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BAO CAO CUA BAN KIEM SOAT
TAI PAI HQI CO PONG THUONG NIEN NAM 2026

Kinh giri: PAT HQI PONG CO PONG

Thuc hién quyén va nghia vu cia Ban kiém sodt (“BKS™) dugc quy dinh tai Luét
Doanh nghiép, Diéu 1¢ Cong ty Cb phan Phat trién Nam Sai Gon (“SADECO” hoic “Céng
1), cdc Thanh vién BKS/Kiém so4t vién (“KSV™) da hop va nhét tri thong qua bao céo
ctia BKS trinh Pai hoi dong ¢b dong (“DHPCD”) tai cudc hop thuong nién nim 2026 v6i
céc ndi dung nhu sau:

I. BAO CAO HOAT PONG CUA BAN KIEM SOAT TRONG NAM 2025

- Tai thoi diém 31/12/2025, BKS ¢6 04 thanh vién, trong dé 01 Truéng BKS, va 03
thanh vién BKS. Cac KSV déu hoat dong doc 1ap va khong lam viée tai bo phan ké toan
ctia SADECO, khéng phai 1a Kiém to4n vién doc 1ap thuc hién kiém toén Béo cdo tai chinh
(“BCTC”) cia SADECO.

- Trén co s& quyén va nghia vu dugc quy dinh tai Luat Doanh nghiép, Diéu 1é Cong
ty, BKS di chi dong thuc hién céc cong tic sau ddy:

+  Gidm sét, kiém tra vi¢c tuén thi céc quy dinh Ludt doanh nghiép, Diéu 1 Cong

ty va céc quy ché ndi bo trong hoat dong cta Cong ty;

+ Tham du va théo luin tai cac cudc hop Hoi dong quén tri (“HDQT"”) Coéng ty;

gidm sat viéc kiém phiéu I3y y kién HDQT béng vian ban;

+  Giém sat viéc trién khai thuc hién Nghi quyét cia PHPCD, c4c Nghi quyét cia

HDQT trong ndm 2025;
+  Pé& xuét lua chon don vi kiém toan ddc 1ap kiém toan BCTC nim cia Cong ty;
+ Thim dinh BCTC ctia Cong ty theo Chudn muc ké todn va hé théng ké toan Viét
Nam va da duge Cong ty TNHH Kiém Toan AFC (Viét Nam) kiém toan;

+ Céac nghia vy khac theo quy dinh cta Diéu 18 va phap luét; Thong qua viéc thuc

hién nhiém vy, BKS d4 c6 céc y kién, kién nghj dbi véi HDQT, Ban didu hanh
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dé tang cudng cong tac quan tri, hoan thién hé thong kiém sodt noi bd, dap tng
yéu ciu vé chién luoc va ké hoach kinh doanh ctia Céng ty.

- Trong nam 2025, BKS da td chtrc hai (02) cude hop dé thuc hién chirc ning, nhiém
vu theo quy dinh. Cac cudc hop BKS duge lap Bién ban ¢ day di noi dung hop va chit ky
cta céc thanh vién, duoc luu gitt tai Cong ty theo quy dinh.

- Mbi quan hé trong viéc phdi hgp hoat dong gitta BKS, HDQT va Ban Téng gidm
dbe (“Ban TGP”) Cong ty dugc thyc hién phii hgp véi cac quy dinh phap luat, Didu 1,
Quy ché quan tri Coéng ty nhung van duy tri tinh doc 1ap, khéch quan trong viéc thyuc hién
quyén, nghia vu dugc giao.

- Céc thanh vién BKS dugc nhén thu lao theo mirc d3d dugc DPHDCD phé duyét. Vé
chi phi hoat dong ctia BKS trong ndm khong phét sinh.

II. CONG TAC QUAN TRI, PIEU HANH TRONG NAM 2025

1. Céng tic quan tri, didu hanh cia HDQT

Trong ndm 2025, HDQT d4 tich cuc trién khai Nghi quyét cia PHPCP va nhiéu noi
dung thudc quyén, nghia vu ctia HDQT, td chirc cac cude hop nham cép nhit lién tuc tinh
hinh hoat déng, kinh doanh va chi dao kip thoi phuong huéng hoat dong trong ndm 2025
ctia Cong ty. Ngoai ra, theo tinh hinh thuc té, HPQT ciing tién hanh céc cudc hop dé gidi
quyét cac vin d& cu thé thude thdm quyén.

NGi dung céc cudc hop va cac quyét dinh cia HPQT duoc thé hién day du trong céc
Bién ban hop, Nghi quyét cia HDQT va giao cho Ban TGD trién khai thuc hién.

2. Cong tac quan tri, diéu hanh ciia Ban TGP

Ban TGD trién khai thuc hién c4c nhiém vu theo Diéu 1& Cong ty, Nghi quyét va
Quyét dinh cia HDQT. Ban TGD phén cdng, chi dao Trudng cac Phong/don vi true thude
trién khai cu thé cac ndi dung Nghi quyét, Quyét dinh cia HPQT giao va béo céo két qua
thuc hién dén HDQT.

3. Két qua thwe hién cic Nghi quyét PHPCD va Nghi quyét HPQT nhur sau:
a. Cong tdc thuc hién, trién khai Nghi quyét PHDCD

Trong nam 2025, PHDCD di ¢6 mdt (01) cude hop, ban hanh mdt (01) nghi quyét:
Nghi Quyét s6 001/NQ.25-SDC/DHDCD DHDPCD thudng nién ngay 25/4/2025.

HDQT da trién khai, thuc hién céc ndi dung duoc thong qua tai nghi quyét clia
PHDCD.

b. Céng tic thuc hién, trién khai cdc Nghj quyét ciia HDQT

Trong ndm 2025, c4c hoat ddng cua HDQT di dugc trién khai phi hop theo cac quy
dinh phép luat va Didu 18 Cong ty. HPQT d4 tb chirc sau (06) phién hop; hai (02) 1an iy
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y kién bidu quyét cia HDQT bing vin ban; ban hanh mudi tam (18) nghi quyét dé giai
quyét cong viéc theo thAm quyén trén co s& bam sat tinh hinh thuc té va dap g yéu ciu
hoat dong san xuét kinh doanh va hau hét cac Nghi quyét da dugc trién khai.

Céc cudc hop HPQT duge 1ap Bién ban c6 diy du ndi dung hop va chit ky cia cac
thanh vién HDQT, BKS va céc thanh vién dy hop khéc, dugc luu giif tai Cong ty theo quy
dinh.

TIL. TINH HINH HOAT PONG NAM 2025 CUA CONG TY

1. Két qua san xuit kinh doanh
Két qué thuc hién ké hoach san xuét kinh doanh nam 2025 nhu sau:

DPon vi: Ty dong

By Ké hoach Thue hién e
Chi ticu % K€ hoach
nam 2025 nam 2025
1)) 2) (3=2/1)
Doanh thu 121,917 121,667 99.8%
Chi phi 51,804 47,327 91,4%
Lgi nhuin truéc thué 70,113 74,340 106%

Trong nidm 2025, thi truedng bét dong san ¢ nhitng phyc hdi tich cuc nhe nhitng budc
tién 16n trong viéc hoan thién hanh lang phép ly, cing chinh séch ctia Nha nuée tao diéu
kién cho nha dau tu va ngudi mua tiép can ngudn vén tin dung. Bén canh d6, c4c san phdm
dua ra kinh doanh dép tmg ddy du cac kién kién vé phép ly cling nhu trinh tu thi tuc ban
hang dugc thue hién ding quy dinh, HDQT va Ban TGD d3 c6 phuong 4n kinh doanh phu
hop, thue hién dat céc chi tidu ké hoach kinh doanh dugc giao.

2. Tinh hinh ban hang va cung cip dich vu

Trong niim, Cong ty d trién khai ban hang tai cic dy 4n Khu Nha & va nghi ngoi giai
tri (giai doan 1), dy 4n Khu dén cu va tai dinh cu Long Hau, cho thué cin nha tai dia chi
s6 29/1 Nguyén Binh Khiém va Khu lvu trG cong nhan tai Khu ché xuét Tan Thudn theo
ké hoach dugc giao, két qua thuc hién nhu sau:

- Dy 4n Khu Nha & nghi ngoi va giai tri (giai doan 1): 03 san phim.
- Dy 4n Khu dan cu va téi dinh cu Long Hau: 14 san phdm.

- Tiép tuc quan Iy va cho thué cin nha 29/1 Nguyén Binh Khiém theo dting hop dong
da ky két vai Cong ty CP Dich vu Ca phé Cao nguyén (Highlands Coffee).

- Doanh thu tir hoat dong cho thué tai Khu Iwu tri cdng nhén tai Khu ché xuét Tan
Thuén dat 8,8 ty déng, vuot ké hoach 17%.
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3. Hoat dong dau tw du 4n

Trong nam 2025, Cong ty da tich cuc thuc hién cdc cong viéc nhim thic ddy cong
tac chuén bi, trién khai cac du 4n, trong do6 tip trung & cac ndi dung lién quan dén cong tac
bdi thuong, giai phong mit bing, giai quyét cic ton dong, tranh chip, hoan thién hd so
phép 1y vé dAt dai,... nhdm chuén bi cho viéc hoan chinh phap 1y diu tu dé trién khai mot
s6 du 4n trong cic nim tiép theo, cu thé nhu sau:

a. Cong tdc boi thuwong, gidi phéng mt bang, quan ly dit dai thujc cdc dy dn, viéc
thiee hign nghia vu ddi véi dit do Nha nudc truc tip qudn Iy va cong tdc cdp Gidy chitng
nhan quyén si dung dit (“GCNQSDD”)

- Cong tac bdi thwong, giai phéng mit bang: Trong nam 2025, Cong ty tiép tuc
trién khai thuc hién cong tac bdi thudng, giai phong mit bing tai cac Dy 4n, cu thé mot sb
ndi dung da thyc hién nhu sau:

+ Khu nha & va nghi ngoi gidi tri (giai doan 1): (i). Phat hanh Thong bao bdi
thuong, hd tro thém cho cac ho dan, t8 chirc con lai tai Du 4n theo Ching thu thdm dinh
gia s6 135/2025/12405/CT-TV ngay 30/05/2025 ctia Cong ty CP Thém dinh va Phat trién
bét dong san Thinh Vuong va tb chirc hiép thuong, bdi thudong thanh cong 01 ho dan véi
dién tich 1a 71,10m2; (ii). Théng nhét v&i Uy ban nhén dan (“UBND”) phudng Tan Hung
va Ban Bdi thuong giai phéng mat bang (“Ban BTGPMB”) Quéan 7 vé viée thanh 1ap Hoi
ddng bdi thudng ciia Dy 4n va d& cir nhan sy tham gia Hoi dong; va (iii). Tiép tuc ra soat
céc hd so phép 1y va phdi hop véi UBND Phudng Tan Hung xé4c dinh ngudn gbe dét clia
céc ho dan dang sir dung khu dit do UBND Phudng Tan Phong (nay 12 Phudng Tan Hung)
dugc tam giao quan ly theo Quyét dinh s6 222/QP-UB ngay 17/10/1997 ciia UBND Quén
7 @& thuc hién bdi thuong/thyce hién nghia vu ddi véi Nha nuée theo quy dinh.

+ Khu dinh cu Phude Kién (giai doan 1): (i). Tham dy cude hop véi UBND Thanh
phd H Chi Minh (“Thanh phé”), S6 NNMT, UBND xa Nha B¢ vé viéc thao g& céc kho
khén vuéng méc trong cong tac bdi thudng cia dy an; (ii). Lam viéc véi UBND xa Nha
Bé, Ban BTGPMB huyén Nha Be d& nghi t6 chirc hiép thuong bdi thudng dbi véi ho ba
L& Thi Nghi va V& Thi Muoi Mot theo chinh sach bdi thudong hd trg thém ciia Cong ty; va
(iii). Tiép tuc d6n dde cac co quan chirc ning vé viée xéac dinh ngudn gbc dit déi voi phan
dién tich chua dugc phén dinh rd dé 1am co s& thue hién bdi thudng cho cac hd con lai tai

du an.

+ Khu dinh cu Phuée Kién (giai doan 2): (i). Phbi hop véi UBND xi Phude Kién

(nay 12 x4 Nha Be) td chire cac budi 1am viée vé6i cac hd dan 1dn chiém dat tai dy 4n cling
nhu phat hanh théng béo hd trg di doi cho cac hd dan nay. Két qua budi lam viée, cac ho
dan khong dong y don gia hd trg va khong di doi, ban giao mit bing. Céong ty dang xdy
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dung phuong an khéi kién cdc ho dan nay ra Toa an c¢6 tham quyén; (ii). Hoan tit cong tac
dinh vi, cim coc, l4p ban dd va t§ chirc 1ap hang rao, chon tru bé tong, day kém gai dé bao
vé phén dat da thu hdi tir viée chdm dut thoa thuan hop téc véi Cong ty CP Québc Cudng
Gia Lai.

- Cong tac quan ly dt dai tai cac dw an: Trong nam 2025, (i). Cong ty tiép tuc ting
cudng cong téc quéan ly thuc dia, bao vé, chdng l4n chiém dat dai, tai sén cta Cong ty; (ii).
Thyc hién thu héi cac phén dién tich dat bi 14n chiém, t8 chirc thi cong hang rdo bao vé déi
v6i cdc phan dit dd thu hdi; (iii). Thuc hién cong téc cit ¢, vé sinh moi trudng, PCCC,
tuén tra gidm sét va quan Iy thue dia dinh ky, béo vé hién trang, chdng l4n chiém; (iv). Phéi
hop v6i co quan Thi hanh 4n 6 chirc thu hdi thanh cong 10.162m2 dét tai Khu ITA bj Cong
ty TNHH Song Thanh Binh chiém dung trai phép gin 10 nim; (v). Tham gia hoa gidi cac
tranh chip, ndp don khéi kién va tham gia tb tung dé thu hdi dbi véi céc truong hop dat
dai bi 14n chiém; (vi). Thyc hién do dac, 1ap ban v&, dinh vi, cim coc dbi v6i phan dién tich
dAt da bdi thudng tai mot sé dy an.

- Viée thwre hién nghia vu d6i véi dt do Nha nuée tryue tiép quan Iy (“nghia vu
dit cong”): Cong ty da don déc va lam viée véi UBND Phuong Tén Hung va céc co quan
chirc ning ¢6 thim quyén dé hudéng dan cdc thii tuc thuc hién nghia vy dt cong tai du an
Khu nha & va nghi ngoi giai tri (giai doan 1).

- Céng tdc cAp GCNQSDD: Ra sodt hd so phap Iy lién quan dén viée cép
GCNQSDD cho 01 hg dan thuge truong hop téi dinh cu tai dy 4n Khu nha & va nghi ngoi
giai tri (giai doan 1).

b. Céng tic quy hoach, phdp Iy diu tw dy dn

- Mot s6 du an UBND Thanh phé chwra chip thuén gia han thuc hién dy 4n hoiic chua
¢t hd so phap 1y xin chép thuan ch trrong ddu tw dy 4n khién Cong ty gap nhidu kho khin
trong thyc hién céc thi tuc phap 1y va cip GCNQSDD ciing nhu chua thé trién khai thuc
hién du an.

Tuy nhién, trong ndm 2025 Céng ty d tién hanh céc tht tuc dé hoan thién phap ly,
bude diu trién khai cic dw 4n nhu sau: Cong ty Pang ky tham gia thi diém thyc hién du 4n
nha & thuong mai théng qua théa thuén vé nhan QSDD hoéc dang c6 QSDD theo Nghi
quyét sb 171/2024/QH15 ngay 30/11/2024 ctia Qudc hoi (“Nghi quyét 1717) dbi véi khu
dét phia Nam rach Tu Ten da bdi thuong lién ranh, lién thira va dd san 14p mit bang khoang
22ha thudc Khu dinh cu Phudc Kién (giai doan 2). Tuy nhién, theo thong tin tir S&¢ X4y
dung, du 4n chwa du diéu kién do chwa c6 quy hoach 1/2000. Déi véi Khu dan cu SADECO
Phuée Kién: Dy 4n da duoc Hoi ddng nhan dan Thanh phd chép thuén dwa vao danh sach
cac khu dit dy kién thwc hién dy 4n thi diém theo Nghi quyét 171 trén dia ban Thanh phd
Hb Chi Minh nam 2025 (dot 2) theo Nghi quyét s6 453/NQ-HDND ngay 14/11/2025.
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- Cong tac didu chinh quy hoach chi tiét tai mot s& du 4n chua duoc thuc hién do phai

chér diéu chinh quy hoach chung tlr co quan Nha nuéc.

¢. Nguon von thuc hién dy dn

Quy mo va vbn ctia Cong ty con nho so véi cac Cong ty trong ciing nganh kinh doanh

bét dong san, nén cé phan han ché trong viée dép Gmg cac di€u kién clia nha dau tu dé thyc

hién dau tu, trién khai thue hién cac du an c6 quy mo lon.

d. Cdc vin dé khac

Miic du Cong ty dd nd lyc thyc hién cac gii phap trong thoi gian qua, tuy nhién van

ton dong mot s6 van dé van chua gidi quyét nhu:

Tdn dong dién tich dét chua bdi thudng khoang 4.134,38 m? (gdm 26 ho dan va
01 t4 chitc do UBND phudng Tan Phong tam quan Iy) thude du 4n Khu nha & va
nghi ngoi giai tri (giai doan 1);

Dién tich dAt chua hoan tit bdi thuong khoang 1.216,9 m? (g6m 05 hd dén) thude
du 4n Khu dinh cu Phude Kién (giai doan 1);

Dién tich dét chua bdi thuong 2.704 m? anh hudng dén 08 nén tai dinh cu da
duge cip GCN nhung khong xay dung dugc do khong cé duong vao thude du dn
Khu dinh cu Tan Quy Pong;

Mot sb dy an Cong ty chua thuc hién hoan tit cdc hang muc ha té‘mg ky thuat,
chua hoan tit viéc ban giao cho co quan quéan Iy Nha nu6e (nhu x4y dung tram
xtr Iy nuée thai va nghia vu xdy dung cong trinh cong cong, truong mam non,
tiéu hoc...);

Tén dong v& giai quyét phap 1y hop ddng vé dét dai véi Ngan hang Agribank;

Mot s6 tranh chp v& dit dai ma Cong ty la duong sy trong vu an chua dugc gidi

quyét dut diém;

Céc vAn d lién quan phép ly dét ngoai ranh nhue Khu 19, Khu 20, Khu E, Khu

dan cu Phong Pht, Khu dinh cu Phuéce Kién (giai doan 1, giai doan 2), SADECO

Plaza:

+ Phin 16n dién tich dt ngoai ranh chua hoan chinh phap 1y; Thanh phd chua
c6 huéng dan xir 1y dAt dai do cac doanh nghiép da nhan chuyén nhuong khi
du 4n hét hiéu lyc dau tu;

+ HAu hét nhitng ngudi ding tén nhan chuyén nhugng quyén st dung dét (Cong
ty Gy quyén) dd nghi viéc tai Cong ty;

+ Céac hop dong chuyén nhugng dét dai trude ddy khong 1ap bién ban ban giao
d4t trén thuc dia, pham vi dia ban rong nén da xay ra viéc cac ho dén 14n chiém

mot sé khu d4t ma Cong ty ¢4 mua trudce day.

6/15



- Khu dinh cu Phuéc Kién (giai doan 1): 06 nén da chuyén nhuong (ndm 2003)
nhung dén nay chua c6 nén giao, chua cdp GCN 121 nén; UBND Thanh phd
chua duyét don gi4 nén tai dinh cu cho Trudong Pai hoc Sai Gon nén chua xac
dinh va thu hoi cong ng dbi véi céc nén da giao;

- Khu dinh cu Phuée Kién (giai doan 2): Chua c6 nén ban giao cho Ban Quan ly
Khu Nam dé b6 tri cho céc ho dén tai du an Trudong Pai hoc Canh sat;

- Khu dinh cu An Pha Tay: Chua thoa thuén duoc phuong an xir 1y cdn nha V6-14
do ngudi dan da xay dyng theo ranh mdc do Cong ty ban giao sai; va

- Khu dan cu Séng Ong Lén: Ton dong 01 nén chua duge cip GCNQSDD va 28
cén nha da xay dung nhung chua duoc cp GCN quyén s hitu nha 6.

4. Cac hoat dong lién doanh, lién két

a. Dw an Khu dan cw Ven Song

La du 4n hop tac ddu tw vai Céng ty TNHH MTV Déu tu va Xay dung Tan Thuén,
dé thyc hién dy 4n dAu tu - xdy dung va khai thic - kinh doanh Khu dén cu Ven Song (dién
tich 28ha).

Hién nay, chua théng nhét quyén loi va nghia vy gifta cdc bén lién quan dén Hop
ddng hop tac (Khu IL, 11T, IV). Cong ty dang ra soat va lam viéc véi Cong ty TNHH MTV
Diu tu va Xy dung Tan Thuén vé hop ddng hop téc kinh doanh, phuy luc hop dong, céc
bién ban thoa thuin hop tac diu tu va phén chia san phdm.

Trong ndm 2025, Cong ty da Phéi hop véi co quan Thi hanh an td chie thu hdi thanh
cong 10.162m2 dat tai Khu ITA bi Cong ty TNHH Séng Thanh Binh chiém dung trai phép
gan 10 nim. Hoan thanh cdng téc cdm coc, 1ap hang rao, lip camera quan sat dé béo vé,
chdng 14n chiém co ban 10.162m2 dt tai Khu ITA sau thu hdi.

b. Dy dn Khu din cw va tdi dinh cw Long Hiu:

La khoan hgp tac kinh doanh véi Céng ty C phin Long H4u d& thuc hién hop téc
déu tw xdy dung Khu dan cu va tai dinh cw Long Hau (dién tich 37ha). Cong ty C6 phén
Long Hau da ban giao ddy dui 462 GCNQSDD theo ty 18 phan chia san pham tai hop ddng
hop tac. Trong ndm 2025, Cong ty d4 kinh doanh 14 san phdm thudc Dy 4n.

c. Khoin diu tw tai chinh tai Céng ty Cé phin Bén Thinh — Miii Né (“Muine

Bay?)

Cong ty tham gia d4u tu mua 3.848.000 cb phén tai Muine Bay, s& hitu véi ty 1€
27,07% vbn diéu 18. Trong nim 2025, ude két qud hoat dong kinh doanh nhu sau:

+ Doanh thu : 97,934 ty ddng, dat 97,93% ké hoach.
+ Loi nhuén trude thué : 4,055 ty ddng, dat 102,6% ké hoach.
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Cong ty thuc hién diy du cong téc quén ly, giam sat va chi dao Nguoi dai dién phén
vén thyc hién dung va ddy dii quyén, nghia vu theo quy dinh cta phap lut, Diéu 1é Cong
ty va cac quy ché, quy dinh c6 lién quan. Céc bdo cdo d& xuét va ndi dung xin y kién cta
Ngudi dai dién phin vén lién quan dén hoat dong cia Muine Bay dugc xem xét, chi dao,
phan hdi kip thoi va ding thim quyén.

IV. SOAT XET BAO CAO TAI CHINH NAM 2025 PA KIEM TOAN

BKS di soét xét BCTC niim 2025 ctia Cong ty duge kiém toan béi don vi kiém toén
doc lap 1a Cong ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam, két qua kiém toan da dwgc xdc nhén
theo B4o cdo kiém toan doc 1ap sb 040/2026/BCKT-HCM.00108 ngay 27 thang 02 nim
2026.

Cin cit BCTC, bao cdo kiém toan va céc bao cao lién quan, sau khi xem xét kiém tra,
BKS nhén thdy cac sb lidu BCTC nidm 2025 phén 4nh trung thuc, hop ly trén cac khia canh
trong yéu v& tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai thoi diém 31/12/2025 va cho niim tai chinh
két thuc 31/12/2025, ngoai trir van dé ngoai trir dugc kidm toan néu trong y kién kiém toan
ngay 27/02/2026. Do d6, BKS théng nhét véi sb liéu BCTC nam 2025 d3 dugc kiém toan
chi tiét nhu sau:

Bang 1: Cin déi ké toan tai ngay 31/12/2025

Don vi: Triéu VND

Chi tiéu S6 cudi niim | S6 d4u nAm Tafg / 20 'I.‘§ngl : Pj,lﬁn
(gidm) | (gidm) | tich

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN 1.321.530 1.265.524 56.006 4,4%
Tién va c4c khoan twong duong tién 19.782 5.332 14.450 | 271,0%
Piu tu tai chinh ngén han 218.078 172.078 46.000 26,7% | 2
Céc khoan phai thu ngén han 417.313 414.818 2.495 0,6%
Hang ton kho 666.357 672.738 -6.381 -0,9%
Tai san ngin han khac - 558 - -
TAI SAN DAI HAN 158.921 161.028 -2.107 -1,3%
Phai thu dai han 92.679 92.679 0 0,0%
Tai san cd dinh 9.454 9.513 -59 -0,6%
Bét dong san diu tu 22.876 18.907 3.969 21,0%
Tai san d& dang dai han = 6.654 -6.654 -100% | 3
Dau tu tai chinh dai han 33.003 31.906 1.097 3,4%
Tai san dai han khac 909 1.369 -460 -33,6%
TONG CONG TAI SAN 1.480.451 1.426.552 53.899 3,8%
NGUON VON
No ngin han 53.269 36.052 17.217 478% | 4
No dai han 436.449 435,713 736 0,2%
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Chia S ot | 56 dhmmaen | LAREER % Tang ) Phin
(gidm) (giam) | tich
Vén chi s hitu 982.600 946.654 35.946 38%| 6
Ngudn kinh phi va qu¥ khac 8.133 8.133 - 0,0%
TONG CONG NGUON VON 1.480.451 1.426.552 53.899 3,8%
Bang 2: C4c chi s6 tai chinh trong yéu
Chi tiéu 2025 2024 Cong thire
KHA NANG THANH TOAN
H¢ s6 thanh toén hién hanh (14n) 24,80 35,1 | TS ngdn han/No ngén han
(Tién & cdc khodn tuong
Hé 56 thanh todn nhanh (13n) 12,30 16,43 fg’gi gﬂ;ﬁg ‘;z’;ghf;;i’,?”
ngén han)/Ner ngdn han
Hé sb thanh toan tién mit (1in) 0,37 0,15 gjf;j ;g’f/j’:‘,’;"sg ;”f‘]’?’;ﬁ
TY SO SINH LOI (%)
Ty sb sinh lgi cia tai san 3,98% 3,90% | LNST/Téng TS
Ty sb sinh lgi trén VCSH 6,00% 5,84% | LNST/VCSH
CO CAU TAI SAN VA NGUON VON
Tai san ngén han /Téng TS 89,27% 88,70%
Tai san dai han /Téng TS 10,73% 11,30%
No phai tra /Téng ngudn vén 33,07% 33,07%
VCSH /Téng ngudn vén 66,92% 66,92%

Phén tich cdc chi so tai chinh va bing cin doi ké todn:

> Heé sb thanh toan hién hanh va thanh toan nhanh duge dam bao véi No ngin han
cudi nam 2025 ting 47,8% so v6i nim 2024. Do trong ndm 2025 (i) Céng ty da
thanh todn trude 6,62 ty ddng cho céc khach hang; (ii) Cong ty da ndp phin I6n
thué thu nhap doanh nghiép, thué gia trj gia ting phét sinh trong ndm va con du
cudi nam trude.

> Ty sudt sinh 101 trén tai san va vén ch s& hitu trong ndm 2025 tidng nhe so vai
nidm 2024 do tinh hinh kinh doanh t&t hon (doanh thu thudn va lpi nhudn sau
thué niim 2025 ting ldn lwot 8,4% va 6,5% so véi nim 2024).
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» Trong nim 2025, co cdu tai san va ngudn vén cudi nam dn dinh va theo huéng
tich cuc hon so véi ddu ndm. Trong d6, co cdu No phai tra/Tong ngudn von va
Vén chu s& hiru/Téng ngudn vbn co su cai thién do Cong ty da thu xép von dé
thanh todn céc khoan ng ngén han nhu d& cép & trén.

A. Co cau tai sian

Téng tai san Cong ty cudi ndm 2025 dat trén 1.480 ty ddng, ting 3,8% so véi cudi
nam 2024, trong do tai san ngén han chiém ty trong 89,3%, tai san dai han chiém ty trong
10,7% trong co cu tong tai san. Chi tiét:

1. Tién va c4c khoan twong duong ting 271% so v6i cudi nam 2024. Nguyén nhan
chu yéu do:

- Luru chuyén tién thudn tiv hoat dgng kinh doanh DUONG (68,27 ty dong),
nguyén nhdn chinh la tién ldi ¢ dwoc tir hoat dong kinh doanh trucc thay
déi vén luu dong la 66,81 ty dong, dong thoi gidm hang tén do dd ban hang
va tang khodng thué thué TNDN chira ndp cudi nim.

- Luweu chuyén tién thuan tir hoat déng dau tw AM (37,23 ty déng), chit yéu do
khodn tién géi sau khi dédo han va goi thém I6n hon khodn tién thu vé khi
ddo han d@é tdn dung 1di sudt cao trong ndm 2025.

- Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng tai chinh AM (16,58 ty dong), day la
khodn cé tire, loi nhudn dd tré cho ¢ dong trong nam.

2. Khoan déu tu tai chinh ngén han ting 26,7% (twong (g 46 ty déng) so v6i nim
2024 chu yéu 1a do trong nim Cong ty kinh doanh hiéu qua, da thu tién khach
hang va thyc hién géi tiét kiém co ky han trén 6 thang vaéi lai suét tir 5,7% — 7,9%
(ndm 2024: 5,2% - 6,3%).

3. Day la chi phi stra chita don nguyén Al — Cong trinh khu luu trd cong nhén va
trong nim 2025 ¢6 phat sinh thém 142 triéu ddng va dua vio st dung nén di diéu

kién két chuyén toan bo chi phi sang “Bat dong san déu tu” trong nam 2025.

B. Co ciu nguon von

Co ciu ngudn vén cudi nam 2025 duge 6n dinh so v6i cudi ndm 2024 nhu phan tich
& trén, trong d6 Ng phai trd va Vén chi so hitu chiém 14n luot 33,07% va 66,92%
trong Téng ngudn vén. Mot sé bién dong trong co cdu ngudn vén nhu sau:

4. No ngén han cudi nam 2025 ting 47,8% (twong dwong ting 17,21 ty déng) so véi
cudi nam 2024, trong d6 chu yéu:
- Thué va cic khoan phai ndp Nha nudc ting 6,51 ty dong do Cong ty da nop
hau hét khoan dAu nim va phat sinh trong nam cho co quan Nha nuée va khoan
nay chi yéu lién quan thué TNDN chua ndp vao cudi nam;
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- Ngudi mua tra tién truée ngin han ting 6,404 ty, do nhan trude tién ctia khach
hang nhan chuyén nhuong quyén st dung dét tai Dy 4n Khu Nha & nghi ngoi
gid tri (giai doan 1).

5. No dai han cudi nim 2025 ting 736 triéu ddng so v&i cudi ndm trwde chi yéu 1a
chi phi 1ap du phong bd sung tai di 4n Khu nha & va nghi ngoi gidi tri (giai doan
1).

6. Vbn chu so hitu tang 35,95 ty (twong duong tang 3,8%) so v6i ndam 2024 do tang
loi nhuén sau thué thuin trong nam 2025 véi gid tri 58,93 ty ddng, ddng thoi
Céng ty da trich chia cd tirc (17 ty ddng), trich qu§ dAu tu phat trién (32,36 ty
ddng), trich quy khen thudng, phic loi (5,99 ty dong) theo Nghi quyédt sb
001/NQ.25-SDC/DHDCD ngay 25 thang 04 nim 2025.

Biang 3: Két qua hoat dong kinh doanh niim 2025
DPonvi: Triéu VNP

Ting/ | %ting/ | Phan

Khoan muc ' 2025 2024 (Ean) (eldm) tich
1.Doanhthubénhangvécungcépcﬁchvu 111.248 102.642 8.606 8,4%
2. Cac khoan giam trir doanh thu - - - -
S;Doz_mh thu thuin vé ban hang va cung 111248 | 102.642 8.606 8.4% 1
cip dich vu
4. Gi4 vbn hang ban va dich vu cung cz"'lp 15.812 13.014 2.798 21,5% 1
g'i;‘]‘-’j;"'“@“ g0p vé bén hing v cung cap 95436 | 89629 5807 65%| 1
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 10.193 9.522 671 7,0% 2
7. Chi phi tai chinh -1.098 -696 -402 57,8% 3
- Trong do : Chi phi ldi vay - - - -
8. Chi phi ban hang 1.225 1.160 65 5,6%
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 30.744 29.063 1.681 5,8% 4
10. Lai thuin tir hoat dng kinh doanh 74.758 69.623 5.135 7,4%
11. Thu nhép khéac 225 63 162 257,1%
12. Chi phi khac 644 95 549 577,9%
13. Loi nhuan khac 418 -32 -386 | 1206,3%
14. Tong lgi nhuén ké toan trwéc thué 74340 | 69.591 4,749 6,8% |
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 15.462 14.067 1.395 9,9%
16. Chi phi thué TNDN hon lai -59 170 =229 | -134,7%
17. Loi nhuén sau thué TNDN + 58937 55.354 3.583 6,5% | 1
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Bang 4: Co cdu chi phi/doanh thu

Don vi: Triéu VND

Khoin mue 2025 2024
Doanh thu 111.248 102.642
Lai gbp 95.436 89.629
LG/DT 86% 87%
Chi phi hoat déng = (1)+(2)+(3) 30.871 29.527
CPHD/DT 28% 29%
+ Chi phi tai chinh (1) -1.098 -696
CPTC/DT -1% -1%
+ Chi phi ban hang (2) 1.225 1.160
CPBH/DT 1% 1%
+ Chi phi quan ly doanh nghiép (3) 30.744 29.063
CPQL/DT 28% 28%

Dénh gia chung: ty 18 1ai gdp trén doanh thu va co ciu chi phi hoat dong (gém chi phi tai

chinh, chi phi bdn hang va chi phi quan [y) trén doanh thu trong ndm 2025 khoéng c6 nhiéu
bién dong so véi nam 2024, Chi tiét bién dong cac khoan muc nhu sau:

1

Trong ndm 2025, tinh hinh kinh doanh dugc cai thién tét hon do Céng ty tién
hanh DPHDCD sém d& théng qua Ké hoach kinh doanh nén Cong ty chi dong
trong cdng tic ban hang. Ngoai ra, chinh sach 13i suét thdp ctia Nha nudc gitip
cac nha diu tr d& dang tiép can v6i ngudn vdn tin dung c6 1ai sudt phi hop va
nhanh chéng quyét dinh mua cac du 4n bét déng san cua Cong ty. Bén canh do,
Cong ty ciing c6 cac giai phap hidu qua dé tiét giam céc khoan chi phi (Chi phi
hoat dong/doanh thu dwoc giam tir 29% nam 2024 xuéng con 28% ndam 2025).
Lgi nhuén gdp vé ban hang va cung cap nim 2025 dat 86%, giam 1% so véi nim
trirée nhung Cong ty dat va vurot hdu hét cac chi tiéu do PHPCPD giao trong nim
2025.

Doanh thu hoat dong tai chinh nim 2025 ting 7% so véi nim 2024, chii yéu 13
do 1ai sudt tién giri trong ndm tai cac ngan hang thuong mai ting dang ké so véi
ndm trude.
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3. Chi phi tai chinh trong nim chi yéu 1a do khoan 1ap du phong tai chinh tir khoan
dAu tu vao Cong ty Co phén Bén Thanh Miii N&.

4. Mic du chi phi quan ly trong ndm 2025 tang 5,87% so v4i ndim 2024 nhung mirc
ting nay thdp hon muc ting 8,4% cua doanh thu thudn trong ndm. Ty trong chi
phi quén Ly trén doanh thu (CPQL/DT) nim 2025 giit én dinh so v&i nim 2024,
Qua day cho thay Cong ty da kiém soat tbt cac khoan chi phi quan Iy dé tang hiéu
qua hoat dong trong nam. Chi tiét ty trong chi phi quéan ly nhu sau:

Donvi: Triéu VNP

Ly jemucehipht grg;; trl;ig._ ggzlg tn;r_)ig
Chi phi luong va céc khoan trich theo luong 20.230 | 65,80% 19.093 | 65,70%
Chi phi @ ding vin phong 669 2,18% 831 2,90%
Chi phi khdu hao tai san ¢b dinh 167 | 0,54% 397 1,40%
Thué, phi va 18 phi 27| 0,09% 28|  0,10%
Chi phi dy phong théi viéc 50 0,16% 2 0,01%
Chi phi dich vu 4,756 | 15,47% 4777 | 16,40%
Thu lao HPQT va BKS 1.296 4,22% 1.296 4,50%
Chi phi quan 1y doanh nghiép khac 3.549 | 11,54% 2.640 | 9,10%
Téng chi phi quan ly doanh nghiép 30.744 100% 29.063 100%

V. MOT SO KIEN NGHI CUA BAN KIEM SOAT

1. Vé chién lrgc

Céng ty can xdy dung chién lugc phat trién Cong ty va chién lwoc kinh doanh trung
va dai han phu hop véi tinh hinh thyc té dé trinh PHPCPD théng qua trong thoi gian téi.

2. V& hoat dong kinh doanh

- Tap trung cong tac bdi thudng giai phéng mit bang, thuong thao, dam phan, hiép
thuong v6i cac ho dan va phéi hop véi céc co quan chire ning hd tro, giai quyét dit diém
céc truong hop con ton dong.

- Péy nhanh cdng tac chuin bi dy 4n, trién khai thyce hién cac dy 4n trong tdm; tao ra
san phfim méi ké thira, du diéu kién dua vao khai thac kinh doanh.

- Thyc hién tét cong tic quan tr chi phi hoat dong ciia Cong ty, ddm bao tinh minh
bach, hop 1y.
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- T4p trung cong téc thu hdi cong ng khach hang, 1ap ké hoach va danh gia kha ning
thu hoi cong no.

- Thu héi, xi Iy céng ng qué han va d& xuat cac phuong 4n xir Iy cong ng khé doi.

- K& hoach ban hang phai dam bao tinh kha thi dua trén co s& san phdm hién c6 di
didu kién dua vao kinh doanh, tudn thu trinh ty, tht tuc theo quy dinh trong bdi canh c6
nhiéu thay déi v& quy dinh phap ludt c6 lién quan; dam bao dap tmg ngudn vén dé dau tu
phat trién céc dy 4n va hoat dong ciia Cong ty, dam bao doanh thu, lgi nhudn va chia cd
tirc cho CH dong.

3. Hoat dong du tw dw 4n

- P4y manh cong tac bdi thuong, gidi phong mit bing dé tao san phdm ké thira cho
Cong ty;

- Phép 1y céc du 4n: Cén c6 céc giai phap hiéu qua khi lam viéc v6i cac co quan hitu
quan d& xin gia han céc dy 4n dAu tu, chip thuan chii trrong dau tu cho cac du 4n hién hitu
cua Cong ty;

- Tim kiém céc du 4n méi @& tao du 4n ké thira cho Céng ty trong twong lai; va

- Tép trung giai quyét cac vin dé ton dong dbi véi hop dong hop tac véi Cong ty
TNHH MTV DPAu tu va Xy dung Téan Thudn, Dt Ngan hang Agribank, Dy 4n Khu dén
cu Ven Song, cc vin dé phap ly vé dat ngoai ranh,...

4. V& nhén sy dirng tén dit thay cho Céong ty

D& nghi Céng ty tiép tuc tap trung xir 1y ghp vin dé nhan sy dung tén dét thay cho
Cong ty nhim dam bao quyén va loi ich ciia Cong ty.

VL. KE HOACH HOAT PONG CUA BKS NAM 2026

Cén cir chire ndng, nhiém vu va quyén han ctia BKS dugc quy dinh tai Diéu 1& Cong

ty va cac quy dinh c6 lién quan, BKS du kién k& hoach hoat dong nim 2026 nhu sau:

- Giam sat, kidm tra viéc tuéin thu cdc quy dinh Luat doanh nghiép, Diéu 1& Cong
ty va cac quy ché ndi bo trong hoat déng ciia Cong ty;

- T& chue xem xét thu quan Iy cta Kiém toan doc 1ap sau khi kiém toan BCTC
nam 2025, 2026 va theo doi y kién phan hdi cia HDQT va Ban TGD;

- Thuc hién giam sat ndi dung, tién do viéc 1ap va kiém toan BCTC nim 2026;

- Pé xut lra chon don vi kiém toan doc 14p kiém toan BCTC nidm 2026 ciia Cong
ty;

- Trinh bao c4o thdm dinh BCTC da dugc kiém todn nim 2026, kiém soét tinh hinh
hoat dong kinh doanh, cong tac quan tri, didu hanh cia HDQT va Ban TGD trong
nim 2026 dén PHDCP thudng nién;
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- Tham dy ddy dt céc phién hop cia HDQT theo Thu méi hop ciia Chi tich HDQT
dé giam sat hoat dong quan tri diéu hanh cia HDQT va TGD;

- Kiém tra, gidm sét viéc thuc hién Nghi quyét cia PHPCD thudng nién va bét
thuong (néu c6) va cac Nghi quyét cia HDQT; va

- Thuyc hién céc cong viée khac quy dinh tai Didu 18 Céng ty, cac quy ché ndi bd
va quy dinh phap luét cé lién quan.

Trén day 1a béo cdo ciia BKS Cong ty C6 phin Phét trién Nam Sai Gon cho nim tai
chinh 2025 va ké hoach hoat dong ctia BKS nam tai chinh 2026.

Trén trong kinh bao cao DHDCD./.

Noi nhin: TM. BAN KIEM SOAT
- Nhur trén; TRUONG BAN
- HPQT, BKS;
- BIGD;
- Luu: HDQT, BKS, Huong (2). ' /f‘;’_\) ;
Lwu Vian Huong
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