusng b&ng moi gia, ma uu tién mo hinh tang trudng
co kiém soat, phu hgp véi nang luc tai chinh va diéu kién thij trudng.

1.3.Cung co cautric  Téap doan tiép tuc tap trung vao viéc:
von va nang luc 2 B U .
tai chinh > Kiém soat ty I& don bay tai chlnh‘ o] m'UC an toan;

» Chu ddng da dang hda cac ngudn von phu hgp vdi dac thu tung du an;

» Tang cudng von chu s6 hitu nham dam bao nang luc trién khai cac du an cé
quy md lén.

Muc tiéu 13 xay dung nén tang tai chinh viing chéc, tao du dia cho chu ky phét trién
giai doan 2026-2030.

1.4. Chuin héa hé Song song Vi cac muc tiéu kinh doanh, Tap doan tiép tuc day manh:

tfléng‘Vé chuyéndéi  » Chuan hoa hé théng quan tri theo hudng minh bach, hiéu qua va tuan thu;
van hanh » Ung dung céng nghé trong hoat déng ban hang, quan ly du &an va quan tri noi bd;
» Nang cao ndng suét lao dong, tdng cudng ky luat thuc thi trong toan hé théng.

Béy dudc xem la nén tang quan trong nham hé trg Tap doan téng toc phat trién,
dong thdi kiém soat rui ro trong boi canh thj trudng con nhiéu bién déng.
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2. Ba tru c6t chién ludc trong chu ky méi 2026-2030

TRU COT 1 TRU COT 2 TRU COT 3

Phat trién danh
chién lugc va m
chon loc

ran Tang téc hé sin ich vu va Ky luat tai chin
ong quy datcé  t6i uu chuoi gia chuan muc

» Nang cao hiéu qua hoat dong » Kiém soat don bay tai chinh &

» Tap trung vao céc khu vuc moi giGi va phan phoi; muc hap ly;
9 h? tang pha’F trién va nhu » Ung dung céng nghé vao » Nang cao hiéu qua st dung von;
cau ghye cao; quan ly khach hang va quan o140 hoa hé théng quan tri
» Phat trién cac du an co quy ly ban hang; : 94 ‘

mo du 16n dé tao dau an y A LA e theo hudng minh bach,
thuong hiéu; i » Tang cudng lién ket gita bén ving va phu hgp vdi
o phat trién du an va dich vu théng 1€ quan tri doanh
» Chu ddng hoan thién phap ly phan phéi; nghiép niém yét.

duan cho giaidoan 3=5ndm.\ pp sy yrign hoan thién mo hinh
“Nha phat trién du an” theo
hudng dong bo va khép kin.
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GIGI THIEU DXG

2003

Thanh lap Cong ty TNHH Dich
VU va Xay dung bia 6¢ Bat Xanh.
Von diéu |é ban dau: 800 triéu
doéng, 10 nhan vién.

Hoat dc’)nlg v3i vai tro Iélnhé
phan phdi cac dy an bat dong
san tai Thanh pho H6 Chi Minh,
Dbong Nai va Binh Duong.

2004

Tién phong khai sinh khai niém
“Siéu thi chung cu”.

Phat trién mo hinh siéu thi can ho
chung cu dau tién tai Viét Nam.

2006

Gidi thiéu phudng thuc ban hang
mdi - “Phucng thuic ban hang
tap trung” va dugc thj trudng ap
dung cho dén ngay nay.

Tién phong trong van dé minh
bach héa théng tin san pham
bat ddng san.

2007

Chuyén déi thanh Cong ty b phan.

Chinh thdc mé& rong hoat déng
sang linh vuc dau tu véi hang
loat cac dy an quy mo I6n va
dugc thi trudng don nhan.

-

14

%

QUATRINHHINH
THANH VA PHAT TRIEN

(

2011

Chuyén doéi hoat déng theo mo
hinh Tap doan.

2010

Ban giao can ho Sunview 1&2 cho
khach hang sém hon du kién.

M& rong hoat dong kinh doanh
sang cac linh vuc Xay dung.

Md rong hé théng céng ty dich
vu ra toan quéc, trd thanh cong
ty bat déng san cé hé théng
phan phéi 18n trén khép ca nudc
v&i gan 20 chi nhanh, Céng ty
thanh vién, Cong ty lién két,
Coéng ty lién doanh hoat dong.

2009

Khd&i cong du an Phu Gia Hung
tai Quan Go Vap, Thanh phé
H6 Chi Minh.

Niém yét co phiéu trén Sa giao
dich Chuing khoan TP. H6 Chi
Minh v&i ma DXG.

2008

Phat trién thi trudng bat dong san
& Bong Nai va Ba Ria Viing Tau.
Khai cong du an Sunview 1&2
(Thu Buc), du an Phu Gia Hung
(Quan Go Vap) vdi vai tro 1a chu
dau tu.

2012

Khai cong xay dung du an Gold
Hill tai Bong Nai.

Ban giao can ho Phu Gia Hung.

Tham nhap, md& réng thi trudng
Quang Ninh, Hai Phong, Phu
Qubc, Khanh Hoa.

Tién phong xay dung mang Iugi

cong ty lién két trong kinh doanh
bat ddng san, phat trién mo hinh
cdng tac vién truc tuyén.

2013

Khai cong khu dan cu phuc hgp
thucng mai Sunyie\(v Town tai Thu
DBuc, Thanh phé H6 Chi Minh.

Sang lap lién minh G5 - Lién
minh bat ddong san manh nhat thi
trudng hién nay tai phia Bac.

T&i cau tric Tap doan theo mo
hinh quan tri hiéu qua.

Dinh hudng phat trién theo mo
hinh tap doan da nganh "P4au tu
— Xay dung — Dich vu", hudng téi
tang trudng dodt pha va trién khai
nhing du an dé thi quy md Ian.

2014

Thuc hién M&A dé tao 1ap quy dat
théng qua viéc mua lai cac du an
nhu: Opal Riverside, Palm City.

Chu tich Tap doan dugc vinh
danh Top 10 Sao Do Viét Nam.

Pat giai thudng quéc té “San
pham chat lugng cao” cho du an
Sunview Town, dong thdi thudc
Top 3 khu c&n hd tot nhat Viét
Nam do Southeast Asia Property
Awards binh chon.

-

p
2018

Tang von diéu lé tir 3.032 ty
déng lén 3.501ty dong.

Thuc hién ban giao 03 du an
quy md Ion: Opal Riverside, Opal
Garden va Lux Garden.

Déi tén coéng ty thanh Céng ty
C6 phan Tap doan Dat Xanh,
déng thai khai truong Van phong
lam viéc tai dia chi 2W Ung Van
Khiém, P.25, Binh Thanh, Thanh
ph6 H6 Chi Minh.

2017

Tang von diéu & tir 2.530 ty
déng Ién 3.032 ty dong.

Coéng bd cac du an: Lux Garden,
The Privé.

2016

Tang von diéu lé tu 1173 ty dong
lén 2.530 ty dong.

Khai déng cac du an Opal
Riverside, Opal Garden.

Thuc hién M&A dé md rong quy
dat théng qua viéc mua lai du an
The Privé, Opal City.

2015
DPay manh hoat ddng M&A théng

Luxcity, Opal Garden, The Privé,

Lux Riverview, Lux Garden.

qua cac thuong vu tiéu biéu nhu:

2019

Cong bod dy &n Opal Boulevard
(Thanh pho Di An, Tinh Binh Duang)
Tang von diéu 1 tir 3507ty dong
Ién 5.200 ty déng.

Tai cau truc mang dich vu dudi phap

nhan DXS nham cung cap céc giai
phap bat doéng san toan dién.

L&n san vao linh vuc Bat dong san
khu cong nghiép.

Dau gia thanh céng 16 dat 92,2ha
tai xa Long DQC, huyén Long
Thanh, tinh Bong Nai.

2020

Gidi thiéu ra thi trudng 03 du an
gbm: St. Moritz, Gem Sky World
va Opal Skyline.

Chu tich Tap doan dugc vinh
danh “Doanh nhan bat déng san
cla nam”.

Tiép tuc thuc hién M&A va md
rong quy md dé tiép tuc gilt viing
vi thé dan dau trong mang moi
giGi bat dong san.

2021

Tang von diéu 1é tir 5.200 ty dong
|én 5.977 ty dbng

Cham méc von hoa 1ty USD.

C6ng bod chién luge 10 nam 2021

- 2030, hudng tdi hé sinh thai bat
dong san hoan thién va dinh hudng
von hoa 10 ty USD vao nam 2030.

Cong b6 chién lucc hop tac Vi
Tap doan FPT va Tap doan Dat
Xanh, khai ddong du an chuyén doi
s6 bat dong san véi ky vong thay
déi khung xuong séng van hanh
va kinh doanh.

-

J

BAO CAO THUONG NIEN 2025

2025

Chinh thidc dua du an The Prive
ra thi trudng.

Hoan tat 03 dot ting von trong
nam, nang von diéu 1& 1én 11141ty
déng vao cudi ndm 2025, gép phan
tang quy mo von clia Tap doan.

2024

Thanh Iap Hoi dong Chién lugc,
dinh hudng phat trién bén viing
giai doan 2025-2035.

Du an The Privé dugc cap Giay
phep Xay dung - hoan thanh cot
moc phap ly quan trong cua du an.

Tang von diéu 1é tir 7.224 ty
dong Ién 8.725 ty dong.

2023

Tiép tuc hoan thanh phap ly du
an The Prive.

Ban giao du an Opal Skyline.

Dugc S Tai nguyén va Moi
trusng tinh Béng Nai cap gidy
phép chuyén nhugng céac san
pham tai du 4n Gem Sky World.

Du an chuyén déi sé ERP- SAP
di vao giai doan nudc rut chuan
bi chuyén sang van hanh thi
giai doan 1trong nam 2024.

Tang von diéu 1é tir 6117 ty dong
Ién 7.224 ty dbng.

2022

Cat noc Opal Skyline (Thuan

An, tinh Binh Duagng), chinh thic
dua cdng trinh sang giai doan thi
cbng hoan thién.

Ban giao du an hang sang
Datxanhhomes St. Moritz.

Ban giao s6 hdng cho cu dan du
an Opal Boulevard.

Tai cau trc td chiic nhan sy, tinh
gon bo may, tang cudng dao tao
nham nang cao nang luc ddi nga.
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> |
LINHVUCVA
PIA BAN HOAT PONG

Theo dinh hudng chién lugc dai han 2021 -2030, cac nhém
nganh trong hé sinh thai Dat Xanh tiép tuc dugc duy tri nham
dam bao tinh lién két va hd trg hoat dong kinh doanh cla Tap
doan trong tucng lai.
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NHOM NGANH NGHE
KINH DOANH COT LOI

PHAT TRIEN BAT DONG SAN, KHU DO THI DICH VU BAT DONG SAN

Phat trién Khu dd thi Thuong mai Méi giGi Sc céap
Phat trién Khu dé thi Céng nghiép M&i gisi Th cap

Phat trién Khu d thi Du lich Dich vu Tai chinh
Phat trién Khu dd thi Néng nghiép Dich vu thu phi

NHOM NGANH TIEP TUC
PHAT TRIEN TRONG TUGNG LAl

XAY DUNG TAI CHINH DAU TU CONG NGHE
Dich vu nha phattrién dy an  :  Dich vu tai chinh cho Khach hang i Vién nghién ctu - Nghién ctu y
Xay dung dan dung Dich vu huy déng vén cho tuo?g Kinh doanh cong nghe
Ha t : Chu dau tu : Trién khai dy an céng nghé
a tang . : .
Giai phap dau tu BBS cho : Venture fund - Dau tu vao cac

Vatlieu xdy dung NDT trong va ngoai nudc : start-up cong nghé

17



Hoi dong dau tu

Uy Ban kiém toan

BAO CAO THUONG NIEN 2025

PAI HOI PONG CO DONG

HOI PONG

QUAN TRI

Hoi dong chién lugc

BAN DIE

U HANH

Ban Kiém soat noi bod

|

—* Ban Chon thau - Cung Ung

Ban Trg ly - Thu ky —————
DAu tu Phat trién Kinh doanh Tai chinh - Nhan su Coéng nghé
g du an tiép thi K& toan va PTHT théng tin

19
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Co cau Hoi dong quan tri cong
ty gdm 05 thanh vién: Chu tich
HDQT, 01 Thanh vién déc lap
Hoéi dong quan tri, 01 Thanh
vién Hoi déng quan tri khéng
diéu hanh va 02 Thanh vién
Hoi ddng quan tri diéu hanh.

Hoi déng quan tri ducc t6
chic theo nguyén tdc phan
coéng, phan nhiém ré rang; moi
thanh vién phu trach cac linh
vuc phu hgp vai chuyén mén
va kinh nghiém quan tri. Phan
I6n céc thanh vién da dong
hanh cung Chu tich tU nhing
ngay dau thanh 1ap Tap doan,
c6 nang luc chuyén mén va
kinh nghiém thuc tién sau rong
trong linh vuc bat doéng san, toi
luyén qua nhiéu chu ky bién
déng cua thi trudng.

Trong béi canh kinh té thé gidi
suy giam va tac dong truc
tiép dén thi trudng trong nudc,
nganh bat déng san cling dang
d6i mat véi cac thach thiic ngan
han nhu bién dong Iai suat, khd
khan trong huy déng von, tinh
trang thi€éu ngudn cung, thanh
khoan suy giam.

Ho6i déng quan tri tiép tuc duy
tn su nhat quan trong dinh
hudng, phdi hdp chat ché trong
diéu hanh, doan két va phat
huy nang luc ban linh, qua do
gop phan gilt viing su 6n dinh
va cung cb nén tang cho giai
doan phét trién tiép theo cla
Tap doan.

A

ONG LUOGNG NGOC HUY
Chu tich HDQT

A

ONG LUONG TRi THIN

Thanh vién HDQT kiém Chu tich
Ho6i dong Chién lugc

Ong Luong Ngoc Huy, sinh n&m
1970 tai Hung Yén, hién gil chuc
vu Chu tich Hoi dong Quan tri Tap
doan D4t Xanh.

Trudc khi déng hanh cung Dat
Xanh, 6ng Ludng Ngoc Huy da co
hon 25 nam céng tac tai Trudng Dai
hoc Tai chinh - Quan tri Kinh doanh,
dam nhiém nhiéu vi tri quan trong.
Thang 9/2023, 6ng Lucong Ngoc
Huy chinh thiic gia nhap Tap doan
Pat Xanh.

Thang 7/2024, 6ng dugc Dai hdi
déng cd déng tin nhiém bau lam
Chu tich HDQT Tap doan Pat Xanh,
ké nhiém o6ng Luong Tri Thin -
Nngudi sang lap Tap doan.

Trén cucng vi mdi, véi dinh hudng
d6i mai, tam nhin chién lugc va nang
lyc quang tri, 6ng Luong Ngoc Huy
tiép tuc ké thira va phat huy nhiing
gia tri cot 16i, dong thai ting budc
dinh hinh déng Iuc tang truéng mdi,
nham nang cao hiéu qua hoat déng
va tao nén tang cho D4t Xanh chinh
phuc nhiing dinh cao mdi.

Nam 2003, Ong sang 1ap nén Céng
ty TNHH Dich vu va Xay dung Dia
6c Dat Xanh, tién than cua Tap doan
Pat Xanh ngay nay.

VGi han 25 nam kinh nghiém quan
tri, 6ng da dua ra cac quyét dinh tao
bao, 4p dung tdm nhin chién lucc
va ndm bét co hdi kinh doanh dé
xay dung nén thuong hiéu Dat Xanh
trg nén I6n manh va uy tin. Ong chiu
trach nhiém dinh hudng chién lugc,
quan ly hoat dong, gitp Tap doan
D4t Xanh duy tri su phat trién bén
viIng va vuct qua nhimng bién doéng
cula thj trudng.

Dugc danh gid 1a chuyén gia am
hiéu va nhay bén véi thi trusng tai
chinh va bat dong san, Ong Luong
Tri Thin khéng chi la mdt nha quan
tri gidi, cé tam nhin chién lugc, ma
con 1& biéu tuong cla niém dam
mé cong viéc, cua hoai bao Ién va
y chi kién cudng, quyét tam khéng
ngung nghi.

#

ONG BUINGOC PUC

Thanh vién HDQT, kiém Tong
Giam doéc

i

ONG HA PUC HIEU
Thanh viéen HPQT

BAO CAO THUONG NIEN 2025

#

ONG NGUYEN PHAM ANH TAI

Thanh vién HPQT déc 1ap; Chu
tich Uy ban Kiém toan

Ong t6t nghiép nganh ky su xay
dung cla Trudng Dai hoc Kién tric
TP.HCM, t6t nghiép thac sy (MBA)
tai Trudng Pai hoc M@ Malaysia.

Ong da cé hon 26 nam kinh nghiém
trong linh vuc quan ly, xay dung cac
du an quy mé 16n. Ong tiing quan ly
va tham gia phéat trién nhiéu du an cé
quy md I8n, dugc phat trién bai cac
tap doan quéc té I8n tai Singapore,
Uc, Han Quéc, Indonesia.

Trong qua trinh coéng tac, Ong Bui
Ngoc buc, da dong gop quan trong
vao su thanh céng cua Tap doan
Dat Xanh théng qua viéc hoan thién
hé sinh thai Bat dong san: TU phat
trién san phadm - Xay dung chat
lugng - Van hanh chu dao - Dich
vy tan tdm. Chinh su chin chu, khét
khe trong tung céng doan tao nén
san pham da giup khang dinh gia
tri thuong hiéu du an, déng thai tao
nén ban sac riéng biét va déng céap
cho Tap doan Dat Xanh trong ky
nguyén phat trién mai.

Nam 2021, Ong Bui Ngoc Buc dam
nhiém thém vi tri Chu tich HDQT
Cong ty CO phan Pau tu Kinh
doanh Bat déng san Ha An, phu
trach mang nganh Phat trién Bat
dbng san cua Tap doan.

Ong Ha Duc Hiéu la Thac si nganh
Tai chinh ngan hang, cé hon 20 nam
lam viéc trong linh vuc tai chinh,
chiing khodan. Gan bo véi Bat Xanh
t nhiing ngay dau, Ong da dam
nhan nhiéu chuc vu quan trong tai
Tap doan D4t Xanh: Phé Gidm doéc
Tai chinh, Gidm déc Tai chinh, Gidam
déc Tai chinh cdp cao va Phé Tong
Giam déc¢ Tai chinh.

Tham gia Hoi ddéng quan tri DXG tu
nam 2021, phu trdch két néi khoi
Dau tu va khéi Tai chinh, hd trg Tap
doan trong viéc danh gia va trién
céc ¢ hdi dau tu mdi mot cach co
hiéu qua.

Ong Nguyén Pham Anh Tai dudc
bau lam thanh vién Hai dong quan
tri Tap doan D4t Xanh tU ndm 2022.
V&i bdng Thac sy Ké Toan - Kiém
Toan, hién 6ng dang la Thanh vién
doc 1ap Hoi dong quan tri kiém Chu
tich Uy ban Kiém toan cua Tap
doan P&t Xanh. V&i hon 16 nam
kinh nghiém trong Iinh vuc Kiém
toan, Tai chinh va phat trién Bat
dong san, Ong Nguyén Pham Anh
Tai la manh ghép hoan thién cac
chidc nang hoat dong cua HDQT
Tap doan, hudng dén hoat déng
quan tri céng ty ludn minh bach,
hiéu qua, can bang gita Igi ich cb
déng va cac bén lién quan khac,
hudng dén su phat trién bén ving
cla Tap doan.
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UY BAN KIEM TOAN

Trong mé hinh Quan tri rui ro 03 tuyén phong tha, Uy ban Kiém toan hoat ddng dudi su gidm sat ctia HDQT,

chiu trach nhiém dam bao tinh doc lap cla kiém toan noi bo va Igiém toan doc 1ap trong pham vi Céng ty, ho trg
HDQT trong viéc lua chon kiém toan va giam sat chat lugng kiém toan, ddm bao thdng tin tai chinh chinh xac

va dang tin cay cho c6 déng.

Uy ban kiém toan DXG hién c6 02 thanh vién, trong d6 Ong Nguy&n Pham Anh Tai — Thanh vién déc lap HPQT
dam nhiém vai trd Chu tich va dng Ha Buc Hiéu — Thanh vién Hoi dong quan tri khéng diéu hanh tham gia Vi
vai tro thanh vién Uy ban. Cac Thanh vién Uy ban kiém toan déu la nhiing ngusi cé chuyén mén cao, cé kinh
nghiém 1au n&m trong linh vuc Tai chinh, hd trg HDQT trong viéc thuc hién gidm sat va kiém soat tinh minh bach

trong hoat déng tai chinh cta Céng ty.

ONG HA PUC HIEU

Thanh vién Uy ban Kiém toan

Ong Ha Buc Hiéu la Thac si nganh Tai chinh
ngan hang, c6 han 20 nam lam viéc trong linh
vUc tai chinh, chiing khoan. Gan bo vdi Cong
ty tU nhitng ngay dau, Ong da dam nhan nhiéu
chuic vu quan trong tai Tap doan Dat Xanh: Pho
Giam doc Tai chinh, Gidam déc Tai chinh, Giam
déc Tai chinh cép cao va Pho Téng Giam doc
Tai chinh.

Tham gia Hoi dong quan tri DXG tU n&m 2021,
phu trach két ndi khéi Dau tu va khoi Tai chinh,
hé trg Tap doan trong viéc danh gia va trién cac
cd hoi dau tu maéi mot cach cé hiéu qua.
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v

ONG NGUYEN PHAM ANH TAI

Thanh vién HDQT ddc 1ap; Chu tich Uy ban
Kiém toan

Ong Nguyén Pham Anh Tai dudc bau lam thanh
vién Hoi dbéng quan tri Tap doan Dat Xanh tu
nam 2022. V8i badng Thac sy K& Toan - Kiém
Toan, hién 6ng dang la Thanh vién HDQT déc
lap kiem Chu tich Uy ban Kiém toan cua Tap
doan Dat Xanh. V3i hon 16 ndm kinh nghiém
trong Iinh vuc Kiém toan, Tai chinh va phat
trién Bat dong san, Ong Nguyén Pham Anh Tai
la manh ghép hoan thién cac chuc nang hoat
doéng cua HPQT Tap doan, hudng dén hoat
ddng quan tri cong ty ludn minh bach, hiéu qua,
can bang gilra Igi ich c6 déng va cac bén lién
quan khac, hudng dén su phat trién bén viing
cla Tap doan.

BAO CAO THUGNG NIEN 2025
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BAN PIEU HANH CONG TY

ONG BUINGOC bUC

Thanh vién HDQT kiém Téng
Giam do6c

v

ONG LUGNG NGOC HUY
Chu tich HDQT

BA DO THI THAI

Pho Tong Giam doc
(Dén ngay 12/04/2026)

Ong t6t nghiép nganh ky su xay
dung cla Trusng Dai hoc Kién tric
TP.HCM, t6t nghiép thac sy (MBA)
tai Trudng Pai hoc M@ Malaysia.

Ong da co6 hon 26 nam kinh
nghiém trong linh vuc quan ly, xay
dung cac du an quy mé 16n. Ong
tUng quan ly va tham gia phat trién
nhiéu du an c6 quy mé 18n, dugc
phat trién bdi cac tap doan quéc
té 16n tai Singapore, Uc, Han Quéc,
Indonesia.

Trong qua trinh lam viéc tai Tap
doan Pat Xanh, Ong Bui Ngoc Buc
da c6 nhiéu déng gop quan trong
cho P4t Xanh trong viéc thiét ké va
trién khai cac du an, xay dung moi
quan hé véi cac déi tac chién luac,
cac nha cung cép, cac nha tu van
déng hanh cung Dat Xanh.

N&m 2021, Ong BUi Ngoc Buc dam
nhiém thém vi tri Chu tich HDQT
Coéng ty C6 phan Pau tu Kinh
doanh Béat déng san Ha An, phu
trach mang Phat trién Bat dong san
cua Tap doan.
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Ong Luong Ngoc Huy, sinh ndm 1970
tai Hung Yén, hién la Chu tich HOi
ddng Quan tri Tap doan Bat Xanh.

Trudc khi déng hanh cung Dat
Xanh, 6ng Luong Ngoc Huy da co
hon 25 nam cbng tac tai Trudng
DPai hoc Tai chinh - Quan tri Kinh
doanh, ddm nhiém nhiéu vi tri quan
trong. Thang 9/2023, 6ng Lucng
Ngoc Huy chinh thuc gia nhap Tap
doan D&t Xanh.

Thang 7/2024, 6ng dudc bai hoi
déng cd déng tin nhiém bau lam
Chutich HDQT Tap doan D4t Xanh,
ké nhiém 6ng Luong Tri Thin -
Nguadi sang lap tap doan.

Trén cucng vi mdi, véi dinh hudng
déi mai, tdm nhin chién lugc va
nang luc quang tri, 6ng Lucng
Ngoc Huy tiép tuc ké thira va phat
huy nhitng gia tri cot 16i, ddng thaoi
tung budc dinh hinh dong luc tang
trudng mdi, nhdm nang cao hiéu
qua hoat dong va tao nén tang cho
Pat Xanh chinh phuc nhiing dinh
cao mdi.

Ba D6 Thi Thai d& déng hanh cung
Dat Xanh tU ndm 2004. Sau nhiéu
nam tham gia diéu hanh 6 mang
Tai Chinh — K& toan, hién Ba ciing
dam nhiém vi tri truéng ban ERP
chiu trach nhiém trién khai dua
Ung dung cong nghé di vao hoat
déng thuc tién clia doanh nghiép.

V@i trinh d6 chuyén mén cao, tinh
than trach nhiém va hon 22 nam
kinh nghiém thuc té trong van
hanh doanh nghiép, Ba D& Thi Thai
da va dang dong gop quan trong
vao viéc nang cao tinh minh bach
tai chinh, chuéan hoa hé théng quan
tri va thuc day qua trinh chuyén doi
s6, tao nén tang cho su phat trién
bén viing va hiéu qua dai han cla
Tap doan Dat Xanh..

A 4

ONG NGUYEN TRUGNG SON
Pho Téng Giam déc

v

ONG LE DPANG QUOC HUNG
Giam déc Tai Chinh

BAO CAO THUONG NIEN 2025

v

BA BUI THANH THAO
Ké toan truéng

Ong Nguyén Trusng Son tét nghiép
nganh Quan tri Kinh doanh trudng
Daihoc Thuong mai Ha Noi va MBA
trudng Maastricht Ha Lan. Ong da
c6 hon 20 nam kinh nghiém thuc
té vé phan tich, thdm dinh va dau
tu phat trién du an bat dong san.

Ong gia nhap Bat Xanh ti ndm 2011
va da dam nhiém nhiéu vi tri quan
ly khac nhau. Hién tai, 6ng Son
dang dam nhiém vi tri Phd Téng
Giam déc phu trach mang Dich vu
bat dong san.

Nam 2021, 6ng dudc bd nhiém la
Chu tich H6i dong quan tri Céng ty
C6 phan Dich vu B4t Bong san Dat
xanh (DXS) sau nhiéu ndm dam
nhan vai tro Téng Giam déc. Vi
kinh nghiém quan tri va am hiéu
vé thi trusng bat déng san, éng
tiép tuc dan dat DXS dua trén nén
tang da xay dung, dinh hudng hoat
déng theo tam nhin va chién lucc
cua cong ty.

Ong Lé Dang Quéc Hung co trinh
dd chuyén mén Thac sy Tai chinh
va hon 20 nam kinh nghiém trong
ITnh vuc Tai Chinh — Ngan hang.

Ong gia nhap Tap doan B4t Xanh tif
ndm 2010 va da ddm nhiém nhiéu
vi tri quan ly khac nhau thudéc Khoi
Tai chinh, tap trung vao mang huy
doéng von cua Tap doan.

Thang 05/2023, Ong dudc bd
nhiém vao vi tri Giam doc Tai
chinh, chiu trach nhiém quan ly
hoat déng tai chinh va huy déng
vén, ddm bao ngudn luc va cau
truc tai chinh lanh manh va én dinh
cho Tap doan.

Ba BUi Thanh Thao tét nghiép
nganh Tai chinh, c6é hon 17 nam
lam viéc trong linh vuc ké toan,
kiém toan.

V@i nang luc va trinh dé chuyén
mon cao, ba Thdo cé nhiém vu to
chiic diéu hanh bdé may ké toan,
thuc hién cac quy dinh cua phap
luat vé ké todn, tai chinh chinh xac,
Kip thai va luén tuan tha quy dinh
phap luat.
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THONG BIEP PIEU HANH CUA

BAN TONG GIAM POC

N&m 2025, B4t Xanh hoat déng theo nguyén tac
nhat quan: tao "diém bam” chu ky bang du an
flagship The Privé, duy tri ky luat von va siét chat
ky luat van hanh. Trén nén tang nay, cac dau
hiéu thuc thi da dugc phan anh rd trong két qua
2025, md ra tin hiéu chu ky mai cho Tap doan.

» The Privé — Giai doan 1 tao tin hiéu chu ky
manh: ghi nhan 1.027 can hd giao dich thanh
cbdng trong 72 gid va 9.500 lugt booking—minh
chuing stic hap thu déi vai san pham tiéu chuan
cao va minh bach.

» Két qua kinh doanh hop nhat 2025: Doanh
thu thuan 4.192 ty dong, PATMI dat 231ty dong.
Loi nhuan chiu ap luc chi phi do tang téc trién
khai du &n, phu hgp chu ky dau tu.

» Nén tang tai chinh céng ty me dudc cung
c6: téng tai san 38.015 ty dong, tién va tuong
duong tién 3.391 ty dong, dong tién thuan
HDKD 1.515 ty ddng; von diéu 1& 11141,3 ty dong
va von chu sd hitu 20.882 ty dong (tinh téi ngay
31/12/2025).

Chuyén déi nhanh - Buit pha manh” khong chi
la khdu hiéu ma 1a cach chung tdi ra quyét dinh
nhanh, do ludng chat va thuc thi ky luat. The
Privé la tin hiéu cho chu ky mdi va nhiém vu cla
Ban diéu hanh Ia bién tin hiéu dé thanh doanh s6
thuc, dong tién thuc va nang luc thuc thi co thé
kiém chung.

CAC SU KIEN HOAT PONG

VA CON SO TAO DAU AN
NAM 2025

KHGI DONG

doi tac

CSCEC (Trung Quéc),
Hoa Binh (Viét Nam)

KHOI PONG

CEO Summit 2025

Danh muc 16 du an cho

giai doan

2025-2030
KHGI DPONG
Ky két hgp tac véi Ngan hang tai trg
LPBank, MBBank, VietCombank, MBV
Bank,TPBank
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Ky két HTCL PTDA gan 20

CPG, Ong&0Ong (Singapore),
Huni Architectes (Phap),

VE PiCH

Vén diéu Ié dat méc
11.000 ty dong

VE PiCH Khach hang tra tién
trudc tang trudng
VUGt bac

Lap "hat-trick"
tai Lé vinh danh
“"Doanh nghiép
yéu thich 2025
- Enterprise of
Choice"

RGG chinh thuc
chao san UpCom

TANG TOC

BAO CAO THUGNG NIEN 2025

TANG TOC

Mg ban dgt 1 cua The Privé da
thu hut hon 100 don vi phan phoi

Toan b6 1.027 can hd dugc giao
dich thanh céng trong 72 gi¢

TANG TOC

Ra mat giai doan 2 du an The
Priveé véi Jewel Tower — Thap 12

B&c tién du an, ra mat hon 5.000
Bai su kinh doanh

ra mat

s6ng thugng luu
THE PRIVILLIGE SHOW

Chinh thiic ra mat du an
Quy tu 15.000 ngudi

Chuong trinh dudc truc tiép cung
AGM2025

Can hd mau The Privé chinh thuc

Hon 1.000 lugt khach tham quan
Tai hién chan thuc trai nghiém
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TINH HINH VIMO
VA THITRUONG
BAT DONG SAN NAM 2025

Ndm 2025 dugc nhin nhdn la nam “di qua ddy cua su nghi ngai”. Thi truéng bat doéng
san da di qua giai doan diéu chinh manh 2022-2023 va dang budc vao trang thdi o6n
dinh han, du cdc déng luc tdng trudng van hinh thanh & mdc thén trong.

Vi MO ON DINH -

NEN MONG CHO CHU KY MO

Nam 2025 ghi nhan su cai thién ro rét cla
nén tang kinh té vi mé Viét Nam, tao tién
dé cho giai doan phuc hdi va tang trudng
cd chon loc cua cac nganh kinh té, trong
do co bat dong san. Tang trudng GDP ca
nam dat khoang 8,02%, thuéc nhom cao
nhat khu vuc va vuct xa muc tiéu Quéc hoi
dé ra (6,5-7%). Quy mé nén kinh té vugt
moc 514 ty USD (12.847,6 nghin ty déng) va
GDP binh quan dau ngugi dat khoang 5.026
USD (125,5 triéu dong/ngudi), dua Viét Nam
chinh thic vao nhém nudc thu nhap trung
binh cao.

Ty 1€ lam phat binh quan nam 2025 dugc
kiém soat 8 muc 3,21%, thap hon trdn muc
tiéu 4,5%, qua dé gép phan cung c6 niém
tin thi trudng va én dinh stic mua trong nén
kinh té.

M&t bang 1&i sudt cho vay cé xu hudng
tdng nhe vao cudi nam, phan anh ap luc
diéu hanh trong béi canh nhu cau tin dung
phuc héi. Lai suat binh quan cac khoan vay
mai va hién hiu dao déng trong khoang
6,6%-9,0%/nam. Tuy nhién, cac ngan hang
thuong mai nha nudc (Big 4) van duy tri
cac goi tin dung uu dai tap trung vao linh
vuc uu tién (3,9%-4,0%/ndm) va nha & xa
hoi (5,9%/nam), gép phan giam ap luc chi
phi von va hé trg doanh nghiép tiing budc
phuc hdi hoat déng dau tu — kinh doanh.

Dau tu cong tiép tuc dong vai tro "dau kéo”
quan trong cho tang truéng. Nam 2025 ghi
nhan muc giai ngan cao cho cac du an ha
tang chién lugc nhu san bay Long Thanh,
cao téc Béc — Nam, va hé théng vanh dai

dé thi lén, qua do khong chi thuc déy tong
cau ngan han ma con ma rong kha nang
phat trién trung — dai han cho nén kinh té.

Dong von FDI duy tri xu hudng tich cuc va
6n dinh. Nam 2025, FDI d&ng ky dat trén
38 ty USD, trong khi von thuc hién dat
27,62 ty USD, cao nhat trong 5 nam (2021-
2025). Von FDI tap trung vao céc linh vuc
san xuat, ché bién - ché tao, cong nghiép
cdng nghé cao va ha tang, phan anh niém
tin cua nha dau tu nudc ngoai vao trién
vong dai han cua Viét Nam.

Trong b6i canh dé, tin dung vao linh vuc
bat ddng san ghi nhan muc tang trudng
dang chu y, udc dat hon 2 triéu ty dong
vao cudi thang 11, tuong duong khoang
24% téng du ng toan nén kinh té&. Dong
von tin dung tiép tuc dudc dinh hudng tap
trung vao cac du an nha & va khu dé thi co
phap ly ré rang, dap Ung nhu cau & thuc
va cdc tiéu chi quan tri rli ro cua hé théng
ngan hang, qua do gop phan hd trg qua
trinh phuc hdi thanh khoan cula thi trusng.

Trén binh dién cau truc, xu hudng trén phan
anh su tai can bang cua tin dung bat déng
san trong tong thé tin dung nén kinh té: tdng
trusng khéng con dua vao md rong don bay
hay vén ré, ma gan chat hon véi ndng luc
tai chinh thuc, tinh minh bach phap ly va
ky luat trién khai cta chu dau tu. Pay dudc
xem la diéu kién can dé thi trudng bat dong
san phuc hdi theo hudng bén viing va phu
hdp hon véi chu ky tang trudng mai clia nén
kinh té.

GDP bt pha an tugng

9.00%
8,02% 8,02%

8.00%
/\ 7,09%
7.00%

6.00%

5.00%
4.00% 5,05%
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3.00%
2.00%
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1.00%
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Thu hut FDI duy tri da tang trudng tich cuc

Téng vén FDI dang ky: 38,4 ty USD tang 0,5%
so vai cung ky

Téng von FDI thuc hién: 27,6 ty USD tang 9%
so vGi cung ky
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Lam phat dudc kiém soat

CPI 2025 dugi mtic 4,5%

3,63%
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THI TRUGNG BAT DONG SAN NHA G 2025 -
CHUYEN MINH TOAN DIEN

Thi trudng budc sang giai doan
"tai khai dong”

Theo bao cao nghién cdu thi
trusng Bat dong san nam 2025 cla
Vién nghién ctu Kinh té - Tai Chinh
- B4t déng san Dat Xanh Services
(DXS-FERI), ndm 2025 danh dau
su chuyén dich quan trong cua thi
trusng bat dong san, tU trang thai
"ohong thu" sang "tai khai dong”
sau giai doan diéu chinh kéo dai
2022-2024. Ngudn cung s6 cap
toan thi trudng ghi nhan khoang
133.353 san pham, tdng 53% so
véi ndm trudc; trong dé, ngudn
cung mdi dat 97.318 san pham,
tuong Ung muc tang 83%. Day la
tin hiéu cho thay niém tin cla chu
dau tu va dong von thi trudng béat
dau phuc héi.

Tuy nhién, diém then chét clia nam
2025 khéng & muc tang trudng
tuyét déi ma & cau truc cua su
tadng trudng. Ty 1& hap thu toan thi
trudng chi dat khoang 50-55%,

NGUON CUNG MG

1.445 sp
4%

1738 sp ]
22%

7100 sp 32.500 sp
13% 61%

B vién Bic
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Y2025:

~97.318 sp [ 1p
4 83% Y-0-Y

tuong duong hon 65.000 san pham
giao dich thanh céng. Biéu nay cho
thdy thanh khoan da trd lai nhung
khong lan tdéa dong déu: trung binh
cU hai sadn pham tung ra thi trudng
thi chi mot sdn pham dudc hap thu.

Phan theo mién, mién Béc tiép tuc
dan dét vai ty & hap thu 50-55%,
mién Nam & muic 45-50%, trong khi
mién Trung va mién Tay duy tri &
muic thap hon, khoang 25-35%. Gia
ban tang trén dién rong, song bién
dé tang phu thubc I6n vao vi tri,
phan khuc va chat luong du an. Thi
truéng khéng con van hanh theo ky
vong tang gia chung, ma tang theo
chét luong thuc cua san pham.

Tam két, ndm 2025 cé thé dugc
xem la nam thi trudng tu sang loc
khi chi nhiing khu vuc va du an
chat lugng mdi hap thu tét, gia tdng
dua trén gia tri thuc thay vi ky vong
chung va vén dau tu cung tin dung
Uu tién tap trung vao cac du an co
trién vong thuc chét.

5.808 sp
7°/

@

24, 266 sp
28%

12. 589 sp
14%

TONG NGUON CUNG SO CAP

44.308 sp

2025:
971sp

. Mién Nam

Thi trudng tang vé lugng, nhung
chon loc vé chat

Su gia tang 83% ngudn cung mdi
phan anh tam ly tich cuc hon cua
phia cung. Tuy nhién, ty 1& hap thu
chi dat 50-55% cho thay thi trudng
khong con hap thu dai tra nhu giai
doan trudc. Hanh vi ngudi mua da
thay doi ro rét, uu tién phap ly minh
bach, n&ng Iuc chd dau tu, tién do
trién khai thuc té, déng thsi giam
manh hoat déng dau ca ngén han.

Trong béi canh do, chu ky mdi cua
thi trudng khdéng con la cudc chai
cua s0 lugng du an hay quy mé quy
dat, ma la cudc canh tranh vé &ng
luc trién khai, ky luat tai chinh va
kha n&ng thuong mai hoa thuc té.

1/o

Y2025:
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Mién Tay

VI THE CUA DAT XANH TRONG
BOI CANH THI TRUGNG 2025

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Thanh khoan - phan anh chat
lugng san pham va thudng hiéu

Trong khi ty 1& hap thu toan thi
trudng dao doéng quanh muc 50-
55%, nhiéu du an chi dat thanh
khoan cao khi dap Ung day du céac
tiéu chi vé phap ly, vitri va nang luc
trién khai. The Privé - du &n trong
diém cua Dat Xanh - ghi nhan
1.027 giao dich chi trong 72 gig,
cung khoang 9.500 lugt booking
trong giai doan dau, phan anh muc
dé quan tdm va kha nang hap thu
tich cuc trong phan khuc muc tiéu.

Tap doan khéng md ban dién rong,
ma tap trung vao nhiing san pham
€O €O khd nang tiéu thu phu hgp
V@i diéu kién thi trudng dang phan
hoéa manh.

Cau truc tai chinh - Igi thé trong
chu ky tin dung cé chon loc

Nam 2025 thé hién rd mot xu
hudng: doanh nghiép cé céu truc
vén an toan dang chiém uu thé.
Trong khi nhiéu doanh nghiép

Tuong quan chién lugc

trong nganh van chiu ap luc chi phi
tai chinh t mdc don bay cao cua
chu ky truéc. Bat Xanh budc vao
nam 2025 v3i nén tang tai chinh
dugc cung cb dang ké: téng tai san
tdng manh, von chu s hitu tang
thuc chat, hé s6 don bay giam vé
muc thap nhat trong 5 nam, cung
v@i kha nang thanh khoan cai thién
ro rét.

Trong b6i canh tin dung bat déng
san dugc ndi long c6 chon loc,
vi thé tai chinh nay cho phép Pat
Xanh chi déng hon trong trién khai
va thudng mai hoa du an, thay vi
phu thudc vao diéu kién thi trusng
ngén han.

Cau trdc san pham -
di cung xu hudng thi truéng

Dién bién thi trudng ndm 2025
cho thdy phan khuc cdn hd trung
— cao cap tai cac do thi dn tiép tuc
déng vai trd dan dat thanh khoan.
Mat bang gia cdn hd mién Nam
tdng 15-25%, trong khi mién Bac
ghi nhan muc tang 20-30% & cac

phan khuc ¢ vi tri va tiéu chuén
phat trién tot.

Danh muc phat trién clia Bat Xanh
tap trung dung vao nhom san pham
c6 kha néng hép thu t6t trong chu
ky hién tai. The Privé khéng nhing
la du &n tdm diém thi trusng, dién
hinh cho mé hinh TOD, ma con 1a
san pham dugdc dinh vi phu hop
v3i xu hudng tang truéng dua trén
chét luong.

Chu ky trién khai -

Igi thé vé thai diém

Khi nguén cung toan thi trusng
tang manh 83%, khéng phai chu
dau tu nao clng co kha nang dua
san pham ra thi trudng dung thdi
diém. D&t Xanh da hoan tat giai
doan tai can bang nam 2024-2025,
tap trung hoan thién phap ly va
clng cb cau tric von trudc khi
budc vao giai doan thucng mai
hoa. NhG do, khi thj trudng md cua
tré lai, DAt Xanh da sin sang trién
khai mdt cach hiéu qua.

Nguén cung Tang manh Tang c6 chon loc
Ty 1& hép thu 50-55% Vugt trdi tai du an trong diém
Gia ban Tang phan hoa Pinh vi dung phan khuc tang truéng

Pon béy tai chinh

Phan hoa manh gilta doanh nghiép

Giam manh, an toan hon

Niém tin thi trudng

Pang phuc hoi

Chu ddng tan dung

Nd&m 2025 cho thdy thi truéng da di qua giai doan kho khan nhét. Tuy nhién, chu ky méi khéng danh cho nhiing
doanh nghiép chi dua vdao quy mé quy dat, ma la chu ky cta quan tri rai ro, ky Iudt von, téc dé trién khai va

ndng luc thuong mai héa thuc té.
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02 KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH TAP DOAN
NAM 2025
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Giai doan 2021-2025 phan &nh tuong déi day du mét chu ky clia nganh béat dong san, bao gom céac
giai doan: tang trudng manh — diéu chinh sau — cung c6 ndi lyc - chuan bi phuc hoi. Ban Tong Giam
doc trinh bay danh gia tong thé vé két qua hoat déng cua Tap doan Dat Xanh (DXG) dua trén cac chi

s6 tai chinh hop nhéat trong 5 ndm vira qua.

» N&m 2021 danh dau dinh chu ky véi doanh thu
va Igi nhuadn dat mic cao nhat, phan anh diéu kién
thi trudng thuan Igi, thanh khoan déi dao, toc do ban
hang nhanh va bién Igi nhuan duy tri 8 muc tét.

» Giai doan 2022-2023: thi trudng budc vao pha
diéu chinh manh; thanh khoan suy giam, phap ly du
an cham va chi phi von tadng, dan dén doanh thu va
Igi nhuan cua Tap doan giam theo xu hudng chung

cla toan nganh.

» Nam 2024: ghi nhan su 6n‘dinh tré lai, hoat
dong kinh doanh tiing budc hbi phuc; hiéu qua
van hanh ducc cai thién nhd tai cau truc.

» N&m 2025: xuat hién nhiing tin hiéu cai thién
rd nét, dic biét & chat lugng Igi nhuan va nang
luc tai chinh. M&c du doanh thu chua phuc hoi
manh do chua ghi nhan I6n tU cac du an mdi
trong giai doan dau chu ky, Igi nhuan dugc cai
thién nh& hoat dong kinh doanh c6t 16i, kiém
soat chi phi va ky luat tai chinh, khdng phat sinh
Igi nhuan mang tinh bat thusng.

DVT: triéu déng

Chi tiéu Nam 2021| Nam2022| Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025
Téng gia tri tai san 28.254.061| 30.320.666 28.786.441 29183.374 | 38.014.589
Von chu sé hitu 13.381.475| 14.084.932 14.186.368 15.202.281| 20.882.509
Doanh thu thuan 10.089.385 5.511.715 3.724.826 4.795.471 4191.885
Lgi nhugn thuan tu 2522117 775133 437362  679.558 708.781
HDKD

Lgi nhuan trudc thué 2.516.019 767.818 453153 730.246 724.408
Lgi nhuan sau thué 1.595.056 533.707 150.240 453.428 594.823
Lgi nhuan sau thué cua

c6 dong cong ty me 1157.260 214.869 171.983 255.935 230.881
(PATMI)

Trén cd s& cac chi tiéu tai chinh hgp nhat giai doan
2021-2025, c6 thé thay ré su van dong theo chu ky
cla hoat ddng kinh doanh Tap doan Dat Xanh, tu giai
doan tang trudng cao diém dén diéu chinh sau, cing
cb ndi luc va budc sang giai doan chuén bi phuc hoi.

Két qua kinh doanh ndm 2025 phan 4nh tinh ban 1& cla
chu ky nay. Doanh thu thuan dat 4192 ty dong, giam
12,59% so vdi ndm 2024, chu yéu do Tap doan chua
ghi nhan doanh thu I8n tU cac du an mdi trong giai doan
dau cla chu ky phuc héi. Dién bién nay thé hién qua xu
hudng di ngang — giam nhe cua chi tiéu doanh thu trén
biéu dd, cho thdy qua trinh phuc hoi thi trudng van dién
ra than trong va chua dong déu.

Ngudac lai, cac chi tiéu Igi nhuan tiép tuc cai thién tich
cuc, phan anh su chuyén dich vé chat luong tang
trusng. Loi nhuan thuan tU hoat déng kinh doanh dat
709 ty dong, tdng nhe so véi nam 2024; Igi nhuan
sau thué dat 595 ty déng, tang 31,18% so véi cung
ky. K&t qua nay dén tu hiéu qua kiém soat chi phi,
ky luat tai chinh va téi uu van hanh, déng thsi khang
dinh Igi nhuan nam 2025 tao ra tu hoat dong kinh
doanh c6t 16i, khéng phat sinh cac yéu té mang tinh
bat thusng.

Song song do, quy md tai san va nang luc tai chinh
cla Tap doan dugc nang I&n ro rét, thé hién trén cac
biéu db vé tdng tai san va von chl sé hitu. Tai ngay
31/12/2025, tong tai san hop nhat dat 38.015 ty déng,
tang 30,26% so v6i nam 2024; vén chi s6 hitu dat
20.882 ty dong, ting 37,36%. Su gia tdng nay phan
anh k&t qua cua cac dgt tang von, tich Iy I6i nhuan va
chién lugc chu ddng cung cé ndi luc tai chinh nham
tao nén tang cho giai doan tang trudng tiép theo.

BAO CAO THUONG NIEN 2025
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Cd cau doanh thu
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Nhin téng thé, nd&m 2025 la n&m chuyén tiép cla chu
ky phuc hoi. bat Xanh khéng dat trong tdm vao tang
trudng doanh thu ngan han ma uu tién cung cd nén
tang tai chinh, ndng cao chét lugng Igi nhuan va tang
cudng nang luc s&n sang trién khai. Day 14 tién dé quan
trong dé Tap doan budc vao giai doan tdng toc ti nam
2026, khi cac du an trong diém bat dau trién khai va
ghi nhan doanh thu trén quy md Ién han.

Doanh thu hop nhat nam 2025 dat 4.192 ty déng, giam
khoang 12,59% so v8i ndm 2024, chd yéu do thij trudng
bat dong san phuc héi chua dbng déu va Tap doan
dang trong qua trinh trién khai du an.

Su chuyén dich trong ca cdu doanh thu ndm 2025 cua
Tap doan Dat Xanh theo hudng tang ty trong doanh
thu mang dich vu va giam ty trong doanh thu ban can
ho, dat nén. Doanh thu thuan dat 4.192 ty dong, trong
dé dich vu méi gisi vuon 1&n trg thanh ngudn thu 16n
nhéat, dat 1.844 ty déng, chiém 43,98% téng doanh
thu. Ngugc lai, doanh thu tir ban can ho, dat nén giam
xubng 1.751ty dong, tuong Ung 41,78%.
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Bé&n canh do, doanh thu tu dich vu quan ly, cho thué
va bat dong san dau tu tding manh 60,69%, nang ty
trong 1&n 9,60%, gép phan cai thién chat luong va tinh
bén viing ctia doanh thu. Doanh thu mang dich vu xay
dung cling da tdng manh trd lai dat gia tri 195 ty dong
50 v&i muc 35 ty clia ndm 2024. Co cu doanh thu ndm
2025 cho thdy Tap doan dang tiing budc hinh thanh
nén tang thu nhap can bang hon gilta mang phat trién
du &n va mang dich vu, qua dé gidm thiéu rui ro chu
ky trong ng&n han va d&t nén cho tang trudng quy mo
trong trung han, khi cac du &n trong diém du kién bét
dau déng gop doanh thu ti ndm 2026.

V& gia von va bién Igi nhuan gdp, nhd kiém soat chi
phi dau tu va tap trung vao cac du an kha thi, gia von
hang ban ndm 2025 giam xuéng 1.903 ty déng, thap
hon gan 23,55% so véi ndm 2024. Theo do, bién Igi
nhuan gbp dugc cai thién Ién khoang 54,59%, so vdéi
muc khoang 48% cla nam trudc cho thay hiéu qua
trong kiém soat chi phi truc tiép, bu dap cho su sut
giam vé doanh thu.

Chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép
(SG&A) tang lén 1.416 ty dong, tuong ducng muc ting
khoang 21,52% so v8i ndm 2024, chu yéu do Tap
doan day manh hoat ddng ban hang, dac biét tai du
an The Privé va cac du an trong diém. Tuy nhién, ty
|é SG&A trén doanh thu van dugc duy tri & muc kiém
soat, khoang 34%, phan anh dinh hudng dau tu co
trong tam va hiéu qué cla qua trinh t&i c4u truc va Ung
dung céng nghé trong van hanh gitp kiém soat tét chi
phi thudng xuyén.

Chi phi tai chinh tiép tuc dugc cai thién, véi chi phi tai
chinh giam xuéng 315,4 ty ddng, tuong ducng muc
giam khoang 33% so v3i nam trudc, nha gidam du ng
vay va tai co cdu ngudn von. Ty 1& chi phi i vay trén
doanh thu giam xuéng khoang 7,5%, thap hon dang
ké so vdi giai doan trudc, phan anh hiéu qua cua chinh
sach ky luat von va gop phan truc tiép cai thién két
qua Igi nhuan.

Trén c6 s do, Ioi nhuan trudc thué nam 2025 dat
724 ty déng, giam nhe so vaéi ndm 2024, trong khi Ioi
nhuan sau thué thudc c6 ddéng cdng ty me dat gan 231
ty dong. Bang chu y, bién Ici nhuan ti hoat déng kinh
doanh tiép tuc dugc cai thién, dat khoang 16,91%, va
bién Igi nhuan sau thué dat khoang 14,19%, cao han so
v3i nam trudc. Su cai thién nay chu yéu dén ti bién Ioi
nhuan gdp cao han va chi phi tai chinh giam trong khi
doanh thu dugc ghi nhan mét cach than trong.

Céc chi tiéu trén cho thay tang trudng I6i nhuan nam
2025 dén tU su cai thién trong cd cau hoat ddng va ky
luat chi phi, thay vi mé rong quy md doanh thu. Bay
chinh la nén tdng ma Tap doan da chu ddng xay dung
trong nam tai can bang cua chu ky phuc hdi, nham tao
du dia cho tang trudng bén viing khi cac du an trong
diém budc vao giai doan ghi nhan doanh thu trong céac
nam tiép theo.

CG CAU TAI SAN

BAO CAO THUONG NIEN 2025

DVT: triéu déng

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Nam 2024 Nam 2025

TAI SAN NGAN HAN 25255041  27.370.931  26.229.757 26133344  33.913.372
gfé‘n‘ééﬁféic khoan tuong 2.737.677 918.979 276.069 1.249.079 3.391.087
Ssgnkggf]” dau tu tai chinh 285.928 181166 97175 77.871 422577
Céc khoan phai thu 10.795.975 11.947519 11422613  11.089.555  14168.958
Hang t&n kho 11.238.341  14.030.956  14139.059  13.406.215  15.657.589
Tai san ngén han khac 197120 292.31 294.842 310.624 273161
TAI SAN DAI HAN 2.999.020 2.949.736 2.556.684 3.050.031 4101.217
Céc khoan phai thu dai han 516.496 147128 149.201 804.3 677.287
Tai san cé dinh 426,593 393.870 372.209 369.744 376.792
B4t dong san dau tu 115.007 132.235 110.315 152.633 178.654
Tai san dd dang dai han 662.694 711.409 722515 735.268 762199
g;ch';rr‘fé” dau tu tai chinh 353.361 506.494 394.226 442.902 334.537
Tai san dai han khac 924.870 1.058.600 808.218 545107 1.771.749
TONG TAI SAN 28.254.061  30.320.666  28786.441  29183.374  38.014.589

Sau giai doan di ngang va diéu
chinh nhe 2022-2024, téng tai san
cla P4t Xanh tang dét bién trong
2025 lén 38.015 ty dbng, tang
30,26% so vai cung ky (tdng hon
8.900 ty déng). Pay & muc tang
cao nhat ké tu 2021 va la chi dau ré
rang cho giai doan chuyén tiép cua
chu ky phuc héi. Trong do:

» Tai san ngén han 1 dong luc
tdng trudng chinh. Tinh dén ngay
31/12/2025, tai s&n ngan han dat
33.913 ty dbng tang 29,77% so Vi
cung ky, dong vai trd chu dao trong
muc tang quy moé va nang nang luc
thanh khoan toan hé théng. Tién &
tuong duong tién tadng manh Ién
3.391 ty déng, tuong ducng tang
171% so véi ndm 2024 va dat gan
12 14n so vdi nam 2023, dong thdi
cling 1a muc cao nhat t 2021. Biéu
nay phan anh hiéu qua tang von,
ky luat ban hang, thu tién va quan
tri dong tién dudc siét chat trong
nam 2025.

» Cac khoan phai thu tang theo
nhip ban hang va trong tam kiém
soat. Khoan phai thu ngén han
nam 2025 dat 14.169 ty dong tang
27.77% so véi cung ky, chiém gan
3727%% tbng tai san. Muc tang
nay phu hgp quy mo hoat dong,
khong co bién dong bat thucng va
van ndm trong ngudng kiém soat
cla Tap doan.

» Hang ton kho tang c6 chon loc
dé chuan bi cho pha ghi nhan tiép
theo. Ton kho cudi ndm 2025 dat
15.658 ty dong tang 16,79%, chiém
hon 41% téng tai san, chu yéu tu
cac du an The Privé, Gem Sky
World, Regal Legend, Cara River
Park, cac du an khac dang trién
khai va hoat ddng M&A du an trong
nam. Quan trong han, téc do ting
ton kho thdp hon téc do tang téng
tai san, déng thai khéng ghi nhan
d&u hiéu tich 10y mat kiém soat nhu
cac chu ky trudc. Diéu nay cho
thdy danh muc dang dugc chuén

bi c6 chu dich, hudng téi cho giai
doan trién khai va ghi nhan doanh
thu trong cac nam tai.

» Taisan dai han tang theo hudng
tap trung chién lugc. Tai san dai han
nam 2025 dat 4101 ty déng téng
tucng ducng 34,46% so vdi nam
2024, trong do tai san dai han khac
tdng 225% va BDS dau tu tang gan
17%. Day 14 két qua cua tai phan bd
tai san theo hudng uu tién cac cau
phan tao gia tri dai han, thay vi ma
rong dan trai.

N&m 2025 phan anh bang can doi
ké toan da dudc cai thién ro rét, véi
thanh khoan t6t hon va von chi sd
hitu dugc cung c6. Day 1a nén tang
dé Tap doan budc vao giai doan
tdng téc 2026-2028, dong thai duy
tri an toan tai chinh.
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CG CAU NGUON VON

DVT: triéu déng

NG PHAI TRA 14.872.586  16.235.735  14.600.073  13.981.093 17.132.080
NG ngén han 13.256.722  12.254.999 11617575  10.466.308  14.290.960
Ngusi mua tra tién trudc 2187.000 2.382.744 1.751.433 1.074124 6.176.753
Vay ngan han 2.962.806 2.022.884 2.590.756 3.230.367 2145.043
Phai tra ngan han khac 4624139 4.667.612 4.608.604 3.922.980 3.491.605
NG ngén han khac 3.482.777 3181.758 2.666.782 2.238.838 2.477.559
Ng dai han 1.615.864 3.980.736 2.982.498 3.514.785 2.841119
Vay dai han 1517105 3.748.480 2.698.544 3.325.422 2.650.742
NG dai han khac 98.759 232.256 283.955 189.363 190.377
NGUON VON CHU SG HOU 13.381.475 14.084.932  14186.368  15.202.281 20.882.509
Von Diéu 1é 5.977.730 6.117.790 6.117.790 7.224.509 11141.317
Lgi nhuan chua phan phoi 2.669.077 2.308.311 1.736.225 1.487.271 510.379
Lai ich ¢6 déng thiéu s6 4.611.993 4.839.780 4.783.209 4.735.163 6.653.307
Vén chli s hitu khac 122.674 819.051 1.549143 1.755.338 2.577.507
TONG NGUON VON 28.254.061 30.320.666  28.786.441 29.183.374  38.014.589

Nam 2025, Tap doan kiém soat
ch&t ché cau truc ngudn von Vi
quan diém xuyén suét 13 md réng
quy mé di kém nang cao chét lugng
bang can déi, khéng phu thudc vao
don bay tai chinh dé tang trusng.

NG phai trad tai cudi nam 2025
dat 17132 ty déng, ting khoang
22,54%, thap hon dang ké so Vi
toc do6 tdng clia von chu sé hitu. Do
vay, viéc md rong quy mod tai san
trong nam khong tao ap luc 1&én cau
tric von, dong thsi khdng 1am gia
tang rui ro tai chinh.

Co cau na ghi nhan su chuyén
dich tich cuc, trong d6 ngudi mua
tra tién trudc tdng manh lén 6.177
ty dong (tuong dudng mic tang
475%), trd thanh ngudn vén quan
trong cla Tap doan. Dién bién nay
phan anh hai yéu t6 then chét: stic
hap thu thi trudng va muc do tin
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tudng tin cla khach hang doi voi
cac san pham cua bat Xanh, dac
biét la du an The Privé.

NG vay tai chinh tiép tuc dugc thu
hep vd&i vay ngan han giam 33,60%
va vay dai han giam 20,29%. biéu
nay thé hién dugc dinh hudng cla
Ban Biéu hanh trong viéc giam vay
thuan, uu tién ky luat tai chinh va
hiéu qua st dung vén trong giai
doan chuyén pha cua chu ky.

3 chiéu ngugc lai, vén chi s&
hitu dudc cung c6 mét cach thuc
chat. Dén cudi nam 2025, von chu
s6 hitu dat 20.882 ty ddng, tang
3736% so v@i nam trudc. Trong
do, von diéu & tang 1én 11141 ty
dong (+54%) théng qua cac dot
tang vén, dong thdi Igi ich cd déng
thiéu so6 tang khoang 40,51%, phan
anh su mao réng quy moé hoat déng
tai cac don vi thanh vién. Bay la su

gia ting mang tinh nén tang, dén tu
tang von, tich Ity va md réng hoat
déng kinh doanh, thay vi cac yéu to
ngén han.

Hé s6 ngd vay trén von chu sé hiiu
(D/E) ndm 2025 giam xuéng coén
23% - mic thap nhat trong vong 5
nam. Bang can doi budc vao chu
ky mdi vai db an toan tai chinh cao
hon, dong thai van duy tri du dia
linh hoat dé huy déng von vay trong
tuong lai khi cac du an I6n budc
vao giai doan trién khai va ghi nhan
doanh thu.

TU gdéc nhin diéu hanh, cau truc
ngudn vén hién tai cho phép Dat
Xanh chu déng budc vao giai doan
tang trudng 2026-2028 trén nén
tang tai chinh vimng chac, khéng
danh ddi an toan dé lay tang trudng,
déng thdi du linh hoat dé ndm béat
cac cd héi phu hgp clia chu ky mai.

BAO CAO THUONG NIEN 2025

CHI TIEU TAI CHINH

Chi tiéu

Nam 2022 | Nam 2023 | Nam 2024 | Nam 2025

CHi TIEU VE KHA NANG THANH TOAN

Hé s6 thanh todn ngan han 1,91 2,23 2,26 2,50 2,37

Hé s6 thanh toan nhanh 1,06 1,09 1,04 1,22 1,28

CHi TIEU VE CG CAU VON

Chi s6 ng/Tong tai san 52,64% 53,55% 50,72% 47,91% 45,07%

Chi s6 ng/Vén chu s& hiiu M14% 115,27 % 102,92% 91,97% 82,04%

CHi TIEU VE NANG LUC HOAT DONG

Vong quay hang tén kho 0,42 0,20 014 0,18 013
Vong quay cac khoan phai thu 1,05 0,47 0,31 0,41 0,32
\Vong quay téng tai san 0,39 0,19 013 0,17 012

CHi TIEU VE KHA NANG SINH LG

Hé s6 Ioi nhuan sau thué/Doanh thu

thudn (ROS) 15,81% 9,68% 4,03% 9,46% 14,91%
Hé s6 I6i nhuan sau thué/Vén cha sd . 0 o o o
hifu (ROE) 15,51% 2,39% 1,84% 2,08% 1,57%
Hé s6 Igi nhuan sau thué/Téng tai san 4.49% 0.73% 058% 0.88% 0,69%
(ROA)

Hé s6 Igi nhuan HPKD/Doanh thu thuan 25,00% 14,06% 1,74% 1417 % 16,91%

Ndm 2025 la giai doan Tdp doan Bdt Xanh tdp trung cting co
nén tang tai chinh va tdi cdn bang bang can doi ke toan trong
boéi canh thi truéng bat déng sdan tirng budc 6n dinh sau chu ky

diéu chinh. Cdc nhém chi tiéu vé thanh khodn, cd céu vén, hiéu
quad hoat doéng va kha ndng sinh I6i phdn danh ré dinh hudng
diéu hanh thén trong, uu tién an toan tdi chinh va chuén bicho
giai doan tdng trudng tiép theo. *‘
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THANH KHOAN TIEP TUC BUGC DUY TRi &
MUC AN TOAN

Tai thai diém 31/12/2025, hé s6 thanh toan ngan
han dat 2,37 14n, duy tri 8 mUc cao va 6n dinh
SO Vv&i cac nam trudc, cho thay tai san ngén
han du kha ndng dap Ung day du cac nghia vu
ng ngan han cla Tap doan. Hé sé thanh toan
nhanh dat 1,28 1an, cai thién so v&i ndm 2024,
phan anh chét luong tai san luu déng dudc nang
cao. Trong do, tién va cac khoan tuong ducng
tién tdng manh, giup giam muc dd phu thudc
vao viéc chuyén héa hang ton kho dé dam bao
nghia vu tai chinh. Nhin chung, nén tang thanh
khodn nam 2025 dudc danh gia la viing chac
va 6n dinh.

CO CAU VON BUGC CAI THIEN THEO
HUGNG THAN TRONG VA BEN VUNG

Ty 18 no trén téng tai san giam xudng 45,07%,
thap hon so vdi nam 2024 va giam dang ké so
V@i giai doan dinh cao cua chu ky trudc, cho
thay co cu tai san ngay cang dudc tai tré nhiéu
hon b&ng vén chl sd hitu. Bong thdi, hé sé ng
phai tra trén vén chu sd hitu giam con 82,64 %,
ty 1& D/E giam con 23% — muc thap nhat trong
vong 6 nam gan day.

Viéc gidm dan don bay tai chinh trong khi téng
tai san van tang trudng manh phan anh chién
lugc ma rong quy mo trén nén tang vén dugc
cling ¢, qua dé nang cao kha n&dng chéng chiu
rui ro va duy tri du dia linh hoat cho cac ca hi
d4u tu chién ludc trong giai doan tdi.

Ddy ciing la ndm tdi cén bang va ¢
Tép doan cai thién hiéu qua hoat do
khi cdc du dn trong diém budc vao g
thu trong nhitng ndm tdi.
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BAO CAO THUGNG NIEN 2025

HIEU QUA SU DUNG TAI SAN PHAN ANH
DAC THU GIAI DOAN CHUYEN TIEP CUA
CHUKY

Vong quay téng tai san ndm 2025 dat 0,12 vong,
thap hon so vai cac nam trude, do quy mo tai san
tang nhanh trong khi doanh thu chua tang truéng
tucng Ung. Vong quay cac khoan phai thu dat
0,32 vong; vong quay hang ton kho duy tri & muc
thap, phan anh thuc té nhiéu du an dang trong
giai doan trién khai va chua ghi nhan doanh thu
ban giao I6n. Cac chi sé nay phan anh dic thu
cla giai doan tich |0y, khi tai san dugc hinh thanh
trong qué trinh trién khai va sé dan dugc chuyén
hoa thanh doanh thu theo tién dé ban giao trong
céc giai doan tiép theo.

KHA NANG SINH LOI CAI THIEN VE
CHAT LUGNG

Lgi nhuan sau thué nam 2025 dat khoang 231ty
déng, giam nhe so v&i ndm 2024 trong boi canh
doanh thu chua phuc héi manh. ROE dat 1,57%
va ROA dat 0,69%, phan anh viéc quy mé vén
va tai san ma rong nhanh hon so véi toc dd tng
Igi nhuan.

Bién Igi nhuan sau thué trén doanh thu (ROS)
nam 2025 dat khoang 14,19%, tang so v8i muc
9,46% cua nam 2024, cho thay hiéu qua sinh
|5i trén ting déng doanh thu da dudc cai thién,
du quy mé doanh thu van duy tri 8 muc than
trong.

Téng thé, nd&m 2025 cla Tap doan ghi nhan
su cai thién rd nét vé nén tang tai chinh: thanh
khoan 6n dinh, don bay tai chinh giam, ca cdu
voén an toan hon. Hiéu qua sU dung tai san va
kha nang sinh I8i phan anh dung dac thu cua
giai doan chuyén tiép chu ky.
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CHIEN LUGC
QUAN TRI RUIRO

RUIRO TU
BIEN DONG
KINH TE VIMO

S

N&m 2025, kinh té Viét Nam duy tri da tang trudng véi GDP khoang
8,02%, thudc nhom cao trong khu vuc, trong khi CPI binh quan dudc
kiém soat & muc 3,21%, nam trong ngudng kiém soat ctia Chinh phu. Cac
chi s6 nay cho thay nén kinh té da budc qua giai doan kho khan cua chu
ky diéu chinh. Du vay, Hoi déng Quan tri nhan dinh méi trudng vi mé van
tiém an rdi ro tU xu hudng tang trudng toan cau cham lai, bién déng dia
chinh tri va gia hang hoa, cé thé anh hudng dén tam ly tiéu dung va quyét
dinh dau tu.

Trude bdi canh do, Tap doan trién khai quan tri rdi ro vi mé theo hudng
chu ddng xay dung céac kich ban kinh doanh linh hoat, ra soat va ca cau
danh muc dau tu phu hop véi ting trang thai thi trusng, dong thai duy tri
ky luat tai chinh nghiém ngat. Viéc duy tri lugng tién va tuong duong tién
3 muc 3.391ty dong, cung hé s ng/vén chu sé hitu 8 muc thap nhat
trong 5 ndm gan day, thé hién nang luc kiém soét va thich Ung cua Tap
doan trudc cac bién dong kinh té.

RUI RO LAI
SUAT, TiN DUNG
VA LAM PHAT

-
®J

Trong nam 2025, mat bang 1ai sudt cho vay phd bién trong khoang
6,6%—-9,0%/n&m, phan anh su 6n dinh tuong déi cua chinh sach tién t&,
trong khi cac chuaong trinh tin dung uvu dai cho Iinh vuc uu tién va nha
3 xa hoi tiép tuc dudc duy tri. Lam phéat dudc kiém soat & muc 3,21%,
tao nén tang thuan Igi cho diéu hanh vi mé. Tuy nhién, Hoi déng Quan
tri danh gia rui ro 13i suat va chi phi dau vao van can dudc theo déi chat
ché trong b6i canh nhu cau tin dung phuc hdi va gia nguyén vat liéu cé
thé bién dong.

Dé kiém soat tac dong nay, Tap doan tap trung co cau lai ngudn von theo
hudng an toan, kiém soat chat chi phi 1&i vay va toi uu hda tdng muc dau
tu du an. Viéc gia tang vén chu s hitu Ién 20.882 ty ddng trén tong tai
san 38.015 ty déng da cing c6 nén tang von dai han, déng thsi khoan
ngudi mua tra tién trudc dat 6.177 ty déng gop phan cai thién dong tién,
giam &p luc phu thudc vao ngudn vén vay.

RUI RO PHAP LY
VA THE CHE
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Qué trinh trién khai cac luat mdi lién quan dén dat dai, nha & va kinh
doanh bat déng san trong giai doan dau thuc thi cé thé phat sinh do tré
hodc cach hiéu khac nhau trong dp dung, tir d6 anh huéng dén tién do
phap ly du an. H6i déng Quan tri xac dinh day 13 nhém rui ro trong yéu
trong béi canh thi trusng dang tai cau tric theo hudng minh bach va
chuén hoa cao hon.

Tap doan da chu dong tang cudng nang Iuc phap ché ndi bo, ra soat
phap ly toan dién trudc khi quyet dinh dau tu va duy tri ph0| hop chat
ché vdi ca quan quan ly trong sudt qua trinh trién khai. Cach tiép can nay
nhdm bao dam tinh tuan tha, gidm thiéu rui ro phat sinh va duy tri tién do
thuc hién du &n theo ké hoach.

RUIRO
CUNG - CAU
THI TRUONG

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Theo b&o cdo nghién cuu thi trudng Bat ddng san nam 2025 cla Vién nghién
clu Kinh té - Tai Chinh — Bat dong san Dat Xanh Services (DXS-FERI), nam
2025 ghi nhan téng ngudn cung s cap toan thi trudng khoang 133.353 san
pham, trong khi ty 1& hap thu duy tri 8 muc 50-55%, phan anh xu hudng
phuc héi nhung phan hoa manh gilta cac phan khic va chu dau tu. Trong
béi canh mé&t bang gia con cao va tam ly thi trusng phuc héi than trong, su
mat can déi cuc bo gila cung va cau co thé kéo dai thai gian hap thu va anh
hudng dén ké hoach dong tién.

Dé kiém sodat rui ro nay, DXG diéu tiét tién dé ma ban va trién khai du an
theo dién bién thi trudng, uu tién cac sdn phdm dap Ung nhu cau & thuc va
c6 kha néng tao dong tién én dinh. Lgi thé hé sinh thai dich vu va phan
phdi gilp Tap doan nang cao hiéu qua tiép can khach hang, t6i uu téc do
ban hang va han ché rui ro tén kho trong giai doan canh tranh gia tang.

RUI RO
CANH TRANH

Su trg lai clia nhiéu chi dau tu ¢ nén tang tai chinh viing va phap ly hoan
chinh lam gia tang mudc dé canh tranh trén thi trudng. Canh tranh khéng chi
vé gid ban ma con vé tién do trién khai, chat luong san pham va dich vu hau
mai, qua do tao ap luc Ién bién Igi nhuan va chi phi ban hang.

Trong béi canh do, Tap doan dinh vi rd phan khic muc tiéu, tp trung phat
trién san pham phu hop nhu cau & thuc va kiém soat chat chat Iugng trién
khai. Uy tin thuong hiéu va nang luc thuc thi dugc xem 1& yéu t6 cot 16i dé
duy tri Igi thé canh tranh dai han trong chu ky mdi cua thi trusng.

RUI RO
QUAN TRI
DOANH NGHIEP

VGi quy mod tong tai san dat 38.015 ty dong va pham vi hoat déng trai
rong, yéu cau vé quan tri minh bach va kiém soéat ndi bd ngay cang cao.
Ho6i dong Quan tri xac dinh rdi ro quan tri cé thé phat sinh tU su phuc tap
trong cau truc t6 chlc va yéu cau tuan thu chuadn muc doanh nghiép
niém yét.

Trong nam 2025, Tap doan tiép tuc hoan thién cd cau quan tri, ting cudng
vai trd gidm sat clia cac Uy ban truc thudc Hoi ddng Quan tri, chuan hoa
hé théng quy trinh va ddy manh (ng dung céng nghé trong céng tac béo
céo va kiém soat ndi bd. Viéc duy tri ky luat thuc thi va minh bach théng
tin 14 nén tang bao vé uy tin va gia tri doanh nghiép.

RUI RO
MOI TRUONG
'VAYEUTO
BAT KHA KHANG
o5
nl

/

Céc yéu cau vé bao vé moi trusng va phat trién bén virng ngay cang
duac siét chat, dong thai yéu t6 bién déi khi hau va thasi tiét cuc doan co
thé anh hudng dén tién dd va chi phi du an. Tap doan nhan thuc rd day
khéng chi la rui ro tuan thu ma con 1& yéu t6 anh hudng dén hinh anh
thuong hiéu va nang luc phat trién dai han.

Do dé, DXG thuc hién day du danh gia tdc ddng maéi trudng ngay tif giai doan
chuén bi dau tu, 16ng ghép tiéu chi bén ving vao quy hoach va thiét ké,
dong thdi tang cuong kiém soét trong ‘qua trinh thi cong nham han ché tac
doéng tiéu cuc dén cdng dong. Cach tiép can nay bao dam su can bang gilta
muc tiéu tang trudng va trach nhiém maoi trudng — xa hoi.
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DANH GIA KET QUA
KINH DOANH NAM 2025

Hoi dong Quan tri xac dinh ndm 2025 |a ndm chuyén tiép ban 1& cua chu ky phuc héi, danh dau su chuyén dich
tU giai doan tai can bang sang giai doan chuén bi tdng téc 2026-2028. Trong béi canh thi trusng bat dong san
dan 6n dinh nhung van con nhiéu yéu té than trong, Tap doan kién dinh theo dudi nguyén tac: “Tang truéng c6
chon loc - Ky luat vén — Téi yu van hanh.”

Viéc gidi thiéu dong san pham trong diém The Privé da tao tin hiéu hap thu tich cuc ngay tu giai doan dau, vdi
1.027 giao dich trong 72 gid va 9.500 lugt booking, khdng dinh nang Iuc phat trién san pham, uy tin thuong hiéu
va niém tin thi trudng. Day la nén tang quan trong dé Tap doan chuyén tU trang thai chuan bi sang trang thai sin
sang tang téc trong chu ky mai.giam 13,16% so vSi nam trudc la dién tién phu hop vdi tién dé phat trién du an.

HIEU QUA KINH DOANH -
DICH CHUYEN VE CHAT LUGNG

Nam 2025, doanh thu thuan hop nhat dat

4192,

giam 12,59% so vdi nam trudc la dién tién
phu hgp vdi tién dbd phat trién du an.

Ty suét Igi nhuan trén doanh thu (ROS) dat

~14,19°

(2024: 9,46%), cho thay chéat luong Igi nhuan
dugc cai thién ro rét du quy mé doanh thu
chua md réng manh.

Gia vén hang ban ducc kiém soat chat ché,

giup bién Igi nhuan gop cai thién |én Loi nhuan sau thué hdp nhat dat

~NJ ty

dong,
(2024: ~48%). Pay |a muc cai thién dang ké tang 31,18% so vdi nam 2024.
trong boi canh thi trudng con than trong.

Ty trong doanh thu tU dich vu méi gidi tiép
tuc gia tang, giam dan su phu thudc vao
doanh thu ban giao mang tinh chu ky. Su
chuyén dich nay phu hgp véi dinh hudng
chién lugc clia HPQT trong viéc xay dung
cd cau ngudn thu 6n dinh va da dang haon.

Chi phi ban hang va quan ly tang tucéng Ung
vGi hoat dong thucng mai hdéa du an, song
dudc gilt trong nguéng kiém soat, thé hién ky
luat chi phi va kha n&ng diéu hanh linh hoat.

Két qua kinh doanh ndm 2025 phdn dnh su dich chuyén vé chét, tap trung vao hiéu quad cét I6i va ky

luét tai chinh, thay vi mé réng quy mé doanh thu bang moi gid.
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NANG CAP NEN TANG CHO CHU KY MOI

Téng tai san hop nhat
o dong,

\Vén chu sé hitu

Hé sé ng/von chu sd hitu 2025 giam vé muc

thap nhat

(+30,26% YoY); tai san ngan han la dong
luc tang trudng chinh; tién & tuong ducng
tién 3.391ty déng - muc cao nhat tu
2021, cing cb n&ng luc thanh khoan.

(+37,36% YoY), von diéu 1& 11141ty dong
sau cac dot tang von; na vay tai chinh thu
hep, trong khi ngudi mua tra tién trudc tang
manh (6.177 ty déng), phan anh niém tin
khach hang va stc hap thu tich cuc cla cac
du &n trong diém, dic biét I3 The Privé.

5 nam
cau truc vén an toan hon, con du dia linh

hoat dé huy ddng phuc vu giai doan trién
khai I6n 2026-2028.

Bdng cdn doi dugc néng cdp ddng ké, thanh khodn déi ddo, von chu sd hitu tdng thuc chdt; tao
nén viing cho chu ky tdng trudng ké tiép ma khéng danh déi an toan tai chinh. Cdc chi s6 cho

thdy ndm 2025 Ia ndm tdi cn bdng, uu tién “chudn bi - cling c6 - kiém sodt rii ro” dé téi uu
hda bién Igi nhuén khi cdc du dn trong diém budc vao ky ghi nhén.

NANG LUC TRIEN KHAI -
CHUAN B| CHO 2026-2028

» Tin hiéuthitrudng: The Privé — Giai doan 1ghi nhan
1.027 giao dich trong 72 giG va 9.500 lugdt booking,
la thudc do hap thu truc tiép cho san pham tiéu chuan
cao va minh bach phap ly.

» Danh muc & ton kho: Hang tén kho tang cé chon
loc, tap trung vao The Privé va M&A quy dat, cho
thdy su chu déng tich lGy nguédn luc cho giai doan
trién khai va ghi nhan doanh thu 2026-2028; téc do
tang ton kho thap hon téc dd tang tong tai san. Nam
2025, Tap doan da hoan tat giai doan tai can bang:

thanh khoan viing, don bay giam, vén chi sé hitu
tang, bién Igi nhuan cai thién, va tin hiéu thj truéng
tich cuc 6 du an trong diém.

Trén nén tang dé, HPQT dinh hudng budc sang
giai doan t&ng téc 2026-2028 theo phuong cham
“Chuyén déi nhanh - Bit pha manh” vdi trong tam 13
thuong mai héa danh muc trong diém (dan dat bai The
Privé), duy tri ky luat von, quan trj rui ro than trong, va
nang hiéu suat van hanh nhdm chuyén hoa sutic hap
thu thanh doanh sé thuc, dong tién thuc.
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BAO CAO DANH GIA CUA HOI DONG QUAN TRI

DANH GIA KET QUA DIEUHANH CUA
BAN DIEU HANH TRONG NAM 2025

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Hoi dong Quan tri danh gia Ban diéu hanh da thé hién nang luc diéu hanh phu hop va hiéu qua trong b0| canh
nam 2025 la giai doan chuyen tiép cua chu ky phuc hdi, khi thi trudng bat doéng san van con nhiéu yéu to bat
dinh va yéu cau cao vé ky luat tai chinh, quan tri rui ro va kha nang ra quyét dinh kip thdi.

44

NANG LUC
LANH DAO
CHIEN LUGC

44

NANG LUC
QUAN TRI TAI
CHINH VA KIEM
SOAT RUIRO

>>

NANG LUC
TO CHUC
THYC THI

HDPQT ghi nhan Ban diéu hanh
da bam sat dinh hudng chién
lugc do HDQT dé ra, dac biét
la quan diém “tang trudng co
chon loc - ky luat vén — t6i uu
van hanh”. Trong béi canh thj
trusng chua phuc héi déng déu,
Ban diéu hanh chu déng diéu
tiét tién dd ban hang, khoéng
theo dudi tdng trudng doanh thu
bang moi gia, déng thsi uu tién
bao toan nén tang tai chinh va
chéat lugng Igi nhuan.

Viéc Iua chon The Privé lam du an
dan dét chu ky mai ducc HDQT
danh gia la quyét dinh chién lucc
dung thai diém, thé hién kha nang
nhan dién co hoi va muc dd san
sang hanh déng khi cac diéu kién
phap ly, san pham va thi trudng
hoi tu.
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HDQT danh gia cao nang Iuc cua
Ban diéu hanh trong viéc duy tri ky
luat tai chinh ch&t ché trong sudt
nam 2025. Ban diéu hanh da kiém
soat tot co cau von chu dong giam
vay thuan, cing cé vén chl s hitu
va quan tri hiéu qua dong tién.

Song song do, Ban diéu hanh van
hanh hé thong kiém sodt rui ro
theo hudng than trong, phéi hap
chat ché véi Uy ban Kiém todn
trong cbng tac giam sat tai chinh,
dam bao théng tin minh bach va
tuan thu day du cac nghia vu céng
bd théng tin cua doanh nghiép
niém yét. HDQT nhan dinh nidng
lyc quan tri rui ro tai chinh cua Ban
diéu hanh da dugc nang cao rd rét
S0 V@i cac giai doan trudc.

HDQT ghi nhan Ban diéu hanh dé
duy tri dugc tinh ky luat va su nhat
quan trong diéu hanh hé théng,
dac biét trong boéi canh quy moé
hoat dong I6n, nhiéu du an déng
thai va ap luc kiém soét chi phi cao.

Coéng tac té chuc trién khai cac du
an trong diém dudc diéu hanh theo
huéng than trong, uu tién tinh san
sang phap ly va nang luc trién khai
thuc té. Viéc kiém soat chi phi dau
tu, chi phi van hanh va tién do du
an ducc thuc hién doéng bo, gop
phan cai thién bién Igi nhuan va
han ché phat sinh rui ro trong giai
doan thi trudng con bién déng.
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NANG LUC
UNG PHO VO
BIEN PONG
THI TRUONG

44

NANG LUC
QUAN TR
BOINGU

Trong n&m 2025, Ban diéu hanh da
thé hién kha nang phan ung kip thoi
va linh hoat truéc nhimng bién déng
cua thi trudng, dac biét trong viéc
diéu chinh chinh sach ban hang, co
cau san pham va phan bd nguédn
luc gilta cac mang hoat dong.

HDQT danh gia Ban diéu hanh da
khéng van hanh theo tu duy ngén
han ma nhat quan theo dinh hudng
“chuén bj - tich liy - s&n sang”,
qua do gilp Tap doan gil viing 6n
dinh hoat déng, déng thsi ma rong
du dia cho giai doan tang toc sau
nam 2025.

HDQT ghi nhan Ban diéu hanh da
chu trong c6ng tac 6n dinh t6 chrc,
duy tri doi ngl diéu hanh nong cét
va phan cong trach nhiém rd rang
gitta cac khoi chic n&ng. Trong boi
canh thi trudng kho khan kéo dai,
viéc gilr viing b6 may diéu hanh,
tranh xao trén I6n va duy tri tinh
than ky luat trong toan hé théng
ducc danh gia la mot diém tich cuc.

Céc hoat ddng chuan héa hé théng
quan tri, tdng cudng phoi hop noi
b6 va tung budc Ung dung cbéng
nghé trong quan ly da tao nén tang
nang cao hiéu qua diéu hanh trong
cac nam tai.

Tong thé, Hoi ddng Quan tri danh
gi4 Ban diéu hanh da thé hién day
du nang luc 1anh dao, quan tri va to
chuc thuc thi pht hop véi yéu cau
cua giai doan chuyén tiép, diéu

hanh Tap doan theo hudng than
trong, ky luat va co tam nhin trung
han. Nhing nd Iuc nay gép phan
cung ¢b6 nén tang tai chinh, nang
cao chat luong Igi nhuan va chudn
bi s&n sang cho chu ky tang truéng
tiép theo.

Trén co s& do, Hoi dong Quan tri
tiép tuc tin tudng va giao cho Ban
diéu hanh trién khai cac muc tiéu
chién lugc giai doan 2026-2030,
dbng thsi yéu cau tiép tuc nang
cao hiéu quad diéu hanh, kiém
S04t rdi ro va chuyén héa céc tin
hiéu thi trudng thanh két qua kinh
doanh bén vimng.
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O}
CHi DAO KE HOACH
NAM 2026

Trén cd sé do, H6i déng Qudn tri
nhdén dinh ndm 2026 Ia ndm tdng
truéng di kém kiém sodt chdt ché,
doi hoi cdc doanh nghiép phdi cén
bdng gitta muc tiéu phdt trién va
ky ludt tai chinh, quan tri rai ro.
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BAO CAO THUONG NIEN 2025

MUC TIEU TANG
TRUGNG CAO DI
KEM PIEU HANH
THAN TRONG

Budc sang ndm 2026, nén kinh té Viét Nam dugc dinh huéng
tang truéng GDP khoang 10%,
cao han muc thuc hién ndm 2025 (khoang 8,02%), thé hién quyét tam

duy tri da phuc hoi va nang cao vi thé kinh té trong khu vuc. Song song
do, diéu hanh vi mé tiép tuc dat trong tam vao 6n dinh va kiém soat rui ro.

Chi s6 CPI dudc du bdo quanh mic 3,3% va mat bang lai suat tha ndi
khoang 9%-12%, nhin chung van & muc phu hgp déi véi nhu cau & thuc.
Chinh séach tién té dugc diéu hanh theo hudng linh hoat, phéi hgp chat
ché vdi chinh sach tai khoa nhdm hé trg tang trudng ma khéng danh doi
6n dinh dai han.

Céc dong luc tang trudng chu yéu clia nén kinh té trong nam 2026 dén
tU dau tu cong gilr vai tro dan dat théng qua cac du an ha tang trong
diém, dong vén FDI duy tri tich cuc nhd vi thé cta Viét Nam trong chudi
cung Ung, va tiéu dung ndi dia cai thién cung su 6n dinh cla thi trudng
lao déng.

Tuy nhién, moi trudng kinh té van tiém &n nhimng rdi ro nhat dinh nhu ap
luc ty gia, thanh khoan, dinh hudng tin dung theo hudng than trong haon
va nhiing bién déng cua bdi canh thuong mai quéc té.

Trén co s3 do, HOi dong Quan tri nhan dinh ndm 2026 |a ndm tang trudng
di kém kiém soat chat ché, doi hoi cac doanh nghiép phai can bang gilta
muc tiéu phat trién va ky luat tai chinh, quan tri rui ro.

TRIEN VONG
THI TRUONG
BAT DONG SAN
NAM 2026

Ho6i dong Quan tri danh gid thi trudng bat ddng san ndm 2026 tiép tuc
budc vao giai doan phuc hdi theo hudng ma rong cé chon loc va phan
hoa ro nét. Can cu bao cao nghién cuu thj trudng cua FERI, sau nam
2025 v6i tbng ngudn cung so cap dat khoang 133.353 san pham, ngudn
cung mdi trong nam 2026 dugc du bao dat

khoang 136.000 san pham,

nang tong nguon cung sc cap toan thi trudng Ién gan 200.000 san
pham khi tinh ca lugng hang ton kho chuyén tiép.

V& ca cau, phan khic can ho tiép tuc gilr vai tro dan dat thi trusng; cac du
an do thi tich hgp, quy mo Idn, ha tang dong bd ngay cang chlem Uu thé;
trong khi nguén cung van tap trung chd yéu tai mién Bac va mién Nam.
Tuy nhién, sy gia tdng ngudn cung khdng déng nghia véi su cai thién
déng déu vé thanh khoan trén toan thij trusng.

O chiéu cau, ty & hap thu so cdp ndm 2026 dugc du bao duy tri trong
khoang 45%-50% theo kich ban ca sd, cho thay nhu cau thi trudng gilt &
muc 6n dinh nhung c6 su chon loc cao hon. Giao dich tiép tuc tap trung
vao nhu cau & thuc, nha dau tu trung — dai han, va cac san pham co phap
ly hoan chinh, tién dd trién khai ro rang Xu hudng dau co ngan han tiép
tuc suy gidam, phan anh su dich chuyén cla thi trudng sang trang thai
minh bach va thuc chat hon.

Vé gia ban va |ai suat, mat bang gia so cap dugc du bao di ngang hodc
tang nhe khoang 5%-10% so v4i muc nén cao cla nam 2025; gia thu
cép tang tuong Ung tai cac phan khic cé thanh khoan tét. Lai suét vay
mua nha dugc ky vong duy tri trong khoang 9%-12%, tiép tuc ho trg suc
mua & thuc. Hoi ddng Quan tri cho rang tang trusng gia trong giai doan
nay khéng con mang tinh chu ky néng, ma gan chéat véi vi tri, phap ly va
chéat lugng du an.
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KICH BAN
TANG TRUGNG
THI TRUONG
BAT PONG SAN
NAM 2026

Trén co s& danh gia bdi canh vi mé, chinh sach diéu hanh va dién bién
cung - cau hién tai, thi trudng bat déng san ndm 2026 dugdc du bao van
déng theo ba kich ban, tU tich cuc dén than trong. Su khac biét chu yéu
nam & toc dé ma rdng ngudn cung, muc dd cai thién thanh khoan va dién
bién m&t bang 1ai suat.

O kich ban tich cuc, thi trudng phuc hdi rd nét hon nha diéu kién tin dung
thuan Igi va tam ly thi trudng cai thién, qua do hd trg gia tdng ngudn cung,
gia ban va ty 1& hap thu. Nguac lai, trong kich ban thach thic, chinh sach
diéu hanh than trong han, 1&i suat chiu &p luc tdng hodc maéi trudng vi mo
phéat sinh bién déng co thé khién thi trusng chi phuc héi & muc han ché.

Trén binh dién tong thé, kich ban ky vong (kich ban ca sé) - véi tang
trudng 6n dinh, gia ban va thanh khoan cai thién & mic vira phai - ducc
danh gia cé xac suat cao nhat, phu hgp véi dinh hudng diéu hanh kinh té vi
mo va trang thai phan hoéa cua thi trusng bat dong san.Theo dé, nam 2026
khéng dudc ky vong la giai doan tang trudng bung nd, ma 1a ndm giai doan
tich 10y va phuc hdi cé chon loc, tao nén tang cho chu ky tdng trudng bén
ving hon trong cac ndm tiép theo.

MUC TIEU -
CHIEN LUGC
PHAT TRIEN
NAM 2026
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Chién lugc phat trién ndm 2026 cua Tap doan Dat Xanh dat trong boi
canh trién vong kinh té vi mé Viét Nam 2026 va kich ban ca s& cua thj
trusng bat dong san, véi muc tiéu chi ddng ndm bét cd hdi cua chu ky
phuc hdi, dong thai kiém soat ch&t ché rui ro trong béi canh tang trudng
chon loc.

Trong tadm chién lugc khdng nam & viéc md réng quy mé bang moi gia,
ma tap trung chuyén hoa nén tang da dudc tich 10y trong giai doan 2023—
2025 thanh két qua kinh doanh thuc chéat, théng qua cac du an trong
diém, hé sinh thai dich vu va ky luat tai chinh xuyén suébt.

Trong béi canh do, nam 2026 dudc xac dinh 1a nd&m chuyén tiép, viua
thuc day tang trudng co kiém soat, viia cing co vi thé cua Dat Xanh nhu
mot doanh nghiép phat trién bat ddng san co nang luc trién khai, quan tri
chuén muc va dinh hudng phat trién bén viing trong chu ky mai.

Hoi dong Quan tri chi dao Ban Biéu hanh tap trung trién khai cac nhiém
vu trong tam sau:

» Thuc day tang trudng doanh thu va tiép tuc nang cao chat lugng Igi
nhuan tU cac du an trong diém, dac biét tai khu vuc Thanh ph6 HO Chi
Minh mdi va céac tinh hudng Igi ti dau tu cong va phat trién ha tang.

> Quyét liét khai dong cac du an co phap Iy hoan chinh va chuan bi
nguon luc tai chinh cho cac dy an I6n giai doan 2026-2028, trong do
The Privé dudc xac dinh la du an chién lugc tao but pha Igi nhuan.

» Tiép tuc ddy manh tai cau tric hé sinh thai dich vu, mé réng thi
phan mai gidi va dich vu bat déng san bang cach ap dung céng nghé,
chuyén déi s6 toan dién, hudng dén muc tiéu trd thanh thuong hiéu dich
vu bat déng san dan dau Viét Nam.

» Quan tri rai ro chat ché, kiém soat tai chinh va ng vay, dam bao dong
tién dau tu - van hanh dugc quan ly theo nguyén tac an toan, linh hoat
va minh bach.

» Nang cao nang Iuc quan tri doanh nghiép, chuan hoa hé thong, phat
trién déi ngl nhan su ké thua, tang cudng tuan thu, cong b6 thong tin
minh bach, hudng dén chuan muc quan tri tién tién theo théng 1é qudc té.

KE HOACH HANH DONG
NAM 2026

Téng doanh thu hdp nhét:

2.000...

Lgi nhuan sau thué cua c6 déng cong ty me
(PATMI):

268...

Du &n trién khai trong diém:

The Privé, Gem Sky World, Ngoc Khanh, ...

San pham chién lucc:

Chung cu cao cap -trung cap, nha phé viing
ven, dich vu moi gidi s6 hoa

Céng nghé — chuyén doi so:

Hoan tat van hanh hé thong

SAP-ER

Nguén von dau tu:

Da dang héa nguén vén: phat hanh trai
phiéu riéng lé, hdp tac dai tac chién lugc,
tang von chu sé hiiu

BAO CAO THUONG NIEN 2025
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QUAN TRI CONG TY

THONG DIEP

QUAN TRICONG TY
NAM 2025

N&m 2025 danh d&u budc chuyén quan trong trong qua trinh
nang cap hé théng quan tri cua Tap doan Dat Xanh. Trong
b6i canh thi trudng lién tuc bién déng, DXG kién dinh theo
dudi nguyén téc "quan tri minh bach - gidm sat hiéu qua -
tuan tha chuadn muc quéc t&” nhu nén tang cot 16i dé kiém
S04t rui ro, nang cao chat lugng diéu hanh va dam bao téng
trudng bén ving.

M6 hinh quan tri tiép tuc dugc van hanh theo ba tru cot: Pai
hoi ddng cb dbng, Hoi dong quan tri va Ban Diéu hanh, Vi
su giam sat doc lap tu Uy ban Kiém toan - luc lugng déng
vai trd then chét trong viéc cing cé tinh minh bach va tang
cudng kiém soat noi bo.

Trong nam, Hai dong quan tri tap trung nang cao chét luong
quan tri, théng qua viéc tdng cudng chat lugng thao luan,
nang cao tinh minh bach trong céc nghi quyét va giam sat rdi
ro van hanh. Téng cong 22 cudc hop véi ty & tham du 100%
da phan anh tinh than cam két cao cua HDPQT trudc nhiing
muc tiéu chién lugc cla Tap doan.

Budc vao giai doan mdi, DXG chu déng cap nhat cac dinh
hudng trong B6 Nguyén tdc Quan tri Céng ty Viét Nam 2026
(VNCG Code 2026), dac biét trong Iinh vuc ESG (M6i trudng
— Xa hdi — Quan tri), quan tri rdi ro phi tai chinh va nang cao
chuan muc céng bé théng tin. Tap doan cam két tiép tuc
hoan thién hé théng quan tri theo hudng can bang Igi tich ua
cd déng va cac bén lién quan, dong thdi tao gia tri bén vimng
cho xa hoi.

V&i nén tang quan tri ngay cang dugc cung co, ching toi tin
tudng DAt Xanh sé tiép tuc nang cao chéat lugng tang trudng,
tdng toc trién khai chién ludc va hién thuc hoa cac muc tiéu
“Chuyén déi nhanh - Bit phat manh” trong giai doan tdi.
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BAO CAO THUONG NIEN 2025

cO DONG VA cO PHIEU

CO CAU cO DONG
TAI NGAY 31/12/2025

Téng quan
Von hoa thi trudng ngay 31/12/2025

Vén diéu lé

11.141.316.750.000 vno

S6 cb phan niém yét

1.114.131.675 cs phan

S6 ¢6 phan luu hanh

1.112.384.189 c6 phan

Gidi han ty & s6 htu nudc ngoai
5 O O O ’

Ty 1é s& htu nudc ngoai ngay 31/03/2025

25,67

SO LUGNG

cO DONG LGN 6 PHAN SG LU TY LE (%)
Ludng Tri Thin 173.004.502 15,53%
Victory Holding Investment Limited 65.430.000 5,87%
Nhém NBTNN cé lién quan 1a c6 déng 16n (*) 99.465.458 8,94%

(*) Theo bdo cdo s& hitu ctia Nhém NDTNN cd lién quan I cé déng I6n céng bé ngay 16/01/2026.
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QUAN TRICONG TY

Cd cau sé hitu ngay 31/12/2025

Sgéngmg co PHIEI\? sl,-g 353 TY LE (%)
TRONG NUGC 70.728 828.126.672 74,33%
Ca nhan 70.624 740.602.230 66,47%
T6 chuc 104 87.524.442 7,86%
NUGC NGOAI 443 286.005.003 25,67%
Ca nhan 362 4167.981 0,37%
T6 chuc 81 281.837.022 25,30%
TONG CONG 71171 1114.131.675 100,00%

cO PHIEU DXG NAM 2025

Nam 2025, dién bién c6 phiéu DXG
phan anh ré tinh chat cia moét ndm
ban 1& trong chu ky phuc héi cua
thi trudng bat déng san, dong thaoi
cho thdy muc dd nhay cam cua
cb phiéu déi vai ky vong nganh va
tam ly thi trudng.

Trong céac thang dau nam, c6 phiéu
DXG giao dich trong vung tich [0y
vd@i thanh khoan & muc trung binh,
thé hién tdm ly than trong cua nha
dau tu khi thi trudng tiép tuc danh
gia trién vong phuc hdi cia nganh
bat ddong san sau giai doan diéu
chinh kéo dai.

TU quy Il dén quy 111/2025, c6 phiéu
DXG ghi nhan xu hudng tang tich
cuc, doéng pha vdi dién bién chung
clia nhém c6 phiéu bat ddng san.
Gia c6 phiéu dat muc cao nhat
trong nam vao khoang thang
9/2025, di kém vdéi su cai thién rd
rét vé thanh khoan, cho thay ky
vong tich cuc cla thi trudng déi vdi
tién do trién khai du &n va nén tang
tai chinh cua Tap doan.

Budc sang quy 1V/2025, c6 phiéu
DXG diéu chinh theo xu hudng
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chung cua thi trudng chiing khoan.
Ap luc chét I16i sau giai doan tang
gid va dién bién than trong cla
VN-Index khién gid c6 phiéu dao
dong trong bién dd rong hon, phan
&nh hoat ddng co cau danh muc
cua nha dau tu.

So v&i VN-Index, cd phiéu DXG
c6 muc bién déng cao han trong
ndm 2025, thé hién dac tinh chu
ky cua c6 phiéu bat ddong san. Tinh

dén cudi ndm, du diéu chinh so vdi
muc dinh, gid c6 phiéu van duy tri
muc tdng so vdi dau ndm, cho thay
su cai thién trong niém tin clia nha
dau tu déi vdi dinh hudng chién
luge, nang luc trién khai va kha
nang cing cb nén tang tai chinh
cla Tap doan.

QUAN y

cO PONG - NHA PAU TU

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Nam 2025, hoat déng Quan hé Nha dau tu (IR) dugc DXG xac dinh la mot cdu phan chién Iugc trong quan tri
doanh nghiép, nham dam bao viéc cong b6 théng tin mdt cach minh bach, kip thdi, nhat quan. Vai tro nay dac
biét quan trong trong giai doan ban |& khi Tap doan tap trung cung cb nén tang tai chinh va chuan bi cho chu

ky tang téc ti ndm 2026.

8.700 ty déng

10.200 ty dong

11.100 ty déng

Thang 3/2025
Hoan tat goi chao ban c6 phiéu cho C6 déng hién hitu

Thang 6/2025
Hoan tat g6i phat hanh ¢ phiéu tdng von cd phan ti ngudn Von chi sé hiu

Thang 12/2025
Hoan tat chao ban c6 phiéu riéng I& cho NDDT chiing khodn chuyén nghiép

Trén cg s@ do, thong diép xuyén sudt “Chuyén doi nhanh - Bt pha manh” dugc trién khai dong bo gan véi
dinh hudng tang cudng ky luat von, toi uu hiéu qua van hanh va thuc day thuong mai hda cac du an trong diém.

CAU TRUC VON &

VI THE THI TRUONG VON

Trong ndm 2025, Tap doan DAt
Xanh da hoan thanh 03 c6t méc
tdng von quan trong, qua dé nang
cao quy md vén diéu 1&, dong thdi
gia tdng von chu sd hitu 1&n muc
20.882 ty déng va cung cb nang
luc tai chinh, san sang cho giai
doan tang toc.

Song song Vvdi qua trinh tang von,
von héa thi trusng cua DXG ghi
nhan muc tang truéng tich cuc,
dat xap xi 1 ty USD vao thang
9/2025. Pay 14 cét mdc quan
trong, cho thay su cai thién ro rét
vé vi thé va hinh anh cua Tap doan
trén thi trusng von, dong thdi cung

cd niém tin cua nha dau tu doi vdi
chién lugc phat trién, nang luc trién
khai du an va dinh huéng tai chinh
cla DXG.

Viéc vén diéu & va von hoa thi
trudng cung ghi nhan muc tang tai
céc thai diém then chét trong ndm
2025 cho thay hiéu qua cla cac
giao dich tdng vén da dugc trién
khai. Dong thdi, dién bién nay ciing
phan anh tich cuc tu thi trudng
chung khoan trong boi canh Tap
doan tung budc cung cé nén tang
tai chinh va chuan bi cho chu ky
phat trién mai.
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POl THOAI NHA PAU TU &

TIEP CAN THI TRUGCNG

Trong ndm 2025, DXG da chu déng trién khai
c4c hoat ddng tuong tac v8i nha dau tu nham
nang cao tinh minh bach théng tin va cing cé
moi quan hé vdi cdng dbéng dau tu. Cu thé,
Tap doan da td chuc 09 budi tiép nha dau tu
t6 churc, 03 phién cap nhat két qua kinh doanh
(Earnings Update), 02 chuadng trinh tham quan
du an (Site Visit) va 01 sy kién xuc tién dau tu
quodc té. Pang chu y, ty 1&é chuyén ddi nha dau
tu tham du thanh cé déng dat 100% ngay sau
su kién xuc tién dau tu quoc té, qua dé khang
dinh chat lugng théng diép truyén théng, muc
ddé minh bach théng tin va sic hat cua chién
lugc phat trién DXG déi v8i nha dau tu dai han.

Kénh Quan hé Nha dau tu (IR) dugc chuan hoa
trén website www.ir.datxanh.vn cing véi dau
moi lién hé chuyén trach, dam bao viéc cong b6
théng tin dugc thuc hién day du, kip thdi theo
quy dinh va théng |& tot trén thi trudng.

Cac hoat déng IR trong nam khéng chi gia tang
tan suat gdp g6 ma con nang cao chéat luong
d6i thoai, thé hién qua ty 1& chuyén déi nha dau
tu thanh c6 déng dat muc cao va su gia tang ro
nét cta nhém c6 dong dai han.
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03

HOI PONG QUAN TRI
(HPQT)

THANH VIEN VA CO CAU
CUA HOI BONG QUAN TRI

Hoi dong quan tri clia Cong ty C6 phan Tap doan Dat Xanh bao gém ndm (5) thanh vién, trong d6 c6 mét (1)
thanh vién doc 1ap, dam bao tinh da dang va can bang gilfa cac thanh vién néi bo va doc lap theo quy dinh cla
Luat Doanh nghiép 2020 va cac nguyén tac quan tri cdng ty tét nhat. Dudi day la danh sach chi tiét:

NGAY BO
NHIEM

TY LE SO (TiNH
DEN 31/12/2025)

STT | THANH VIEN HPQT | CHUC VU

NHIEM KY

643.500 CP
(0,06%)

Chu tich HPQT kiém

Ph6 Téng Giam déc 03/07/2025 2025 -2029

1 Ong Luong Ngoc Huy

2 Ongluong TriThin |V HRQTKIEMCRULCh 09055007 9020 ~ 2097 173:094:502 CP

Hoi ddng chién luge (15,53%)
R . , TV HDQT kiém ~ 952.000 CP

3 Ong Bui Ngoc buc Téng Giam déc 01/03/2018 2022 - 2027 (0,09%)
4 Ong Ha buc Hidu TV HDQT 26/06/2021 2021- 2026 f‘g‘ggf}% cpP

Ong Nguyén Pham

Anh Tai TV dbc lap HPQT

28/05/2022 2022 -2027 0OCP(0%)

CAC TIEU BAN. ,
THUOC HOI PONG QUAN TRI

Trong nam 2025, Hoi déng quan tri Tap doan Dat Xanh tiép tuc phat huy vai tro ctia Uy ban Kiém toan (UBKT)
trong viéc ho trg HDQT nang cao chat lugng giam sat, dam bao tinh minh bach, ky luat van hanh va tang cudng
hiéu qua quan tri theo cac thong € tot trén thi trudng.

Uy ban Kiém toan truc thuéc HDQT va hoat dong doc lap trong pham vi dugc HDQT uy quyén. UBKT ¢6 churc
nang giam sat cac van dé lién quan dén bao cao tai chinh, hé thong kiém soat ndi bd, quy trinh quan tri rui ro,
va viéc tuan thu cac quy dinh phap luat cua Tap doan.

Trong ndm 2025, UBKT tiép tuc dugc HDQT uu tién nguon Iuc nham dap ng yéu cau giam st tai chinh trong
bbi canh thi trudng bat déng san c6 nhiéu bién déng.
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HOAT DONG CUA
HOI DONG QUAN TRI

» S lugng cudc hop: HDQT da td chiic 22 cudce hop trong ndm 2025 (tinh dén 31/12/2025).
» Ty létham du:

THANH VIEN HPQT sO BUOI HOP THAM DU TY LE THAM DU KLl-TéDNOG
THAM DU
Ong Luong Ngoc Huy 22 100% -
Ong Luong Tri Thin 22 100% -
Ong BUi Ngoc Duic 22 100% -
Ong Ha buc Hiéu 22 100% -
Ong Nguyé&n Pham Anh Tai 22 100% -

» Nai dung va két qua:

« Ho6i ddng quan tri da té chic 22 cudc hop va da ban hanh 28 nghi quyét trong nam 2025 (chi tiét ducc
cdng b6 tai Bao cdo tinh hinh quan tri cong ty ndm 2025 trén trang thong tin dién t& www.ir.datxanh.vn).
Tat ca cac nghi quyét déu dudc théng qua vdi ty 18 100%, thé hién su dong thudn cao va tinh than thong
nhéat trong cong tac 1anh dao, quan tri cua HDQT.

« Céc noi dung trong yéu dugc HDQT xem xét va quyét nghi bao gém: phé duyét ké hoach kinh doanh;
trién khai cac dot phat hanh cé phiéu; b6 nhiém nhan su quan ly; diéu chinh chién lugc si dung von;
théng qua céac giao dich v8i bén lién quan; quyét dinh dau tu cac du an; md rong quy dat, cung cac noi
dung khac nham trién khai hiéu qua cac Nghi quyét cta Pai hoi dong cd doéng thudng nién.

HOAT DONG CUA THANH  DAO TAO VE.
VIENHDQT DOCLAPVA  QUANTRICONG TY
CAC TIEU BAN

» Thanh vién doc lap (Ong Nguyén Pham Anh Tai): » Hoat dong cua tiéu ban (UBKT): Chi tiét vé ca cau,
. Tham dy dy du 22/22 cudc hop cia Hoi dong chuc nang va két qua hoat dong cua UBKT dugc trinh

quan tri trong ndm 2025, thé hién tinh than trach bay tai Muc 2 cta phan Bao cao Quan tri.

nhiém cao, déng thai tich cuc tham gia giam sat, » Chung chi dao tao: Trong nam 2025, khong co
dam bao tinh minh bach, tang cudng kiém soat, thanh vién H6i déng quan tri tham gia cac khoa dao
bao vé quyén va lgi ich hop phap cua c6 déng, tao vé quan tri cong ty do tat ca thanh vién da hoan
d&c biét 3 c6 dong thiéu s6 thanh day du chuang trinh dao tao theo yéu cau cla
HOSE v& Uy ban Chiing khodn Nha nudc (SSC) trong

« Chu ddng dé xuat HPQT tdng cudng &p dung A0 NAm trUde

cac chuan muc ESG (M6i trudng — Xa hoi — o , o
Quan tri) trong chién Iugc phat trién cua Tap » Dé xuét cai tién: D& tiép tuc nang cao nang luc
doan, nhdm nang cao tinh bén viing va phu quan tri va tiém can cac théng 1& tét theo chuén
hop vGi cac thong 1& quan tri tién tién. ASEAN Corporate Governance Scorecard.
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04

UY BAN KIEM TOAN
(UBKT)

THANH VIEN VA CO CAU
CUA UY BAN KIEM TOAN

UBKT truc thuéc HDQT, gbm 2 thanh vién déu co trinh dé Thac si, dam bao ndng luc chuyén mén cao trong
giam sat tai chinh:

NGAY BO | TRINH PO TY LE SG HUU

STT | THANH VIEN UBKT CHUC VU NHIEM CHUYEN MON | c® PHAN
1 Ong Nguyén Pham Anh Tai Chu tich UBKT 21/06/2022 Thac si 0 CP (0%)
2 Ong Ha buc Hiéu Thanh vien UBKT ~ 09/12/2021  Thac si ?3%25}3) cpP

CcUA UY BAN KIEM TOAN

» S6 lugng cudc hop: UBKT t6 chic 2 cudc hop trong nam 2025, tap trung vao:
« Danh gia bao cdo tai chinh kiém toan ndm 2025
« Giam sat viéc lua chon don vi kiém toan EY Viét Nam cho ndm 2025

» Ty lé tham du va biéu quyét:

THANH VIEN UBKT

SO BUOIHOP THAM DU | TY LE THAM DU | TY LE BIEU QUYET

Ong Nguyé&n Pham Anh Tai 2 100% 100%

Ong Ha buc Hiéu 2 100% 100%

» Hoat dong giam sat:

«  UBKT gidm sét chat ché hoat déng ctia HDQT, Ban Tong Gidm doc va c6 dong I16n, dam bao tuan thu
Diéu 1&é Cdéng ty, Nghi quyét BPHDCD va cac quy dinh phap luat.

« Phéi hop hiéu qua véi HPQT va Téng Giam déc, tao diéu kién thuan Igi cho viéc kiém tra, ra soat cac
giao dich ndi bd va lién quan.
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05

CAC GIAO DICH, THULAO
VA LGIICH CUA HDQT,
BAN GIAM POC VA UBKT

BAO CAO THUONG NIEN 2025

VIEC THUC HIEN
CAC QUY DINH
VE QUAN TR
CONG TY

LUCONG THUGNG
THU LAO VA CAC
L3I iCH KHAC

C&n cUr vao két qua hoat dong va dong gop cua Ban 1anh dao, Dai hoi
déng cb ddng da thdng qua chinh sach chi tra thu lao binh quan cho Hoi
déng quan tri: déng thai iy quyén cho Hai dong quan tri quyét dinh muc
thu nhap cho Ban Téng Giam déc theo quy dinh va phu hop tinh hinh
thuc té clia Tap doan.

Trong nam 2025, nhdm dam bao tinh canh tranh trong thu hut va gitr
chan nhan su quan tri chl chét, tdng thu nhap cua cac Thanh vién HPQT,
Ban Téng Giam déc va can bd quan ly chu chét tdng so v8i ndm 2024.
Cu thé, ndm 2024 ghi nhan 10.246.913.164 dong, trong khi nd&m 2025 dat
12.825.204.017 dbng, tuong Ung muc tang khoang 25,18%. Chi tiét thu
nhap cua tiing chic danh dudc trinh bay trong Thuyét minh Bao cdo tai
chinh kiém todn ndm 2025 va ding tai day du tai Cong théng tin Nha dau
tu cua Tap doan.

GIAODICH
CO PHIEU CUA
NGUGI NOI BO

Trong nam 2025, cac thanh vién Hoi dong quan tri, Téng Giam doc, cac
Pho6 Téng Giam déc, can bd quan ly va nhiing nguai cd lién quan chu yéu
phat sinh giao dich tu viéc thuc hién quyén mua c6 phleu chao ban cho
cb déng hién hiru va nhan c6 phiéu phat hanh ti nguén vén chu sd hitu.

Tat ca cac giao dich néu trén déu dugc ngudi ndi b thuc hién cong bd
théng tin day du theo quy dinh t&i Uy ban Ching khodn Nha nudc, S
Giao dich Ching khoan TP. H6 Chi Minh va Tap doan Dat Xanh. Dong
thai, cac giao dich nay da dudc tdng hop trong Bao cdo tinh hinh quan tri
céng ty ndm 2025 va dudc Cong ty cong bo thdng tin trén trang théng tin
dién ti, déng thdi bao cdo v8i UBCKNN va HOSE vao ngay 30/01/2026
theo dung quy dinh phap luat.

GIAO DICH
VOl CAC BEN
LIEN QUAN
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Chi tiét cac giao dich gilta Tap doan D4t Xanh (DXG) va cac bén lién quan
da dudc trinh bay day du trong B4o céo tinh hinh quan tri cong ty ndm
2025. B4o cdo nay da dudc Coéng ty cong bd théng tin trén trang théng
tin dién t, dong thdi gUi bao cédo téi Uy ban Chiing khodn Nha nudc va
S& Giao dich Chung khoan TP. H6 Chi Minh vao ngay 30/01/2026, tuan
thu ddy du cac quy dinh phap luat hién hanh.

Ngoai ra, cac nghiép vu phat sinh vdi bén lién quan clng dugc thuyét
minh chi tiét tai Thuyét minh s6 34 cua Bao cdo tai chinh hgp nhat kiém
toan ndm 2025 cua Tap doan D4t Xanh. B4o c&o tai chinh kiém toan nam
2025 sé dudc trinh Pai hoi dong ¢ dong thudng nién ndm 2026 theo
dung quy dinh.

Quy Nha dau tu va Quy C6 dong co thé xem thém thong tin chi tiét tai
Cong théng tin Nha dau tu cuia Tap doan: https://ir.datxanh.vn/

Trong nam 2025, Tap doan B4t Xanh tiép tuc duy tri mdc d6 tuan th cao

ddi véi cac quy dinh phap lugt vé quan tri cong ty, biéu € Cong ty va cac

quy ché ndi bd. Cong tac quan tri dudc trién khai theo dung mo hinh ba

cap —bai héi dong c6 dong, HOi dong quan tri va Ban biéu hanh, cling vai

su giam sat doc lap cua Uy ban Kiém toan. Viéc tuan thu toan dién khong

chibao dam hoat dong minh bach, hiéu qua ma con gop phan tao dung

niém tin bén viing ctia c6 déng va nha dau tu.

Dua trén cac ndi dung da thuc hién va bao cdo, cong bo théng tin viéc

tuan thu quy dinh quan tri cong ty dugc danh gia nhu sau:

> Tuan thu phap luat & quy ché: DXG tuan thu day du Luat Doanh
nghiép, Luat Chung khoan va cac quy ché ndi bo.

» Minh bach & cong b6 théng tin: Cac giao dich ndi bo, bén lién quan
va nghi quyét déu dugc cédng bd dung thadi han.

> Ky luat trong van hanh HPQT: Ty 1& tham du hop va thong qua nghi
quyét 100%, phan anh van hoa quan tri ky luat.

» Giam sat tai chinh & rui ro: UBKT thuc hién day du trach nhiém giam
sat va kiém soat noi bo.

» Dap ting thong 1€ quan tri nang cao: Viéc cap nhat chuan VNCG
Code 2026 va cac khuyén nghi ESG gitp DXG tiém can chuan quoc
té trong quan tri.

Tap doan D&t Xanh da thé hién muc do tuan thu ndi bat, dua trén nén
tang van hoa ky luat — minh bach - trach nhiém. Hé théng quan tri dap
Ung day du quy dinh phap ly, dong thdl tung budc tlem canthénglé quoc
té, qua do tdng cudng niém tin ctia c6 déng va tao nén tang viing chéc
cho chién lugc phat trién bén ving.




QUAN TRICONG TY

%

THE DIEM

QUAN TRICONG TY

Ngay 03/02/2026, Uy ban Chimng
khoan Nha nudc (UBCKNN) phéi
hop IFC céng bé Bd Nguyén téc
Quan tri Céng ty Viét Nam — VNCG
Code 2026 nhdm chuén hoa khung
quan tri cho doanh nghiép niém
yét, va tiém can cac théng 1& quéc
té, hudng téi muc tiéu nang hang
thi trudng ching khoan.

BO nguyén tac tap trung vao 5 dinh
hudng trong yéu: (i) nang cao vai
trd ctia HPQT trong viéc gia tang
trach nhiém giam sat ESG va rui
ro bién ddi khi hau (khuyén nghi
lap Uy ban ESG ho&c phan céng
thanh vién phu trach); (i) ma rong
pham vi quan tri rui ro, bao gém
cac rui ro phi tai chinh, rdi ro mdi
phét sinh tU chuyén déi s6, tri tué
nhan tao (Al) va bién ddi khi hau;

(iii) cdng bo théng tin theo chuén
muc qudc té, bao gébm yéu cau xac
nhan bén thd ba déc l1ap cho bao
céo phat trién bén ving va minh
bach thu lao lanh dao; (iv) nang
cao quyén cb déng, khuyén khich
DHBCD truc tuyén & bo phiéu dién
tU (e-voting), md réng quyén biéu
quyét & cac van dé trong yéu (thu
lao HDQT, M&A, déi thoai vé ESG);
(v) chuyén dich sang mé hinh quan
tri huéng tdi tao gia tri cho moi bén
lién quan (stakeholders), can bang
Igi ich gilta nha dau tu,ngusi lao
déng, khach hang, cong doéng.

Trén co sd do, DXG thuc hién
ty danh gia muc dé dap ung Bo6
nguyén tac quan tri néu trén nham
hoan thién hon nla hoat ddéng
quan tri cébng ty trong tucng lai.

TIEU CHUAN

Vai tro,

trach nhiém cua

HDQT (Nguyén

PANH GIA DAP UNG CUA DXG 2025

Hoat dong HDQT dugc duy tri hiéu qua, thé hién
ky luat, tinh minh bach va nang luc diéu phdi.

Cac thanh vién doc Iap phat huy vai tro giam sat

BAO CAO THUONG NIEN 2025

DINH HUGNG CAI THIEN 2026

Thanh 1ap Uy ban ESG truc thuéc
HDQT hodc phan cong 01thanh vién
HDQT phu trach ESG; dbng thai xay

tac 1-5) minh bach, gép phan bao vé quyén va Igi ich dung va ba'r) hfanhnlDleu Iglguy ghe
cla cb déng, d&c biét 1a cd déng thiéu sb; dong ESG gan vdi he thong chi tieu danh
thoi chu déng dé xuat téng cudng ESG vao dinh -~ 9@ hiéu qua (KPIs) dai han.
hudng chién lucc. Tang cudng giam sat rui ro khi hau
Pap Uing tét cac yéu cau vé hiéu qua hoat déng \AaDo cThUOAng trinh nghi su dinh ky cta
cla HDQT va co ché giam sat. DQT; cong b6 ma tran rdi ro, bao
gdm ca rui ro tai chinh va phi tai chinh.
Pap (ing mét phan vé tich hop ESG & cap cau tric
quan tri (hién chua thiét 1ap Uy ban ESG hoc chua
phan cdng thanh vién phu trach ESG & cap HDQT).
Mobi trudng Uy ban Kiém toan (UBKT) truc thuéc HDQT da MGa réng pham vi UBKT hoac lap
kiém soat thuc hién 02 cudc hop trong n&m, véity Ié tham  Tiéu ban Rui ro dé bao quat rui ro
(Nguyén tdc 6) du va biéu quyét dat 100%. phi tai chinh.

UBKT thuc hién giam sat bao cao tai chinh kiém
toan, tham gia Iya chon kiém toan doc lap, dong
thdi tang cudng tuan thu va kiém soat ndi bo.
Bap (ing t6t vé khung gidm sat tai chinh; dap tng
mot phan vé giam sat rui ro phi tai chinh.

Binh ky céng bd Ban do ruiro &
khau vi rui ro cap Tap doan.

Céng bd thong
tin & minh bach
(Nguyén tic 7)

Cong b6 thong tin dung han va day du; tuan tha
ché d6 bao cao UBCKNN & HOSE; céng bd trén
trang théng tin Qién 1) le,la doanh r]ghiép, dam
bao théng tin tiép can tat ca nha dau tu.

Déap Ung tot vé cong bo thdong tin bat budc.

Thyc hién day du viéc cong bo thong tin va bao
cao lién quan dén cac giao dich ndi bo, giao dich
VGi cac bén lién quan; dam bao quyén tiép can
théng tin ctia cb dong.

Tiép tuc phat huy hoat ddng minh
bach, tqén thu trong bao cao va
cong bo thong tin.

Quyén va Igi ich
cua co dong
(Nguyén tic 8)

Thyc hién day du viéc cong bo thong tin va bao
cao lién quan dén cac giao dich ndi bo, giao dich
V@i cac bén lién quan; dam bao quyén tiép can
théng tin clia cb déng.

T6 chiic Bai hoi dong c6 dong theo hinh thic truc
tuyén két hgp vaéi bd phiéu dién tu (e-voting).
Bép (ng t6t cac khuyén nghi mai vé t6 chuic
DHDCD tryc tuyén, ap dung e-voting va ma rong
quyén biéu quyét cho c6 déng.

Tiép tuc day manh Ung dung cong
nghé trong t6 chitc PHDCD, qua do
nang cao hiéu qué té chuic va su
tham gia clia c6 déng.

Phat trién bén
viing va vai tro
tham gia cla
cac bén co lgi
ich lién quan
(Nguyén téc 9)

Pinh hinh dinh hudng ESG, nhung ca ché trién
khai van can tiép tuc hoan thién, bao goém thiét lap
Uy ban ESG, hé théng chi tiéu, 16 trinh thuc hién,
coéng bé théng tin.

Thiét 1ap co cau quan tri ESG: 1ap Uy
ban/ban thu ky ESG;

Xay dung hé théng chi tiéu va muc
tiéu ESG;

Xay dung 10 trinh giam phat thai;
Hoan thién chinh sach déi véi cac
bén lién quan (ngudi lao dong, khach
hang, cong dong) theo dinh hudng
tao gia tri cho cac bén lién quan.
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BAO CAO THUGNG NIEN 2025

0/1

CACMUCTIEU
PHAT TRIEN BEN VUNG (SDGS)
TAI TAP DOAN DAT XANH

DBat Xanh tiép can cdc Muc tiéu Phdt trién Bén viing (SDGs) theo hudng cé chon loc va trong tdm, dua trén
muc dé tdc déng dén hoat déng kinh doanh bat ddéng san, ndng luc trién khai cta Tép dodn va ky vong cla
cdc bén lién quan. Cdc SDGs dugc tich hgp nham dam bdo hai hoa gilia tdng trudng bén viing, hiéu qud van
hanh va lgi ich dai han cta cé déng.
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E- Environment

Moi trueng

Muc tiéu:

Giam thiéu tac déng méi trusng,
nang cao hiéu qua su dung tai
nguyén trong phat trién du an.

Pinh huédng trién khai:

Tich hgp tiéu chi mdi trudng vao
thiét ké - thi céng - van hanh, uu
tién hiéu qua dai han va kha nang
thich Ung cua du an.

09 s -Social
X3 hoi

=

Muc tiéu:

Tao gid tri tich cuc va bén viing
cho ngugi lao dong, khach hang
va cong dong.

Pinh huédng trién khai:

Con ngusi |13 trung tam cla chién
lugc phat trién, gén tang trudng
kinh doanh véi nang cao chéat
lugng ddi séng xa hoi.

<> Goverhance
000 Quan tri

Muc tiéu:

Nang cao chét lugng quan tri,
minh bach va trach nhiém
giai trinh.

Pinh huéng trién khai:

Tiép can quan tri theo théng 1&
tién tién, tham chiéu Thé diém
Quan tri Céng ty Chau A, cling c6
vai trdo HDQT, Ban diéu hanh va
cac co ché giam sat doc lap.

N

2

SDGs trong tam:

SDG 6 — Nudc sach
& vé sinh: Quan ly va
st dung hiéu qua tai
nguyén nudc trong
phat trién khu dé thi.

SDG 7 — Nang lugng
sach & bén viing:
Tung budc Ung dung
giai phap tiét kiém
nang lugng va nang
lugng tai tao.

SDGs trong tam:

SDG 3 - Stic khoe &
phuc Igi: Bam bao
mai trudng séng an
toan cho cu dan va
diéu kién lam viéc
cho ngudi lao dong.

SDG 4 - Giao duc
chat lugng: P3o tao,
phat trién ngudn nhan
luc va chia sé tri thuc
véi cdng doéng.

SDGs trong tam:

SDG 9 -Céng
nghiép, déi méi &
ha tang: Chuén hda
quan tri va ung dung
cdng nghé trong
diéu hanh.

SDG 11- Db thi bén
vitng: Phat trién du
&n gan vGi ha tang
déng bo va quan ly
dai han.

SDG 12 - San xuat &
tiéu dung bén viing:
Kiém soat vat liéu,
quy trinh xay dung va
van hanh du an.

SDG 13 - Hanh dong vi
khi hau: Nhan dién va
quan tri rui ro khi hau
trong dau tu va phat
trién bat dong san.

SDG 5 - Binh déng
gigi: Thuc day moi
trudng lam viéc céng
bang, da dang va
hoa nhap.

SDG 8 - Cong viéc
tot & tang trudng
kinh té: Tao viéc lam
6n dinh, nang cao
nang suat va thu nhap
bén viing.

SDG 16 — Thé ché
manh & minh bach:
Tang cudng quan tri
doanh nghiép, céng
b6 théng tin va dao
duc kinh doanh.
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02 NGUYEN TAC
PHAT TRIEN BEN VUNG

Phat trién nhanh nhung

bén viing

Tap trung vao yéu td
con ngugi

Gan két Igi ich doanh nghiép
V@i su phat trién cua dia
phudng va cong déng

Tap doan D4t Xanh dat muc tiéu tdng trudng nhanh trén co sd dam bao
an toan va hiéu qua, hudng tdi su phat trién dai han. Nguyén tac nay da
giup Tap doan vugt qua nhiing thach thic I16n, dién hinh nhu dai dich
Covid-19, ddng thai duy tri vi thé trong nganh bat déng san.

» Khach hang: Tao 1ap cudc séng uu viét véicac san pham va dich vy
chat lugng cao.

» Nhan vién: Xay dung mai trudng lam viéc chuyén nghiép, ndi moi céa
nhan dugc thau hiéu, gan két va phat trién 1au dai cung Tap doan.

» Cong dong: Gan két loi ich kinh doanh véi su phét trién cla dia phuong
va xa hoi.

Gan hai thap ky hoat dong, DXG khéng chi xay dung mot thuong hiéu
viing manh ma con dong gop tich cuc vao cong dong thong qua cac
sang kién nhu ho trg nha &, giao duc va bao vé mdi truéng.

03 PHUONG THUC TIEP CAN,
GHINHAN Y KIEN PHAN HOI
CUA CAC BEN LIEN QUAN

Xac dinh cac bén lién quan

» Dat Xanh xac dinh cac bén lién quan la cac ca nhan, t6 chuc chiu anh hudng tu cac hoat dong, san pham,
dich vu clia Tap doan, déng thai c6 kha nang tac ddng truc tiép hodc gian tiép dén hoat dong va sy phat

trién clia Tap doan.

> Tap doan thiét Iap va trao déi thong tin vai cac bén lién quan thong qua nhiéu hinh thifc va phuong tién da
dang nham tang cudng tinh minh bach. Bong thai, qua trinh nay cting giup Tap doan co cai nhin tong thé
vé hoat ddng, k& hoach va dinh hudng phat trién dai han.

» Khach hang: Ngusi st dung san pham, dich vu cla Dat Xanh.

» C6 ddng, nha dau tu: Ca nhan, té chiic ndm gilt c6 phan, cé sy quan tdm dau tu; ¢ quyén va nghia vu gan
lién vai két qua hoat ddéng cua Tap doan.

» Cong dong: Moi lién hé gilra Tap doan va xa hai.

» NguGilao doéng: Ca nhan co dong gop vao hoat dong cua Tap doan.

» Co quan quan ly nha nudc: Co quan Thué, Chinh quyén dia phuong, S& Ké hoach Pau tu, Uy ban Ching
Khoan Nha nudc, Saé giao dich Chung khoan, ...

» Nha thau, cung Ung, déi tac: Bon vi cung cap gidi phap lién quan dén phat trién du an.

» T6 chuc tin dung: Dan vi cung cap giai phap tai chinh.

» Cd quan truyén thdng: Co quan c6 hoat dong vé bao chi, truyén théng.
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Gan két minh bach giiia cac trang lién quan

DXG duy tri doi thoai ci m& véi cac bén lién quan thong qua nhiéu kénh nhu hoi nghi khdch hang, hop c6 dong,
bao cdo minh bach va cac chudng trinh cdng déng. Bang dugi day tom tat méi quan tam va hoat dong tuong Ung:

BEN LIEN QUAN

MOI QUAN TAM

HOAT DONG CUA PAT XANH

Khach hang Uy tin thudng hiéu, chéat luogng san Giam sat chat luong, chinh sach gia canh
pham, dich vu khach hang, chinh sach tranh, cham soc khach hang chuyén nghiép
gia ca

C6 dong, Minh bach thong tin, hiéu qua kinh Cong b6 thong tin kip thai, t6 chic cac hoat

nha dau tu doanh, dinh hudng chién lugc déng gap gd nha dau tu, tang cudng quan tri

rui ro

Duy tri kénh lién lac véi c6 dong, nha dau tu
nham cung céap thang tin kip thai va giai dap
thédc mac

bBam bao cac giao dich vai cac bén lién quan
dudc dam bao minh bach, bao vé quyén va
gi ich cua c6 dong, ddc biét la Igi ich co dong
thiéu sb

Codng déng Phat trién kinh t&, bado vé moi trudng  Tai trg nha &, trong cay xanh, xU ly chat thai

than thién maoi trudng

Ngugdi lao dong

Phuc Igi, dao tao va phat trién moi
truéng lam viéc

Dao tao thudng xuyén, chinh sach thudng
canh tranh, méi trudng lam viéc tiéu chuan

Cd quan quan ly
Nha nuéc

Tuan thu phap luat, thuc hién nghia vu
thué

Thyc hién day du nghia vy, hgp tac trong cac
chuang trinh cong déng

Nha thau, cung
Ung, doi tac

Tén trong, hop tac lau dai

Bao mat théng tin, duy tri quan hé déi bén
cung co Igi

T6 chuc tin dung

Minh bach tai chinh, quan tri rdi ro

DPam bao dong tién 6n dinh, cung céap théng
tin chinh xac

Cd quan
truyén thong

Cong bé théng tin minh bach, kip thdi

Cap nhat thong tin day du, xd ly khiing hoang
truyén théng chuan muc

VAI TRO & TRACH NHIEM
HOI PONG QUAN TRI

VA BAN PIEU HANH TRONG
PHAT TRIEN BEN VUNG

Hoi déng quan tri Tap doan P&t Xanh dong

vai trd dinh hudng va gidm sat viéc trién khai

chién lugc phat trién bén viing:

» Minh bach: Diéu hanh hoat dong Tap doan
Pat Xanh theo cac quy dinh phap luat va
Diéu |é cong ty.

» Hiéu qua: bat hiéu qua lam thudc do cho
moi hoat ddng, phoéi hdp chat ché vai doi
ngl nhan vién.

» Van hoa doanh nghiép: Xay dung van hoa
"Tién phong — Chuyén d6i — Hiéu qua”,
hudng t6i muc tiéu "Hiéu qua - Trudng ton
- Vidai.

Tap doan Dat Xanh cam két tiép tuc theo dudi
muc tiéu phat trién bén viing, gén két hai hoa
gitta hiéu qua kinh doanh va trach nhiém déi
vGi x& hdi va mdi trusng. Véi su dong hanh
cla cac bén lién quan va Ban diéu hanh, DXG
hudng téi viéc duy tri tang trudng bén ving,
nang cao vi thé trén thi trusng va dong gop
tich cuc vao viéc hién thuc hoa cac muc tiéu
clia Chuang trinh Nghi su 2030 tai Viét Nam.

BAO CAO THUGNG NIEN 2025
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THONG TIN CHUNG

CONG TY Coéng ty C6 phan Tap doan Dat Xanh (“Cong ty”) la mdt cong ty cd phan dugc thanh
lap theo Luat Doanh nghiép cua Viét Nam theo Gidy Ching nhan Bang ky Doanh
nghiép ("GCNBKDN") s6 0303104343 do S& Tai chinh (trudc day 1a S6 K& hoach va
DPau tu) Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 23 thang 11 ndm 2007, va cac GCNDKDN
diéu chinh sau do.

C6 phiéu clia Cong ty dugc niém yét tai S¢ Giao dich Chiing khoan Thanh pho
HO Chi Minh ("HOSE") theo Quyét dinh s6 161/Qb-SGDHCM ngay 14 thang 12
nam 2009.

Hoat ddng kinh doanh chinh trong nam hién tai cua Cong ty la xay dung, kinh doanh
bat déng san, dich vu mdi gidi bat dong san va cac dich vu khac.

Cong ty co tru sd chinh dang ky tai S6 2W, Pusng Ung Van Khiém, Phudng
Thanh My Tay, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam.

HOI DPONG QUAN TRl Céc thanh vién Hoi déng Quan tri trong nam va vao ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Ong Luong Ngoc Huy Chu tich

Ong Lucng Tri Thin Thanh vién

Ong Nguyé&n Pham Anh Tai Thanh vién dbc lap
Ong BUi Ngoc buic Thanh vién

Ong Ha buc Hiéu Thanh vién

UY BAN KIEM TOAN  Céac thanh vién Uy ban kiém toan trong ndm va vao ngay 1ap bao c4o nay nhu sau:

Ong Nguyé&n Pham Anh Tai Chu tich
Ong Ha Buc Hiéu Thanh vién

BAN TONG GIAM DOC Céac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ndm va vao ngay 1ap bao c&o nay nhu sau:

Ong BUi Ngoc Durc Téng Giam déc

Pho Téng Giam déc
Ba D6 Thi Thai Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Trudng Son

Ong Luong Ngoc Huy

Phé Tong Giam déc
Ba BUi Thanh Thao Ké toan Trudng

NGUGI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat clia Céng ty trong ndm va vao ngay lap bao cao nay la Ong Bui Ngoc Buc.

KIEM TOAN VIEN
Cong ty Trach nhiém Htu han Ernst & Young Viét Nam 13 cong ty kiém toan cho Cong ty.
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BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tong Gidm déc Cong ty C6 phan Tap doan Dat Xanh (“Cong ty”) trinh bay bdo céo nay va bao céo tai chinh
hop nhat cua Céng ty va cac cdng ty con (sau day goi chung la “Tap doan”) cho nam tai chinh két thuc ngay 31
thang 12 nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC DOI VGI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Téng Giam doéc chiu tradch nhiém dam bao bao céo tai chinh hop nhat cho ting ndm tai chinh phan anh
trung thuc va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu chuyén
tién t& hgp nhéat cua Tap doan trong nam. Trong qua trinh 14p bdo cdo tai chinh hdp nhat nay, Ban Téng Giam
déc can phai:

> Lua chon cac chinh sach ké toan thich hgp va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;

> Thuc hién cac danh gia va udc tinh mét cach hgp ly va than trong;

> Néu ré cac chuan muc ké todn ap dung cho Tap doan co dugc tuan tha hay khong va tat ca nhiing
sai Iéchltrong yéu so v3i nhiing chuan muc nay da dugc trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh
hop nhat; va

> Lap bao céo tai chinh hdp nhéat trén ca s3 nguyén téc hoat dong lién tuc tri trudng hop khong thé cho

rang Tap doan sé tiép tuc hoat dong.

Ban Tong Giam doc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hdp dudc luu gitt dé phan anh tinh
hinh tai chinh hop nhéat cla Tap doan, v8i muc do chinh xac hop ly, tai bat ky thdi diém nao va dam bao réng
cac sb sach ké toan tuan thu vai ché do ké toan da duge &p dung. Ban Téng Giam doc cilng chiu trach nhiém
vé viéc quan ly cac tai san cla Tap doan va do dé phai thuc hién cac bién phap thich hop dé ngan chn va phat
hién cac hanh vi gian l1an va nhiing vi pham khac.

Ban Téng Giam doéc cam két da tuan thi nhiing yéu cau néu trén trong viéc 1ap bao cdo tai chinh hgp nhat kém
theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién cua Ban Téng Giam doc, bdo céo tai chinh hop nhat kém theo phan anh trung thuc va hop ly tinh
hinh tai chinh hop nhat cua Tap doan vao ngay 31thang 12 ndm 2025, két qua hoat ddng kinh doanh hap nhat
va tinh hinh Iuu chuyén tién té hop nhat cho ndm tai chinh két thic cung ngay phu hop véi cac Chuan muc ké
toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao céo tai chinh hdp nhét.

Thay mat Ban Téng Giam doc:

BUi Ngoc buc
Tong Giam dbc

Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026

79



BAO CAO TAI CHINH KIEM TOAN 2025

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gui: Quy Cé déng cuia Cdng ty C6 phan Tap doan Dat Xanh

Chung toi da kiém toan bao céo tai chinh hdp nhat kém theo ctia Cong ty C6 phan Tap doan B4t Xanh (“Céng ty”) va
cac cbng ty con (sau day goi chung la "Tap doan") dugc lap ngay 30 thang 3 nam 2026 va dugc trinh bay tu trang
5 dén trang 61, bao gébm bang can déi ké toan hdp nhéat vao ngay 31thang 12 ndm 2025, bdo cdo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhét, bao céo Iuu chuyén tién t& hop nhat cho nam tai chinh két thic clng ngay va cac thuyét minh
bao céo tai chinh hop nhat.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém 1ap va trinh bay trung thuc va hgp ly bao céo tai chinh hgp nhat cua
Tap doan theo cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
cd lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh hgp nhéat va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban
Tong Giam déc xac dinh 1a can thiét dé dam bao viéc 1ap va trinh bay bao c&o tai chinh hop nhat khéng cé sai sot
trong yéu do gian 1an ho&c nham Ian.

TRACH NHIEM CUA KIEM TOAN VIEN

Trach nhiém clia chung tdi la dua ra y kién vé bao céo tai chinh hdp nhat dua trén két qua cuia cudc kiém toan. Chung
t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc kiém todn Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau ching téi tuan tha
chudn muc va cac quy dinh vé dao dic nghé nghiép, 1ap k& hoach va thuc hién cudc kiém todn dé dat dugc su dam
bao hap ly vé viéc liéu bdo céo tai chinh hop nhat clia Tap doan cé con sai sét trong yéu hay khong.

CoNng viéc kiém toan bao gébm thuc hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bang ching kiém toan vé cac so liéu va
thuyét minh trén bdo cdo tai chinh hogp nhat. Cac tha tuc kiém toan dudc Iua chon dua trén xét doan cla kiém toan
vién, bao gébm danh gia rui ro cé sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh hop nhat do gian 1an hodc nham 1an. Khi
thuc hién danh gia cac rdi ro nay, kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bd cua Tap doan lién quan dén viéc 1ap
va trinh bay bao c4o tai chinh hop nhat trung thuc, hdp ly nhdm thiét ké cac thu tuc kiém todn phu hop vdi tinh hinh
thuc té, tuy nhién khdng nhdm muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cua kiém sodat ndi bd clia Tap doan. Céng viéc
kiém toan cling bao gobm danh gia tinh thich hdp cla cac chinh sach ké todn dudc ap dung va tinh hgp Iy cla céc
udc tinh ké toan cua Ban Téng Giam déc cling nhu danh gia viéc trinh bay tong thé bdo cdo tai chinh hgp nhat.

Chung t6i tin tudng rang céc bang chuing kiém toan ma chung t6i da thu thap dugc 1a day du va thich hgp dé 1am co
s@ cho y kién kiém toan cua chung toi.
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Y KIEN CUA KIEM TOAN VIEN

Theo y kién cuia chuiing t6i, b4o c4o tai chinh hdp nhat da phan anh trung thuc va hap ly, trén cac khia canh trong yéu,
tinh hinh tai chinh hdp nhéat clia Tap doan vao ngay 31thang 12 nam 2025, cling nhu két qua hoat dong kinh doanh
hap nhat va tinh hinh Iuu chuyén tién t& hdp nhat cho ndm tai chinh két thiic cung ngay, phu hop véi cac Chuan muc
ké toan Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh
bay bao céo tai chinh hop nhat.

Cong ty Trach nhiém Hitu han Ernst & Young Viét Nam

(ba ky) (ba ky)
Tran Nam Ddng Nquyén Minh Thanh
Phé Téng Giam dbc Kiém toan vién

Giay CNDPKHN kiém toan
S6: 3021-2024-004-1

Giay CNDKHN kiém toan
S6: 5559-2025-004-1

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026
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BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT ——

vao ngay 31thang 12 nam 2025

S6 cudi ndm

200 B. TAI SAN DAI HAN 4101.216.856.774 3.050.030.578.129
VND
210 1. Cac khoan phai thu dai han 677.286.517.233  804.376.257.651
M3 s6 TAISAN Thuyét minh S6 cudi nam
212 1. Tra trudc cho ngudi ban dai han 101.925.000 101.925.000
100  A. TAI SAN NGAN HAN 33.913.372.104.043 26.133.343.597.946 - 2. Phai thu vé cho vay dai han ] 16.625.000.000
10 1. Tién va cac khoan tudng dudng tién 5 3.391.086.654.285 1.249.079.279.225 216 3. Phaithu dai han khac 10 677184.592.233 787.649.332.651
220 II. Tai san cé dinh 376.791.507.898  369.744.124.860
m 1. Tién 646.034.691.076 361.642.199.820
221 1. Taisan cé dinh hitu hinh 14 312150.948.725  298.730.468.439
120 II. DAu tu tai chinh ngén han 422.577.076.698 77.870.684.561 223 Gia tri khau hao lly k& (194.786.104.166)  (174.298.069.505)
- . 207 2. Taisan cé dinh vo hinh 15 64.631.559.173 71.013.656.421
13 " g?“ i nam gid den ngay 6 422.577.076.698 77.870.684.561
@0 han 228 Nguyén gia 122.452.774.869 122.747.574.869
130  Ill. Cac khoan phai thu ngan han 14.168.957.829.295  11.089.555.145.173 229 Gia tri hao mon 10y ké (57.821.215.696) (51.733.918.448)
ai s * 230 IIl. B4t dong san dau tu 16 178.653.731.196 152.632.721.113
131 E Eﬁgé;hﬁér;%a” han cla 7 1.685.387.088.444  1.601.265.690.444 ong
231 1. Nguyén gia 337138.709.993 301.915.307.837
132 2. Tra trudc cho nguoi ban 8 5.098.365.895361  3.279.350.947.058 T T
ngén han 232 2. Gi4 tri khdu hao Ity ké (158.484.978.797)  (149.282.586.724)
135 3. Phaithu vé cho vay ngén han 9 1158.911.938.627 236.633.335.227 240 IV. Tai san d6 dang dai han 762.198.575.266 735.268.167.727
, 242 1. Chi phi xay dung cd ban d& dang 17 762.198.575.266 735.268.167.727
136 4. Phaithu ngén han khac 10 6.606.751.768.811  6.402.292.299.331
250 V. Dau tu tai chinh dai han 18 334.537100.513  442.902.357.570
5. Du phong phai thu ngén han ‘ ,
137 kho doi i (580.458.861.948)  (429.987126.887) 252 1. DAutu vao cong ty lién két 334175.883.071 417.041140128
140 IV, Hang tén kho 12 15.657.589.363.782 13.406.214.592.820 253 2. Dautu gdp von vao don vi khac 379.012.012 879.012.012
254 3. Dy phong dAu tu tai chinh (17.794.570) (17.794.570)
141 1. Hang tén kho 15.657.589.363.782  13.406.214.592.820 » ba I,
255 - Dautu nam giti den ngay ; 25.000.000.000
dao han
1 V. Tai san ngén han kha 273.161.179. 10.623.896.167
50 al san ngan han khac 3161179.983  310.623.896.16 260  VI. Tai san dai han khac 1.771.749.424.668  545106.949.208
151 1. Chi phi tra trudc ngan han 13 81.499.499183 125.529.531.185 261 1. Chiphitra trudc dai han 13 1.512.791.506.885 323.855.292.892
, , 262 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 333 167.083.002.205 103.035.545.195
152 2. Thué GTGT dudc khau tris 22 152.907.562.784 144.384.995.061
269 3. Ldithé thuong mai 19 91.874.915.578 118.216.111121
3. Thué va céac khoan khac - N .
153 ohai thu Nha nudc 22 38.754.118.016 40.709.369.921 270 TONG CONG TAI SAN 38.014.588.960.817 29.183.374.176.075
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Ma s6 NGUON VON

300 C.NGQPHAITRA

S6 cudi ndm

17132.079.498.590

13.981.092.894.898

310 I.Nd ngén han

14.290.960.009.735

10.466.308.212.838

BAO CAO THUONG NIEN 2025

BAO CAO KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH HGP NHAT

3N 1. Phai tra ngusi ban ngan han 20 823.598.630.186 728.691.315.032 cho nam tai chinh két thiic ngay 31thang 12 nam 2025
312 2. Ngusi mua tra tién trudc ngan han 21 6.176.753.251.594 1.074.123.560.540 VND
313 3 m‘gen‘(%gac khoan phai nop 22 590.131178.595 575.367.634.585 M3 sé CHi TIEU N3m trude
314 4. Phai tra ngugi lao don 161.959.545.348 98.901.245.575 A ban hang vz £
A Ta gt on9 01 oo poanhthuvebanhangvacungeap g1 33.913.372104.043  26133.343.597.946
315 5. Chi phi phai tra ngan han 23 584.576.651.392 556.913.028.541 Ich vu
, 02 Giam trit doanh thu 281 3.391.086.654.285  1.249.079.279.225
318 6. Doanh thu chua thuc hién ngén han 24 101.299.159.630 75.524.956.006 3 Doanh tha thuan vé b Targ vz
, 10 - Doanh thu dt. Ea” Ve ban hang va 281 4191.885173.894  4.795.471.317.826
319 7. Phaitra ngan han khac 25 3.491.604.947176 3.922.979.589.809 cung cap dich vy
322 9. Quy khen thudng, phuc Igi 215.993.477.410 203.439.497156 20 tg;ndf}ggnvgop ve ban hang va cung 2.288538.362.858  2.305.648.420.321
330 II. Ng dai han 2.841.119.488.855  3.514.784.682.060 21 Doanh thu hoat dong tai chinh 28.2 151.977.660.315 47.770.698.279
837 1. Phaitra dai han khac 25 87.832.389.000 2.832.389.000 22 Chi phi tai chinh 30 (315.354.590162)  (470.094.545.225)
338 2. Vay ‘,ja' han 26 2650.742.499.363  3.325.421.884.628 23 Trong do: Chi phi I&i vay (288.260.271.286) (413.985.815.718)
341 3. Thué thu nhap hoan lai phai tra 33.3 152.544.600.492 186.530.408.432 o4 Phan I8 trong cong ty lién ket 181 (207.052.399) (38.421103.226)
410 1. V6n chu sé hitu 26 10.  Chi phi quan ly doanh nghiép 31 (598.276.169.102)  (430.767.842.398)
411 1. V6n c6 phan i 5 An o A
neopnan \ 30 . Loinhuan thuan ti hoat dong 708.780.860.598 679.558.263.110
4114 - Co phiéu ph6 théng co quyén kinh doanh
bieu quyet 31 12. Thu nhap khac 32 87.931142.045 140.092.198.937
412 2. Thang du von c6 phan 32 13. Chi phi khac 32 (72.303.526.102) (89.404.813.087)
44 3. Von khac thudc chi sé hitu 40 14. Loi nhuan khac 32 15.627.615.943 50.687.385.850
415 4. Co phiéu quy 50 15.  Téng Igi nhuan ké toan trudc thué 724.408.476.541 730.245.648.960
418 5. Quy dau tu phat trién 51 16. Chi phi thué TNDN hién hanh 331 (227.618.738.009) (169.251.445.590)
421 6. Lginhuan sau thué chua phan phoi 52 17. Thu nhap (chi phi) thué TNDN hoan lai  33.3 98.033.264.950  (107.566.099.569)
4213 - Ldinhuan sau thué chua phan phoi 60 18.  Lgi nhuan sau thué TNDN 594.823.003.482 453.428103.801
[0y k& dén cubi nam trudc ) R PR
- - 61 19. Lgi nhuén sau thué cua céng ty me 230.881.012.655 255.935.001.805
4910 - Lgi nhuan sau thué chua phan phoi 20. Loi nhua thud cia cb dé
nam nay 62 - -9 hhuan sad thue cua co dong 363.941.990.827 197.493.101.996
: : khéng kiém soat
429 7 Loiichcd dong khong kiém sodt 70 21. Lai co ban trén c6 phiéu 27.4 214 289
440 TONG CONG NGUON VON 38.014.588.960.817  29.183.374.176.075 71 22. Lai suy giam trén c6 phiéu 274 214 289
(D& ky) (D3 ky) (D3 ky) (D3 ky) (D3 ky) (D3 ky)
Nguy&n Nhat Thién Bui Thanh Thao Bui Ngoc buc Nguy&n Nhat Thién Bui Thanh Thao Bui Ngoc buc

Ngusi 1ap Ké toan trusng Téng Giam doc Ngusi 1ap K& toan trudng Téng Giam doc

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HOP NHAT

cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nd&m 2025

CHi TIEU

. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

VND

Nam trudc

Ma sé6 CHi TIEU

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Ill. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHIiNH

VND

Nam trudc

Tién thu tU phat hanh c6 phiéu va nhan

31 v on 11 o8 G Knorg Kiém scat 3.677.907.050.516  1.225.924.088.000
33 Tién thu tir di vay 26 4.826.842.453239  4.051764.956.240
34 Tién trd ng goc vay 26 (6.590.632.071.833)  (2.791.589.645.284)
36 Tién chi tra ¢ tic 27.2 (99.570.200.000) (10.352.029.493)
40 i‘a‘f‘iﬁmﬁ’e“ tién thuan tif hoat dong 1.814.547.231.922  2.475.747.369.463
g0 Luuchuyéntién va tudng dudng tién 2142.007.375.060  973.010.708.294

thuan trong nam

60 Tién va tudng duong tién dau nam

1.249.079.279.225

276.068.570.931

70  Tién va tudng duong tién cudi nam

5 3.391.086.654.285

1.249.079.279.225

(P4 ky)

01  Téng Igi nhuan ké toan trudc thué 724.408.476.541 730.245.648.960
Piéu chinh cho cac khoan:
02 Khau hao va hao mon 1%’ 113 67.034.198.664 58.297.921.063
03 Du phong 152.106.890.971 65.590.123.112
L& chénh léch ty gid héi doai do danh
04 gid lai cac khodn muc tién té co goc 548.679.000 189.782.000
ngoai té
05 L&i tU hoat dong dau tu (149.782.301.690) (8.824.747.215)
06 Chi phi di vay va phat hanh trai phiéu 30 292.046.287.425 420.300.072.166
og Loinhuantuhoat dong kinh doanh trude 1.086.362.230.911 1.265.798.800.086
thay do6i von luu dong
09 Tang cac khoan phai thu (1.974.856.810.528)  (981.837.954.322)
10 (Tang) giam hang tén kho (1.016.231.794.072) 710.262.979.883
N Tang (giam) cac khodan phai tra 5173.644.173.958 (1.728.929.303.404)
12 (T&ng) giam chi phi tra trudc (1144.980.934.086) 152.113.413.355
14 Tién 1&i vay da tra (344.063.225.576) (382.916.474.728)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop 22 (375.283.529.084) (412.793.567.661)
17 Tién chi khac cho hoat ddng kinh doanh (14.729.202.265) (10.356.178.608)
g0  Luuchuyén tién thuan tif (st dung vao) 1.389.860.909.258 (1.388.658.285.399)
hoat dong kinh doanh
Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG PAU TU
21 Tien chi d€ mua sdm tai san ¢o dinh (106.132.561.674) (70.352.919.094)
(“TSCD")
22 Tién thu do thanh Iy TSCD 5.850.138.901 7.999.178.644
23 Tién chi cho vay, gui tiét kiém (1.926131.268121)  (176.732.024.947)
24 Tien thu hoi cho vay va tat toan tien gui 700.771.272.584  703.929.542.096
tiét kiém
25 Tién chi dau tu gép von vao don vi khac (1.457.246.871.667) (732.120.863.682)
26 Ii'irr‘];';” hoi dau tu gop von vao don 1.593.075.484.705 68.272.500.000
27 Tién thu fai cho vay, tién gui ngan hang 127.413.039.152 84.926.211.213
va c0 tuc dugc chia
3p Luuchuyeén tién thuan st dung vao (1.062.400.766120)  (114.078.375.770)

hoat déng dau tu
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(D3 ky)

BUi Thanh Thao
Ké toan trudng

Nguyén Nhat Thién
Ngudi lap

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026

Bui Ngoc buc

Téng Giam déc
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BAO CAO TAI CHINH KIEM TOAN 2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH
HOP NHAT

vao ngay 31thang 12 nam 2025 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

1. THONG TIN VE CONG TY

Cong ty C6 phan Tap doan Dat Xanh ("Cong ty”) la mét cong ty 6 phan dugc thanh Iap theo Luat Doanh nghiép
cua Viét Nam theo Giay ChL’rng\nhén bang ky Doanh nghi@p (”GCNDKDN”) s6 0303104343 do S& Tai chinh
(trudc ddy la S Ké hoach va bau tu) ("STC") Thanh phd HO Chi Minh cap ngay 23 thang 11 nam 2007, va cac
GCNDKDN diéu chinh sau do.

C6 phiéu clia Cong ty dugc niém yét tai S¢ Giao dich Chung khoan Thanh pho H6 Chi Minh ("HOSE") theo
Quyét dinh s6 161/Qb-SGDHCM ngay 14 thang 12 nam 2009.

Hoat ddng kinh doanh chinh trong nam hién tai cua Céng ty va cac cong ty con (“Tap doan”) la xay dung,
kinh doanh bat déng san (“BBS"), dich vu mdi gi¢i BBS va cac dich vu khac.

Tap doan co tru s chinh dang ky tai S6 2W, Budng Ung Van Khiém, Phudng Thanh My Tay, Thanh pho
H6 Chi Minh, Viét Nam.

S6 lugng nhan vién cua Tap doan tai ngay 31thang 12 ndm 2025 1a 4.541 (ngay 31thang 12 nam 2024: 2.516).

Cd cau té chic

Co céau t6 chuc cla Coéng ty bao gébm 9 cong ty con truc tiép va 83 céng ty con gian tiép dugc trinh bay tai
Phu luc 1.

2. CO SO TRINH BAY

2.1 Chuan muc va Ché dd ké toan ap dung

Béo céo tai chinh hgp nhét ctia Tap doan dudc trinh bay bang dong Viét Nam ("VND") pht hgp véi Ché dd ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

> Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chuan muc ké toan
Viét Nam (Dot 1);

> Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan
Viét Nam (Dgt 2);

> Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan muc
ké toan Viét Nam (Dot 3);

> Quyét dinh sé 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan
Viét Nam (Dot 4); va

> Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén Chuan muc ké toan
Viét Nam (Dot 5).

Theo dé, bdo céo tai chinh hgp nhat dudc trinh bay kém theo va viéc sif dung bao c&o nay khéng danh cho céac
d6i tuong khéng dugc cung cap cac théng tin vé cac thu tuc va nguyén tic va thong 1é ké toan tai Viét Nam va
hon nira khdng dudc chu dinh trinh bay tinh hinh tai chinh hdp nhat, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat va
luu chuyén tién t& hgp nhat theo cac nguyén tic va thong Ié ké todn dudc chap nhan rong rai 8 cac nudc va
lanh thé khac ngoai Viét Nam.
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2.2 Hinh thic s6 ké toan ap dung

Hinh thic s6 ké toan dudc ap dung cua Tap doan 1a Nhat ky chung.

2.3 Ky ké toan nam

Ky ké todn ndm cla Tap doan ap dung cho viéc 1ap bao cdo tai chinh hop nhat bt dau ti ngay 1thang 1va két
thuc vao ngay 31thang 12.

2.4  Don vitién té trong ké toan

B4o cdo tai chinh hop nhat dudc 1ap bang don vi tién té trong ké toan cua Tap doan la VND.

2.5  Cd sé hgp nhat
Bao cao tai chinh hgp nhat bao gdm cac bdo cdo tai chinh ctia Cong ty va cac cdng ty con cho nadm tai chinh
két thuc ngay 31thang 12 nam 2025.

Céc cong ty con dugc hdp nhét toan bo ké tif ngay mua, la ngay Tap doan nam quyén kiém soat cong ty con,
va tiép tuc dugc hgp nhat cho dén ngay Tap doan cham dut quyén kiém soat doi vai cdng ty con.

Bao cao tai chinh cla Cong ty va cac cong ty con st dung dé hgp nhéat dudc lap cho cung mot ky ké toan va
dugc ap dung cac chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

S6 du céc tai khoan trén bang can doi ké toan gilta cac don vi trong cling Tap doan, cac khoan thu nhap va chi
phi, cac khoan lai hoac 16 ndi bd chua thuc hién phat sinh tU cac giao dich nay dudc loai trt hoan toan.

Lgi ich clia cac c6 dong khong kiém sodt la phan Igi ich trong 1ai, hoéc 16, va trong tai san thuan cta cong ty con
khong dudc nam gilr bdi Tap doan va dugc trinh bay riéng biét trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp
nhat va dudc trinh bay riéng biét trong phan von chu sd trén bang can dbi ké toan hop nhat.

Anh hudng do céc thay doi trong ty 1€ s& hifu cong ty con ma khong lam mat quyén kiém soat dugc hach toan
vao Igi nhuén sau thué chua phéan phoi.

2.6 Quy dinh ké toan méi da ban hanh nhung chua c6 hiéu luc

Ngay 27 thang 10 nam 2025, B6 Tai chinh d& ban hanh Thong tu s6 99/2025/TT-BTC hudng dan Ché do ké
toan doanh nghiép (“Théng tu 99"), thay thé Théng tu s6 200/2014/TT BTC hudng dan Ché do ké toan doanh
nghiép do B& Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 nam 2014 va mét s6 quy dinh khac ¢é lién quan. Théng tu
99 ¢6 hiéu luc tir ngay 1thang 1 nam 2026 va ap dung cho cac doanh nghiép c6 ndm tai chinh bat dau tir hodc
sau ngay 1thang 1nam 2026.

Cdng ty dang trong qua trinh danh gia tac dong cua Thong tu 99 doi vai viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh
va sé ap dung Théng tu 99 cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2026.

3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU

31 Tién va cac khoan tuong duong tién

Tién va cac khoan tusng duang tién bao gom tién mét tai quy, tién glii ngan hang, cac khoan dau tu ngan han
co thai han goc khong qua ba thang, cd tinh thanh khoan cao, co kha nang chuyén doi dé dang thanh cac lugng
tién xac dinh va khéng cé nhiéu rui ro trong chuyén déi thanh tién.

3.2  Hang tén kho

Hang hoéa bat dong san

Bat dong san dudc mua hodc dugc xay dung dé ban trong qua trinh hoat dong binh thudng clia Tap doan,
khéng phai dé cho thué hodc chd tang gia, dudc ghi nhan la hang hoa bat dong san theo gia thap hon gitia gia
thanh dé dua moi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan c¢ thé thuc hién dugc.
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Gia thanh cua hang hda bat ddéng san bao gém:

> Chi phi tién st dung dat va tién thué dat;
> Chi phi xay dung tra cho nha thau; va
> Chi phi 1ai vay, chi phi tu van, thiét k&, chi phi san lap, dén bu giai phong mat bang, phi tu van, thué

chuyén nhugng dat, chi phi quan ly xay dung chung, va céc chi phi lién quan khac.

Gia tri thuan co thé thuc hién dugc 1a gia ban udc tinh cla hang hda bat dong san trong diéu kién kinh doanh
binh thudng, dua trén gia thi trudng vao ngay bao céo va dudc chiét khdu cho gia tri thai gian cua dong tién,
néu dang ké, va trif chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Gia von cua bat dong san da ban dugc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhat dua trén
c4c chi phi truc tiép tao thanh bat déng san doé va chi phi chung dugc phan bé trén ca sé dién tich tusng Ung
cla bat déng san do.

Hang tén kho khac

Hang ton kho dugc ghi nhan theo gia thap hon gilta gia thanh dé dua moi san pham dén vi tri va diéu kién hién
tai va gia tri thuan co thé thuc hién dugc.

Gia tri thuan co thé thuc hién dugc la gid ban udc tinh clia hang ton kho trong diéu kién kinh doanh binh thugng
tru chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Tap doan &p dung phuong phap ké khai thudng xuyén dé hach toan hang tén kho vdi gia tri dugc xac dinh nhu sau:

Hang hoa chi phi mua theo phuang phap thuc té dich danh

Coéng cu dung cu chi phi mua theo phuang phap binh quan gia quyén

Nguyén vat liéu cho hgp dong xay dung chi phi mua theo phuang phap binh quan gia quyén

Chi phi cac céng trinh xay dung dé dang gia von nguyén vat liéu va lao ddng truc tiép cong chi phi san

Xuat chung cd lién quan theo phuong phap binh quan gia quyén

Du phong giam gia hang ton kho

Du phong giam gia hang ton kho dugc trich 1ap cho phan gia tri du kién bj ton that do cac khoan suy giam trong
gia tri (do giam gia, hu hong, kém pham chat, 10i thdi v.v.) c6 thé xay ra ddi véi hang ton kho dya trén bang
chuiing hap ly vé su suy giam gia tri tai ngay két thuc nam tai chinh.

S6 tdng hodc giam khoan du phong giam gia hang ton kho dugc hach toan vao gia von hang ban trén bao cdo
két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat. Khi hang ton kho bi huy bd do hét han sit dung, mat pham chat, hu
hong, khdng con gid tri s dung, cac khodn chénh léch phat sinh gitta s6 du phong giam gia hang ton kho da
trich 14p va gia géc hang tén kho dugc hach toan vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat.

33 Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dugc trinh bay trén bang can doi ké toan hgp nhét theo gia tri ghi s6 cac khoan phai thu
khach hang va phai thu khac sau khi can trt cac khoan du phong dugc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Du phong ng phai thu kho doi thé hién phan gia tri cla cac khoan phai thu ma Tap doan du kién khéng c6 kha
n&ng thu hoi tai ngay két thuc ky ké toan. Tang ho&c giam s6 du tai khoan du phong ducc hach toan vao chi
phi quan ly doanh nghiép trong bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat. Khi cac khoan no phai thu kho
doi dudc xac dinh la khdng thé thu hdi dugc va ké toan thuc hién xda ng, cac khoan chénh l&ch phat sinh gilia
s6 du phong ng phai thu kho doi va gid goéc ng phai thu dudc hach toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh hgp nhét.
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3.4  Taisan co dinh hitu hinh

Tai san ¢6 dinh hitu hinh dudc thé hién theo nguyén gia tri di gia tri khau hao Iy ké.

Nguyén gid tai san c6 dinh hitu hinh bao gém gia mua va nhiing chi phi c6 lién quan truc tiép dén viéc dua tai
san vép hoat dong nhu du kién va chi phi dé thao d&, di dgi tai san va khdi phuc hién trudng tai dia diém dat tai
san, néu co.

Céac chi phi mua sam, nang cap va déi mdi tai san c6 dinh hiu hinh dugc ghi tang nguyén gia clia tai san va chi
phi bao trl, sta chlta dugc hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san co dinh htu hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan lai hogc 16 phat sinh do thanh ly tai san (1a phép
chénh léch gilfa tién thu thuan tu viéc ban tai san vdi gia tri con lai cua tai san) dugc hach toan vao bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

3.5  Taisan cé dinh vé hinh

Tai san ¢6 dinh vé hinh dugdc ghi nhan theo nguyén gia tri di gia tri hao mon Gy keé.

Nguyén gia tai san co dinh v6 hinh bao gom gid mua va nhing chi phi cé lién quan tryc tiép dén viéc dua tai
san vao sU dung nhu du kién.

Cac chi phinang cap va doi méi tai san c6 dinh vo hinh dugc ghi tdng nguyén gia cla tai san va cac chi phi khac
dugc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san co dinh v& hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan lai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san (la phép
chénh Iéch gilfa tién thu thuan tU viéc ban tai san vadi gia tri con lai cla tai san) dugc hach toan vao bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Quyén sif dung dat
Quyén st dung dat dudc ghi nhan nhu tai san cé dinh vo hinh, thé hién gia tri ciia quyén st dung dat da ducc
Tap doan mua.

3.6 Khau hao va hao mon

Khau hao tai san c6 dinh hifu hinh va hao mon tai san c6 dinh v6 hinh dugc trich theo phuang phap khau hao
dudng thang trong sudt thdi gian hltu dung udc tinh cua cac tai san nhu sau:

Nha cua va vat kién tric 5-30nam
May moc, thiét bi 3-1nam
Phuong tién van tai 5-10 nam
Thiét bi van phong 3-6nam
Pham mém may tinh, trang web 3-6nam

Tap doan khéng phan bd gid tri quyén su dung dat khi quyén st dung dat co thai gian st dung lau dai.
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3.7 Batdéngsandautu

B4t dong san dau tu dudc thé hién theo nguyén gia bao gébm ca céac chi phi giao dich lién quan tru di gia tri hao
mon Idy ké. Poi v8i bat ddng san dau tu ndm gilr chd tng gid, Tap doan khéng trich khdu hao ma xac dinh ton
that do giam gia tri.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat déng san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dudc hach toan vao gia tri
con lai cla bat ddng san dau tu khi Tap doan cé kha ndng thu dudc cac Igi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon
muc hoat déng dudc danh gia ban dau cla bat dong san dau tu do.

Khau hao bat dong san dau tu dugc trich theo phudng phép khau hao dudng thang trong sudt thdi gian hitu
dung udc tinh clia cac bat déng san nhu sau:

Nha clra va vat kién truc 25 - 30 ndm

Bat dong san dau tu khdng con dudc trinh bay trong bang can déi ké toan hop nhat sau khi da ban hodc sau
khi bat dong san dau tu da khong con dugc st dung va xét thay khéng thu dugc Igi ich kinh té trong tucng lai
tU viéc thanh ly bat ddng san dau tu dé. Chénh 1&ch gilta tién thu thuan tu viéc ban tai san vdi gia tri con lai cla
bat ddng san dau tu dudc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat trong ndm thanh ly.

Viéc chuyén tU bat ddng san chl s& hitu st dung hodc hang ton kho thanh bat ddng san dau tu chi khi co su
thay déi vé muc dich st dung nhu trudng hgp chii sé hitu chdm dut st dung tai san do va bat dau cho bén khac
thué hoat déng hodc khi két thic giai doan xay dung. Viéc chuyén ti bat dong san dau tu sang bat dong san
chu s& hitu st dung hay hang tén kho chi khi coé su thay déi vé muc dich st dung nhu céac trudng hop chi s6
htu bat dau sur dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tU bat dong san dau
tu sang bat ddng san chu sa hitu st dung hodc hang ton kho khéng lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai
cla béat ddong san tai ngay chuyén doi.

3.8 Chi phi xay dung cd ban dé dang

Chi phi xay dung cd ban d& dang thé hién chi phi mua sdm mdi tai sdn chua dudc I&p d&t xong hodc chi phi xay
dung cd ban chua dugc hoan thanh. Chi phi xay dung cd ban dd dang dudc ghi nhan theo gia géc bao goém
toan bo chi phi can thiét dé xay dung mdi hodc slfa chira, cai tao, ma rong hay trang bi lai ky thuat cong trinh
nhu chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan ly du &n, chi phi tu van dau tu xay dung va chi phi vay du
diéu kién dugc vén hoa.

Chi phi xay dung cd ban dd dang sé dugc chuyén sang tai khoan tai san c6 dinh thich hop khi cac tai san nay
dugc lap dat xong hoac du an xay dung dugc hoan thanh va khau hao cua cac tai san nay sé dugc bat dau trich
khi cac tai san nay da san sang cho muc dich st dung.

Chi phi xay dung cd ban dd dang ghi nhan vao chi phi trong nam trong trudng hgp chi phi xay dung co ban dé
dang khéng du diéu kién dé ghi nhan la tai san cb dinh.

3.9 Chi phi xay dung co ban dé dang

Chi phi xay dung cd ban d& dang thé hién chi phi mua sdm mdi tai sdn chua dudc 1&dp d&t xong hodc chi phi xay
dung cd ban chua dudc hoan thanh. Chi phi xay dung cd ban dd dang ducc ghi nhan theo gia géc bao goém
toan bd chi phi can thiét dé xay dung mai hodc slia chifa, cai tao, ma rong hay trang bi lai k§ thuat céng trinh
nhu chi phi xay dung, chi phi thiét bi, chi phi quan ly du &n, chi phi tu van dau tu xay dung va chi phi vay du
diéu kién dugc vén hoa.

Chi phi xay dung cd ban d& dang sé dugc chuyén sang tai khoan tai san c6 dinh thich hgp khi cac tai san nay
dudc lap dat xong hodc du an xay dung dugc hoan thanh va khau hao cla cac tai san nay sé dugc bat dau trich
khi cac tai sdn nay da san sang cho muc dich st dung.
Chi phi xay dung cd ban dg dang ghi nhan vao chi phi trong nam trong truéng hgp chi phi xay dung cd ban dd
dang khéng du diéu kién dé ghi nhan la tai san c6 dinh.
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310  Chi phitratruéc

Chi phi tra trudc bao gém cac chi phi tra trudc ngan han hoéc chi phi tra trudc dai han trén bang can doi ké toan
hop nhat va dugc phan bé trong khoang thdi gian tra trudc hoac thai gian cac Igi ich kinh té tuong Ung dugc tao
ra tu cac chi phi nay.

Céc loai chi phi sau day dugc hach toén vao chi phi tra truéc dai han dé phan bo dan tu 2 dén 3 ndm hoéc ghi
nhan phu hgp vdi doanh thu vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat:

> Cong cu dung cu xuat dung vdi gia tri I6n va duge su dung trén mot nam;
[S Nha méau; va
> Chi phi hoa hong moi gidi.

311  Hdp nhat kinh doanh va Igi thé thudng mai

Hop nhat kinh doanh dugc hach toan theo phuong phap gia mua. Gia phi hgp nhat kinh doanh bao gém gia tri
hop ly tai ngay dién ra trao déi cla cac tai san dem trao ddi, cac khoan ng phai trad da phat sinh hoac da thua
nhan va cac cong cu vén do bén mua phat hanh dé doi lay quyén kiém soat bén bi mua va cac chi phi lién quan
truc tiép dén viéc hap nhat kinh doanh. Tai san, ng phai tra co thé xac dinh dudc va nhiing khoan ng tiém tang
phai ganh chiu trong hop nhat kinh doanh cla bén bi mua déu ghi nhan theo gia tri hdp Iy tai ngay hop nhat
kinh doanh.

Lgi thé thuong mai phat sinh tit hop nhat kinh doanh dugc ghi nhan ban dau theo gia géc, 1a phan chénh Iéch
gitta gid phi hop nhét kinh doanh so v8i phan sa hitu clia b&n mua trong gia tri hap ly cua tai san, ng phai tra c6
thé xac dinh dudc va cac khoan ng tiém tang da ghi nhan. Néu gia phi hop nhat kinh doanh thap hon gié tri hop
ly clia tai san thudn clia bén bi mua, phan chénh I&ch do sé dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh
doanh hap nhéat. Sau ghi nhan ban dau, Ici thé thuong mai dudc xac dinh gid tri bang nguyén gia tri di gia tri
phan bé Ity k&. Lgi thé thuong mai dugc phan bd theo phuong phap dudng thang trong thdi gian hitu ich ducc
udc tinh 1& mudi (10) ndm. Binh ky cdng ty me phai danh gia ton that Igi thé thuong mai tai cong ty con, néu ¢
bang ching cho thay s6 Igi thé thucng mai bi ton that I6n hon s6 phan bé hang ndm thi phan b6 theo s6 I0i thé
thuong mai bi tén that ngay trong nam phat sinh.

312  Mua tai san va hgp nhat kinh doanh

Tap doan mua cac cdng ty con sd hifu tai san va c6 cac hoat déng san xuéat kinh doanh. Tai thsi diém mua,
Tap doan sé xac dinh viéc mua céng ty con cé phai la giao dich hop nhat kinh doanh hay khéng. Giao dich nay
dudc coi la hoat ddng hap nhat kinh doanh néu céng ty con co6 cac hoat déng san xuat kinh doanh gan lién vdi
tai san dudgc mua.

Néu viéc mua lai cdng ty con khéng phai la giao dich hap nhat kinh doanh, giao dich do dugc hach toan nhu la
mot giao dich mua mdt nhém cdac tai san va ng phai tra. Gia phi mua dudc phan bd vao cac tai san va ng phai
tra dua trén gia tri hap ly tuong Uing clia cac tai san va ng phai tra, va khong co Igi thé thuong mai hay thué thu
nhap hoan lai dugc ghi nhan.

313  PAautu vao cong ty lién két

Cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két dudc hach todn theo phuong phap von chi sd hitu. Cong ty lién
két la cong ty ma trong dé Tap doan cé anh hudng dang k& nhung khéng phai 1a cdng ty con hay céng ty lién
doanh cla Tap doan. Théng thudng, Tap doan dudc coi 13 c6 anh hudng dang ké néu s hitu trén 20% quyén
bo phiéu & don vi nhan dau tu.

Theo phuang phap von chud sd hitu, khodn dau tu dugc ghi nhan ban dau trén bang can doi ké toan hop nhat
theo gia gbc, sau dé dugc diéu chinh theo nhitng thay déi clia phan sa hitu cua Tap doan trong gia tri tai san
thuan cua cong ty lién két sau khi mua. Lgi thé thucng mai phat sinh tU viéc dau tu vao cong ty lién két dugdc
phan anh trong gia tri con lai cta khoan dau tu. Tap doan khéng phan bé Igi thé thuong mai nay ma hang ndm
thuc hién danh gia xem Igi thé thusng mai cé bi suy gidm gia tri hay khéng. Bao céo két qua kinh doanh hgp
nhat phan anh phan s hitu clia Tap doan trong bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh cua cong ty lién két sau
khi mua.
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Phan s& hitu cla nha dau tu trong I6i nhuan (16) cua cong ty lién két sau khi mua ducc phan anh trén bao céo két
qua kinh doanh hdp nhat va phan sa hitu clia nha dau tu trong thay déi sau khi mua cla cac quy cua congty lién
két ducc ghi nhan vao cac quy. Thay déi Ity ké sau khi mua dudc diéu chinh vao gid tri con lai cla khoan dau
tu vao cong ty lién két. C6 tiic nhan dudc tU cong ty lién két ducc can trit vao khoan dau tu vao cong ty lién két.

Bao cao tai chinh cua cong ty lién két ducc 1ap cung ky VGi bao cao tai chinh hgp nhat cua Tap doan va su dung
cac chinh sach ké toan nhat quan vai Tap doan. Cac diéu chinh hgp nhat thich hgp da dudc ghi nhan dé bao
dam cac chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan véi Tap doan trong trudng hgp can thiét.

314  Pautu gép von vao don vi khac va dau tu ndm gilt dén ngay dao han

Dau tu gép von vao don vi khac

Dau tu gop von vao don vi khac duge ghi nhan theo gia goc.

Du phong giam gia tri cac khoan dau tu

Du phong cho viéc gidm gia tri clia cac khodn dau tu dugc Iap khi cé bang chiing chac chan cho thay cé su suy
giam gia tri cua cac khoan dau tu nay vao ngay két thuc nam tai chinh. Tang hoac giam so du du phong dudc
hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Pau tu ndm gilt dén ngay dao han

Cac khoan dau tu ndm gilr dén ngay ddo han dudc ghi nhan theo gia goc. Sau khi nhan ban dau, cac khoan
dau tu nay dudc ghi nhan theo gid tri co thé thu hdi. Cac khoan suy giam gid tri cla khoan dau tu néu phat sinh
dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong ndm trong bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat va giam
trf truc tiép gid tri dau tu.

315  Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc
Céac khoan phai tra va chi phi trich trudc dudc ghi nhan cho s6 tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang

hoa va dich vu da nhan dugc khéng phu thudc vao viéc Tap doan da nhan dugc hda don cua nha cung cép
hay chua.

3.16  Trai phiéu thudng

Tai thai diém ghi nhan ban dau, trai phiéu thudng dugc xac dinh theo gia goc bao gom khoan tién thu dugc tir
vi@c phét hanh trai phiéu tru di chi pr]i phat hanh. Qéc khoan chiét khéq, phu trdéi va chi phi phat hanh dugc phan
b6 dan theo phudng phap dudng thang trong subt ky han cua trai phiéu.

3.17  Cac khoan du phong

Tap doan ghi nhan du phong khi cé nghia vu ng hién tai (nghia vu phap ly hoac nghia vu lién ddi) 14 két qua cua
mot sy kién da xay ra trong qua khu. Viéc thanh toan nghia vu ng nay c6 the sé dan dén su giam sut vé nhing
Igi ich kinh té va Tap doan co thé dua ra dudc mot udc tinh dang tin cay vé gia tri cia nghia vu ng do.

318  Vén gép cua chi sé hitu

Cb phiéu phd théng

C6 phiéu pho théng dugc ghi nhan theo gia phat hanh trif di cdc chi phi phét sinh lién quan truc tiép dén viéc
phat hanh co phiéu, sau khi trur di cac anh hudng thué. Cac chi phi nay dugdc ghi nhan la mét khoan khau tru tu
thang du von c6 phan.
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Thang du vén cé phan

Thang du von cb phan phan anh khoan chénh Iéch gilta ménh gia va gid phat hanh cé phiéu trir di chi phi phat
hanh c6 phiéu thuc té phat sinh.

C6 phiéu quy

Cac cong cu vén chu s6 hitu dugc Tap doan mua lai (c6 phié’g quy) dugc ghi nhan theo nguyén gia va tru vao
von chu sd htu. Tap doan khong ghi nhan cac khoan 1ai hay 16 khi mua, ban, phat hanh hoac huy cac cong cu
von chu s& htu cua minh.

3.19 Phan chialgi nhuan

Lgi nhuan thuan sau t’hué' thu nhap doanh nghiép (khng bao gbm céc khoan I4i ti giao dich mua gid ré) cé thé
dugc chia cho cac co dong sau khi dugc bai hoi dong c6 dong phé duyét va sau khi da trich lap cac quy du
phong theo Diéu 1é cua Céng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tap doan trich Iap cac quy du phong sau tu Igi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép cua Tap doan theo
dé nghi cua H&i ddng Quan tri va dugc cac cb ddng phé duyét tai bai héi dong cd déng thudng nién:

> Quy dau tu phat trien ‘ \
Quy nay dudc trich lap nham phuc vu viéc md réng hoat dong hodc dau tu chiéu séau cua Tap doan.
> Quy khen thudng, phuc Igi

QuYy nay dudc trich Iap dé khen thusng, khuyén khich vat chat, dem lai Igi ich chung va nang cao phuc
IGi cho cbng nhan vién, va dugc trinh bay nhu mdt khoan phai tra trén bang can doi ké toan hgp nhat.

3.20 Laitrén cd phiéu

L&i ca ban trén méi c6 phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan sau thué phan bé cho c6 déng s& hitu c6 phiéu
phé théng cua Coéng ty (sau khi d& diéu chinh cho viéc trich 1ap quy khen thudng, phuc I6i) cho sé luong binh
quan gia quyén cua s6 c6 phiéu phd théng dang Iuu hanh trong nam.

Lai suy gidm trén c6 phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan hodc 16 sau thué phan bd cho cé déng s hitu
c6 phiéu pho thong cua Cong ty (sau khi da diéu chinh cho c6 tic hodc céac khoan khac lién quan dén ¢ phiéu
pho théng tiém nang) cho so lugng blnh quan gla quyén cua sé cb phiéu phd théng dang luu hanh trong nam va
sO luong binh quan gia quyén cua cb phiéu pho théng sé dugc phat hanh trong truang hgp tat ca cac cb phiéu
phé théng tiém nang co tac déng suy giam déu dugc chuyén thanh c6 phiéu phd théng.

3.21 Ghinhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Tap doan co6 kha nang nhan dugc cac Ii ich kinh té ¢é thé xac dinh dugc mot cach
chéc chan. Doanh thu dugdc xac dinh theo gid tri hdp ly cia cac khoan da thu hodc sé thu dudc sau khi trir di
cac khoan chiét khau thuong mai, giam giad hang ban va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau
day clng phai dugc dap ung trudc khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu ban nha phé va can hd

Boi véi cac nha pho va can ho ma Tap doan ban sau khi da xay dung hoan tat, doanh thu va gia von dugc ghi
nhan khi phan I&n rui ro va Igi ich lién quan dén nha pho va can hé da dugc chuyén giao sang ngudi mua.

Doanh thu ban 16 dat va dat da xay dung co sé ha tang

Doanh thu bén 16 dat va dat da xay dung cd & ha tang dugc xac dinh 1a tong so tién dugc nhan theo hgp dong
khi dat va dat da xay dung ca sé ha tang dugc ban giao cho khach hang.
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Doanh thu chuyén nhudng hgp déng mua ban can ho

Doanh thu chuyén nhugng hgp dong mua ban can ho dugc ghi nhan khi phan I6n céc rui ro va Igi ich gan lién
VGi hgp dong mua ban can ho dugce chuyén giao cho ngusi nhan chuyén nhugng, thudng la trung vai viéc xac
nhan chuyén nhugng tu chu dau tu can ho.

Doanh thu dich vu méi gidi bat ddng san va dich vu khac
Doanh thu dugc ghi nhan khi hoan thanh viéc cung cap dich vu.

Hgp dong xay dung

Trudng hap hdp dong xay dung quy dinh nha thau dudc thanh toan theo gia tri khéi luong thuc hién, khi két qua
thuc hién hop dong xay dung cé thé dudc udc tinh moét cach dang tin cay va dugc xac nhan bai khach hang, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong dudc ghi nhan tuong Ung vdi phan cdng viéc da hoan thanh vao
ngay két thuc nam tai chinh dudc khach hang xac nhan trén hoa don.

Cac khoan tang giam khi thuc hién hgp dong, cac khoan tién thudng va cac khoan thanh toan khac chi dugc
tinh vao doanh thu khi da dugc thong nhat véi khach hang.

Khi két qua thuc hién hgp dong xay dung khéng thé dugc udc tinh mét cach déng tin cay, thi doanh thu chi dugc
ghi nhan tudng ducong vdi chi phi cua hgp dong da phat sinh ma viéc hoan tra la tudng ddi chac chan. Chi phi
clia hgp déng chi dugc ghi nhan la chi phi trong nam khi cac chi phi nay da phat sinh.

Doanh thu tu tién lai
Tién 1&i dugc ghi nhan trén cd sa thdi gian va 1ai suat thuc té ting ky.

Doanh thu cho thué

Thu nhap tlr tién cho thué tai san theo hgp dong thué hoat dong dudc hach toén vao két qua hoat dong kinh
doanh hdp nhat theo phudng phap dudng thang trong sudt thdi gian cho thué.

3.22 Thué

Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai nop cho ndm hién hanh va cac nam truéc dugc xac dinh bang s6
tién dy kién dugc thu hoi tu hoac phai ndp cho ca quan thué, dua trén cac muc thué suat va cac luat thué co
hiéu luc dén ngay két thuc nam tai chinh.

Thué thu nhap hién hanh dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat ngoai trif trusng
hgp thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dugc ghi thang vao von chu sé hiu, trong trudng
hap nay, thué thu nhap hién hanh clng dugc ghi nhan truc tiép vao von chu s& hiu.

Tap doan chi dugdc bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai ndp khi Tap doan
6 quyén hgp phap dugc bu tr gitta tai san thué thu nhap hién hanh vai thué thu nhap hién hanh phai ndp va Tap
doan du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nép va tai san thué thu nhap hién hanh trén cg sé thuan.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dudc xac dinh cho céc khoan chénh 1éch tam thai tai ngay két thuc ky ké toan nam gitra

cd sd tinh thué thu nhap cla cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi s6 cla cac khoan muc nay trong bao cao

tai chinh hgp nhat.

Thué thu nhap hoan lai phai trad ducc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh I&ch tam th&i chiu thué, ngoai tru:

> Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh ti ghi nhan ban dau cua mot tai san hay ng phai tra tir mot
giao dich ma giao dich nay khong cé anh hudng dén Igi nhuan ké toan va Igi nhuan tinh thué thu nhap
(hoac 16 tinh thué) tai thai diém phat sinh giao dich; va
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> Cac chénh léch tam thai chiu thué gén lién vai cac khoan dau tu vao cac cong ty con va cong ty lién
két khi Tap doan c6 kha nang kiém soat thdi gian hoan nhap khoan chénhﬁléch tam thai va chac chan
khoan chénh lIéch tam thai sé khéng dudc hoan nhép trong tucng lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dudc ghi nhan cho tat ca cac chénh Iéch tam thdi dudce khau trur, gia tri dugc
khau trif chuyén sang cac ndm sau cla cac khoan 16 tinh thué va cac khoan uu dai thué chua su dung, khi chac
chén trong tuang lai sé cé Igi nhuan tinh thué dé sur dung nhitng chénh 1&ch tam thai dugc khau tri, cac khoan
16 tinh thué va cac uu dai thué chua st dung nay, ngoai tru:

> Tai san thué hoan lai phat sinh tu ghi nhan ban dau cua mot tai san hoac ng phai tra ti mét giao dich ma
giao dich nay khéng cé anh hudng dén Igi nhuan ké toan va Igi nhuan tinh thué thu nhap (hodac 16 tinh
thué) tai thdi diém phat sinh giao dich; va

> Do véi cac chénh 1éch tam thai dugc khau trif phét sinh tif cac khoan dau tu vao cac cong ty con va cong
ty lién két, tai san thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan khi chac chan la chénh léch tam thai sé dudc hoan
nhap trong tuong lai co thé du doan dudc va co Igi nhuéan tinh thué dé sir dung dugc khoan chénh 1éch tam
thai do.

Gia tri ghi s cUa tai san thué thu nhap hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thuc ky ké toan ndm va phai
giam gia tri ghi s6 cua tai san thué thu nhap hoan lai dén muc bao dam chéc chan coé du I6i nhuan tinh thué
cho phép Igi ich clia mdt phan hodc toan bo tai san thué thu nhap hoan lai dugc su dung. C4c tai san thué thu
nhap hoan lai chua ghi nhan trudc day dudgc xem xét lai vao ngay két thuc ky ké toan ndm va dugc ghi nhan khi
chéc chén cé du Igi nhuan tinh thué trong tuong lai dé co thé sir dung céac tai san thué thu nhap hoan lai chua
ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dugc xac dinh theo thué suat du tinh sé ap
dung cho nam tai chinh khi tai séln dudc thu hoi hay ng phai tra dugc thanh toan, dua trén cac muc thué suat va
luat thué co6 hiéu luc vao ngay két thuc ky ké toan nam.

Thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét ngoai trir trudng hgp
thué thulnhép phat sinh lién quan dén mot khoan muc dudc ghi thang vao von chu sd hlu, trong truéng hop
nay, thué thu nhap hoén lai cing dugc ghi nhan truc tiép vao vén chu sé hlu.

Tap doan chi dudc bu trif cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi Tap doan c6
quyén hdp phap dugc bu trir gilra tai san thué thu nhap hién hanh vai thué thu nhap hién hanh phai ndp va cac
tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra nay lién quan tsi thué thu nhap doanh nghiép
dugc quan ly bdi cing mdt co quan thué doéi véi cung mot don vi chiu thué hodc Tap doan du dinh thanh toan
thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén ca s& thuan hodc thu héi tai san déng
thai v6i viéc thanh toan ng phai tra trong ting ky tuong lai khi cac khoan trong yéu cua thué thu nhap hoan lai
phai tra hodc tai san thué thu nhap hoan lai ducc thanh todn hoac thu hoi.

3.23 Cacbénlién quan

Céc bén dugc coi 1a bén lién quan cla Tap doan néu mot bén c6 kha nang, truc tiép hodc gian tiép, kiém soat
bén kia hodc gay anh hudng dang ké t&i bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi
Tap doan va bén kia cung chiu su kiém soat chung hodc anh hudng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén
co thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gdm ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla ho.

3.24 Thong tin b phan

Mot bo phan 1& mét cau phan cé thé xac dinh riéng biét clia Tap doan tham gia vao viéc cung cap cac san pham
ho&c dich vu lién quan (b6 phan chia theo hoat ddng kinh doanh), hodc cung cap san pham ho&c dich vu trong
mot méi trudng kinh té cu thé (bd phan dudc chia theo khu vuc dia ly). Mbi bd phan nay chiu rui ro va thu ducc
Igi ich khac biét so véi cac bd phan khac. Cac bd phan chinh theo hoat dong kinh doanh ctia Tap doan bao gém
dich vu méi gidi bat dong san, dau tu va phat trién du an bat déng san va céac Iinh vuc khac.
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4. CAC SU KIEN QUAN TRONG TRONG NAM

Phat hanh 150.146.548 c6 phiéu cho c6 déng hién hitu

Theo Nghi quyét Hoi déng Quan tri ("HPQT") s6 08/2024/NQ-DXG/HDQT ngay 31thang 5 nam 2024, HPQT
cla Coéng ty da thdng qua viéc chao ban 150.146.548 ¢ phiéu cho cd déng hién hiiu vai gia chao ban 1& 12.000
VND/c6 phiéu. Vao ngay 20 thang 12 ndm 2024, Cong ty d& nhan dudc Gidy chiing nhan Bang ky chao ban cd
phiéu ra céng chung s6 235/GCN-UBCK ban hanh bai Uy ban Ching khoan Nha nudc Viét Nam chap thuan
viéc chdo ban cd phiéu néu trén.

Vao ngay 3 thang 3 nam 2025, tong s6 cb phiéu 1a 150.146.548 da dudc phat hanh cho cé déng hién hitu vdi
gia phat hanh 13 12.000 VND/c6 phiéu. Vao ngay 7 thang 3 ndm 2025, Céng ty d& nhan dudc Cong van soé
98/UBCK-QLCB ban hanh bai Uy ban Chiing khoan Nha nudc Viét Nam vé viéc chap thuan bdo cdo két qua
chdo ban cb phiéu noi trén. Theo do, von diéu 1& ding ky cla Cong ty tang tU 7.224.509.210.000 VND Ién
8.725.974.690.000 VND va dugc STC Thanh pho H6 Chi Minh phé duyét thong qua viéc cap GCNDKDN 1an thu
29 vao ngay 28 thang 3 nam 2025.

Phat hanh 148.034.206 c6 phiéu thudng tif ngudn vén chi sé hitu

Theo Nghi quyét Dai hoi dong Co dong so6 02/2025/NQ-DXG/DHDCH ngay 9 thang 5 nam 2025, bai hoi dong
C06 dbng cua Cong ty da thdng qua viéc phat hanh 148.034.206 tang von c6 phan tU ngudn vén chu sé hiiu.

V40 ngay 16 thang 6 nam 2025, Céng ty d& nhan dudc Cong van s6 2482/UBCK-QLCB ban hanh bai Uy ban
Chung khoan Nha nudc Viét Nam vé viéc chap thuan bdo cdo két qua tdng von ti ngudn vén chd s hiu noi
trén. Theo do, von diéu & ding ky cua Coéng ty tang tU 8.725.974.690.000 VND I&n 10.206.316.750.000 VND
va dudc STC Thanh phé H6 Chi Minh phé duyét théng qua viéc cdp GCNDKDN lan thi 30 vao ngay 27 thang
6 nam 2025.

Chao ban 93.500.000 cé phiéu riéng lé cho nha dau tu ching khoan chuyén nghiép

Theo Nghi quyét Pai hoi dong C6 déng s6 03/2025/NQ-DXG/PHDCD ngay 9 thang 5 ndm 2025, Dai hoi dong
C6 débng clia Céng ty da théng qua viéc chao ban 93.500.000 cé phiéu cho nha dau tu chiing khoan chuyén
nghiép. Vao ngay 4 thang 8 ndm 2025, Hoi ddng Quan tri ("HDQT") ciia Coéng ty da ban hanh cac Nghi quyét
HDQT s6 17-1/2025/NQ-DXG/HDQT, 17-2/2025/NQ-DXG/HDQT, 17-3/2025/NQ-DXG/HDQT va 17-4/2025/NQ-
DXG/HDQT vé viéc trién khai phuong &n chao ban cd phiéu riéng 1& theo Nghi quyét Pai hoi dong C6 ddong nam
2025 s6 03/2025/DHDCH-NQ ndi trén.

Va0 ngay 12 thang 12 nam 2025, Cong ty da nhan dudc Cong van sé 8732/UBCK-QLCB ban hanh bai Uy ban
Chung khoan Nha nudc Viét Nam vé viéc chap thuan béo céo két qua chao ban cé phiéu ndi trén. Theo do, vén
diéu 1& dang ky cua Cong ty tdng tur 10.026.316.750.000 VND I&n 11.141.316.750.000 VND va dugc STC Thanh
ph6 H6 Chi Minh phé duyét thong qua viéc cap GCNDKDN 1an thi 31 vao ngay 31thang 12 ndm 2025.

Chuyén nhugng phan von gop tai Cong ty Xay dung Thudng mai Ha Thuan Hung (“Ha Thuan Hung"),
cbng ty con gian tiép

Vao ngay 19 thang 3 ndm 2025, Ha An, cong ty con trong Tap doan d& chuyén nhugng 49% von gop tai
Ha Thuan Hung cho Cang ty Cé phan Binh Tién Real, véi gia tri 1a 1.692.950.000.000 VND theo hop dbng
1903/2025/HDCNV-BT-HA va theo Nghi quyét HDQT s6 09/2025/NQ-HAAN/HDQT ngay 19 thang 3 nam 2025.
Theo do, Tap doan da giam ty 1& s hitu trong Ha Thuan Hung tir 100% xudng 51% tai ngay nay.

Chénh Iéch gilta gia phi va gia tri ghi s6, tuong (ing véi phan s& hitu gid tri tai san thuan cia Ha Thuan Hung
mua thém vao ngay giao dich la 9.045.698.181 VND da dudc ghi nhan tang Igi nhuan sau thué chua phan phoi
trén bang can dbi ké toan hgp nhat.
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Mua lai toan bd cd phan tai Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat ddng san Ngoc Khanh (“Ngoc Khanh")

Vao ngay 18 thang 4 nam 2025, Hbi An Invest, Pathenon va Anthena, cdng ty con trong Tap doan da mua lai toan
bd c6 phan tai Ngoc Khanh ti cac cd déng ca nhan, vdi gia tri 13 637.505.528.080 VND theo cac hop dong chuyén
nhuong c6 phan dugc phé duyét ngay 18 thang 4 ndm 2025 va theo Nghi quyét HDQT s6 1604/2025/NQ-HAI/
PHDCD ngay 16 thang 4 ndm 2025. Theo do, Tap doan da sa hitu 100% cb phan Ngoc Khanh tai ngay nay.

Ban Téng Giam doc Tap doan tin tudng rang chi phi mua thé hién gia tri hop ly cla du an s& hitu bdi Ngoc
Khanh. Ban Téng Giam déc xu ly nghiép vu mua nay nhu nghiép vu mua tai san thay vi nghiép vu hop nhét kinh
doanh vi Ngoc Khanh chi cé du &n phat trién bat déng san trong tudng lai. Chénh 1&ch gilta gia phi va gia tri ghi
s, tuang Ung vdi phan sa hitu gia tri tai san thuan cla Ngoc Khanh vao ngay giao dich 1& 137.996.222.503 VND
d& dugc ghi nhan tang gia tri hang ton kho trén bang can doi ké toan hop nhat.

Mua lai toan bé c6 phan tai Céng ty Cé phan Bat ddng san Thuan An City (“Thuan An City")

Vao ngay 6 thang 11 nam 2025, Orchid Land, Pathenon va Anthena, cong ty con trong Tap doan da mua lai toan
bd cd phan tai Thuan An City tU cac cd ddng ca nhan, véi gia tri 13 1.939.300.000.000 VND theo cac hop dbng
chuyén nhuong cbé phan dudc phé duyét ngay 6 thang 11 nam 2025 va theo Nghi quyét HDTV s6 02/2025/
NQ-HDTV ngay 8 thang 9 nam 2025. Theo dd, Tap doan da sa hitu 100% c6 phan Thuan An City tai ngay nay.

Ban Téng Giam déc Tap doan tin tudng rédng chi phi mua thé hién gia tri hop ly cla du an s& hitu bdi Thuan An
City. Ban Téng Giam déc xu Iy nghiép vu mua nay nhu nghiép vu mua tai san thay vi nghiép vu hop nhat kinh
doanh vi Thuan An City chi c6 du an phat trién bat ddng san trong tuong lai. Chénh I1&ch gilta gia phi va gia tri
ghi s6, tuong Ung vdi phan sd hitu gid tri tai san thuan cla Thuan An City vao ngay giao dich 1& 639.464.807.628
VND da dugdc ghi nhan tang gia tri hang ton kho trén bang can déi ké todn hop nhat.

Mua thém phan vén goép tai Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh Bat ddng san Lan Anh (“Bat dong san
Lan Anh")

Vao ngay 23 thang 7 nd&m 2025, Céng ty C6 phan Bat déng san Linkgroup, céng ty con trong Tap doan d& mua
thém 70% phan von gép va tang ty 1& s hitu 1én 100% tai Bat dong san Lan Anh tif cac bén gop von khac vdi
gia tri 13 115.500.000.000 VND theo cac hop dong chuyén nhugng phan von goép sé 01A/HDCN/HVD-LG va 01A/
HDCN/HVS-LG cung ky ngay 23 thang 7 ndm 2025. Theo do6, Bat dong san Lan Anh d4 trd thanh coéng ty con
cla Tap doan tai ngay nay.

Ban Téng Giam doéc Tap doan tin tudng rang chi phi mua thé hién gia tri hgp ly cla du &n s hitu bai Bat dong
san Lan Anh. Ban Téng Giam déc xu ly nghiép vu mua nay nhu nghiép vu mua tai san thay vi nghiép vu hop
nhat kinh doanh vi B4t dong san Lan Anh chi cd du &n phat trién bat ddng san trong tuang lai. Chénh 1&ch gilta
gia phi va gid tri ghi s6, tuong Ung vdi phan sd hitu gia tri tai san thuan ctia Bat dong san Lan Anh vao ngay giao
dich 13 35.620.505.916 VND da dudc ghi nhan tdng gia tri hang ton kho trén bang can déi ké toan hgp nhat.

Mua thém phan vén gép trong Céng Ty TNHH Lé Gia Newland (“Lé Gia Newland")

Vao ngay 31 thang 10 nam 2025, Cong ty C6 phan Kinh doanh va Bau tu Dat Xanh Mién Trung, céng ty con
trong Tap doan d& mua thém 17% phan vén gop va tang ty 1é sd h{iu I1én 67% tai Le Gia Newland tU bén gép von
khac vdi gia tri 1a 13.430.000.000 VND theo hgp dong chuyén nhugng von gop s6 001/2025/HDCNVG ky ngay
21thang 1 nam 2025. Theo do, Lé Gia Newland da tré thanh cdng ty con cua Tap doan tu ngay nay. Giao dich
nay khéng phat sinh chénh léch gilta gia phi va gia tri ghi s6 tuong Ung véi phan s& hitu gia tri tai san thuan cua
Lé Gia Newland tai ngay giao dich.
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5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUGNG TIEN

H
zZ
o

S6 cubi nam S6 dau nam
Tién mat 4.461.528.106 4.763.644.509
Tién gUi ngan hang 641.573.162.970 356.878.555.311
Céc khoan tuong duong tién 2.745.051.963.209 887.437.079.405
TONG CONG 3.391.086.654.285 1.249.079.279.225

Cac khoan tuong dudng tién thé hién cac khoan tién gifi ngan han co ky han géc khong qué ba (3) thang tai cac
ngan hang thuong mai va hudng lai suat tu 3 dén 4,75%/ nam.

MGt phan s6 du tién glii ngan hang va tusng duong tién dugc thé chap dé dam bao cho cac khoan vay ngan
hang (Thuyét minh so 26.1). Ngoai ra, tai ngay 31thang 12 nam 2025, so du tién guii ngan hang va tuong duong
tién tri gia 5.478.450.376 VND dudgc tam khoa bdi ngan hang theo muc dich st dung cua du an bat déng san.

6. DAU TU NAM GIU DEN NGAY PAO HAN

H
zZ
o

S6 cudi ndm S6 dau nam

Tién gUi ngan hang cé ky han 422.577.076.698 77.870.684.561

Cac khoan tien gufi ngan han co ky han géc tif ba (3) dén mugi hai (12) thang tai cac ngan hang thuong mai va
hudng lai suat tur 3,3 dén 6,6%/ nam. Cac khoan tién guii ngan hang nay dugc dung lam tai san dam bao cho
cac khoan vay ngéan hang (Thuyét minh sé 26.1).

7. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

VND

S6 cudi nam S6 dau nam

Phai thu tir bén khéc 1.657.177.031.237 1.586.942.570.326
- Cac khach hang ca nhan mua can no, 917.303.749.122 908.680.864.403
nha pho va dat nén ’ T ’ ' '
- Coéngty C6 phan Dau tu Phat trién Do
(] ART Binb DuGNG 128.519.194.740 6.187.862.812
- Céc khach hang khac 611.354.087.375 672.073.843.111
Phai thu tir bén lién quan (Thuyét minh s6 34) 28.210.057.207 14.323120.18
TONG CONG 1.685.387.088.444 1.601.265.690.444
Dy phong phal thu ngan han clia khach hang (116.611.525.549) (103.059.438.831)
(Thuyét minh so6 11) e e
GIA TRI THUAN 1.568.775.562.895 1.498.206.251.613
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8. TRA TRUGC CHO NGUGI BAN NGAN HAN

VND

SO cubi ndm

Tra trude cho bén khac 5.204.779.703.847 3.150.000.614.230

- Cobngty C6 phan Victory Solution Cons (*) 1.739.100.000.000 -

- Céac doi tac ca nhan (**) 1.358.622.426.725 1.358.622.426.725

- Cobngty C6 phan bia 6¢c Sai Gon 324.017.150.000 274.017.150.000
- Cong ty TNHH DPau tu Xudt Nhap Khau

Téng hap Duc Mai 304.683.771.692 319.586.662.384

- Céc nha cung cép khac 1.478.356.355.430 1197.774.375.121

Tra trudc cho lién quan (Thuyét minh sé 34) 93.586.191.514 129.350.332.828

TONG CONG 5.298.365.895.361 3.279.350.947.058

Du phong tré tride cho nguci ban ngan han (125.299.214.209) (120.299.214.209)
(Thuyét minh so6 11) emme emme

GIA TRI THUAN 5.173.066.681.152 3.159.051.732.849

(*) Day la khoan tam Ung theo hgp déng’ xay dung s6 2411/2025/HDTKTC/HAI-VS ngay 24 thang 11 nam 2025
dudc ky két vdi nha thau lién quan dén du an Dat Xanh Homes Parkview do Céng ty C6 phan Hoi An Invest
lam chu dau tu.

(**) Day 13 cac khoan tam (ng cho cac c& nhan dé nhan chuyén nhugng quyén s dung dét.

9. PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

VND

S6 cudi ndAm

Cho vay bén khac 1123.911.938.627 190.702.160.005
- Nguyén Dinh Mugi 416.023.104.124 -
- Congty TNHH Gia binh Land 317.200.000.000 -
- LéThéTinh 220.000.000.000 -
- Khac 170.688.834.503 190.702.160.005
Cho vay bén lién quan (Thuyét minh s6 34) 35.000.000.000 45.931175.222
TONG CONG 1.158.911.938.627 236.633.335.227

Day 14 cac khoan cho vay dudc dam bao bang tai san vdi ky han ti 3 dén 12 thang va hudng lai suat tir 5% dén
10,8%/nam.
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10. PHAI THU KHAC

S6 cudi nam

Ngén han 6.606.751.768.811

VND

S6 dau nam

6.402.292.299.331

Ky quy, ky cudc va thanh toan ho cho cac hgp

doéng tiép thi va phan phoi du an bat dong san 3.516.627.885.212

3.316.419.325.462

D3t coc dau tu va nhan chuyén nhuong du an 2.373.857.322.046

2.412.489.181.848

G6ép von theo cac hop déng hop tac kinh doanh

("HDHTKD") 170.507.269.302 276.034.542.883
Tam Ung nhan vién 113.803.751.122 116.889.379.937
Phai thu 1ai tU cho vay 56.988.488.166 38.947.529.873

Khac 374.967.052.963

241.512.339.328

Dai han 677.184.592.233

787.649.332.651

Gop vén theo cac HDHTKD (*) 661.500.000.000

764.000.000.000

Ky quy, ky cugc 11.051.258.900

16.566.398.900

Khac 4.633.333.333

7.082.933.751

TONG CONG 7.283.936.361.044

7.189.941.631.982

Du phong phai thu khac (Thuyét minh s6 11) (338.548.122.190)

(206.628.473.847)

GIA TRI THUAN 6.945.388.238.854

6.983.313.158.135

Trong do:

Phai thu bén khac 5.422.421.642.690

5.470.730.567.226

Phai thu bén lién quan (Thuyét minh s6 34) 1.522.966.596.164

1.512.582.590.909
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Chi tiét tinh hinh tang giam du phong phai thu ngan han kho doi:

VND
S6 dau nam 429.987126.887 364.414.798.345
Cong: Du phong trich l1ap trong nam 233.565.323.540 115.461.890.613
Tri:  Hoan nhap du phong trong nam (83.093.588.479) (49.889.562.071)
S6 cudi nam 580.458.861.948 429.987.126.887

12. HANG TON KHO .

S6 dau nam

S6 cudi ndm

Bat dong san da dang (i) 10.834.446.448.914 9.095.651.944.381
B4t ddng san thanh pham (ii) 4.382.424194.597 3.912.280.348.092
Bat dong san hang hoa (iii) 420.830.668.401 385.039.937.186
Hang hoa 16.019.941.568 9.623.434.449
Coéng cuy, dung cu 3.868.110.302 3.618.928.712
TONG CONG 15.657.589.363.782 13.406.214.592.820
(i) Bao gbm tién s dung dat, chi phi giai phong mat bang, chi phi xdy dung va phat trién Du an

The ‘Privé, Gem Sky Wprld, Home Park City, Regal Le’genpl, Tam Nh‘lr) Xanh va cac du an khac.
Quyén su dung dat, quyén s6 hiiu nha & va tai san khac gan lién v6i mot s6 dy an dugc dung lam tai san
thé chap cho cac khoan vay ngan hang va phat hanh trai phiéu (Thuyét minh s6 26.2 va 26.3).

(ii) Bao gbém bat ddng san dé ban da dugc xay dung hoan thanh thudc du an Gem Sky World, Lamaison,
Cara River Park, Regal Legend, Regal Victoria va cac du an khac.

(iii) Khoan nay thé hién gia tri cac 16 dat ma Tap doan da mua nham muc dich ban lai trong tuong lai.

Chi phi lai vay von hoa

Trong nam, Tap doan da von hda chi phi di vay véi tong sob tién Ia 329.005.792.809 VND (nam trudc:
115.582.994.9147VND). Cac khoan chi phi di vay nay lién quan dén cac khoan vay nham tai trg cho viéc xay
dung va phat trién cac du an bat déng san dang trién khai ctia Tap doan.

13. CHI PHi TRA TRUGC

(*) Bay la khoan gop von theo cac HDHTKD véi Cong ty C6 phan In Nong Nghiép dé hgp tac phat trién du an
bat déng san va phan chia Igi nhuan.

11. DU PHONG PHAI THU NGAN HAN KHO POl

VND

S6 cudi ndm S6 dau nam

Du phong cac khoan phéi thu khac 338.548.122.190 206.628.473.847

Dy phong tra trudc cho ngudi ban 125.299.214.209 120.299.214.209

Du phong cac khoan phai thu cua khach hang 116.611.525.549 103.059.438.831

TONG CONG 580.458.861.948 429.987.126.887
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VND

S6 cudi nam S6 dau ndm

Ngén han 81.499.499.183 125.529.531.185
Chi phi hoa héng mai gidi 62.462.770.511 114.685.095.357
Chi phi thué 5.064.134.896 539.658.816
Coéng cuy, dung cu 4108.103.447 1.985.269.151
Khac 9.864.490.329 8.319.507.861
Dai han 1.512.791.506.885 323.855.292.892

Chi phi hoa hong méi gisi va nha mau 1.384.778.064.685

219.817.652.349

Chi phi hé tro 1ai suat 89.209.792.548

49.682.799.075

Coéng cuy, dung cu 23.290.485.089

2.514.279.354

Chi phi stra chra van phong 4.722.479.432

5.033.219.520

Khac 10.790.685.131

46.807.342.594

TONG CONG 1.594.291.006.068

449.384.824.077
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BAO CAO TAI CHINH KIEM TOAN 2025

16. BAT PONG SAN PAU TU

VND

18. PAU TU TAI CHINH DAI HAN

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Nha clra va vat kién truc

Nguyén gia:

S6 dau nam 301.915.307.837

Mua trong nam 41.946.900.148

Thanh ly (6.723.497.992)

S6 cudi nam 337138.709.993

Gia tri khau hao liy ké:

S6 dau ndm (149.282.586.724)

Khau hao trong ndm (11108.232.242)

Thanh ly 1.905.840.169

S6 cudi nam (158.484.978.797)

Gia tri con lai:

S6 dau nam 152.632.721.113

S& cudi nam 178.653.731.196

Thuyét minh b6 sung:
Céc khoan doanh thu cho thué va chi phi hoat déng lién quan dén bat ddng san dau tu dudc trinh bay nhu sau:
VND

Nam nay Nam truéc

Thu nhap cho thué bat ddng san dau tu 58.434.274.992 27131.208.962

Chi phi hoat déng kinh doanh truc tiép cua céc bat

dong san dau tu tao thu nhap cho thué trong nam 13.079.944.580

9.575.189.861

Céac khoan tién thué thu dugc hang nam trong tuong lai dudc trinh bay trong Thuyét minh sé 35.

Gia tri hgp ly cua bat déng san dau tu chua dugc danh gia va xac dinh mot cach chinh thuc tai ngay 31thang 12
nam 2025. Tuy nhién, dya trén tinh hinh cho thué thuc té va gia thi trudng cua tai san, Ban Tong Giam doc tin
tudng rang gia tri hgp ly clia bat ddng san dau tu I6n han gia tri con lai tai ngay nay.

17. CHI PHi XAY DUNG CGO BAN DG DANG

VND

S6 cudi ndm S6 dau nam

Du an Sén Golf va Khu Biét thy sinh thai tai Nha Trang 566.686.615.505 566.597.723.717

Chi phi phan mém 143.428144.394 122.800.873.434

Chi phi du an khac 52.083.815.367 45.869.570.576

TONG CONG 762.198.575.266 735.268.167.727
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VND
S6 cudi ndm S6 dau ndm
Dau tu vao cong ty lién két (Thuyét minh s6 18.1) 334.175.883.071 417.041140.128
Dau tu gop von vao don vi khac 379.012.012 879.012.012
DPau tu ndm gilt dén ngay dao han - 25.000.000.000
TONG CONG 334.554.895.083 442.920.152.140
Du phong dau tu tai chinh dai han (17.794.570) (17.794.570)

GIA TRI THUAN

334.537.100.513

442.902.357.570

181  PAautu vao cong ty lién két

Chi tiét khoan dau tu vao cong ty lién két nhu sau:

S6 cudi ndm

Ty lé Ty lé
. N Linhvuc  biéu ke s R biéu ke s R
Tén cdng ty lién két Kinh doanh  quyét Gia tri ghi s6 VND quyét Gia tri ghi s6 VND
% %

Congty Co phan BatXanh — Kinhdoanh 4 99g 935 865 649 49 299.693.461.236
Capital (i) BDS
Cong ty TNHH Bat dong Kinh doanh . i
san Thu Bai Thanh (ii) BDS 25.3 27.000.000.000
Congty TNHH Batdong  Kinh doanhva ;2 3635505872  27.77 2.396.895.164
san Indochine maoi gidi BDS
Cong ty C6 phan Tap Kinh doanh va ) i
doan Mogiland moi giéi BDS >0 2.881.960.956
Coéng ty C6 phan Kinh doanh va
Nha G Ngay Reco moi gidi BDS 25 1.214.829.142 25 1.188.615.732
Coéng ty C6 phan Gido duc L ) i
v3 Phét trién Tam Phuc Giao duc 40 177.983.577
Coéng ty C6 phan Kinh doanh va
Sight Realty Mo gii BDS 45 83.159.021 45 83.159.021
Cong ty TNHH Béat déng Kinh doanh va )
san Lan Anh (TM s6 4) moi giéi BDS 0 30 49.392.989.526
Céng ty TNHH Dau tu Kinh doanh va )
Lé Gia Newland (TM s6 4)  m6i gidi BBS 50 50 39.255.468.825
Congty TNHH Tu vdnva  Kinh doanh va )
Pau tu Tadugo (“Tadugo”) moi gidi BDS 25 25 25.000.000.000
Cong ty C6 phan Bau
tu va Dich vu Bat Xanh Kinh doanh va 49 _ 49 B
Mién Nam ("Dat Xanh moi gidi BDS
Mién Nam”)
Khéc Kinh doanh va 44 246.578.854 36 30.550.624

moi gidi BBS
TAONG CONG 334.175.883.071 417.041140128
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(i) Cong ty C6 phan Dat Xanh Capital la mét cong ty c6 phan dugc thanh 1ap theo Luat Doanh nghiép cla
Viét Nam theo GCNDKDN s6 0316541090 do STC Thanh pho H6 Chi Minh cap ngay 15 thang 10 nam
2020, va cac GCNDKDN diéu chinh sau do. Hoat dong kinh doanh chinh hién tai cua Cong ty nay la

kinh doanh bat déng san.

(ii) Cong ty Co phan Bét dong san Thu Bai Thanh la mot cong ty TNHH dugc thanh 18p theo Luat Doanh
nghiép cua Viét Nam theo GCNBDKDN s6 2200328183 do STC tinh Séc Trang cap ngay 25 thang 5 nam
2009, va cac GCNDKDN diéu chinh sau dé. Hoat déng kinh doanh chinh hién tai ctia Céng ty nay la

kinh doanh bat déng san.

Chi tiét tang giam khoan dau tu vao coéng ty lién két dudc trinh bay nhu sau:

Gia goc khoan dau tu

VND

BAO CAO THUONG NIEN 2025

20. PHAI TRA NGUGI BAN NGAN HAN

Gia tri

SO cubi ndm

S6 c6 kha ndng
trang

VND

S6 c6 kha nang

Gia tri tra ng

Phai trd cho bén khac

814.852.079.610

814.852.079.610

728.557174.842  728.557174.842

- Céngty C6 phan
Tap doan Xay dung
Hoa Binh

52.057.992.679

52.057.992.679

S6 dau ndm 565.868.371.896
Mua mdi 31.200.000.000
Thanh ly Tadugo (25.000.000.000)
Tang ti 1& s& hitu (Thuyét minh s6 4) (88.000.000.000)

S6 cudi nam

484.068.371.896

- Céngty C6 phan
DBFS

44.595.854.849

44.595.854.849

53.745.690.386  53.745.690.386

Phan Igi nhuan Iy ké sau khi mua cong ty lién két:

S6 dau ndm

(148.827.231.768)

- Congty TNHH
MTV Xay lap Ky thuat
Ca dién Manh Tin

31.504.564.384

31.504.564.384

42.040.559.184 42.040.559.184

Phan 16 ti cong ty lién két trong ndm

(207.052.399)

Thanh ly Tadugo

141.795.342

Déi tugng khac

686.693.667.698

686.693.667.698

632.770.925.272 ©632.770.925.272

Tang ti 1& s hitu (Thuyét minh s6 4)

(1.000.000.000)

S6 cudi nam

(149.892.488.825)

Gia tri con lai:

Phai tra cho,céc bén Ijén
quan (Thuyét minh s6 34)

8.746.550.576

8.746.550.576

134.140.190 134.140.190

TONG CONG

823.598.630.186

823.598.630.186

728.691.315.032 728.691.315.032

S6 dau nam 417.041140.128
S8 cudi nam 334175.883.071
19. LGOI THE THUGNG MAI

VND

Nguyén gia:

S8 dau nam va sé cudi nam

263.273.259.776

Phan b6 liy ké:

21. NGUGI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

Ca nhan mua can hd va dat nén tra tién truéc

6.072.762.361.825

VND

1.022.572.522.260

S6 dau nam

(145.057148.655)

Phan bé trong nam

(26.341.195.543)

Khach hang khac tra tién trudc

41.550.046.759

49.613.293.686

S6 cubi ndm

(171.398.344.198)

Gia tri con lai:

Tra tién trudc tU bén lién quan (Thuyét minh sé 34)

62.440.843.010

1.937.744.594

S6 dau nam

118.216.111.121

S6 cudi ndm

91.874.915.578

TONG CONG

6.176.753.251.594

1.074.123.560.540
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D y 2 kd \.’l
= S 3 2 S 3 S Q 2 S 23. CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN
S N o o & % = o R ) VND
© 9 i A S 2 © 2 2 _ _
e D 10 P I~ o N o o S6 cudi nam S6 dau ndm
o) > 3y - . < (o]
@ o & S S s ) 'S 3 Chi phi xay dung du an 312.071.799.420 299.519.800.050
o e ;) © N @ >
- ™ Phi mbi gidi 107.672.778.997 46.737.521.531
Chi phi 13i vay 95.795.087.612 151.414.328.512
Khac 69.036.985.363 59.241.378.448
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1S Lo . o 3 0 N . 0 .
'S Q < o % = o o s @ VND
(O] ~ g [de) g - 9 g 2 2 . Y
) Doanh thu ti dich vu bat ddng san 90.367.942.928 66.564.152.528

\ @) Doanh thu vé phi quan ly 10.931.216.702 8.960.803.478

: = N ) N N < ) @ 5 T2) ~ ~
g P N N 9 ® S R &0 2 TONG CONG 101.299.159.630 75.524.956.006
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> N S © 8 o 2 > > 3 25. PHAI TRA KHAC
N - B S 0~ & & ° | 2 VND
o = = _ -

s
pd Ngén han 3.491.604.947176  3.922.979.589.809
3~ Nhan d&t coc cua khach hang ca nhan mua can ho, nha pho 1.349.897.905.644 1.900.038.933.301

N S~ by Lo 00} ™ © [e0) (2]
I 00 © N 00 © N O o) o A . .
- o 8 g A Q o ~ o © Nhan von gop theo cac HBHTKD 1.097.652.908.667 1196.689.564.412
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© ) © o Lo o © _CA A ARA A1 A : >
- ® 2 i © ~ S © N N Cong ty CO phan Kinh doanh Bat dong san Ha An SG 1.080.000.000.000  1.080.000.000.000
<L ~N o ~ o ™ ("Ha An SG") (*)
> % S © @ © o o2 R
L Q < o 3 = o o o o - Khac 17.652.908.667 116.689.564.412
o g | Y& 5 8 1 3
— = it ™ Thu hé tién cho chi dau tu du an 735.611.122.658 438.912.853.897

L Nhan dat coc, ky quy ngan han 93.140.587.506 90.281.229.404
% Phi bao tri 62.576.272.637 134.393.243.435
\¢ Khac 152.726.150.064 162.663.765.360
@) 2 Dai han 37.832.389.000 2.832.389.000

‘S § Nhan dat coc, ky quy dai han 37.832.389.000 2.832.389.000

X : =
< 8 TONG CONG 3.529.437.336.176 3.925.811.978.809
’ =] c
b <O s,
> o o < Trong do:
<LLI ' ' 3 Phai tra bén khac 3.407.041.708.781 3.816.983.337.268
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26. VAY VA NG

Ngén han

S6 cudi ndAm

2.145.043.168.404

VND
S6 dau nam

3.230.367.385.594

Vay ngan hang (Thuyét minh s6 26.1)

1.304.224.433.688

805.341.545.964

Vay dai han dén han tra (Thuyét minh s6 26.2)

654.869.984.675

1.472.022.997.023

Trai phiéu dai han dén han tra (Thuyét minh s6 26.3)

167.028.750.041

948.479.826.294

Vay bén khac

18.920.000.000

4.523.016.313

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Chi tiét cac khoan vay ngén han ti ngan hang dé bé sung vén luu dong va chiu lai suat thj trudng cé thé ap

dung dugc trinh bay nhu sau:

S6 cudi ndm
(\Y/\[»)]

Ky han tra goc

Ngan hang

Ngan hang TMCP Céng thudng Viét Nam

Hinh thiic dam bao

TU ngay 5 thang 1nam 2026 dén

Hop déng tién gui tri gia
175.500.000.000 VND.

Dai han

2.650.742.499.363

3.325.421.884.628

Vay ngan hang (Thuyét minh s6 26.2)

2.416.254.758.458

2.869.171.236.115

Trai phiéu (Thuyét minh s6 26.3)

234.487.740.905

441.250.648.513

Vay bén khac

15.000.000.000

TONG CONG

4.795.785.667.767

6.555.789.270.222

Tinh hinh tang giam céc khoan vay nhu sau:

Nam nay Nam truéc

6.555.789.270.222

S6 dau ndm

VND

5.289.299.702.818

Vay trong nam

4.826.842.453.239

4.052.762.228.967

Tra no goc vay

(6.590.632.071.833)

(2.791.589.645.284)

Chi phi phat hanh trai phiéu

(997.272.727)

Khoadnvay 1  491.802.685.313 . ) L Quyén st dung dat cua cac 16 dat
ngay 30 thang 6 nam 2026 thudc du an Tién Hai va céac 16 dat
khac tri gia 208.437.639.263 VND
Khoanvay 2 30.000.000.000 Ngay 16 thang 9 nsm 2026 (uyensu du?ﬁugit ol rfane'r? ggtl
, TU ngay 5 thang 1nam 2026 dén Quyén st dung dat clia du an
Khoanvay 3 27329898147 ngay 3 thang 11 ndm 2026  Tién Hai tri gid 16.393.500.000 VND
, TU ngay 5 thang 3 nam 2026 dén Quyén st dung dat cla du an
Khoanvay 4 23.654.521.897 ngay 9 thang 7 nam 2026  Tién Hai tri gid 12.649.500.000 VND
. TU ngay 2 thang 3 ndm 2026 dén A A
Khoan vay 5 14.887.898.716 ngay 30 thang 6 ndm 2026 Hgp dong tién gui co ky han
. TU ngay 26 thang 2 nd&m 2026 dén Ao A
Khoan vay 6 6.318.853.368 ngdy 28 thang 12 ném 2026 HGgp dong tién gui co ky han
593.993.857.441

Ngan hang TMCP DPAau tu va Phat trién Viét Nam

TU ngay 19 thang 11 nam 2026 dén

Hop dong tién gui tri gia

Phan b6 chi phi phat hanh trai phiéu

3.786.016.139

6.314.256.448

S8 cudi nam

4.795.785.667.767

6.555.789.270.222

261 Cac khoan vay ngén han tif ngan hang

Chi tiét cac khoan vay ngan hang nhu sau:

Ngan hang

Ngan hang Thuong mai Cé phan (“TMCP")
Coéng thudng Viét Nam

S6 cudi nam

593.993.857.441

VND

335.613.403.524

Ngan hang TMCP DAu tu va Phat trién Viét Nam

233.235.758.378

72.986.209.038

Ngéan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng 161.977.265.999 166.178.379.813
Ngéan hang lién doanh Viét Nga 150.763.379.979 150.647.933.550
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam 95.085.938.117 76.100.000.000
Ngan hang TNHH MTV Viét Nam Hién bai 33.584.838.755 -
Ngan hang TMCP Dai Chung Viét Nam - Chi Nhanh Ba Nang 21.852.304.720 -
Ngan hang TMCP Ky Thudng Viét Nam 7.487.417.418 -
Ngéan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam 5.903.664.881 3.815.620.039
Ngén hang TMCP Quoc Té Viét Nam 340.008.000 -

TONG CONG

1.304.224.433.688

805.341.545.964

12

Khoanvay 1 154.919.806.895 ngay 28 thang 11 nam 2026 192.650.000.000 VND
, Hop dong tién guii co ky han tri gia
Khoan vay 2 78.315.951.483 TU ngay 9 thang 4 nam 2026 dén  9.400.000.000 VND Quyén s dung

ngay 12 thang 6 nam 2026

dat cla cac 16 dat thudc du an Long
Chau tri gia 60.318.500.000 VND

233.235.758.378

Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng

TU ngay 10 thang 1n&m 2026 dén

134.467.871.361 ngay 13 thang 6 nam 2026

Khoan vay 1

Quyén s dung dat gan lién vai 30 L6
dat nén thudc Khu nha & phia Bang
dudng Hung Vuong thudc du an La

Maison Premium va 7 |6 dat thudc du

an Regal Victoria

Khoan vay 3 14.573.451.168 Ngay 24 thang 4 nam 2026

Quyén s dung dat cua 19 16 dat
nén thudc Khu nha & phia Déng
dudng Hung Vuong thudc du an La
Maison Premium

TU ngay 3 thang 1nam 2026 dén

12.935.943.470 ngay 17 thang 6 nam 2026

Khoan vay 4

Quyén tai san thudc sa hitu ctia cong
ty phéat sinh tU Hop dong dich vu tiép
thi va phan phéi déc quyén du an
Khu dan cu Ven séng Hoa Binh

161.977.265.999

Ngan hang Lién Doanh Viét Nga

Khoan vay 1 150.763.379.979 Ngay 30 thang 6 nam 2026

Quyén su dung déat va tai san gan lién
V@i dat clia cac du an thubc Regal

13
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S 9 2 S®S T T T 26.3  Trai phiéu dai han
. 8= ?» o= c c . .
g o oDE § % < < Chi tiét cac khoan trai phiéu dai han dugc trinh bay nhu sau:
o Voo P < i<
8 2336892 < = VND
E (@)} grc '3-< c C 2 o e o 5 e R0 57 X aR =2
- = 8 Qe §> 1S} 1S} Té chuc thu xép phat hanh S6 cudi nam S6 dau nam
= T ZH £ -
I 2 %g % § & e Cong ty C6 Phan Chuing Khoan Alpha 234.487.740.905 234.164.398.483
@ O ’EE <
S22 o Coéng ty TNHH Chiing khoan JB Viét Nam 167.028.750.041 207.086.250.030
(o) 'S «® T
95835 . N .
= <o S O Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - 748.636.905.822
S c — o
o C 3
%‘g gf Cong ty Chung khoan Ngan hang Cong thuong Viét Nam - 199.842.920.472
2823 ,
D 2€E®Q TONG CONG 401.516.490.946 1.389.730.474.807
C s S <
“QO 4= Z
> 8’% Trong do:
O «© 1®
@ No dai han dén han tra 167.028.750.041 948.479.826.294
> C 'S cC cC
g gg 3 o NG dai han 234.487.740.905 441.250.648.513
E T = § § Khoan trai phiéu dugc tinh theo lai suat co thé ap dung theo Hop déng dat mua trai phiéu.
> o 2
E +—
s S . . s
= To chuc thu xép S6 cudi nam

Ky han tra goc Muc dich Hinh thuc dam bao

phat hanh (VND)

Coéng ty Co phan Chiing khoan Alpha

(&) o o [(o}e)] [(olNep]
S S8 S8 S8 ‘ ,
@ NN NN N Quyén su dung dat va tai
= € E € £ SIS , s Ngay 28 Tai trg cac san gan lién vai dat tai 2W
s g2 22 22 1192y phat hanl 22 235.000.000.000 thang 6  duandang dusng Ung Van Khiém, Quan
> N o< >d 9 n&m 2027 trién khai Binh Thanh, Thanh phd
= £ 5 s S H& Chi Minh

£ 5 =gy £g

oo o X o X Chi phi phat hanh trai

2 > C;f\rl 2; phiéu chua phan bd (512.259.095)

© 5, © < @® -©

e ¢ 233

- < S c 234.487.740.905

=3 = =Q

Cong ty TNHH Chung khoan JB Viét Nam

g § § £ § § § > © 23.239.947 c6 phén

S S pac Z S S P 5 pho thdng cua DXS thudc

- Q Q @ S Q S © s8 hitu ctia DXG. Toan b6

g @ 0 > o o o I50) cac quyeén va Igi ich phat sinh

© o N N < » \ TN X s ~

= o] © s S o o) Naav 20 ] ' tu/ca lién quan dén toan bo

= s ok o 3 o ® Ngay phat hanh 20 168.000.000.000 tﬁésrlwg 2 B6 sung von s6 cO phiéu DXS néu trén ké

o) a = thang 7 nam 2022 ’ ’ ' n3M 2026 luu dong  tu ngay cam co (bao gom va

Z 9 > khdng gidi han toan bd co tuc
3 8 ~dudc tra bang c6 phiéu,
o o cb tuc dugc tra bang tién mat,
2 2 S 5 phidu thudng va quyé
= c .® = c .© P S c .o cb phiéu ng va quyén
[ _ = = — fel= x ~ o5 mua chung khoan)

o < g s ®E| 5| 3 s ®EB| £ 2 s ®E Chi phi phat hanh trai

< NS - ° Sc | < c % Sc | = | 2 % I¢ ! Phi phat hann 13 (971.249.959)

c c © o) o <0 c o o) T @ c c o o0 phiéu chua phan bd

«© «© o c > 1o «T o < > o «© «© c > o

(=) o < o (=2} < o )} () o

z P4 < = p4 % (= p4 zZ = 167.028.750.041

Chi tiét cac khoan vay dai han ti ngan hang dudc trinh bay nhu sau (tiép theo):
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27. VON CHU SG HUU

271 Tinh hinh tdng giam ngudn vén chu sé hitu

Vén c6 phan

Thang du

Cb phiéu quy

Quy dau tu

Vén khac thudc

Lgi nhuan sau thué

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Lgi ich c6 doéng

VND

Téng cdng

Nam trudc

von c6 phan

phat trién

chu sé hiiu

chua phan phéi

khéng kiém soat

S6 dau ndm

6.117.790.020.000

80.398.440.806

(2.500.560.000)

110.989.181.256

1.360.256.242.131

1.736.225.362.990

4.783.209.220.458

14.186.367.907.641

Phat hanh c6 phiéu

1.016.719.190.000

202.754.898.000

1.219.474.088.000

Phat hanh c6 phiéu cho ngudi lao déng
Coéng ty ("ESOP")

90.000.000.000

(90.000.000.000)

Gép von cla cb dong khong kiém soat - - - - - - 6.450.000.000 6.450.000.000
CO tuc tra cho cd déng khong kiém soat - - - - - - (6.644.524.073) (6.644.524.073)
Lgi nhuan thuan trong n&m - - - - - 255.935.001.805 197.493.101.996 453.428.103.801

Trich quy dau tu phat trién

3.439.665.784

(3.439.665.784)

Trich quy khen thudng, phuc Igi

(5.439.453.616)

(5.439.453.616)

Thay ddi ty |& s& hitu tai cong ty con - - - - - (405.878.523.675) (245.344.468.878) (651.222.992.553)
Khac - - - - - (131.848.023) - (131.848.023)
S6 cubi ndm 7.224.509.210.000 283.153.338.806 (2.500.560.000) 114.428.847.040 1.360.256.242.131 1.487.270.873.697 4.735163.329.503 15.202.281.281177
Nam nay
S6 dau ndm 7.224.509.210.000 283.153.338.806 (2.500.560.000) 114.428.847.040 1.360.256.242.131 1.487.270.873.697 4.735.163.329.503 15.202.281.281177
Egit(t}izgéctén’?l:lfzgz()) €6 déng hién 2.436.465.480.000 1102.511.505.516 - - - - - 3.538.976.985.516
(PThrfS;;”r:lﬁﬁ ‘S’Q'j;J thugng 1480.342.060.000  (280.342.060.000) - - - (1.200.000.000.000) - -
Go6p von cla cb dong khong kiém soat - - - - - - 135.704.150.000 135.704.150.000
CO tuc tra cho cd déng khong kiém soat - - - - - - (158.045.213.409) (158.045.213.409)
Lgi nhuan thuan trong ndm - - - - - 230.881.012.655 363.941.990.827 594.823.003.482
Trich quy khen thudng, phuc Igi - - - - - (13.664.238.843) (13.618.943.676) (27.283.182.519)
Thay déi ty & s& hiiu tai cong ty con - - - - - 5.891.011.918 1.590.161.426.062 1.596.052.437.980
S6 cudi ndm 11.141.316.750.000 1105.322.784.322 (2.500.560.000) 114.428.847.040 1.360.256.242.131 510.378.659.427 6.653.306.739.307 20.882.509.462.227
18 19
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27.2  Cac giao dich vé vén véi cac chi sé hitu 27.4  Laitrén cé phiéu
VND

Nam nay Nam trudc

Vén da gop cua chl sé hitu

Lai co ban va suy giam trén cd phiéu dudc tinh toan nhu sau:

_Nam trugc
(diéu chinh lai)

Nam nay

o Loi nhuan sau thué (VND) 230.881.012.655 255.935.001.805
S6 dau nam 7.224.509.210.000 6.117.790.020.000
o ] Tri: Quy khen thudng, phuc Igi (VND) (i) (4.617.620.253) (5118.700.036)
Phat hanh c6 phiéu cho c¢6 déng hién hltu 2.436.465.480.000 1.016.719.190.000
Phat hanh cé phiéu thusng 1.480.342.060.000 _ LQiRnhtién thuan sau thué phan bb cho c6 dong s hiu c6 phiéu 096.263.392. 402 250.816.301.769
pho6 théong (VND)
Phat hanh cé phiéu ESOP - 90.000.000.000
o Lgi nhuan thuan sau thué phan bo cho co dong sGhuu cophieu 556 553 397 402 250.816.301.769
S6 cudi nam 11.141.316.750.000 7.224.509.210.000 pho thong sau khi da diéu chinh cho cac yéu t6 suy giam

Cb tuic da cdng bo trong nam tai chinh . L < X . L
S6 lugng c6 phiéu phd théng luu hanh binh quan (ii) 1.054.977132 868.737.641

C6 tuc trén c6 phiéu phod théng
Binh quan gia quyén cta s6 c6 phiéu pho théng da diéu chinh

AR it 1.054.977132 868.737.641
] i ) ] ] cho cac yéu tdé suy giam
Co tuc bang tién da tra cho c6 dong khdong kiém soat 99.570.200.000 10.352.029.493
Lai cd ban trén cd phiéu (VND/c6 phiéu) 214 289
27.3  C6 phiéu phd théng
solcliolham faalhs L&i suy giam trén co6 phiéu (VND/co phiéu) 214 289
S6 c6 phiéu S6 c6 phiéu . o o N . ,

(i) Lgi nhuan dung dé tinh lai trén c6 phiéu cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2025 dudc
diéu chinh giam cho khoan du tinh trich quy khen thudng, phuc I6i ti Igi nhuan clia nam 2025 dugc phé

C6 phiéu dugc phép phat hanh 1114.131.675 722.450.921 duyét trong Nghi quyét Bai hdi dong c6 déng s6 01/2025/NQ-DXG/DHDPCD ngay 19 thang 4 nam 2025.

o o Lgi nhuan dung dé tinh |&i trén c6 phiéu cho ndm tai chinh két thiic ngay 31thang 12 nam 2024 d& dudc
Co phiéu da phat hanh va gop von day du diéu chinh lai so vai s6 liéu da trinh bay trudc day trong bao céo tai chinh hop nhat cho ndm tai chinh
két thic ngay 31thang 12 ndm 2024 dé phan anh khoan thuc trich quy khen thudng, phuc Igi ti Ioi
o ) nhuan dé lai cia nam 2024 theo Nghi quyét Dai hdi dong cé dong s6 01/2025/NQ-DXG/PHDCD ngay
C4 phiéu phd thong 1114131.675 722.450.921 19 thang 4 nam 2025.

Cé phiéu quy (ii) S6 lugng c6 phiéu binh quan cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2024 da dugc diéu chinh
lai @& phan anh viéc phat hanh 148.034.206 c0 phiéu thudng tu ngudn von chu sG hiiu vao ngay 16
thang 6 nam 2025 (Thuyét minh s6 4).

C6 phiéu pho théng (1.747.486) (1.747.486)

o ‘ Khong cé cac giao dich c6 phiéu pho thong hodc giao dich c6 phiéu phé thong tiém nang nao xay ra ti ngay
Cb6 phiéu dang Iuu hanh két thuc ky ké toan nam dén ngay hoan thanh bao cao tai chinh hgp nhat nay.

C6 phiéu phé théng 1112.384.189 720.703.435
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28. DOANH THU

281  Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu

VND

Nam nay Nam trudc

Téng doanh thu

4.490.024.427.662

4.795.471.317.826

Trong do:

Doanh thu tf ban can ho, nha phé va dat nén

2.049.447.421.459

3.319.165.511.979

Doanh thu dich vu bat dong san 1.843.642.267.396 1190.716.710.157
Doanh thu chuyén nhugng hop déng mua ban c&n hd 194.596.089.055 -
Doanh thu tu dich vu quan ly, cho thué va céac dich 402.338.649.752 285.589.095.690

vu khac

Giam tri doanh thu

(298.139.253.768)

Hang ban bij tra lai

(298.139.253.768)

DOANH THU THUAN

4.191.885.173.894

4.795.471.317.826

Trong do:

Doanh thu vai bén khac

3.872.057.457.271

4.795.471.317.826

Doanh thu vé&i bén lién quan (Thuyét minh s6 34)

319.827.716.623

28.2 Doanh thu hoat dong tai chinh

Nam nay Nam trudc

VND

Lai cho vay, 13i tién gui 145.453.997.445 47.330.050.114
Thu nhap ti thanh Iy khoan dau tu 5.186.158.274 -
Khac 1.337.504.596 440.648165
TONG CONG 151.977.660.315 47.770.698.279

29. GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Nam nay Nam trudc

Gia von ban can hd, nha phd va dat nén

856.702.991.962

VND

1.983.870.688.528

Gia von dich vu bat déng san

739.085.506.715

332.559.607.612

Gia von dich vu quan ly, cho thué va céc dich vu khac

307.558.312.359

173.392.601.365

TONG CONG

1.903.346.811.036

2.489.822.897.505

122

30. CHI PHIi TAI CHINH

BAO CAO THUONG NIEN 2025

VND

Nam nay Nam truéc

Chi phi lai vay 288.260.271.286 413.985.815.718
Chi phi phat hanh trai phiéu 3.786.016.139 6.314.256.448
Khac 23.308.302.737 49.794.473.059

TONG CONG 315.354.590.162

470.094.545.225

31. CHIPHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

VND

Nam nay Nam truéc

Chi phi ban hang 817.897.350.912

734.577.364.641

Chi phi méi gigi va quang cao 411.590.636.515

372.899.705.178

Chi phi lucng 211.789.633.617

155.953.517.809

Chi phi khdu hao va hao mon 6.096.506.272

10.581.655.918

Chi phi khac 188.420.574.508

195.142.485.736

Chi phi quan ly doanh nghiép 598.276.169.102

430.767.842.398

Chi phi Iusng 271.692.996.630

203.863.313.208

Chi phi du phong 150.471.735.061

65.002.290.092

Chi phi dich vu mua ngoai 65.353.692.004

62.803.545.879

Chi phi phan bé Igi thé thuong mai 26.341195.543 26.327.325.960
Chi phi khau hao va hao mon 18.959.254.656 22.267.451152
Chi phi khac 65.457.295.208 50.503.916.107
TONG CONG 1.416.173.520.014 1.165.345.207.039

32. THU NHAP KHAC VA CHI PHi KHAC

VND

Nam trudc

Nam nay

Thu nhép khac 87.931.142.045

140.092.198.937

Thu nhap tU phat vi pham hop déng 67.405.668.212

18.572.448.275

Khac 20.525.473.833 21.519.750.662
Chi phi khac 72.303.526.102 89.404.813.087
Chi phi phat thanh ly hap déng 30.519.782.153 32.757.050.433
Chi phi phat cham nép thué trich trudc 24.826.025.773 44.627.869.244
Khac 16.957.718.176 12.019.893.410
LGI NHUAN KHAC 15.627.615.943 50.687.385.850
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33. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“thué TNDN") 4p dung cho Tap doan 13 20% thu nhap chiu thué.

Céc bao céo thué cua Tap doan sé chiu su kiém tra clia cd quan thué. Do viéc &p dung luat va cac quy dinh vé
thué c6 thé dugc giai thich theo nhiéu cach khac nhau. s6 thué dugc trinh bay trén bao cao tai chinh hgp nhat
co thé sé bi thay doi theo quyét dinh cubi cung cua cd quan thué.

331  Chiphithué TNDN

VND

Nam nay Nam trudc

Chi phi thué TNDN hién hanh

220.890.198.806

169.233.062.593

Diéu chinh thué TNDN trich thiéu trong

nhiing nam trudc 6.728.539.203 18.382.997
(Thu nhép) chi phi thué TNDN hoén lai (98.033.264.950) 107.566.099.569
TONG CONG 129.585.473.059 276.817.545.159

DuGi day 1& déi chiéu chi phi thué TNDN va két qua cla tdng Ioi nhuan ké toan trudc thué nhan véi thué suat

thué TNDN:

VND

Nam nay Nam truéc

Téng I6i nhuan ké toan trudc thué

724.408.476.541

730.245.648.960

Thué TNDN theo thué suat 20% &p dung cho Tap doan

144.881.695.308

146.049.129.792

Céc khoan diéu chinh:

L6 tUr cong ty lién két 41.410.480 7.684.220.645
L& thué trong nam chua ghi nhan thué hoéan lai 31.759.252.322 97.732.178.098
Chi phi khéng dugc tru 60.294.665.475 33.856.888.086

Phan bé Igi thé thuong mai

5.268.239.109

5.265.465.192

Thay dbi ti 1& s& hitu cdng ty con

(62.611.209.947)

1.065.962.733

Diéu chinh thué TNDN trich thiéu trong nhiing nam trudc 9.527.687.803 18.382.997
L& tU nam trude chuyén sang (56.663.769.881) (13.949.834.991)
Khac (2.912.497.610) (904.847.393)

Chi phi thué TNDN

129.585.473.059

276.817.545.159
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33.2 Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai ndp dudc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué clia ndm hién tai. Thu nhap chiu
thué cla Tap doan khac vdi thu nhap dudc bao cdo trong bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat vi
thu nhap chiu thué khéng bao gdm cac khoan muc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc trir cho muc dich tinh
thué trong cac ky khac va cling khdng bao gém céc khoan muc khéng phai chiu thué hay khéng dudc trit cho
muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai ndp cla Tap doan dudc tinh theo thué suat da ban hanh dén
ngay két thuc nam tai chinh.

33.3 Thué TNDN hoan lai

Tap doan da ghi nhan cac khoan tai san thué TNDN hoan lai va thué TNDN hoan lai phai tra véi cac bién dong
trong nam nay va nam truéc nhu sau:
VND

Bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hdp nhat

Bang can dbi ké toan hgp nhat

S6 cudi nam S6 dau nam Nam nay Nam trudc

Tai san thué thu nhap hoan lai

Lgi nhuan n6i b6 chua

x 97.804.287.550 82.229.519.927 15.574.767.624 (54.843.868.178)
thuc hién

Thué TNDN d& nép tu
cac khoan tién thanh
toan theo tién do cua
khach hang (*)

64.985.531.577 5.010.450.602 59.975.080.975 (21.788.916.926)

Chi phi phai tra 2.862.284.580 14.270.708.837  (11.408.424.257) (88.417.264)

Khac 1.430.898.498 1.524.865.829 (93.967.331) (65.000.000)

167.083.002.205 103.035.545.195

Thué thu nhap hoan lai phai tra

Du phong cac khoan

dAU tU (152.023.002.306)  (184.064.051.262) 32.041.048.955  (36.343.729.678)

Khac (521.598.186) (2.466.357.170) 1.944.758.984 5.563.832.477

(152.544.600.492) (186.530.408.432)

Thu nhap (chi phi) thué
hoan lai tinh vao bao
cdao két qua kinh doanh
hop nhat

98.033.264.950 (107.566.099.569)

33.4 Tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi nhan

Tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi nhan doi véi khoan muc sau do tinh khong chéc chan cta thu
nhap chiu thué trong tucng lai:

VND

L& thué chuyén sang cac nam sau cla cac cdng ty con 360.591.068.234
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34. NGHIEP VU VGI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach céac bén lién quan cdé quan hé kiém soat va cac bén lién quan co giao dich trong yéu véi Tap doan

trong nam va tai ngay 31thang 12 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan

Coéng ty C6 phan Dat Xanh Capital

Mbi quan hé

Cong ty lién két

Pat Xanh Mién Nam (khéng con la bén lién quan
tl ngay 13 thang 1 nam 2026)

Cong ty lién két

BAO CAO THUONG NIEN 2025

Nhirng giao dich trong yéu cua Tap doan véi cac bén lién quan trong ndm nay va ndm trudc bao gém:

Coéng ty TNHH Bia 6¢ Thu Dai Thanh

Cong ty lién két

Cong ty C6 phan Bat dong san Indochine (“Indochine”)

Cong ty lién két

VND

Bén lién quan Noi dung nghiép vu Nam trudc
Ba Nguyé&n Thi Ngoc Tuyén Doanh thu tu ban can hd 319.827.716.623 -
Ong Tran Xuan Thong Ky quy C“”rgéﬁég d‘:ig[} ;ﬁ 174106.366139  117.322.059.989
Thu hé theo Hop déng ky quy cung 173.975.085.866 )

céap dich vu méi gidi du an

Cong ty Cé phan Nha G Ngay Reco

Cong ty lién két

Coéng ty C6 phan Sight Realty

Cong ty lién két

BU trir tién ky quy, thu ho du an voi
khoan thu ho theo Hgp dong ky quy
cung cap dich vu méi gisi du an

151.711.748.357

Tadugo (khéng con la bén lién quan tu
ngay 31thang 10 nam 2025)

Cong ty lién két

Ong Nguyén Hién Ninh

Thu ho theo Hop dong ky quy cung
cap dich vu méi gidi du an

142.355.085.088

2.947.714.875

Ong Luong Ngoc Huy

Chu tich

Ong Luong Tri Thin

Thanh vién HDQT

BU trir tién ky quy, thu ho du an voi
khoan thu ho theo Hgp dong ky quy
cung cap dich vu mdi gidi du an

138.347.825.507

Ong Ha Buc Hiéu

Thanh vién HDQT

Ky quy cung cép dich vu
moi gidi du an

12.346.159.124

45.266.290.862

Ong Nguyé&n Pham Anh Tai

Thanh vién HPQT

Ong Tran Hoai Nam

Mua bat ddng san hang hda

61.030.494.672

Ong Bui Ngoc buc

Thanh vién HBQT kiém
Téng Giam déc ("TGD")

Tam Ung

5.303.000.000

9.843.583.676

Ba D& Thj Thai

Pho TGB

Hoan uUng

5.070.000.000

Ong Nguyén Trusng Scon

Pho TGD

Tra trudc tién mua dat

90.440.887.879

Ong Lé bang Quéc Hung

Giam déc tai chinh

Canhan 2

Hoan ky quy du an

65.922.600.000

21.311.003.840

Ba Bui Thanh Thao

K& toan Trudng

Canhan 1

Ung tién nhan chuyén nhugng dat

37107.000.000

81.000.000.000

Thu héi tién Ung trude

35.119.542.750

97.731.067.500

Ong Tran Ngoc Thanh

Thanh vién Ban TGD cua cbng ty con

Thu hdi tién dat coc

11.117.300.000

Ong Tran Ngoc Thai

Thanh vién Ban TGD cua cbng ty con

Pat Xanh Mién Nam

Thu héi cho vay

13.931.175.222

Ong Pham Van Vién

Thanh vién Ban TGD cua cbng ty con

Ong Tran Hoai Nam

Thanh vién Ban TGP cua céng ty con

Ong Nguyén Hién Ninh

Thanh vién Ban TGP cua cbéng ty con

Ong Tran Xuan Théng

Thanh vién Ban TGP cua cbéng ty con

Céanhan 1 Nhan vién Tap doan
Céanhan 2 Nhan vién Tap doan
Cénhan 3 Nhan vién Tap doan

Hoan tra ky quy 6.500.000.000 -

Phi dich vu méi gigi 3.334.880.913 2.888.465.731

Cho vay 3.000.000.000 -

Lai cho vay 673.536.289 1.151.898.268

Doanh thu dich vu méi gigi 147.790.695 115.778.204

Doanh thu tt HPHTKD - 18.727.272.728

Indochine Phi dich vu maéi gidi 3.586.898.867 2.860.172.544

Ba Nguyén Thi Ngoc Tuyén

Bén lién quan cua 6ng Tran Ngoc Thanh

Doanh thu dich vu méi gidi

6.966.809.828

Tam Ung phi dich vu

2.038.780.132
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Bén lién quan

Noi dung nghiép vu

VND

Nam trudc

Bén lién quan

No6i dung nghiép vu

Phai thu khac
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S6 cudi ndm

VND

Cé nhan 2 Ky quy thuc hién dy an

555.474.496.160

621.397.096.160

Cénhan 3 Ung tién nhan chuyén nhuong dat

227.679.768.658

227.679.768.658

Ong Nguyén Hién Ninh Ky quy cung cép dich vu méi gidi du &n

176.366.864.269

202.368.530.652

Ong Luong Tri Thin Thanh toan géc vay - 180.000.000.000
Vay - 30.000.000.000

Thanh toan lai vay - 4.990.684.931

Lai di vay - 3.119.826.966

Céa nhan 3 Ung tién nhan chuyén nhugng dat - 28.583.944.000
Ong Tran Ngoc Thanh Ung tién mua dat - 20.540.000.000
Ong Tran Ngoc Thai Ky quy Cu”rggééﬁé‘?lgz ;’ﬁ - 17.295.910.562
Tam Ung - 4139.434.000

Ong Pham Van Vién Tam Ung - 11.545.000.000

Vao ngay két thuc nam tai chinh, cac khoan phai thu cac bén lién quan nhu sau:

Bén lién quan

Phai thu ngén han ctia khach hang

No6i dung nghiép vu

S6 cudi ndm

VND

Canhan 1 Ung tién nhan chuyén nhugng dat  166.600.000.000 199.150.022.500
Ong Tran Xuan Théng Ky quy cung céap dich vu méi gisi du an 214.767.609.763 192.372.991.981
gﬁ;g Lgf;”g Minh Ky quy’ cung cap dich vu moi gidi duan  113.700.000.000 _
Ong Tran Ngoc Thai Ky quy cung céap dich vu méi gisi du an 53.324.685.564 53.324.685.564
Ong Nguyén Trusng Saon Tam Ung 7.014.000.000 7.039.000.000
Ong Tran Hoai Nam Tam Ung 6.375.925.836 6.375.925.836

Dat xanh Mién Nam Vén gép theo HDHTKD

1.015.472.100

1.015.472.100

Ba Nguyén Thi Ngoc Tuyén

Phai thu tU ban can hd

25.827171.079

10.506.174.507

Indochine Doanh thu tut HBDHTKD 2.002.446.181 3.011.786.958
D4t Xanh Mién Nam Cung cép dich vu mai gidi 151.260.206 588.189.809
Ong Tran Hoai Nam Doanh thu tu cho thué - 135.000.000
Khac Khac 229.179.741 81.968.844
T6NG CC)NG 28.210.057.207 14.323.120.118
Phai thu vé cho vay ngan han

Cé nhan 2 Cho vay 30.000.000.000 30.000.000.000
D4t Xanh Mién Nam Cho vay 5.000.000.000 15.931.175.222
TONG CONG 35.000.000.000 45.931.175.222

Tra trudc cho ngudi ban ngan han

bat coc 500.000.000 300.000.000
Khac 147.773.814 1.559.097.458
TONG CONG 1.522.966.596.164 1.512.582.590.909
Phai tra ngusi ban ngan han
Indochine Phi dich vu 7.370.770.317 124.200.947
Houzz Agent Phi dich vu 1.337.887.046 -
Vision Realty Phi dich vu 37.893.213 -
Pat Xanh Mién Nam Phi dich vu - 9.939.243
TONG CONG 8.746.550.576 134.140.190
Khach hang ting truéc ngan han
Indochine Phi dich vu 7.370.770.317 124.200.947
Houzz Agent Phi dich vu 1.337.887.046 -
Vision Realty Phi dich vu 37.893.213 -
D&t Xanh Mién Nam Phi dich vu - 9.939.243
TONG CONG 8.746.550.576 134.140.190

Khach hang ting truéc ngan han

Ba Nguyén Thi

A Tra trudc tién mua cén ho
Ngoc Tuyén i

60.492.624.998

Ong Tran Hoai Nam Tra trudc tién mua dat 55152.361.777 90.440.887.879
Ong Tran Ngoc Thanh Tra trudce tién mua dat  20.540.000.000  20.540.000.000
Pat xanh Mién Nam Phi dich vu 17.550.460.425 18.354.444.949
Vision Realty Phi dich vu 239.291.022 -
Phuoc Thinh Phi dich vu 104.078.290 -
Houzz Agent Phi dich vu - 15.000.000

Ong Lé Bang Quéc Hung Tra trudc tién mua can ho

1.888.191.712

1.888.191.712

TONG CONG

93.586.191.514

129.350.332.828

Pat Xanh Mién Nam Tam Ung

60.026.300

49.652.882
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62.440.843.010

1.937.744.594

129



BAO CAO TAI CHINH KIEM TOAN 2025

Vao ngay két thuic nam tai chinh, cac khoan phai thu cac bén lién quan nhu sau:
VND

Bén lién quan N&i dung nghiép vu Sé cudi nam

Phai tra ngan han khac

Thu hé theo Hop déng ky quy cung

Ong Tran Xuan Théng cAp dich vu méi gidi du 4n 49.746.209.180 27.482.871.671

Thu ho theo Hop déng ky quy cung

Ong Nguyéen Hién Ninh cAp dich vu mdi gidi du &n 46.341.371.973 42161.269.908

Thu hé theo Hop déng ky quy cung

Ong Tran Ngoc Thai cAp dich vu méi gidi du &n 17.013.874.652 17.813.874.652

Thu ho theo Hop déng ky quy cung

Ong Tran Hoai Nam cAp dich vu mdi gidi du &n 5.425.500.000 2.425.500.000

Indochine Vén goép theo HPHTKD 2.250.000.000 2.038.780.132
Ky quy 680.000.000 1.470.000.000

D4t Xanh Mién Nam Ky quy 650.000.000 7.250.000.000
\Von gop theo HDHTKD - 7.366.596.913

Khac - 417147545

Bén lién quan khac Khac 288.671.590 402.600.720
TONG CONG 122.395.627.395 108.828.641.541

Cac giao dich khac vdi cac bén lién quan

Thu nhap cua céc thanh vién Hoi dong Quan tri, Ban Tong Gidam déc va cac thanh vién quan ly chi chét:

VND
Ong BUi Ngoc Durc 5.660.971.010 4125.957.500
Ba D6 Thi Thai 2.140.256.917 2.119.516.445
Ong Lucng Tri Thin 1.268.685.300 1.256.817.185
Ong Lé Pang Quéc Hung 1.005.998.020 1140.561.313
Ba Bui Thanh Thao 1.071.656.298 831.676.191
Ong Phan Lé Hoa 635.083.200 -
Ong Ha Puc Hiéu 619.737.500 641.628.467
Ong Luong Ngoc Huy 422.815.772 98.666.915
Ong Lé V&n Hung - 18.630.000
Ong Nguyén Trusng Son - 13.459.148
TONG CQNG 12.825.204.017 10.246.913.164
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35. CAC CAM KET

Cam két theo hgp déng cho thué hoat déng

Tap doan hién dang cho thué tai san theo cac hgp qéng thué hoat dong. Vao ngay két thiic nam tai chinh, cac
khoan tién thué toi thiéu trong tuang lai theo hgp ddng cho thué hoat ddng dudc trinh bay nhu sau:

VND
Pén 1ndm 6.006.256.173 5.157.906.657
Trén 1dén 5 ndm 26.374.652.152 19.285.730.210
Trén 5 nam 126.966.906.747 102.153.782.825
TONG CONG 159.347.815.072 126.597.419.692

Cam két theo hdp ddng thué hoat ddng

Tap doan thué van phong theo céc hgp dong thué hoat dong. Vao ngay két thiic nam tai chinh, cac khoan tién
thué phai tra trong tudng lai theo hgp déng thué hoat déng nhu sau:

S6 cudi ndm S6 dau nam

Pén 1ndm 14.057.184.856 10.211.562.242
Trén 1dén 5 ndm 28.029.743.380 34.500.881.112
TONG CONG 42.086.928.236 44.712.443.354

Cam két khac

Theo Théng bao sé 755/TB-UBND cua Uy ban Nhan dan tinh Bong Nai ngay 31 thang 12 ndm 2024, Ha An,
cdng ty con, co trach nhiém hoan tra lai s6 von da huy dong ddi véi mot s6 khach hang da ky két cac hop déng
chuyén nhudng céc san pham lién quan du an Gem Sky World trudc day, ké ti ngay khach hang déng y ky van
ban cham dut cac hop déng chuyén nhuong nai trén.

Ngay 12 thang 2 ndm 2025, Ha An d& gufi cdng van s6 14/2025/CV-HA/PKD dén Uy ban Nhan dan, S& Xay Dung
va S Tai Nguyén Méi Trudng tinh Bong Nai, trong do, tdng hop danh sach cac khach hang thudc trudng hop
phai hoan tra tién noi trén. Tai ngay cla bao céo tai chinh hgp nhat nay, Ha An van dang trong qua trinh thuc
hién theo Théng bao sé 755/TB-UBND nai trén.

36. THONG TIN THEO BO PHAN

Tap doan lua chon céc bd phan theo linh vuc kinh doanh 13 bd phan bao céo chinh yéu vi rui ro va ty suét sinh
|5i ctia Tap doan bi tdc ddng chl yéu bai nhiing khac biét vé san phadm va dich vu do Tap doan cung cép. Cac
bd phan theo khu vuc dia ly 1a bd phan bao cdo thi yéu. Cac hoat ddng kinh doanh cua Tap doan dudc t6 chuc
va quan ly theo tinh chat cua san pham va dich vu do Tap doan cung cap véi méi mot bd phan la mot don vi
kinh doanh chién Iugc cung cap cac san phadm khac nhau va phuc vu céc thi trudng khac nhau.

Tap doan chu yéu hoat dong trong linh vuc la dich vu mai gisi bat ddng san, dau tu va phat trién du an bat dong
san va dich vu xay dung.

Gia ap dung cho cac giao dich gitta cac bo phan dugc xac dinh trén cd s6 khach quan tuong tu nhu vdi cac bén
thur ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh cla cac bd phan bao goém cac giao dich gilia cac b phan.
Cac giao dich nay dugc loai tru khi Iap bao cao tai chinh hgp nhat.
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Bo phan theo linh vuc kinh doanh

Théng tin vé doanh thu, Igi nhuan va mot sé tai san va céng ng cla bd phan theo linh vuc kinh doanh cla

Tap doan nhu sau:

Dich vu bat déng san

PAau tu va phat trién

Dich vu xay dung

Loai tru

VND

Téng cdéng

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

du an bat dong san

Doanh thu thuan

3.528.242.487.144

2.164.209.577172

9.340.024.357

(1.509.906.914.779)

4191.885.173.894

Doanh thu hoat déng kinh doanh

3.528.242.487144

2.164.209.577172

9.340.024.357

(1.509.906.914.779)

4191.885.173.894

Két qua hoat dong kinh doanh

Lgi nhuan gbp cua bd phan

1.289.524.115.520

1.145.307.319.898

1.418.369.906

(147.711.442 .466)

2.288.538.362.858

Chi phi khéng phan b6

(1.416.173.520.014)

Lgi nhuan tu hoat déng kinh doanh

872.364.842.844

L6 tUr cong ty lién két

(207.052.399)

Doanh thu hoat déng tai chinh

151.977.660.315

Chi phi tai chinh (315.354.590.162)
Lgi nhuan khac 15.627.615.943
Lgi nhuan trudc thué 724.408.476.541
Chi phi thué TNDN (227.618.738.009)

Thu nhap thué TNDN hoan lai

98.033.264.950

Lgi nhuan thuan sau thué

594.823.003.482

Lgi ich c6 déng khéng kiém soat

363.941.990.827

Lgi nhuan sau thué céng ty me

230.881.012.655

Vao ngay 31thang 12 nam 2025

Tai san va céng ng

Tai san bd phan

15.799.365.986.735

28.754.105.284.228

198.970.193.127

(11.418.270.739.812)

33.334.170.724.278

Tai san khéng phan bd

4.680.418.236.539

Téng tai san

38.014.588.960.817

Céng ng bd phan

4.508.551.862.702

24131.569.183.333

44198.850.916

(12.717.422.940.544)

15.966.896.956.407

Coéng ng khéng phan bd

1.165.182.542.183

Téng céng ng

17132.079.498.590

132

133



BAO CAO TAI CHINH KIEM TOAN 2025 BAO CAO THUONG NIEN 2025

Bd phan theo linh vuc kinh doanh (tiép theo)

Théng tin vé doanh thu, Igi nhuan va mot sé tai san va céng ng cla bd phan theo linh vuc kinh doanh cla

Tap doan nhu sau: (tiép theo)

Dich vu bat déng san

PAau tu va phat trién

Dich vu xay dung

Loai tru

Téng cdéng

Cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2024

du an bat dong san

Doanh thu thuan

1.861.580.748.559

3.169.369.149.081

44.563.400.736

(280.041.980.550)

4.795.471.317.826

Doanh thu hoat déng kinh doanh 1.861.580.748.559 3.169.369.149.081 44.563.400.736 (280.041.980.550) 4.795.471.317.826
Két qua hoat dong kinh doanh
Lgi nhuan gop cua bd phan 1162.100.331.557 1155.502.232.761 785.197.008 (12.739.341.005) 2.305.648.420.321

Chi phi khéng phan b6

(1165.345.207.039)

Lgi nhuan tu hoat déng kinh doanh

1140.303.213.282

L& tUr cong ty lién két

(38.421103.226)

Doanh thu hoat déng tai chinh

47.770.698.279

Chi phi tai chinh

(470.094.545.225)

Lgi nhuan khac

50.687.385.850

Lgi nhuan trudc thué

730.245.648.960

Chi phi thué TNDN

(169.251.445.590)

Chi phi thué TNDN hoan lai

(107.566.099.569)

Lgi nhuan thuan sau thué

453.428.103.801

Lgi ich c6 déng khéng kiém soat

197.493.101.996

Ldi nhuan sau thué céng ty me

255.935.001.805

Vao ngay 31thang 12 nam 2024

Tai san va céng ng

Tai san bd phan

18.389.324.506.305

18.563.587.328.358

2.930.462.560

(10.346.792.376.047)

26.609.049.921.176

Tai san khéng phan bd

2.574.324.254.899

Téng tai san

29.183.374.176.075

Coéng ng bd phan

7.955.220.827.098

16.991.824.583.537

507.419.696

(11.977.081.765.867)

12.970.471.064.464

Coéng ng khéng phan bd

1.010.621.830.434

Téng céng ng

13.981.092.894.898
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37. SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khong co su kién trong yéu nao khac phat sinh sau ngay két thic ky ké toan yéu cau phai dugc diéu chinh hay
trinh bay trong bao cao tai chinh hgp nhat cua Tap doan.

Thanh ph6 H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2026

(P& ky) (D& ky) (Da ky)
Nguyén Nhat Thién BUi Thanh Thao BUi Ngoc buc
Ngudi lap Ké toan trudng Téng Giam doc
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