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@ & CEN LAND

. Realizing your dreams
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Dung trudc nhing bién déng cua thi trudng,
Cen Land chu déng lua chon dinh hudng
phat trién thdn trong va linh hoagat. Hoat
déng cua Céng ty, dac biét Ia mang moi
gidi va phdn phoi cot 16i, d& dudc dieéu chinh
theo hudng tap trung vao cac du an co
phdap ly minh bach va khd ndng hdp thu tot.

Ong Nguyén Trung Vi,

Chu tich HPQT CEN LAND chia sé.

)




CHUONG

Thong diép
cua Chu tich
HPQT
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Théng diép Chu tich H6i dong
quan tri



CHU TICH HOI PONG QUAN TRI

KiNH GUl QUY c6 PONG

Thay mat Ban I&anh dao Cong ty C6 phan Bat
déng san Thé Ky, téi xin gui tdi I18i chao tran
trong nhat cing nhu I3i chuc stc khoe, hanh
phuc va thanh cong dén Quy cé déng va cac
Nha dau tu!

N&m 2025 khép lai trong vong xody bién déng
toan cau. Ap luc lam phat, 14i suat cao va bat
on dia chinh tri d& tao hiéu Ung day chuyén
dén dong vén cung tam ly dau tu. Trong tdm
thé do, du gilt da tang trudng, thi trudng Viét
Nam van trai qua nhing nhip diéu chinh sau
sac dé thich nghi quy luat mdi.

Thi trudng bat déng san nam 2025 ghi nhan
mot hién tugng dac biét: Ngudon cung bung
nd manh mé& nhat trong nda thap ky qua.
Nhing nd luc khoi thong phap ly va don bay
dau tu céng da tao ra mdt dién mao mdi cho
thi trudng. Tuy nhién, di kem vai do la su dich
chuyén manh mé vé gia.

Tai cac do thi trong diém, gid cdn hd va nha
3 thuc lién tuc thiét lap nhing cét mdoc cao
ky luc, phan nao tao ra khoang cach vai kha
ndng chi trd cua dai da sé ngudi dan. Khi

ngudn cung tap trung Ién va giad thanh bi day
|én cao, tinh thanh khoan cua thi trudng bat
dau coé su phan hoéa roé rét. Bay la giai doan thi
trudng tu thuc hién cudc thanh loc dé gil lai
nhing gia tri thuc chat va bén ving.

1

bung trudc nhing bién déng cua thi trudng,
Cen Land chu dong lua chon dinh hudng phat
trién than trong va linh hoat. Hoat déng cua

Coéng ty, dac biét 1a mang mdi gidi va phan
phoi cot 160, da duge diéu chinh theo hudng tap
trung vao cac du an co6 phap ly minh bach va
kha ndng hap thu tot.

K&t qua tai chinh nam 2025 phan anh hiéu qua
cla quad trinh tai cau trdc nay. Quy mo téng tai
san dat 7.544,86 ty dong; I6i nhuan sau thué
dat 75,10 ty doéng, tang trudng dang ké so vdi
nam trudc. Bac biét, doanh thu tu hoat dong
moi gidi dat 1.040,48 ty dong, tiép tuc gil vai

tro déng luc chinh trong cd cau doanh thu.
Viéc duy tri dudc hoat déng kinh doanh cé
1&i, kiém sodat chi phi va ddm bao van hanh
hé théng 6n dinh cho thay ndng luc thich
dng va quan tri rdi ro cua Cong ty. Pay la
nén tang quan trong dé Cen Land tlng
budc cung c6 ndi luc va san sang cho giai
doan phuc hdi ré nét han cua thi trusng

trong cac nam tiép theo.

N&m 2026 dudc ky vong la thai diém thi
trudng sé loai bd cac gid tri 3o khi cac quy
dinh mgdi dugc ap dung déng bd. Kién dinh
vai triét ly “gidi quyét van dé” Cen Land sé
tdi cau trdc manh mé vaéi 05 tru cbdt chinh,
tao nén nhing budc dét phad dua trén hé
sinh thai bat déng san toan dién: (1) Bau tu
va phat trién du an BDS; (2) Dich vu & phan
phdi BDS; (3) Quan ly van hanh & khai thac
BDS; (4) Bao tao & cung Ung nhan luc; (5)
Nén tang cbng nghé BDS cenhomes.vn. Va
trong bat ki hoat déng kinh doanh nao, Cen
Land clng sé& luén trién khai theo gia tri cot
[6i 5T: Td&m huyét; Trach nhiém; Td t&; Tinh
thic; Tién phong, mang lai gid tri bén viing
cho déi tac, khach hang & nha dau tu.

Thay mat H6i dong Quan tri, téi xin tran trong
cam on su tin tudng va dong hanh cua Quy
C6 déng, Badi tac cung toan thé Can bd Nhan
vién trong sudt thdi gian qua. Su Ung ho va
gan bdé cla Quy vi chinh & nén tang gquan
trong dé Cen Land ti€p tuc cling cd ndi luc,
nam bat cg hoi va viing budc trén hanh trinh
phat trién trong nhiing giai doan ti€p theo.

Tran trong!

Thay mat Hoi déng quan tri
Chu tich

NGUYEN TRUNG VU
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12 Téng quan vé cdng ty

28 Diém nhan ndm 2025




_ TONG QUAN
VE CONG TY
VE CEN LAND

CONG TY CO PHAN BAT BONG SAN THE KY

CENTURY LAND JOINT STOCK COMPANY

S6 DKKD 0101160306 do S& Ké hoach va D3u tu Thanh pho Ha Noi cap ngay 20
thang 08 nam 2001, cap thay dai lan thir 23 ngay 12/10/2023

Dia chi: Tang 1, Téa B Sky City, s6 88 Lang Ha, phudng Lang Ha, quan Péng Pa,

CEN LAND

CRE

HOSE

4.636.785.340.000 oone

Thanh phoé Ha No&i, Viét Nam
Van phong giao dich:

- VaAn phong tai Ha Nodi: Tang 1, s6 137 Nguyén Ngoc Vi, phudng Trung Hoa, quan

Cau Giay, Thanh pho Ha Nai.

- Van phéng tai TP. H6 Chi Minh: 57 Nguyén Cd Thach, phudng An Lgi Péng, thanh

phé Thu Buc, Thanh phé H6 Chi Minh.
Tel: (024) 626 36 688

Email: info@cenland.vn

Website: https://cenland.vn/
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TicH LOY NOI LUC

TAM NHIN, SU MENH, GIA TRI COT LOI

Triét ly kinh doanh:

Phung su va giai quyét cac van dé clia nén kinh té va xa hoi, ti dé déng gép cho cdng déng va mang lai

chd ding cho doanh nghiép, khang dinh vai tro trong chudi gid tri va nang cao bién Igi nhuan.

GIA TRI COT
LOI

Hé sinh thai dich vu Bat dong san toan dién hang
dau

Hudng téi tap doan kinh té tu nhan tiéu biéu

Tién phong gidi quyét van dé cua thi trudéng

Chuan hdéa ngudn nhan luc va chuyén nghiép hdéa
nghé maoi gigi

Ung dung nén tdng céng nghé dé minh bach hoéa
thi trudng & gia tang gia tri BBS

5T: TAM HUYET - TRACH NHIEM - TU TE - TiNH
THUC - TIEN PHONG

TAM HUYET: Kh3i nguén moi hanh déng, phung
SU tu trai tim

TRACH NHIEM: Cam két tron ven, bdo chidng niém
tin

TU TE: Lay nhan van lam gbc, hanh x{ chan thanh

TINH THUC: Ban Iinh chién ludgc - NO FOMO

TIEN PHONG: Dan dat xu hudng, dinh hinh tusng
lai

VUNG BUGC VUON XA

13



PIA BAN KINH DOANH

V@i dac thu hoat déng kinh doanh 1a kinh doanh bat déng san, cung cap dich vu méi gidi va dich vu
nghién cdu, tu van marketing cho cac du an bat déng san vai dia ban hoat déng réng khap céac tinh
thanh trén cd nudc kéo dai tu Bac vao Nam, do dé toan bd doanh thu va Igi nhuan clia Céng ty dugc tao

ra trén lanh tho Viét Nam.

Tinh dén ngay 31/12/2025, Cong ty cé mang Iudi chi nhanh, phong giao dich va vdn phong dai dién nhu
sau:

VAN PHONG DPAI D
CONG TY CON

15

&~

a‘t

CHI NHANH

7

Mang Iugdi trong nudc: Cong ty cd 02 chi nhanh hoat déng trong nudc (trong dé, mién Bac cé 01 chi
nhanh va mién Nam cé 01 chi nhanh va mang lugi giao dich théng qua cac van phong dai dién, cac
cobng ty con ma CEN LAND sé h{iu truc ti€p/gian ti€p trai khap cac tinh thanh cla ca nudc (Ha No6i, Phu
Tho, Hai Phong, Hung Yén, Bac Ninh, Quang Ninh, Thanh Héa, Nghé An, BPa Nang, Gia Lai, Khanh Hoa,
Lam Bong, Thanh phdé H& Chi Minh, Can Thg, An Giang).

Mang lugi quéc té: Cac daéi tac lién két tai CHLB DUc, Australia, Nhat Ban....

14

NGANH NGHE KINH DOANH

Cen Land dinh hudng phat trién theo md hinh hé sinh thai bat dong san toan dién, cung cap cac

san pham va dich vu xuyén sudt chudi gia tri, v8i 5 tru cét chinh:

Phat trién bat déng san: Thuc hién dau tu, hdp tac dau tu va phat trién cac du an,
ting budc gia tadng vai trd trong chudi gid tri va nang cao bién Igi nhuan.

Dich vu bat déng san: Cung cap dich vu méi gidi, phan phdi va cho thué, tiép
tuc la nén tdng doanh thu chu luc, ddng thai dugc nang cédp theo hudng chuyén
nghiép va Ung dung cbng nghé.

Quan ly, van hanh va khai thac bat déng san: Day manh van hanh cac taisan tao
dong tién, gia tdng hiéu qua khai thac va dam bao ngudén thu bén ving.

Pao tao va tu van du hoc: Phat trién hé théng dao tao chat lugng gan vdi tu van
du hoc.

Nén tang cong nghé bat dong san: Xay dung va hoan thién cac nén tang két naéi,
Ung dung cong nghé nham t&i uu hoat ddng ban hang, tiép can khach hang va

nang cao trai nghiém giao dich.

Trong bdi cadnh thitrudng bat déng san dan phuc héi giai doan 2024-2025, Cen Land khéng chicldng c6
cadc mang kinh doanh c6t 16i ma con chd ddng ma rong va lién két cac tru cbt trong hé sinh thai, huéng

téi mo hinh phat trién bén ving, linh hoat va gia tang gia tri dai han.

15



CAC cOT MOC PANG NHG

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Ra mat website nghemogioivn, két néi cong ddng
moi gidi BDS Viét Nam.

L»

Coéng ty C6 phan Phat trién Cong nghé Trudng
Thanh ra d3i. 1 ndm sau déi tén thanh Cong ty Co
phan Bat dong san Thé Ky 21 Trudng Thanh ra dgi. ¢

Paoi tén thanh Cong ty C6 phan Bat ddng san Thé Ky. ‘

Tang von |én 10 ty dong.

Thanh lap San giao dich BDS Thé Ky, mot trong nhing
thanh vién sang lap cda Ho6i Mi gidi BDS Viét Nam.

Ra mat Hé thdéng Siéu thi du an Bat BPdng San
STDA.

Thudng hiéu STDA dudc cdng nhan bdi Cuc S3é
hQu tri tué Viét Nam.

STDA trd thanh Quan quan mai gidi bat déong
san vai 34% thi phan Ha Noi, 15% thi phan TP. HCM.
Tang von 1én 130 ty dong.

VinaCapital va Dragon Capital trd thanh cé
déng chién lugc.

Chinh thic niém yét trén S3 Giao dich Chung
khoan H6 Chi Minh.

»

»

»

Tang von diéu |é 1én 800 ty déng.

Ra mat nén tang cdbng nghé BDS Cen-
homes.vn.

Van hanh hé théng van phong Co-working
Cen X Space.

Ra mat nén tang cdng nghé& BBS Cenhomes.

vn ver 2.0 ndi bat vaéi tinh nang tham dinh gid
BDS.

Sy

S»

Sy

D»

»

Tang von diéu |é 1én 250 ty dong. _
Hop nhat 3 cong ty thanh vién. .
Quan quan mobi gidi trong 3 nam lién tiép :
(2015-2017). :
Tang vén diéu |& 1én 500 ty déng. >

“y»

Khai trugng van phong dai dién nudc ngoai
dau tién tai Han Quéc.

Tang von diéu |1é 1én gan 960 ty déng vao
thang 1/2021.

Hoan thanh viéc mua thanh céng 100% Cen-
homes.vn.

Cen Sai Gon ky két hgp tac toan dién cung
Thanh Phuang Real.

Hgp tac phat trién du an Hoa Tién Paradise.
Khai trugng Coéng ty C6 phan Cen Binh Duong.

Cenhomes.wvn hgp tac chién lugc véi Phé Xanh
Group.

Cen Can Tha ky két hgp tac cung EURO Hold-
ings, chinh thdc phan phdi du Stella Icon.
Cen Land hgp tadc véi Phé Xanh Group

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

mad réng thi trudng Bat dong san thd cu.
Cen Academy ra mat Trung tdm dao tao, trung
tdm tu van du hoc.

Cen Land ky két trg thanh dai ly phan phdi
chinh thic du an Khai San City gita Cen Land
va cac dai ly chién lugc

Cen Land b6 nhiém nhan su mdi, quyét tam
“vugt bao” thi truéng.

Chinh thuc khai trusng Hoc vién toan cau Cen
Global Academy.

Cen Land ma réng linh vuc hoat déng ky két
hdp tac vai Tap doan Azurit Hansa.

Cen Mién Trung ky két hdp tac phan phoi du
an Starlight Quang Ngai.

Ky két phan phéi chinh thidc du an Noble
Crystal Tay Ho.

Ky két thoa thuan déi tac chién luge cung CEO
Group tai phan khu Grand Oceania thudéc du
an Sonasea Van bon.

Cen Academy ra mat van phong dai dién qudc
té dau tién tai Berlin, CHLB Duc.

Cen Land ky k&t hgp tac cung CBT Nam
Cudng, phan phdi 2 du an An Quy Villa &
Solasta Mansion.

Cen Academy ra mat chugng trinh “Di Nhat
cung Cen”.

Cen Land & VP Bank ky két hgp tac chuadng
trinh “Di Nhat trudc - Tra tién sau”.

Cen Land dat danh hiéu Dai ly xuat sdc nhat
phan khu The Garden - The Metro (Imperia
Smart City).

Cen Land dat danh hiéu Pai ly hang SOL - dai
ly hang cao nhat.

Ky két hgp tac chién lugc & tdng dai ly phan
phdi du dn Song Hong Diamond City gitta Cen
Land va Coéng ty cé phan xay dung, thusng mai
va vat liéu Séng Hong (Céng ty Séng HANg).
Cen Land - F1 phan phdéi chinh thdc du an
VINHOMES ROYAL ISLAND.

Ra mat Céng ty C6 phan Bat déng san Cen
SPC; ky két hop tac toan dién va khai thac
van hanh vaéi Mey Group, trién khai chién
dich “Dén Phu Quéc, vé 8 Meyhomes".

Ky két hgp tac chién lugc véi Nam Long
ADC - phan phoi doc quyén du an An Zen
Residences.

T6 chiic Mega Live “Ddn song dac khu” tai
Meyhomes Capital Phi Qudc.

Phoi hdp té chic Talkshow “Bat dong hay
Bat dong san” cung HANOIBA.

Ky két hgp tac chién lugc vai VIDEC Group
- phan phdi déc quyén du an Green Little
Town.

Khai trusng van phong Cen Land tai Hai
Phong.

Phéi hgp Tap chi The Leader t6 chc toa
dam vé nha & vua tui tién.

Tham du Hoi nghi toan qudc vé phat trién

nha 3 xa hoi.

Phoi hgp Hiép héi Doanh nghiép TP. Thanh
Hda to chuc Dién dan doanh nhan.

Hop tac vai Cen EcoTech trién khai chudng
trinh 500 suat hoc bong Moi gidi bat déng
san.

T6 chuc chubi livestream “Home Show”
trén nén tang Cenhomes.vn.

Trién khai chudi talkshow “Téi ciia Tuong
lai” tai cac cd sé gido duc.

Khai trucéng van phong Cen Cuckoo tai
Phu Quéc.

Gop von Coéng ty cd phan Bat dong san
An Holding (70%), Cong ty c6 phan Pau tu
Thanh Dat VN (58,2%)

Quan ly, van hanh hiéu qua cac du an tai
Ha N&i, Phd Tho, Ha Tinh, Phu Quéc.
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CO CAU TO CHUC VA QUAN LY

DAI HOI DONG cO BONG
Cen Land dp dung moé hinh quan tri phu hgp véi cac quy dinh tai Luat Doanh nghiép,
Nghi dinh cda Chinh phu vé Quan tri cong ty. Mé hinh quan tri cla Cong ty bao gbm
PHDCH, HPQT, UBKT va Ban TGD.

(HC)I DONG QUAN TR!)

(Uv BAN KIEM TOAN)
(KHE"M TOAN NOI BO) ( TONG GIAM BOC )

GIAM BOC KD TAI CHINH
- - \ BAN QUAN BAN TAI PHONG PHONG KE PHONG NHAN sU
C GIAM BOC KD ) CGlAM pAC DU A'N) _HE CHINH THU TUC TOAN
cO PONG

PHONG PHONG PHONG HANH
( GIAM BOC KD ) CGIAM DOC DU N ( DOANH SO ) ( CSKH ) ( CHINH )
BAN THU THAM DINH
PAU TU (

PHONG IT ) BAN THANH

TRA & KIEM SOAT
C GIAM BOC KD ) CGIAM poOC DU AN (BAN PHAP) CHAT LUONG DICH VU

( PHO TONG ) PHO TONG GIAM BAC

CHE

CEN CEN CEN CEN CEN SAN NGOI SAO CEN CEN- PHA XANH BDS AN THANH
MIEN NAM HA NOI SAI GON STDA CHS LIEN KET CUCKOO MO PRIME HOMES.VN GROUP HOLDING DAT
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CHUC NANG NHIEM VU

PAI HOI PONG cO PONG

BAN TONG GIAM POC

HOI DPONG QUAN TRI

20

UY BAN KIEM TOAN
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BAN LANH PAO
HOI BONG QUAN TRI

Ong NGUYEN TRUNG VU

Chu tich HDQT

Ngay sinh: 14/11/1971

Trinh d6 chuyén mén: Thac sy Quan tri kinh doanh

Ong VU 13 ngusi sdng lap ra thusng hiéu Cen Land, cé hon 30 ndm kinh
nghiém trong linh vuc Bat déng san. Ong hién dang ndm gili cusng vi Chu
tich HDQT Céng ty C6 phan Tap doan Thé Ky, Cong ty C6 phan Dau tu va
Phat trién Bat déng san Thé Ky; va cuang vi Thanh vién HDQT Céng ty C6
phan Truyén théong va Giai tri Ngdi Sao Mdi, Céng ty C6 phan Bat déng san
Cen Sai Gon. Chu tich HDQT clia Céng ty ¢ phan Bat déng san Cen SPC
S& C6 phiéu nam gii:

S3 hliu dai dién: 231.511.373 CP (49,93%)

S8 hliu cd nhan: 8.540.203 CP (1,84%)

Ong PHAM THANH HUNG
Phé Chu tich HPQT

Ngay sinh: 10/09/1972

Trinh @6 chuyén mén: Thac si Quan tri kinh doanh qudc té - chuyén nganh Quan ly va
chuyén giao Céng nghé

Ong Hung da gan bd véi Cen land ti nhiing ngdy Mdi thanh 1ap va ndm gilt nhiéu vi
tri quan trong tai cdc cong ty thudc hé sinh thai Cen Land. Trudc dé, 6ng da cé nhiéu
nam lam viéc cho cédc doanh nghiép Viét Nam va nudc ngoai, tich 10y dugc kién thuc
pham vi réng ti dau tu, kinh doanh dén céng nghé. ®ng Pham Thanh Hung dang
déng thai ddm nhiém chic vu Chua tich HDQT Céng ty C6 phan Tham dinh gia Thé
Ky, Cong ty C6 phan Cen Academy, Chu tich Cong ty TNHH TMBT Ngdi Nha Thé Ky; va
cuong vi Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat déng san Thé Ky,
Coéng ty C6 phan Tap doan Thé& Ky. Chu tich trudng Cao dang Kinh té va Cong nghé
S& C6 phi€u nam giil: 15.576.522 CP (3,36%).

Ba NGUYEN MINH HOI - Phé Chu tich HDQT

kiém Phé TGP

Ngay sinh: 22/07/1974

Trinh d6 chuyén mén: Thac sy Quan tri kinh doanh

Ba HG6i gan b6 v3i Cen Land ti nam 2003, dam duacng phu trach nhiing du an quan
trong clia Tap doan trudc khi tréd thanh Pho TGD Céng ty C6 phan Bat dong san Thé
Ky vao ndm 2016. Ba Hoi dudce bau vao HDQT Cong ty Co phan Bat dong san Thé Ky,
nam 2022 ba dudc bau lam Phdé Chu tich HDPQT.

Ba hién gid déng thai ddm nhiém chic vu Chu tich HDQT clia Cong ty C6 phan Bat
ddng san Cen Sai Gon va Cong ty C6 phan Cen HCM. TV HDQT Céng ty cé phan Bat
ddng san An Holding va Cong ty ¢6 phan Bat déng san Cen SPC.

S6 C6 phi&u nam giil: 3139.552 CP (0,68%)

Ong NGUYEN BUC VUI
Thanh vién HDQT doéc lap
kiém Chu tich UBKT

Ngay sinh: 10/10/1963

Trinh dé chuyén mén: CU nhan Kinh
té, Tai chinh ké& toan

Ong VUi d3 cé nhiéu ndm kinh ng-
hiém lam viéc trong linh vuc Tai
chinh, K& todn va Kiém toan. Ong
dugc bd nhiém lam Thanh vién
HDQT dbc lap ciia Cen Land td nam
2018, dong thai dam nhiém vi tri Chu
tich Uy ban Kiém toan. Ngoai ra, 6ng
Vui gilf chlc vu Gidm déc Bén xe Gia
Lam tai Cong ty C6 phan Bé&n xe Ha
No.

S6 Cb phi€u ndm giii: 0 CP (0%)

Ba NGUYEN THI HOANG OANH
Thanh vién HDQT doc lap kiém
TV UBKT

Ngay sinh: 07/07/1978

Trinh d& chuyén mén: CU nhan Xa
hoi hoc

Ba Oanh la ngudi cé kién thc
chuyén moén va kinh nghiém trong
nghién cdu va Ung dung xa héi hoc
vao quan tri con ngugi. Ba Oanh
ting dam nhiém nhing chic vu
quan trong tai Doanh nghiép trong
linh vuc kinh doanh, trudc khi gia
nhap Cen Land vao nam 2018. Ngoai
ra, nam 2023 ba dugc bau la Thanh
vién Uy ban Kiém toan. Ngoai ra, ba
Oanh dang gil chic vu Giam déc
diéu hanh tai Cong ty C6 phan Labo
De Dermafirm

S6 C6 phi€u ndm gii: 0 CP (0%)

Ong Mai Hitu Pat
Thanh vién HDQT khdng diéu
hanh

Ngay sinh: 12/04/1974

Trinh dé chuyén mén: Tién sy Luat -
Vién nghién clu Nha nudc va Phap
luat

Ong Pat C6 kinh nghiém sau réng
trong linh vuc tai chinh, chudng
khodn va quan tri doanh nghiép
Phé Tong Gidm déc — Ching khoan
VNDIRECT (03/2010 - 04/2012)
Thanhvién HBbQT-Céng nghé Mang
& Truyén thdng (05/2010 - 04/2012)
Trudng Ban Kiém soat — Nhua Béng
Nai (06/2012 — 04/2017)

Thanh tra — Uy ban Chung khoan
Nha nudc (07 nam)

Lam viéc tai cong ty dau tu tai Chau
Au (02 ndm)

Poéng sang lap - Ching khoan Alpha
Trudng phong Nhan su & Phap ché
— Lién doanh 6 t6 Vietham - Daewo

C6 phi&u nam giil: 0 CP (0%).
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BAN LANH PAO VI THE
BAN TONG GIAM BOC

Trong bdi canh thitrusng bat ddéng san dang tai cau
trdc theo hudng minh bach, chuyén nghiép va phat
trién bén ving, Cen Land chd déng chuyén minh
td moét doanh nghiép dich vu truyén théng sang
moé hinh hé sinh thai bat déng san toan dién. Vai
dinh hudng nay, Cen Land khéng chi thich Ung vdi
nh{ng thay déi clda thi trudng ma con tung budc
khang dinh vai trdo dan dat, kién tao gia tri va thiét
lap Nnhiing chuan muc Mmai cho nganh.

6ng PHAM PUC HUNG | ' ¢ Ngay sinh: 06/03/1986

Tong Giam doc ¢ Trinh dé chuyén mén: CU nhan Kinh té

Ong Hung ndm gili chic vu TGD cla Cébng ty Cé phan Bat
déng san Thé Ky ké tU ngay 10/10/2023. Ong hién gis déng
thai ddm nhiém chic vu Chu tich HBQT clda Céng ty Co phan
Dich vu va Dau tu Bat déng san Phé Xanh Group, Chu tich

Cong ty TNHH Quan ly déi tac Lién Két Cen, Chu tich HBQT
» Thu nhat, vé nang luc thi truéng, Cen Land tiép

Phé Téng Giam déc

Ngay sinh: 01/10/1984.

Trinh d6 chuy&n mon: CU nhan ké toan.

Ba Vi Thi Xuan Giang gia hhap td thang 05/ 2016 v&i nhiéu vi
tri: K& todn trudng Cong ty C6 phan Bat dong san Thé Ky, Ké
toan trudng Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat déng
san Thé Ky, Pho Ban tai chinh Céng ty C6 phan Tap doan Thé
Ky. Thang 02/2024 ba Vi Thi Xuadn Giang dugdc bd nhiém vao
vi tri: Phé Toéng Gidm déc Cong ty C6 phan Bat dong san Thé
Ky. Péng thai, ba Vi Thi Xudn Giang gill cac chic vu: Téng
Gidm ddéc Coéng ty C6 phan Cen Sai Gon; Gidam déc van hanh
Cong ty TNHH TMBDT Ngéi Nha Thé Ky; Giam déc Cong ty Co
phan Thudng mai va Bau tu xay dung Tay Ho; Chu tich HDQT
tai cdc Cong ty: Cong ty C6 phan An Holding, Cong ty C6 phan
CNV Sai Gon, Coéng ty C6 phan Cen Quang Ninh, Céng ty C&
phan Cen Ddng Bac, Céng ty C6 phan Cen Hung Yén, Céng
ty C6 phan Cen Mién Trung, Céng ty C6 phan Cen Vinh Phu,
Céng ty C6 phan Cen Bac Ninh; va la Thanh vién HDQT cla
céc Cong ty: Cong ty C6 phan Cen Hai Phong, Céng ty C6
phan Cen Zone, Cong ty Cé phan Cen Stay, Cong ty C6 phan
Cen Housing, Cong ty C6 phan Cen Bac Trung Bo, Céng ty
Co phan Cen Thanh Hda, Cong ty C6 phan Cen Binh Dinh,

Ba NGUYEN MINH HOI

¢ Cobngty cd phan Bat dong san An Holding

S6 C6 phi€u nam gii: 18.000 CP (0,0039%)

Ba VU THI XUAN GIANG

Phé Téng Giam doc

Coéng ty C6 phan Cen Khanh Hoa, Céng ty Co phan Cen Binh
Thuan, Céng ty Co phan Cen Binh Dudng, Cong ty C6 phan
Cen Binh Dudng,..

S6 C6 phi€u ndm giil: 36.480 CP (0,008%)

Xem ndi dung gidi thiéu tai phan Hbi ddéng quan tri.
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tuc gitr viing vi thé 13 mdt trong nhiing don vi dan
dat trong linh vuc méi gidi va phan phdi bat dong
san. Doanh nghiép sd htu mang Iugi rébng khap,
nang luc trién khai cac du an quy mo Ién va |a daoi
tac chién lugc clia nhiéu chid dau tu uy tin, qua doé
duy tri stic canh tranh va dé phu ving chac trén
toan thi trudng.

» Thd hai, vé mé hinh phat trién, Cen Land dang
tUng budc hoan thién hé sinh thai bat dong san toan
dién, bao gém cac mang phat trién du an, dich vu
bat déng san, quan ly - van hanh, dao tao va cung
Ung nhan luc, cung nén tang giao dich céng nghé.
Su két hgp gilia cac tru cot nay, cung lién két tai
chinh —-ngéan hang, gidp téi uu hiéu qua kinh doanh,
nang cao trai nghiém khach hang va tao ra chubi
gia tri khép kin.

» Thu ba, vé nang luc thich tng, trudc nhing bién
dong cua chu ky thi trusng, Cen Land chu dong tai
cau truc theo hudng tinh gon, linh hoat va hiéu qua
hon. Pong thai, doanh nghiép day manh chuyén
dich sang phan khic dap dng nhu cau & thuc - mot
hudng di bén viing, ddm bao dong tién én dinh va
giam thiéu rui ro.

» Thu tu, vé dinh vi thudng hiéu, Cen Land khéng
chidung lai 3 vai tro don vi phan phdi ma dang ting
budc tréd thanh nén tang két ndi toan dién cua thi
trudng bat déng san - nai hdi tu ngudn cung, ngudn
cau, tai chinh va dich vu. Qua dé, doanh nghiép tiép
tuc cdng ¢cd uy tin, ndng tam vi thé va khang dinh
vai tro tién phong trong viéc kién tao moét thi trudng
bat ddng san minh bach, bén viing va giau gia tri.
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PINH HUGNG PHAT TRIEN

Nam 2026, Cen Land nang tam dinh vi tU Hé sinh thai dich vu Bat déng san sang Hé sinh thai Bat dong
san toan dién dua trén 05 tru cot cot 16i vai dinh hudng phat trién:

DAU TU VA PHAT TRIEN BAT BONG SAN

Tap trung vao céc san pham gia tri thuc, dap Ung nhu cau 3 thuc va cé kha nang khai thac dong
tién bén ving.

DICH VU VA PHAN PHOI BAT BONG SAN

Duy tri vi thé dan dau bang viéc t&i uu hdéa mang ludi ban hang, két hdp gitta moi gidi truyén
théng va nén tang céng nghé hién dai.

NEN TANG CONG NGHE BAT BDONG SAN

D6i mai cach ti€p can khach hang va mé hinh ban hang, téi uu chi phi ban hang va tao don bay
cho tang trudng.

QUAN LY, VAN HANH VA KHAI THAC BAT BONG SAN

Nang cao nang luc quan ly tai san, gia tang gié tri hdu mai cho khach hang va déi tac.

DAO TAO VA CUNG UNG NGUON NHAN LUC CHAT LUGNG CAO

B& sung ngudn nhan su chat lugng cho chinh hé sinh thai Cen Land va ma rong viéc cung Ung
nguodn lao déng chat lugng cho thi trudng trong nudc va quoc te.
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NAM 2025

Giai thudng - Ghi nhan

Khang dinh uy tin thuosng hiéu va nang luc trién khai, Cen Land tlep tuc dugc cac doi
tac va té chuic déc 1ap ghi nhan théng qua cac giai thUOng tiéu biéu:

AR

Cen Land nhan gidi thudng “Excellence Partner
Award" - Doi tac kinh doanh xuat sac nhat tu MIK
Group.

g 2 ¢
Top 5 Céng ty Dich vu bat déng san uy tin (Iinh vuc
tu van, mai gidi).

Su kién, hoat dong tiéu biéu

Ra mat Céng ty Co phan Bat dong san

Cen SPC; ky | két hgp tac toan dién va

khai thac van hanh véi Mey Group,

trién khai chlen dich “Pén Phu Quoc,
vé 3 Meyhomes”.

T6 chuc Megalive “Dén séng dac khu”
tai Meyhomes Capital Phua Quoéc.

25/04: To chuc thanh céng Dai hoi
dong cbé dong thuéng nién

Ky két hdp tac chién ludc véi Nam
Long ADC - phan ph0| doéc quyén du
an An Zen Residences.

Phoi hdp t6 chic Talkshow “Bat dong
hay Bat dong san” cung HANOIBA



Su kién, hoat dong tiéu biéu

Ky két hgp tac chién ludc véi VIDEC
Group - phan ph0| doc quyén du an
Green Little Town.

Phoi hdp Tap chi The Leader t6 chuc
toa dam vé nha & vua tui tién.

Phéi hgp Hiép héi Doanh nghiép TP.
Thanh Héa to chic Dién dan doanh
nhan

Khai truong van phong Cen Land tai
Hai Phong.

Tham du H0| nghi toan quoc vé phat
trién nha 3 xa hoi

Hop tac véi Cen EcoTech trién khal
chuong trinh 500 suat hoc béng méoi
gidi bat dong san

30

T6 chic chudi lives-
tream “Home Show”
trén nén tang Cen-
homes.vn

Trién khai chuoi talk-

show “T6i cia Tucng
lai” tai cac co sd giao
duc.

Khai truoeng van phong
Cen Cuckoo tai Phu
Quoc.

Quan ly, vdn hanh hiéu

qua cac du an tai Ha
N&i, Pha Tho, Ha Tinh,
Pha Quoéc
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CHUGNG

Hoat dong
kKinh doanh

34

38

42

43

Tinh hinh hoat ddng va kinh
doanh

Tinh hinh tai chinh
Tinh hinh hoat déng cula cac
cdng ty con, cong ty lién két

Du an tiéu biéu trong nam 2025



__ .
SAN XUAT KINH DOANH

Linh vuc Bat dong san

Nam 2025, trong bdi canh thi trudng bat dong san dang tung budc tham thau cac chinh
sach vi mo va budc vao chu ky phuc hdi thuc chat, Cong ty Cé phan Bat déng san Thé Ky
(Cen Land - CRE) tiép tuc khang dinh vi thé viing chac va kha nang thich Ung linh hoat. Cen
Land ghi nhan su chuyén minh manh mé vé chat lugng Igi nhuan, cau trdc tai san an toan
va su chuan bi ky ludng cho cac dai du an trong chu ky mdi

Doanh thu thuan

$13,95%

dat 1.323,48 ty dong
tusng Ung 37% ké hoach

ToNg tai san Lgi nhuan sau thué

T5,1% 179,7%

dat 7.544,86 ty dong dat 75,10 ty déng, tang 79,7%
so v8i nam 2024

34

» Két qua dat dudgc trong nam 2025

Nam 2025, tong doanh thu thuan hgp
nhat dat 1.323,48 ty dong, giam nhe
13,9% so véi mc 1.538,00 ty dong cla
nam 2024. Tuy nhién, diém sang ruc rd
nhat dén tu chat lugng Igi nhuan khi
Cong ty chuyén dich trong tdm sang
cdc mang kinh doanh va du an cé
bién Igi nhuan cao. Ldi nhuan thuan
tU hoat dong kinh doanh dat 98,32 ty
dong,duytridatangtrudngliéntuctu
mUc day 3,83 ty dong cua nam 2023.

Dac biét, Igi nhuadn sau thué nam
2025 ghi nhan muc tang trudng dot
pha, dat 7510 ty déng, tang 79,7%
so v8i nam 2024 (41,79 ty dong) va
VUGt Xxa hoan toan so v8i nam 2023
(2,06 ty dong). K&t qua nay xuat phat
tu viéc Cen Land ghi nhan doanh
thu tU hoat dong moi gidi cot 16i

(dat hon 1.040 ty déng) véi bién Igi nhuan
cai thién manh mé, déng thai bat dau ghi
nhan cac khoan Igi nhuan dudc chia tu cac
hop déong hop tac kinh doanh chién lugc.

Nhin vao chu ky 5 nam (2021 - 2025), sau
giai doan bung noé cua thi trudng nam 2021
(doanh thu dat 5.597,58 ty dong, Igi nhuan
sau thué 450,46 ty dong), Cen Land da chu
dong tinh gon bé may va tai cau trdc danh
muc dau tu dé vugt qua giai doan thach thc
2022 - 2023. SU phuc hoéi hinh ch V vé mat
IGi nhuan trong hai ndm 2024 - 2025 cho thay
Mo hinh kinh doanh clia Cong ty da téi uu hda
thanh coéng chi phihoat déng, quan tri tot rui
ro va bat dung nhip phuc hoéi cda thi trusng.
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HOAT BONG KINH DOANH

2024 2025
Téng gia tri tai san 7.180,71 7.544.86 5,07%
Doanh thu thuan 1.538 1.323,48 -13,95%
Lgi nhuan thuan ti hoat dong kinh doanh 94,287 98,32 4,28%
Lgi nhuan khac -36,99 3,08 -
Lgi nhuan trudc thué 57,29 101,4 76,99%
Lgi nhuan sau thué 41,787 75,1 79,72%
Ty l& Igi nhuan tra cd tuc - - -
5.597,58
3.475,71
1.538,00

577,20
. 450,46
2021 2022

W Doanh thu thuan

933,75
25096194 43

2023

B Loi nhuan thuan tir hoat déng kinh doanh

1.323,48
3,83 2,06 I 94.29 41,79 I 98,32 75,10
|| [

2024 2025

Loi nhuén sau thué

Co cau doanh thu

DPon vi tinh: %

Nam 2024 Nam 2025

® Doanh thu méi gidi bat do

= Doanh thu mdi gi6i bt dong sin

= Doanh thu chuyén nh déng san

= Doanh thu chuyén nhugs

Doanh thu cho thué v g, cung cp dich vu va doanh thu khéc

Doanh thu cho thué vin phong, cung cép dich vy va doanh thu khéc

Mang méi gidi bat dong san phuc héi manh mé va dan dat tang trudng

Doanh thu mai gidi bat déng san ti€p tuc khang dinh vi thé Ia mang kinh doanh c8t 1&6i va déng luc dan dat chinh cla
Coéng ty. Cu thé, mang nay ghi nhan doanh thu dat 1.040,48 ty déng trong nam 2025, tang trudng 16% so v3i cung ky
nam ngodi (894,95 ty dong). BDang chd y, néu so vai vung ddy nam 2023 (dat 327,92 ty déng), mang mai gidi da phuc
héi gdp hon 3 1an. Su tang trudng but pha nay gidp ty trong déng goép cda doanh thu madi gidi vao tdng doanh thu
tdng vot Ién muc gan 79% trong nam 2025. K&t qua nay phan dnh nang luc ban hang vugt tréi, mang [udi phan phai
réong khap va kha nang thich Ung linh hoat cia CEN LAND trong viéc ndm bat nhu cau thuc cla thi trudng ngay khi
c6 tin hiéu khdi sac.

Chu déng co cau lai mang chuyén 423383 dan vj tinh: ty dong

nhudng bat déng san

Da&i véi hoat ddng chuyén nhudng bat

doéong san (dau tu thd cap), doanh thu

nam 2025 dat 178,67 ty déng, giam so

v8i muc 481,57 ty ddng cla nam 2024.

Su sut gidam clia mang nay so vai giai 212878

doan dinh cao 2021 - 2022 (ghi nhan

lan lugt 4.233,83 ty dong va 2.128,78 ty 1.461,8 14023

déng) nam trong chién lugc ch déng

ca cau lai danh muc kinh doanh cla 894,95
Cong ty. CEN LAND d3 linh hoat thu B 481,57
hep quy mé dau tu thi cap dé giam " 139.60 niz s l 1614 786710433
thiéu rdi ro thdm dung vén trong bai . -
canh vi mé bién déng, qua dé tap
trung téi da ngudn luc tai chinh va
nhan su cho mang dich vu méi gidi it
rdi ro va mang lai dong tién én dinh
haon.

Duy tri 6n dinh cac dich vu tién ich di kéem

1.040,48

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Ndm 2024 Nam 2025
W Doanh thu méi gidi bat déng san
m Doanh thu chuyén nhwong bat déng san

Doanh thu cho thué vin phong, cung cap dich vu va doanh thu khéc

Bén canh hai mang kinh doanh chinh, doanh thu cho thué van phong, cung cap dich vu va doanh thu khac duy tri
muc hoat dong én dinh, dat 104,33 ty déng trong nam 2025. DU ¢é su bién déng so v3i muc 161,48 ty déng cda nam
2024, chubi cac dich vu nay van déng vai tro hé trg thiét thuc, gop phan hoan thién hé sinh thai dich vu bat déng san
toan dién cua Céng ty, dadp Ung da dang nhu cau cua ddi tac va khach hang.

Nhin chung, v&i két qua kinh doanh nam 2025, CEN LAND tiép tuc cdng c6 ving chic vi thé clia mét trong nhing
don vi cung cap dich vu bat ddng san hang dau Viét Nam. Su chuyén dich ca cdu doanh thu tap trung vao mang mai
gidi cot 161 khdng chi gitp Céng ty téi uu hda hiéu qua hoat ddng Ma con tao Nnén tang tai chinh an toan, san sang bt
phé trong chu ky phat trién mdai cla thi trudng.
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TAI SAN

dan vi tinh: ty dong

2.882,43

2.187,17

6789,96

5.105,80 4.960,76

4.083,71 4.298,28

2021 2022 2023 2024 2025

M Taisan ngdnhan W Taisan dai han

Téng tai san ctia CEN LAND (CRE) duy tri muc dé 6n dinh trong giai doan 2024 - 2025 va dat 7.544,86 ty dong tai thdi
diém 31 thang 12 nam 2025, tang nhe 5,07% so v3i muc 7.180,71 ty dong clia nam 2024. Su duy tri quy mo téng tai
san trong béi canh thi trudng cé nhiéu bién déng cho thay nén tang tai chinh viing chac va kha nang duy tri nhip
dd hoat ddng kinh doanh 8n dinh clia Céng ty. Diém nhan dang chd y nhat trong ndm 2025 khéng nam 3 su phinh
to clia quy mo tai san, ma dén tU cong tac tai cau trdc triét dé chat lugng va ty trong cac nhém tai san.

Tai san ngan han:

Trong ndm 2025, tai san hgan han ghinhan su gia tdng manh mé, dat 6.789,96 ty déng, tusng Ung muc tang trudng
57,97% so véi thai diém 31 thang 12 nam 2024. Theo dé, ty trong tai san ngan han da chiém ty 1& 1&n t&i 89,99% trong
téng ca cau tai san.

Su chuyén dich cd cdu nay chd yéu dén tU chién lugc téi uu hda thanh khoan cla Céng ty, théng qua viéc gia tang
lugng tién mat, cac khodn tusng dusng tién va bién déng tich cuc cda cac khodn phai thu ngan han. Co cdu tai san
ngan han & muc cao cho thay CEN LAND dang nam gilt ngudn luc tai chinh linh hoat, san sang dong tién dé tai
trg cho cac chién dich ban hang I8n va Ung phd hiéu qua vdéi cac rui ro thanh khoan trén thi trudng bat déng san.

Tai san dai han thu hep, téi uu héa danh muc dau tu

Trai ngudc véi da tang cla tai san ngan han, tai san dai han ghi nhan muc giam dang ké, lui vé muc 7549 ty déng tai
thai diém cudi ndm 2025 (giam tuang Ung 73,81% so v3i nam 2024). Ty trong tai san dai han trén tong tai san clng
gidm manh, chi con chiém 10,01%.

Chi tiéu tai san dai han gidm sut chud yéu do Coéng ty da chu déng thuc hién tdi cg cau danh muc dau tu, hoan tat
thu hdi von tai cdc du an hgp tac dai. Viéc thu hep tai san dai han khéng phan dnh su suy gidm nang luc hoat déng,
ma la két qua cuda chién lugc tai cg cdu von quyét liét, dich chuyén tu viéc gam gil tai san dai han sang céc tai san
cd tinh thanh khodn cao han, phu hgp véi dac thu vong quay von nhanh clla mang dich vu bat déng san cot 16i
khéng chi gitip Cong ty t&i uu hda hiéu qua hoat ddng mMa con tao nén tang tai chinh an toan, sén sang bt pha
trong chu ky phat trién mdi cla thi trusng.
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vON CHU s@ HOU

Trong giai doan 2021-2025, cau truc tai chinh clia CEN LAND (CRE) tiép tuc dugc duy tri 3 muc dd an toan cao, minh
chiing ré nét cho dinh hudng quan tri rdi ro chld déng va chién lugc phat trién bén ving cda Ban Diéu hanh gila badi
canh thi trudng bat déng san cé nhiéu bién dong.

Quy mé tai san phuc héi vitng chac

Téng tai san clia Cong ty ghi nhan su diéu chinh hgp ly theo chu ky thi trudng. Sau qua trinh mad robng manh mé vao
nam 2022 (dat 7.617,07 ty ddng), Tdng tai san da budc vao giai doan cling ¢ hiéu qua trong ndm 2023 va duy tri da
phuc héi 6n dinh, du kién dat 7.544,86 ty ddng vao nam 2025. Su phuc hdi nay khéng dén ti viéc md rong ng vay ma
XUat phat tU nang luc téi uu hdéa ngudn luc va khai thac hiéu qua céc tai san hién hiu cta CEN LAND.

C&au truc von an toan

Piém sang ndi bat nhat trong buc tranh tai chinh cdia CEN LAND 13 su gia tang manh mé va tinh én dinh cla nguén
Von chi sd hitu. TU muc 3.438,34 ty dong ndm 2021, Von chi s& hiiu da tang vot va duy tri da tang trudng lién tuc, tién
t8i muic 5.946,98 ty dong vao ndm 2025. Pang chud y, ty 1& Vn chi s3 h(iu/Téng tai san dugc cai thién ngoan muc tu
mc 0,55 (hdm 2021) va neo gilt viing chdc 8 muc 0,79 trong sudt ba nam lién tiép (2023 - 2025). Ty 1& nay khang dinh
vi thé tu chu tai chinh vugt tréi cdia CEN LAND. Céng ty duy tri mét cdu trdc ng vay 8 muc rat thap, uu tién st dung
Nnguon von tu cé doi dao dé tai trg cho hoat ddng kinh doanh cét 16i.

8.000,00 1,00
7.000,00 l I
0,80
6.000,00
5.000,00
0,60
4.000,00
0,40
3.000,00
2.000,00
0,20
1.000,00
0,00

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Ndm 2024 Nam 2025

EEm TOng tai san  EEMV6n chi s& hitu Ty 18 VCSH/TTS
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NG PHAI TRA

Téng NG phai trad ca CEN LAND ghi nhan tai ngay 31thang 12 nam 2025 dat 1.597,88 ty déng, tang nhe xap
Xi 5,1% so v&i muc 1.519,1 ty déng tai thdi diém cudi ndm 2024. Mac du téng quy md ng cb su gia tang nho,
nhung diém sang I8n nhat trong buc tranh tai chinh ndm 2025 clia Céng ty nam & su dich chuyén tich cuc
va chud déng trong ca cau ky han ng, qua dé phan anh viéc Céng ty chd déng quan tri rdi ro thanh khoan
mot cdch chat ché va hiéu qua.

72,855 237,66
357,74

1446,24 1360,22

1123

2021 2022 2023 2024 2025

ENgngidnhan ®Ng daihan

Trong ddé, N3 ngan han tai thai diém cudi ndm 2025 ghi nhan muc 1.360,22 ty déng, giam dang ké so vai
con s6 1.446,24 ty dong clia nam 2024. Ty trong NG ngan han trén tdng ng phai tra da giam manh, td muc
95,20% trong ndm 2024 xudng chi con chi@ém 85,13% trong nam 2025. Su sut gidm nay chl yéu nhd vao nd
luc ciia CoéNng ty trong viéc uu tién dong tién dé thanh toan cac khoan ng dén han, déng thai chd déng co
cau lai cac khoan vay ngan han. Bong thai nay gitip CEN LAND giam bét ap luc tra ng va dong tién trong
ngan han, ddm bao duy tri thanh khoan én dinh dé phuc vu cho cic hoat dong moi gidi va dau tu cot 18i
trong bdi cdnh thi trudng chung van con nhiéu thach thuec.

3 chiéu nguac lai, ng dai han ghi nhan muc tdng trudng rd rét, dat 237,66 ty dong vao cudi ndm 2025, tang
gadp han 3 1an so véi muc 72,855 ty dong clia nam 2024. Ty trong ng dai han tuosng Ung tang 10,08%, vusn
|&én chiém 14,87% t&ng co cdu ng. Viéc gia tdng quy md va ty trong ng dai han 1a két qua cla chién ludc tai
cau tric ngudn vén chi déng. Thay vi phu thudc qua I8n vao dong vén vay ngan han nhu giai doan 2021-
2024 (thusng xuyén chiém trén 90% cd cau ng), cdng ty da dich chuyén sang nguén vén dai han nham tao
ra dong tién 6n dinh hon. Biéu nay gilp Cong ty c6é du ngudn luc viing chic dé tai trg cho cac du an dau
tu thd cap, ma réng hé sinh thai dich vu, va quan trong nhat [a han ché& dudc cac tac dong tiéu cuc td su
bién déng |ai suat trén thi trudng tién té.

Nhin chung, su chuyén dich cd cdu ng theo hudng gidm ty trong ng ngan han va tang ty trong ng dai han
trong ndm 2025 1a mét budc di than trong, phu hgp vai dinh hudng phat trién bén ving clia CEN LAND.
Ca cdu ng hién nay khoéng chi gitip Cong ty t6i uu hda hiéu qua st dung vén, dadm bao an toan cac chi sd
tai chinh, ma con tao lap nén tang ngudn luc ving chac dé san sang but pha khi thi trusng bat déng san
budc vao chu ky phuc hoéi méi
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CAC CHi sO TAI CHINH CHU YEU

bvT 2021

Chi tiéu vé kha ndng thanh toan

Kha nang thanh todn ngan han lan 2,17 2,56 4,42 2,97 4,99

Kha nang thanh todn nhanh lan 1,91 2,34 3,92 2,73 4,48

Chi tiéu vé co cau von

Hé s6 ng/ Tong tai san % 4517%  26,29% 20,85%  2115% 21,17%

Hé s6 ng/ Von chu sé hiiu % 82,38% 3566% 2635% 26,83% 26,86%

Chi tiéu vé nang luc hoat déng

Vong quay hang tén kho vong 16,81 5,68 1,53 2,74 1,98

Vong quay téng tai san vong 1m 0,50 0,13 0,22 0,18

Chi tiéu vé kha nang sinh I8i

Hé s6 Lgi nhuan sau thué&/ Doanh thu

N % 8,05% 5,59% 0,22% 3,38% 5,67%
thuan

Hé sé Lgi nhudn sau thué&/ Vén chud sd

NN N % 16,43%  430%  0,04% 0,74% 1,29%
hlu binh quan

Hé s6 Lgi nhudn sau thué&/ Téng tai san

bi N % 8,94% 2,80%  0,03% 0.59% 1,02%
inh quan

Hé sé Lgi nhuan tU hoat déng kinh doanh/

[0) [0) [0) [0) [0) [0)
Doanh thu thuan % 10,31% 7,22% 0,41% 2,72% 7,41%

Nam 2025, tinh hinh kinh doanh ctua Céng ty ghi nhan su cai thién dang ké so véi nam trudc, thé hién
qua su gia tdng cua céac chi tiéu vé kha nang sinh I3i. Sau giai doan gap nhiéu khé khan trong nam 2024,
Céng ty da ting budc 6n dinh hoat ddéng, t6i uu hda chi phi va nang cao hiéu qua kinh doanh, gilp cai
thién bién Igi nhuan. Nhing nd luc trong viéc tai cau tric, thich dng vai thi trudng va tdn dung cc hoi kinh
doanh da gép phan nang cao hiéu suat hoat déng, tao nén tang viing chac han cho su phat trién trong
tuang lai.
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CONG TY CON, CONG TY LIEN KET

DU AN PAI LAI

PARADISE
Ldi . EEEEREE
2 o 1 Lai
Céng ty con Tong tai Doanh nhuan nhuan
san thu thuan truéc o
~ sau thueé
thueée
Cong ty TNHH TMBT Ngbi nha Thé Ky 293.629S 36.451 532 532
Cong ty Cé phan dich vu va dau tu bat déng san phoé xanh 1286 1286 (901) (901)
group
Coéng ty C6 phan Bat dong san Cen Sai Gon 134.660 21.250 (1.526) (1.526)
Céng ty C8 phan Cen HCM 19.376 24.565 (4.807) (4.801)
Céng ty C8 phan Dau tu Thanh Dat VN 719.068 - (1.384) (1.384)
Coéng ty C6 phan Bat déng san Cen SPC 465 923 (3.567) (3.567)
DU AN HOA TIEN

Coéng ty TNHH Cen Cuckoo 32.060 20.394 2.681 2593 pARADISE
Coéng ty C6 phan Cen Academy 154.301 70.688 192 146 c e e o oo e
Cong ty TNHH Quan ly déi tac lién két Cen 26.453 1.488 796 796
Cong ty TNHH Cen Prime 48.848 58.463 1.932 1.518
Coéng ty C6 phan Bat dong san An Holding 32.502 141.603 7.521 6.017
CoNng ty C6 phan Truyén thdong va Giai tri Ngdi sao mdi 64.915 11.094 (655) (730)

DU AN KHU DAN
CU KHE CAT
(QUANG NINH)

Tinh hinh dau tu:

Coéng ty da thuc hién cac khoan dat coc va
phai thu I8n lién quan dén hop tac dau tu va
mua ban san pham bat déng san.

Gia tri hang tén kho bat déng san da dudc su
dung lam tai san dam bao cho cac khoan vay
tai ngan hang.

Tién d6:

Du an dang trong giai doan trién khaiva kinh
doanh san pham.

Cac giao dich hgp tac, dat coc va phan phéi
san pham van dang dudc duy tri.

Ké hoach:

Tiép tuc trién khai ban hang va thu héi céng
ne.

T6i uu Ngudn vén vay va tai san dam bao dé
phuc vu phat trién du an.

Day nhanh tién d6 hoan thién san pham dé
ghi nhan doanh thu

Tinh hinh dau tu:

Cong ty phat sinh cac khoan phai thu, dat coc
va hgp tac véi déi tdc moi gidi va dau tu.
Doéng thai co cac khoan Ung trudce, phai tra va
cbébng N khach hang lién quan dén giao dich
bat déng san.

Tién d6:

Du an dang trong giai doan trién khai kinh

Tinh hinh dau tu:

Chi phi xay dung dd dang da ghi nhan khoang
2542 ty dbéng, trén téng muc dau tu 751,5 ty
déng (tucsng ducng 34%).

Nguén vén thuc hién tU vén tu cé va vén huy
déng hap phap.

Tién d6:

Du an da du diéu kién md ban déi va8i 190 can
nha hinh thanh trong tugng lai.

Cong ty da bat dau ky két hdp déng mua ban vdi
khach hang.

Ké hoach:

Tiép tuc trién khai thi céng, du kién hoan thanh
vao Quy 111/2028.

Day manh ban hang va thu tién theo tién d6 dé
dam bao dong tién.

doanh, da phat sinh giao dich v&i khach hang.
Mét s6 khoan céng ng da dugc ghi nhan, cho
thay hoat déng ban hang dang dién ra.

Ké hoach:

Tiép tuc ddy manh ban hang va thu hoi céng
NG tu khach hang va daéi tac.

Kiém soat dong tién Ung trudc va cac nghia
vu phai tra.
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TINH HINH NHAN SU

S

2.705

NGUOI

TONG SO LAO
DONG

TINH BDEN NGAY
31/12/2025

/NGUGI/THANG

THU NHAP BINH
QUAN NAM 2025

Ngudn nhan luc ti€p tuc la mot
trong nhing yéu té nén tang
quyét dinh ndng luc canh tranh
va kha nang trién khai chién lugc
cla Cen Land trong béi canh thi
trudng bat déng san tiung budc
phuc hdiva gia tdang muc dé canh
tranh. Trong giai doan 20242025,
Céng ty da chu déng tai co cau
va M3 rong quy mdé nhan su theo
hudng phu hdp v8i dinh hudng
phat trién, déng thdi nang cao
tinh linh hoat trong té chuc van
hanh.

Cd cadu nhan su

N&m 2025, téng s6 lao déng cla

Céng ty dat 2.705 ngudi, tang manh so
v38i 1.662 ngudi nam 2024, tudng Ung
muc tang 62,7%. Su gia tang quy mo
nhan su phan anh dinh hudng md
rébng hoat déng kinh doanh, gia tang
doé phu thitrusng va cdng cé hé théng
van hanh cua Céng ty trong giai doan
phuc héi cla thi trudng bat déng san.

Cd3 cdu nhan su cla Cong ty dudc thé
hién qua céac tiéu chi chinh bao gom
trinh dé chuyén mon, loai hinh hgp
déng lao déng va gidi tinh, véi nhing
bién déng dang chu y nhu sau:

CO CAU NHAN SU

31/12/2025

31/12/2024

S6 lugng S6 lugng

I Theo trinh d6 lao dong

1 Trinh d6 Dai hoc va trén Dai hoc 1349 63,19% 1026 37,93%
2 Trinh d6 dugi Bai hoc 786 36,81% 1679 62,07%
1 Hgp déng chinh thuc 1899 88,95% 1305 48,24%
2 Hgp déng thai vu/Cong tac vién 236 11,05% 1400 51,76%
1 Nam 1.098 51,43% 1330 49,17%
2 NU 1.037 48,57% 1375 50,83%

Tong cong

Ca cadu nhan su chuyén dich manh sang lao déng dugi dai hoc, phan anh chién lugc day manh luc lugng
kinh doanh - méi gidi dé ma réong thi trudng, trong khi van duy tri nhan su trinh dé cao 3 cac vi tri quan
ly. C3 cau gidi tinh duy tri cdn bang va én dinh. Béng thai, nén tang lao dong chinh thic chiém ty trong
I8n cho thay tinh 6n dinh, song xu huéng Mma réng kinh doanh cé thé lam gia tdng lao déng thdi vu nham
dam bdo tinh linh hoat.

Bén canh do, co cau lao déng chuyén dich manh tl nhan su chinh thic sang lao déng thai vu/céng tac
vién, v3i ty trong nhém nay tdng tu 11,05% |&n 51,76% va trd thanh chd dao. Diéu nay phan anh xu huéng
tang tinh linh hoat, phuc vu ma réng kinh doanh va téi uu chi phi.

Trén co sé cd cdu nhan su hién tai, cé thé thdy ngudn nhan luc cda Cong ty dang van déng theo hudng
ma réng nhanh vé quy mé va dich chuyén theo chiéu rong, tap trung gia tang luc lugng lao ddng truc tiép
tham gia hoat déng kinh doanh. Viéc ty trong lao déng dudi dai hoc tdng manh phan anh ré nét chién
lugec day manh ddi ngl kinh doanh, méi gidi — luc lugng déng vai trd then chét trong viéc ma rong thi
phan va gia tdng doanh thu trong bdi canh thi trudng phuc hoi.

Bén canh do, moé hinh nhan su cla Cong ty thé hién tinh linh hoat cao, pht hgp véi dac thu clia doanh
nghiép hoat ddng trong Iinh vuc dich vu bat déng san. Viéc duy tri nén tang nhan su chinh thdc dong thai
k&t hgp vai luc lugng cdng tac vién, thdi vu gilp Cong ty cé kha nang nhanh chéng ma rong hoac diéu
chinh guy mé nhan su theo ting giai doan thi trudng, téi uu hda chi phiva ndng cao hiéu qua van hanh.

Tuy nhién, su gia tdng nhanh vé quy Mo va su dich chuyén cg cau theo huéng ma rong luc lugng kinh
doanh cling dat ra mot sé thach thic nhat dinh. Cu thé, ty trong lao dong trinh dé cao ¢é xu hudng giam
cd thé anh hudng dén chiéu sau chuyén moén va nang luc quan tri trong dai han; dong thdai, viéec ma réng
nhanh luc lugng Nhan su tuyén dau doi hoi Cong ty phai tdng cudng céng tac dao tao, kiém sodt chat
luong va chuan hoéa quy trinh nham dam bao hiéu qua hoat ddng déng bod trén toan hé théng.
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DINH HUGNG PHAT TRIEN NGUON NHAN LUC

@ Chuyén db6i sb va cong nghé héa

Chuyén déi sé tiép tuc la xu hudng khdéng thé thiéu déi véi cac doanh nghiép trong ky nguyén sé. Cen Land
nhan thuc rd vai trdo quan trong clia cdng nghé trong viéc cai thién hiéu qua cdng viéc va ndng cao nang luc
canh tranh. Viéc ddy manh chuyén déi sé trong toan bd hé théng gidp céng ty khdng chi téi uu hda cac quy
trinh Nndi bd Ma con tao ra mot moi trudng lam viéc hién dai va minh bach han. Céng ty ti€p tuc chu trong phat
trién va hoan thién hé théng cdéng nghé dé hé trg tét nhat cho cac hoat déng kinh doanh.

@ Ung dung hé thong Cenhomes.vn

Hé théng Cenhomes.vn da dugc nang cap va mad rdng trong nam 2025, dac biét véi cac tinh nang hé trg quan
ly nhan su kinh doanh va cac hoat déng lién quan dén gido hang, dogn hang. Hé théng HRM tich hgp gidp theo
doi, phan cap va phan quyén ré rang, mang lai mot bdc tranh téng thé vé nhan su va tinh hinh cdng viéc tai
cdng ty. Cac théng tin va dU liéu vé nhan su kinh doanh luén dudc cap nhat kip thai, gidp viéc quan ly tréd nén
sat sao va hiéu qua han. BDéng thdi, viéc tao va duyét don hang dudc thuc hién nhanh chéng va chinh xac han
nhd3 vao hé théng déng nhat d liéu, giam thiéu sai sét va tang tinh chinh xac.

@ Danh gia va quan ly rai ro c6ng nghé

Cong ty cling chu trong dén viéc danh gia cac rui ro lién quan dén céng nghé thong tin, tU dé xay dung céc
gidi phap phong chéng va kiém soat dinh ky. Viéc nay gilp ddm bao rang cac hé théng cdéng nghé clia cong
ty ludn hoat déng 6n dinh, bao mat va san sang déi phdé véi nhiing thay déi trong méi trudng cdng nghé.

48

@ Dao tao va nang cao nhan thuc

Pé dam bao hiéu qua téi da khi Ung dung cdng nghé vao céng viéc, Cen Land d3 té chlc cac budi dao
tao réng rai cho toan bd can bd nhan vién. Nh3 dé, nhan thic cla nhan vién vé tam quan trong cla viéc
Ung dung céng nghé trong codng viéc dugc nadng cao rd rét. Viéc st dung hé théng Cenhomes.vn khéng
chila mét nhiém vu céng viéc ma con la mét tién ich gidp ndng cao hiéu suat [am viéc va giam thiéu chi
phi, t6i uu héa ngudn luc clia cdng ty.

@ Tang cuong hiéu qua hoat dong ctia cac bo phan

Cen Land tiép tuc tap trung vao viéc tang tinh chd déng va hiéu qua trong cac bd phan va céong ty con.
Mbi phong ban déu dudc yéu cau ddi mdai va cai tién quy trinh lam viéc, tU viéc |ap ké hoach dén giam
sat va thuc thi. Cong ty khuyén khich cac bé phan chi déng trong viéc quan ly hiéu nang, nhan thic vé
rdi ro va phéi hgp chit ché véi cac phong ban khac dé dat dudc hiéu qua chung. Cac cai tién trong hoat
déng cla cac bd phan nhu an toan, hé théng va cac bd phan khac da gidp céong ty téi uu hda quy trinh,
tdng cudng su phéi hop va gidm thiéu céac rdi ro trong qua trinh van hanh.

VGi nhiing budc di viing chic trong viéc itng dung céng nghé va chuyén déi s6, Cen Land tiép tuc khang
dinh vi thé clia minh trong viéc ndng cao hiéu qua hoat déng, dap Ung cac yéu cau ngay cang cao cla
thi trudng va tao nén tang cho su phat trién bén viing trong tudng lai.
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PHAT TRIEN v}'\N HOA
DOANH NGHIEP

Trong sudt qua trinh hinh thanh va phat trién, Cen Land ludn xac dinh van hdéa doanh nghiép 1a yéu té cot
|6i trong viéc xay dung hinh anh va thuong hiéu bén viing. Van héa doanh nghiép khong chi don thuan 1a
nh{ng gia tri tinh than ma con 1a nén tang gitp moéi cd nhan gan két vaéi tap thé, tao déng luc phat trién
va nang cao chat lugng céng viéc. V3i nhan thic dé, Cen Land da xay dung mot nén tang van hda phong
phu, viing chac va lién tuc dugc cing c6 dé phu hgp v8i nhiing bién déi cia méi trudng kinh doanh.
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Xay dung méi trudng lam viéc nang dong, sang tao

Cen Land ludn nd luc kién tao mdt maoi trudng lam viéc thodi mai, ngi mdi nhan vién khéng chi céng
hi€n ma con dugc trai nghiém nhiing khoanh khac y nghia trong céng viéc. Cong ty hiéu rang, dé toi
da hda ndng suat lao ddong, mot moi trudng lam viéc phai dam bao su can bang gilia cdng viéc va dai
séng tinh than. Cac hoat ddng gan két dudc té chic xuyén sudt nham tao su hai hoa gitia 4p luc cdng
viéc va niém vui trong cudc séng. Nhiing su kién ndi bdé nhu Cen Awards, Loyal Soldiers, sinh nhat Tap
doan, du lich hé, cung véi viéc trang tri van phong vao cac dip |&, Tét khéng chi gitp ndng cao tinh
than ma con tao nén khoéng gian lam viéc giau cadm hung. Diéu nay gidp mdi Cenner cam nhan dugc
su quan tam cuia doanh nghiép, déng thai xay dung madi quan hé gan két gilfa cac ca nhan trong to
chuc

Van héa “Song va Lam viéc" - Két ndi con ngudi véi dam mé

Tai Cen Land, “S6ng” va “Lam viéc" khong phai hai khai niém tach biét ma clng hdoa quyén dé tao nén
mot moi trudng phat trién toan dién. Cong ty khéng chi tao diéu kién cho nhan su phat huy nang luc
ma con khuyén khich tinh than sang tao, giip mdi ngudi cam thay 8 gid lam viéc mdi ngay déu thuc
su y nghia. Su gan két gilta cong viéc va dam mé gidp mbi nhan vién Cen Land khoéng chi lam viéc
Vi tradch nhi@m ma con vi niém vui va su tu hao. Tinh than nay thé hién ré qua nhing hoat dong ndi
b6, Nnai Mobi thanh vién déu cé ca hdi thé hién tai ndng va su sang tao clia minh, ti nhiing du an kinh
doanh dén cac chuang trinh van hoa, nghé thuat. Viéc can bang gilta cong viéc va ddi séng ca nhan
gilp tao ra mot moi trudng lam viéc ly tudng, ndi mdi nhan vién déu cé déng luc dé phat trién ban
than va céng hién hét minh.

M6 hinh “"Lao dong va Hudng thu” — Binh hinh phong cach Cen Land

Cen Land la mét trong nhiing doanh nghiép tién phong trong viéc xay dung van hda doanh nghiép
dac sic, két hgp hai hoa gilia cong viéc va cudc séng. Cong ty khédng chi chd trong dén su nghiép ma
con tao ra nhiéu hoat déng gilp nhan vién cé nhing phut giady thu gian, giai tri sau nhing gid lam
viéc cang thang.

Cac nén tang k&t néi n6i bé nhu website cong ty, group,..da gilp tao ra su gan gdi gila cac thanh vién
trong té chic. Thdng qua cac k&nh nay, nhan vién cé thé chia sé nhiing tdm tu, nguyén vong clng
nhu déng gop y ki€n dé cai thién maoi trudng lam viéc. Bac biét, Cen Land ap dung md hinh “nhan vién
cd quyén tu quyét thu nhap”, mét mé hinh tién tién trong linh vuc kinh doanh bat déng san. Véi cg
ché& hach toan doc lap cho céc dan vi kinh doanh, mdi ca nhan déu cé co hdi nang cao thu nhap dua
trén ndng luc cla minh, tao ra dong luc lam viéc manh mé va su chl déng trong phat trién su nghiép.

Quan tam va Thau hiéu — Gia tri c6t 16i ctia van héa Cen Land

Cen Land khéng chi tdp trung vao phat trién kinh doanh ma con chd trong dén ddi séng tinh than cla
nhan vién. B6 phan chuyén trach 1dang nghe va hd trg nhan su luén san sang tu van, gitp dé trong ca
cbNng Vviéc 1an cudc séng cad nhan. Bén canh doé, Quy “Nhing tam Iong Nhan ai” tiép tuc déng vai tro
quan trong trong viéc két ndi va hd trg nhiing hoan canh khé khan, giip méi Cenner cé co hdi tham
gia vao cac hoat déng thién nguyén day y nghia. Khdéng chi hudng dén céng déng ndi bo, quy con
t6 chuc cac chudng trinh ti thién nham gilp dd nhing hoan canh kho khan trong xa hoi, gép phan
nang cao trach nhiém xa hoi ctia doanh nghiép.

Théng gua viéc duy tri va déi mdai van hoa doanh nghiép, Cen Land khéng chi khang dinh vi thé cua
minh Mma con tao ra mot moi trudng lam viéc ly tudng, ngi mbi Cenner déu cam nhan dugc su gan bod,
trach nhi@m va niém vui trong céng viéc. V8i nén tang van héa ving chac, Cen Land tiép tuc sdn sang
cho nhiing budc phat trién manh mé han trong tuong lai
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PHAT TRIEN VAN HOA
DOANH NGHIEP

Nam 2025, Cen Land tiép tuc to chic cac su kién van hoa ndi bd quan trong nham gan két nhan vién va
phat huy tinh than doanh nghiép:

Chudisukién ky niem23namthanhlapTapdoan | 15 hic Ngay hoi Hién mau nhan dao: Trao udc

mao hong - Gieo mam su séng

» T chuc cac hoat déng thé thao: Cen Marathon, Cen League, Cen Pickleball.

» To chuc chugng trinh “Vé nha™ Su kién giao luu, » T chUlc Miss Bikini 2025 mua thi 13
két n&i danh cho cac cuu Cenner
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»

» TO6 chuc cac su kién thudng nién, chao
mUng cac ngay |é, ky niém: Ngay Quéc té
Phu n{ 8/3; Tét Trung thu; Ngay Phu n{ Viét
Nam 20/10; Noel; Ngay Hdi goi banh chung

T6 chulc chuong trinh Loyal Soldiers & Cen Awards —vinh danh va tri an CBNV
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CHINH SACH
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Cen Land khéng chi dam bao viéc lam én dinh cho
doéi ngl Nnhan su ma con khéng nging md rong
quy md ngudn luc, bao gém ca nhan su chinh thic
va cong déng cdng tac vién, dai ly bat déng san ca
nhan quy moé I8n hang dau tai Viét Nam. Mang lugi
nay dugc phat trién déng bd théng qua nén tang
Cenhomeswvn, hé théng chi nhanh va cac céng ty
thanh vién trén toan qudc. Béng thai, Cong ty sd
h{u luc lugng ban hang phd réng trén thi trusng tai
nhiéu dia phusng nhu Cen Bac Ninh, Cen Bac Trung
Bo, Cen Hai Phong, Cen HCM va Cen Mién Trung.

Trong ndm 2026, Cen Land dinh hudng trién khai
nhing thay d6i manh mé vé cd cau té chuc, ca cdu

s3 h{iu va mo hinh diéu hanh kinh doanh. Theo do,

TUYEN DUNG

Céac coéng ty trong Tap doan thuc hién tuyén dung
nhan su theo k& hoach tU dau nam hodac theo nhu
cau phat sinh cua cac bd phan.

Céc vi tri tuyén dung dugc uu tién dang tai néi bd
va trén website Cong ty trudc khi st dung cac kénh
tuyén dung khac.

Quy trinh tuyén dung bao gém: dang tuyén, ti€p
nhan va sang loc hd sg; phong Nhan su phdéng van

sG loai; Trudng phong phdéng van chuyén mén; Ban

GIAI POAN THU VIEC

Khéi BO: Tat ca CBNV dudc tuyén dung thuc hién
th viéc 02 thang theo quy dinh clia Luat Lao dong.
Pay la giai doan gilup nhan su lam quen v8i moi
truéng, van hda va déng nghiép, déng thai dugc
dao tao cac kién thuc, quy trinh can thiét trudc khi
chuyén sang giai doan lam viéc chinh thdc. Mdc
lugng thir viéc téi thiéu bang 85% mdc lugng chinh
thc; cac trudng hgp dac biét do Trudng B phan dé
xudt va dugc Ban Lanh dao phé duyét.

PAO TAO VA DANH GIA NHAN VIEN MGI

Chugng trinh dao tao danh cho nhan vién mai bao
gbém dao tao dinh hudng (gidi thiéu vé Cen Land,
quy dinh ndi bd, van hda doanh nghiép) do chuyén
vién dao tao truc ti€p trién khai. Sau khi hoan thanh,
CBNV phai tham gia kiém tra ki€n thc; két qua dat
tU 80% trd 1én la diéu kién dé ky hop déng lao dong
chinh thiec.

Pao tao chuyén moén nghiép vu do Trudng B phan

Coéng ty ti€p tuc day manh tuyén dung nhan su
chat lugng cao phuc vu trién khai du an, déng
thai bé sung luc lugng ban hang cho céac daon vi
chd luc nhu STDA, CHS, Cen Fire; md rébng mang
|udi ban hang lién két trén toan quéc va phat trién
do6i ngll bat déng san ca nhan Cyber Agent. Song
song, Cen Land chu trong xay dung hé théng dao
tao thuc chién, tao ca hdi thang tién kip thdai, linh
hoat, gép phan dam bao ngudn luc nhan su chat
lugng cao va phat trién déi ngl ké thua, hudng
t8i hoan thién hé sinh thai dich vu bat déng san

bén viing.

Lanh dao xem xét, phé duyét.

Ung vién trung tuyén dudc gui thu mdi nhan viéc
kém theo théng bdo vé hé sd nhan su can hoan
thién.

Trong ngay lam viéc dau tién, nhan su mai dugc
phong Nhan su hd trg hoan tat cac thd tuc nhu
dang ky van tay, cap tai khoan email; déng thai,
phong Hanh chinh cung cap day du trang thiét bi

va céng cu lam viéc can thiét.

Khéi Kinh doanh: Thai gian thi viéc dudc ap dung
theo quy dinh cla Luat Lao ddng va chinh sach
nhan su clda Céng ty, tuy thudc vao tinh chat va
cap bac cua ting vi tri.

Trong thgi gian thd viéc, néu mot trong hai bén
nhan thay khéng phu hgp hoac khéng dap Ung
yéu cau cdng viéc theo thoa thuan, cé quyén don
phuong cham dudt hgp déng thi viéc vaéi diéu kién
bdo trudc téi thiéu 05 ngay.

truc ti€p hoac chi dinh ngudi hudng dan thuc hién,
bao gém quy trinh, biéu mau va phuadng thuc trién
khai cdng viéc theo vij tri.

Két qua dao tao va danh giad sau thu viéc dugc
ghi nhan tai Phiéu danh gia dao tao va la co sé dé
Phong Nhan su dé xuat ky hgp déng chinh thuc,
gia han thd viéc hodac cham dut hgp déng.
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LUGNG, THUGNG
& TRO CAP

THUYEN CHUYEN

CBNV c6 thé dé xuat thay daéi vi tri cdng viéc trong
cung hoac khac bbé phan. Bé xuat dugc xem xét bai
Trudng BO phan quan ly truc tiép, Trudng Bo phan
ti€p Nnhan va Ban Lanh dao phé duyét.

Viéc thuyén chuyén dugc thuc hién trén nguyén tac

dam bdo hoat déng chung cla Céng ty. CBNV cdé
CAP NHAT THONG TIN CA NHAN

CBNV co6 trach nhiém cung cadp day du théng tin
nhan su khi bt dau lam viéc.

Moi thay déi théng tin cd nhan phai dugc théng bao
cho bdé phan Hanh chinh trong vong 01 tuan va cap

nhat véi Phong Nhan su bang van ban (néu co).

Cen Land ludn chu trong xay dung déi ngl nhan
sU chat lugng cao, cé nang luc lam chu céng
nghé va thi trudng bat déng san. Béng thdgi,
Coéng ty tich cuc phat hién va bbi dudng nhan tai
théng qua viéc tao diéu kién va hé trg tai chinh
dé CBNV tham gia cac chuong trinh dao tao, hoi
thdo bén ngoai nham nang cao nang luc chuyén
mon, gép phan cldng cd vi thé trong hé sinh thai

dich vu bat déng san.

Chinh sach luong thudng cua Cen Land dugc
thiét k& linh hoat va céng bang, v8i muc tiéu thu
hat va gitt chan nhing nhan su tai nang, dong
thai khuyén khich ho céng hién hét minh cho
suU phat trién clia céng ty. Bén canh muc lucng
c6 dinh, nhan vién con dugc hudng cac khoan
thudng dua trén trinh d6, nang luc va két qua
codng viéc. Chinh sach nay khéng chi dam bao
Mot muc thu nhap 6n dinh ma cdn tao ra cho
nhan vién déng luc phat huy t&i da kha nang cua
minh.

Da&i v8i ddi ngl kinh doanh, Cen Land ap dung
c3 ché thu nhap theo chinh sach hoa héng mai
gidi, theo dé nhan vién ban hang dugc hudng
hoa hong theo ty 1& tudng Ung v3i khoan phi moi
gidi ma chu dau tu chi trd cho Céng ty. Viéc chi
tra hoa héng dugc thuc hién khi Céong ty thuc té
nhan dugc phi moi gidi tu chd dau tu, qua dé bao
dam gan két chat ché gilra thu nhap cla nhan
vién kinh doanh va hiéu qua thu hoi phi moéi gidi
clia Coéng ty.

Coéng ty clng thuc hién day du cac ché ddé phu

tréch nhiém ban giao day du céng viéc; cac
bd phan lién quan phdi hgp tao diéu kién
thuan Igi, khéng gay can trd. Boéi véi khai
kinh doanh, viéc thuyén chuyén thuc hién

theo quy dinh hién hanh

THU TUC NGHi VIEC

CBNV dan phudng cham dut hgp déng phai
bdo trudc téi thiéu 30 ngay ddi véi hdp déng
cod thdi han va 45 ngay déi véi hgp dong
khéng xac dinh thai han.

CBNV cé trach nhiém hoan tat ban giao
cdng Viéc, tai san va cac nghia vu lién quan
theo quy dinh cua Céng ty va cidc cam két
da ky két.

Chudng trinh dao tao néi bd dudc trién khai
cho toan thé CBNV, bao gom dao tao dinh
hudng va dao tao ndng cao chuyén mon

nghiép vu, dudc té chiic hoan toan mién phi.
Cac chudng trinh dao tao bén ngoai (do don
Vi th ba thuc hién) dugc ap dung cho mot
s6 vi tri theo dé xuat clda Trudng phong/Bo
phéan, bao géom dao tao ky nang va dao tao

chuyén moén nghiép vu.

cép, tién thudng & Tét, va thudng hoan
thanh ké hoach nham dam bao quyén Igi
clia ngugdi lao déng. Hang nam, Cen Land td
chuic danh giad dinh ky nang luc va kha nang
hoan thanh céng viéc cla can bd nhan vién
dé thuc hién viéc nang lucgng va thudng,
qua dé khich 1& nhan vién ti€p tuc phan dau
va cdng hién cho cong ty.

Cen Land luén chu trong khen thudng
xUng dang déi véi cac ca nhan va tap thé
cd thanh tich xuat sac, dong gop sang kién
dem lai hiéu qua kinh doanh cao. Chudng
trinh khen thudng “CEN AWARDS" thusng
nién da tréd thanh mot thuong hiéu uy tin,
mang dén ddng luc to I8n cho cdc nhan vién
qua cac thé hé. Dac biét, cong ty cling thuc
hién cac bién phap xU phat nghiém minh
ddi v8i nhiing hanh vi anh hudng xau dén
hoat déng va hinh anh cda céng ty, qua dé
duy tri moéi trudng lam viéc chuyén nghiép

va hiéu qua.
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1.323,48

ty déong

101,40

ty déong

Lgi nhuan sau thué
7510

ty déng

Nam 2025, thi trudng bat déng san Viét Nam tiép tuc van déng trong bdi canh dan xen gilta cac yéu
t6 hé tro ti chinh sach vi mé va nhiing kho khan con tén tai ti giai doan trudc. Cac chinh sach diéu
hanh cda Nha nudc dan thao g& cac khé khan vudng mac cla thi trudng bat déng san, trong do
mat bang 13i suat cé xu hudng én dinh han, nhiéu vudng mac phap ly tiing budc dudc thao g8, da
gobp phan cai thién kha nang thanh khoan va tam ly thi trudng. Tuy nhién, mdc dé tdc déng chua
thuc su déng déu va chua du manh dé tao ra su phuc héi rd nét vé thanh khoan trén dién réng.Thi
truéng bat déng san trong nam ghi nhan su gia tang vé ngudn cung tai mot sé phan khuc, dac biét
la cdc du dn quy md I8n. Tuy nhién, mat bang giad van duy tri 3 muc cao, lam gidm kha nang ti€p can
cla phan I8n khach hang cé nhu cau & thuc. Trong khi dé, nhu cau dau tu ngan han cé xu hudng
than trong hon, dong tién thi trudng tap trung nhiéu hon vao cac san pham cé phap ly ré rang, vi
tri phu hgp va kha nang khai thac thuc té.

Trong b&i canh do, yéu cau dat ra ngay cang cao ddi véi cac doanh nghiép bat déng san trong viéc
kiém soat rui ro, lua chon san pham phu hgp va diéu chinh chién lugc kinh doanh mét cach linh
hoat. Céng ty da chu dong tai cau trdc hoat déng theo hudng than trong va hiéu qua, tap trung
cling c6 nén tang kinh doanh cét 16i, tang cudng kiém soéat chi phi, t&i uu van hanh va duy tri su 6n
dinh cuda hé théng kinh doanh.

Da4i v8i hoat ddng madi gidi va phan phdi bat ddng san — linh vuc cét 16i clia Cong ty, Cen Land da
chd déng diéu chinh hoat déng kinh doanh theo hudng tap trung vao cac du an cé phap ly ré rang,
thanh khoan tét va phu hgp véi nhu cau thi trudng. Céng ty cling tdng cudng hgp tac véi cac chu
dau tu uy tin, c6 quy hang I8n va phap ly minh bach nham dam bao chat lugng ngudén hang. Nam
2025, Cen Land la dan vi phan phdi déc quyén du éan nha & vUa tui tién An Zen Residences (Hai
Phong), Green Little Town (Ha N6i), Top 1 dan vi xuat sdc nhat du an Nam Long Il Central Lake, Dé&i
tac kinh doanh xuat sdc nhat nam 2025 ctia CDT MIK..Ngoai ra cac giadi phap nang cao hiéu qua
hé théng ban hang, t&i uu héa chi phi va Ung dung céng nghé tiép tuc dudgc trién khai déng bd.
Va&i hoat déng dau tu va chuyén nhugng bat dong san, Cong ty ti€p tuc dinh hudng xU ly cac du
an hién h{u, han ché dau tu dan trai, uu tién thu hoi vén va nang cao hiéu qua st dung ngudn luc.
Song song vd&i hoat déng bat déng san, Cong ty ti€p tuc phat trién cac linh vuc dich vu bd trg, trong
doé c6 dao tao va cung Ung nhan luc théng qua hé sinh thai céng ty thanh vién. Viéc phat trién
Trudng Cao ddng Kinh té & Cong nghé (Cen EcoTech) tiép tuc dudc xem 1a mdt hudng di cé y nghia
chién ludc, viia gép phan xay dung nguén nhan luc chat lugng cho hé sinh thai Cen Land, vita md
réong kha ndng cung Ung nhan luc ra thi trudng trong nudc va qudc té&, vé dai han sé gép phan da

dang héa nguén doanh thu va giam thiéu su phu thudc vao chu ky cla thi trudng bat déng san.

Trong nadm 2025, Céng ty cling ghi nhan nhing budc tién quan trong trong viéc ma réng hé sinh
thai hoat déng va nang cao nang luc tham gia sdu han vao chudi gia tri bat déng san: tién phong
trong viéc giai quyét vadn dé cho chu dau tu va gia tadng gia tri Bat déng san bang cach thu hat
dong Ngudi tdi cac khu dé thi. Théng qua Céng ty TNHH Cen Cuckoo, Cen Land da tham gia quan
ly, vén hanh va khai thac tai sdn bat déng san cho khach hang va nha dau tu tai cac du an Hoa Tién
Paradise, Trudng Xanh (Bai Lai), Binh Minh Garden va mot s6 du an khac tai Pha Quéc, TP HS Chi
Minh... K&t qua cho thdy md hinh nay cé tiém nidng tao doanh thu én dinh, déng thdi gép phan

nang cao gié tri khai thac tai san cho chud sa hu.

Trong béi canh thi trudng chua thuc su thuan Igi, viéc duy tri dudc quy md hoat déng 6n dinh,
tung budc cdi thién hiéu qua kinh doanh va dam bao an toan tai chinh la két qua cda qua trinh chu
doéng thich Ung, kiém soat rudi ro va kién dinh véi dinh hudng tai cau tric da dudc trién khai trong
thdi gian qua.

Viéc ti€p tuc cing cd nén tang kinh doanh c&t 16i, ddng thdi tung budc ma réng sang cac linh vuc
dich vu cé tinh bd trg da gidp Coéng ty nang cao kha ndng chéng chiu trudc bién déng thi trusng,

tao lap nén tang viing chic cho giai doan phat trién tiép theo theo hudng én dinh va bén ving.
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NHUNG CAlI
TIEN TRONG CO
CAU LAO PONG,
CHINH SACH
QUAN LY

Trong nam 2025 va dinh hudng trién khai
trong ndm 2026, Céng ty tiép tuc ddy manh
tdi cdu trdc cd cau lao déng theo hudng
tinh gon, chuyén sau va linh hoat, phu hgp
v3&i dac thu hoat déng trong linh vuc dich
vu bat déng san. Trong tam 1a té chuc lai luc
lugng kinh doanh theo mdé hinh “ddi quan
ban hang” gan vai ting du an cu thé, qua dé
nang cao tinh chuyén mén hoa, téi uu hiéu
suat va kha nang thich Ung nhanh vai bién
doéng cua thi trusng.

Song song véi viéc diéu chinh ca cdu td chlc,
Coéng ty ti€p tuc hoan thién hé théng chinh
sach nhan su theo hudng gan chat vaéi hiéu
qua cong viéc va két qua kinh doanh. Ca ché
lugng, thudng va hoa héng dudgc thiét ké linh
hoat, canh tranh, badm sat dac thu cua tung
du an va tung daon vi kinh doanh, qua doé tao
déng luc ré rang cho doéi ngl ban hang. Cac
ché& dé phuc Igi tiép tuc dugc duy tri 6n dinh,
dam bao quyén Igi clia ngugdi lao déng va gép
phan nang cao muc dé gan két vai Cong ty.
Dao tao va phat trién ngudén nhan luc dudc
xac dinh la moét tru cdt quan trong trong hé
sinh thai bat dong san toan dién cuda Cen

Land. Trong do, Trudng Cao dang Kinh té va

Cébng nghé (“Cen Ecotech”) déng vai tro la
dan vi dao tao ndong cét, gép phan cung dng
ngudn Nnhan luc chat lugng cao cho toan hé
théng va thi trusng. Cac chuong trinh dao
tao tai trudng dudc thiét ké theo hudng thuc
tién, chuyén sau, tdp trung vao nang cao
nang luc ban hang, am hiéu thi trudng va ky
nang tu van chuyén nghiép.

Song song, Cen Land tiép tuc ddy manh cac
chudng trinh dao tao ndi bé danh cho doi
ngl quan ly cac cap, nhdam nang cao nang
luc diéu hanh, quan tri ddi nhém va kiém soat
rdi ro. Viéc két hgp gilia dao tao hoc thuat va
dao tao thuc chién trong hé sinh thai giup
doanh nghiép chli déng xay dung déi ngl
nhan su viing chuyén mén, chuan héa nang
luc va san sang thich Ung véi nhing yéu cau
ngay cang cao cula thi trusng.

V@i cac gidi phap dong bd néu trén, Céng
ty hudng tgi xay dung ddi ngl nhan su tinh
nhué, chuyén nghiép, cé kha nang thich ung
cao v3i bién déng cua thi trudng, déng thai
tao nén tang ving chac cho viéc nang cao
hiéu qua hoat déng va phat trién bén ving

trong giai doan tai.
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Budc sang nam 2026, thi trudng bat déng
san dugc ky vong ti€p tuc cai thién nha cac
chinh sach thdo g8 khé khan tung budc phat
huy hiéu qua, dac biét trong viéc xu ly vudng
mac phap ly va én dinh mat bang lai suat.
Tuy nhién, qua trinh phuc hdi dugdc du bio
van dién ra than trong, chua déng déu gilta
cac phan khuc, doi hoi doanh nghiép tiép tuc
nang cao nang luc thich Ung va kiém soat rui
ro.

Trén ca sd danh giad bdi canh thi trusng, két
qua ndm 2025 va dinh hudng chién lugc cua

Ho&i ddng quan tri, Ban Tong Gidm ddéc xac
dinh ndm 2026 la ndm Céng ty budc vao giai
doan tai cau trdc manh mé theo 05 tru cot
chién ludc, déng thai ti€p tuc cing cé nén
tdng hoat déng theo hudng an toan, hiéu
qua va bén ving.

Cung Vvai su chi dao cua Hbi déng quan tri,
Ban diéu hanh Céng ty da xay dung ké hoach
kinh doanh nam 2026, v8i muc tiéu doanh
thu va Igi nhuan tang trudng 100% so véi thuc
hién nam 2025.

Trén cd sé dinh hudng chién lugc clia H6i ddng quan tri, Ban Diéu hanh xac dinh nam 2026 |a giai

doan chuyén déi quan trong, trong dé Céng ty ting budc té chic lai hoat ddng theo mé hinh hé

sinh thai bat déng san toan dién véi 05 tru cot chién lugc, gém: (i) Bau tu & Phat trién BDS; (i)
Dich vu & Phan phai BDS; (iii) Nén tang cong nghé BDS; (iv) Quan ly, Van hanh & Khai thac BBS; (v)

BPao tao & Cung Ung nhan luc;

MANG PAU TU & PHAT TRIEN BPS

Ban Téng Giam déc sé tiép tuc nghién clu,
sang loc va tham dinh cac co hoéi dau tu, uu
tién cac du an cé phap ly ré rang, quy mé phu
hgp, cé kha nang hap thu tét va dap Ung nhu
cau 8 thuc cua thi trusng.

Trong tam trién khai gém:

- Uu tién cac du an nha 3 vUa tui tién, khu dé
thivé tinh va cac san pham cé kha nang thanh
khoan cao;

- Tang cudng hgp tac va@i cac chd dau tu coé uy

tin dé cung phat trién cac du an cé phap ly day
du, tién doé ré rang va hiéu qua khai thac tot;

- Xem xét tham gia phat trién cacdu adan nha g
x& hoi, phu hop véi dinh hudng phat trién thi
trudng va nhu cau thuc té clia xa hoi.

Muc tiéu cla mang nay la ting budc nang ty
trong déng gop cla hoat déng dau tu va phat
trién du an vao cd cdu doanh thu va Igi nhuan

clia Coéng ty trong trung han.
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MANG DICH VU & PHAN PHOI BAT DONG SAN: GIU VUNG VI THE DAN PAU

Trong bdi canh thj trudng madi gidi ngay cang canh
tranh va mdé hinh phan phdi déc quyén khéng con
la Igi thé bén viing duy nhat, Céng ty tiép tuc tai cau
trdc hé théng ban hang theo hudng tinh gon, chuyén
sau va hiéu qua haon.

Céc giai phap trong tam gém:

- Tai cau trdc hé théng ban hang, cac cong ty tinh,
cdng ty thanh vién theo hudng tinh gon, linh hoat va
hiéu qua;

- Xay dung luc lugng ban hang theo md hinh chuyén
du an, chuyén phan khuc, khéng phat trién dan trai
ma tap trung theo chiéu sau;

- Tang cudng dao tao chuyén mbn, nang cao nang
luc tu van, kha ndng phan tich san pham va Ung
dung d{ liéu thi trudng nham t6i uu hiéu suat ting
dan vi kinh doanh;

- Chuyén dich tU hoat déong ban hang don thuan
sang cung cap giai phap téng thé cho chu dau tu va
khach hang;

- Ti€ép tuc tdng cudng hdp tac chién lugc vai cac
chd dau tu uy tin nhu Vinhomes (Vingroup), MIK

MANG NEN TANG CONG NGHE TMBT BAT DONG SAN

Trong bdéi canh thi trudng bat dong san dang thay
déi manh mé&, mé hinh ban hang truyén théng ngay
cang chiu ap luc I8n tu chi phi marketing, chi phi
chuyén déi va su thay déi hanh vi khdch hang. Do d6,
Cen Land xac dinh phat trién cac nén tang céng nghé
TMDT bat déng san (Proptech) la mot hudng di tat
yéu trong giai doan tdi.

Trong tam trién khai gém:

- Tiép tuc hoan thién moé hinh két ndi gitta du an, hé
théng phan phdiva khach hang trén nén tang so;

- Day manh hogp tac vdi cac té chic tai chinh, ngan
hang dé ma réng kénh ti€p can khach hang;

Group, Sun Group.., tap trung vao cac du an cé
quy md I8n, phap ly day du, dadp dng nhu cau &
thuc nham dam bao ngudn hang én dinh va tinh
thanh khoan cao.

- Tap trung manh hon vao céc san pham bat
déng san dong tién va cac san pham nha & vua
tai tién.

Trong bd&i canh chi phi marketing ngay cang gia
tang, Cen Land sé tié€p tuc déi mai phuong thic
ti€p can thi trusng théng qua cac cdng cu truyén
théng va nén tang sé. Chudng trinh truyén hinh
thuc té San nha théng minh sé tiép tuc dugc khai
thac nhu mét kénh truyén thong dac thu, hd tro
ti€p can dung nhém khach hang cé nhu cau
thuc, dong thai gia tang nhan dién thudng hiéu
va hé trg hiéu qua cho cdéng tac ban hang.

Muc tiéu cla mang nay la duy tri vi thé hang dau
trong Iinh vuc dich vu va moi gidi bat déng san,
déng thai nadng cao hiéu qua kinh doanh trong
b&i canh canh tranh ngay cang cao.

- Phat trién co ché tham dinh va chuan hoéa
san pham, qua dé ndng cao tinh minh bach,
giam thiéu chi phi trung gian va téi uu hiéu
qua phan phai;

- Hinh thanh mang lugi cong tac vién va kénh
ti€p can khach hang quy mé I8n théng qua hé
sinh thai doi tac.

Muc tiéu cla mang nay la nadng cao hiéu
qua ban hang, cai thién nang luc ti€p can thi
trudng va xay dung moé hinh phan phdi phu
hgp v8i xu hudng s6 hda cla nganh bat déng
san.
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GIAI PHAP VA
BIEN PHAP

MANG QUAN LY, VAN HANH & KHAI THAC BAT PONG SAN

Xu hudng dau tu bat dong san dang
dich chuyén rd rét tu ky vong tang
gid thuan tly sang giad tri s& dung
thuc, kha nang khai thac 6n dinh va
dong tién bén ving. Trén cg sd do,
Ban Téng Gidm ddc xac dinh quan
ly, vdn hanh va khai thac bat déng
san la moét tru co6t quan trong trong
chién lugc phat trién cla Cong ty.
Nam 2026, Cong ty sé:

- Tiép tuc phat trién mang van hanh
va khai thac bat dong san theo
hudng chuyén nghiép, bai ban va cé

kha ndng md réng trén nhiéu loai
hinh san pham,;

- Hoan thién hé théng quan ly van
hanh hién dai, t6i uu cong suat khai
thac tai san;

- Phat trién cac moé hinh khai thac
linh hoat phu hgp vdi tung phan
khdc va ttng nhédm khach hang;

- Tung budc md réng hoat déng
sang giai doan hau ban hang nham
gia tang gid tri bat déng san sau khi
dua vao s dung.

MANG DAO TAO & CUNG UNG NHAN LUC CHAT LUGNG CAO

Ban Toéng Giam ddéc xac dinh dao tao
va cung Ung nhan luc chat lugng cao
khéng chi [a mét mang hoat déng
bé trg cho chién lugc phat trién cla
Cen Land, ma con la mot tru cbt co
y nghia dai han déi véi hé sinh thai
Cong ty.

Trong nam 2026, Cong ty sé:

- Tiép tuc dd8y manh tuyén sinh va da
dang héa chudng trinh dao tao;

- Tang cudng Ung dung cbng nghé
trong quan ly, gidng day va hd trg
hoc vién;

- Phat trién cac chuong trinh dao tao
phu hgp v8i nhu cau thi trudng lao

déng trong nudc va quoéc t€, dac biét
tai CHLB Buc, Nhat Ban va cac thi
trusng cé nhu cau cao;

- Phat huy vai tro cua Trudng Cao
dang Kinh té & Céng nghé (Cen Eco-
Tech) trong viéc cung Ung ngudn
nhan luc cho hé sinh thai va cho xa
hoi.

Mang nay vua gidp Céng ty chd déng
xay dung ngudn nhan su ké can chat
lugng, via gép phan tao ra gia tri bén
ving cho xa hoéi théng qua dao tao
nghé, ndng cao nang luc lam viéc va
M3 rong ca hdi viéc lam.

NANG CAO NANG LUC QUAN TRI VA KIEM SOAT RUI RO

Song song Vvai cac tru cot phat trién
kinh doanh, Ban Téng Gidm doc tiép
tuc Uu tién nang cao nang luc quan
tri doanh nghiép va kiém soat rui ro.
Cac ndi dung trong tam gém:

- Tdng cudng dao tao déi ngl quan
ly cac cap;

- Hoan thién hé théng kiém soat ndi
bo;

- Bay manh céng tac thanh tra, gidm
st va quan tri rdi ro;

- Ung dung céng nghé trong diéu
hanh va quan tri hé théng;

- Bdo ddm hoat déng cua toan hé
théng minh bach, an toan va hiéu
qua.
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Nam 2025, nén kinh té Viét Nam van hanh
trong bdi cdnh kinh té toan cau con nhiéu
bién déng do ap luc lam phat, 1ai suat duy tri
3 mUc cao va cac yéu té dia chinh tri phtc
tap, qua dé anh hudng dén thucong mai va
dong vén qudc té. Tuy nhién, nh3d nén tang
kinh t& vi mé &n dinh va chinh sach diéu
hanh linh hoat, Viét Nam van duy tri dugc da
tédng trudng tich cuc, v8i GDP udc dat khoang
7,0%-8,0%, thudc nhém cao trong khu vuc.
Lam phat dugdc kiém soat trong ngudng
3,5%—4,0%, gép phan én dinh stic mua va mai
trusng dau tu.

Poéng luc tang trudng chu yéu dén tU su phuc

Nam 2025, thi trudng bat déng san chuing
kién su tang trudng manh mé vé ngudn
cung, I8n nhat trong 5 nam qua. Co thé néi,
trong lich s hon 30 nam cua thi trudng bat
doéng san Viét Nam, chua cé nam nao lai “nd
ré” dai du an nhiéu nhu nam 2025. Khdng chi
I8n vé quy md dién tich, cdc du an nay clng
rat I6n vé tdng muc dau tu, phd bién trén
10.000 ty déng, nhiéu du an dat t8i hang ty
UsD.

Cac khai niém “trung tdm”, “can trung tam”,
“da trung tdm” clng dugc tdi dinh nghia
trong béi cdnh Mmdi, nhat 1a khi dugc hd tro
badi su phat trién hét siic manh mé cda ha
tang, xuat hién nhing “siéu” du an cé thé lam
thay déi ca mét khu vuc rong 18n.

Phap ly dugc thdo g8, ngudn cung tang
nhung gid san pham bat déng san tiép tuc
dugc day l1én cao. Tai cac thanh phd I8n nhu
Ha No6i, TP. HCM, chung cu cé gia 100 triéu
déng/m2 da tréd nén hét stc phd bién, nhiéu
du &n vudt qua maoc 200 triéu déng/m2. Ngay
cad 3 vung ngoai thanh, chung cu mad ban
m3i cing da cham dén cét mdc 80 — 90 triéu
déng/m?2, cao chua ting co.

Ty |&é hdp thu clda cac du an mai dat trén 60%,
tham chi nhiéu du an “chdy hang” nhd nhu
cau 3 thuc va nhu cau dau tu trung, dai han

van duy tri 8 muc cao.

héi clia khu vuc san xuat — xuat khau, su khai
sac cla nganh dich vu, cung véi viéc dady manh
giadi ngan dau tu coéng, dac biét trong linh vuc
ha tdng. Bén canh do, dong vén FDI ti€p tuc
duy tri xu hudng tich cuc, phan anh niém tin
clia nha dau tu nudc ngoai vao trién vong dai
han cla nén kinh t& Nhin chung, nam 2025
danh dau giai doan chuyén ti€p tU phuc héi
sang tang trudng 6n dinh, tao nén tang cho

phat trién bén viing trong cadc nam tiép theo.

Co6 thé nhan thay, su bung nd cula thi trudng
bat déng san 2025 |a hé qua tat yéu clia hang
loat d6ng thai thao g8 khé khan, vudng mac
cho céc doanh nghiép, cac du an, su ma rong
clia chinh sach tién té va lan séng dau tu cong.
Tuy nhién, viéc phan I8n ngudn cung trén thi
trudng tap trung vao tay mdt nhém doanh
nghiép I8N, khién tinh déc quyén gia tang, co
thé dan dén hé luy rui ro Itng doan gia.

Trong bdi canh gid nha lién tuc leo thang va
thiét 1ap cac mat bang cao chua ting cd, vuct
xa kha nang mua & thuc, su mat can bang
cung - cau Vvé lau dai sé anh hudng dén tinh
thanh khoan cua thi trusng.

Mot diém ndi bat khac trong nam 2025 la 1an
dautiénsau12ndm (k& t ndm 2013), thitrudng
chung kién phan khic nha & xa hoi phat trién
chua tung coé. DUGi su déc thuc quyét liét cda
Chinh phu, cac dia phusng déng loat trién
khai cac du an nha 3 xa& hoéi, danh dau nam
cé ngudn cung cao nhat lich sd. Theo udc tinh
cla B6 Xay dung, dén cudi thang 12/2025, ca
Nnudc sé cdé 102146 can nha 3 xa hoi, dat 102%
k& hoach dugc Thu tudng giao cho nam 2025.
Nhu vay, con s6 nha & xa hdi hoan thanh cua
nam 2025 vuct xa téng s6 hoan thanh trong
ca giai doan 2021-2024 (chi 57.652 can trén 644
du an dugc trién khai).
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DANH GIA CUA

HDPQT VE HOAT
PONG CUA BAN
TGP

Trong bdi canh thi trudng bat déng san nhiéu
thach thuc, ngudén cung tang nhung gia nha
cao, VUGt xa tdm tai chinh cla dai da sé ngudi
dan, hoat déng kinh doanh ctia Cen Land chiu
anh hudng truc ti€p, dac biét trong linh vuc
moi gidi va phan phdi bat ddng san — mang
kinh doanh c6t 16i ciia Cong ty.

Cen Land da chu déng diéu chinh chién lugc
kinh doanh theo hudng tap trung vao cac du
an cé phap ly ré rang, kha nang hap thu tét;
dong thdi tang cudng kiém soat chi phi, t&i
uu van hanh va duy tri 6n dinh hé théng kinh
doanh. Tuy nhién, do dac thu phu thudc Idn
vao ngudn hang tu chd dau tu va dién bién
thanh khoan thi trudng, két qua kinh doanh
ndm 2025 van chua dat k& hoach dé ra.

Cu thé, doanh thu thuan dat 1.323,48
ty déng, tucong duong 31,89% k& hoach; Igi

Can cU Diéu |& va Quy ché& ndi bd vé quan tri
Coéng ty C6 phan Bat dong san Thé Ky, HDQT

da thuc hién gidm sat hoat déng cua Ban

PHUGNG THUC GIAM SAT

»  HBQT thudng xuyén trao déi, thao luan va
chat van cac hoat déng cua BTGD trong viéc
xay dung chién ludc, trién khai k& hoach san
xuat kinh doanh va thuc hién cac muc tiéu da
dugc BHDCD phé duyét. HDPQT phdi hgp cung
Téng Giam déc (TGD) théng qua céc cudc hop
dinh ky va cac budi lam viéc truc ti€p nham
kip thai nhan dién khé khan, dua ra giai phap
phU hgp véi dién bién thi trudng.

» HBQT thao luan va théng qua cac quyét

KET QUA GIAM SAT

» Trong nam 2025, BTGD da diéu hanh hoat
dong cua Coéng ty theo dung dinh hudng, chi
dao clia HDQT, déng thai chd déng diéu chinh
chién lugc kinh doanh nham thich ing vai béi
canh thij trudng bat déng san con nhiéu khd
khan va phuc héi cham.

» TGD va doéi ngl quan ly da duy tri hoat
dong én dinh clia Coéng ty, tap trung vao kiém
sodt chi phi, t&i uu van hanh va cing cé hé

théng kinh doanh. Mac du két qua kinh doanh

nhuan trudc thué& dat 101,4 ty déng, tuong
duong 33,8% k& hoach.

Xét vé ban chat, muc do hoan thanh ké hoach
thap phan anh ddng thuc trang chung cua thi
trudng bat déng san trong nam, gia nha é cao
va téc do giao dich chua phuc héi manh.

Tuy vay, trong bdi canh thi trudng con nhiéu
thach thuc, viéc Cen Land van duy tri ducc
hoat déng kinh doanh cé i, kiém soat chi
phi va dam bao van hanh hé théng én dinh
cho thdy nang luc thich Ung va quan tri rui ro
clia Céng ty. Pay la nén tang quan trong dé
Cen Land ting budc cing cd ndi luc va san
sang cho giai doan phuc hdi rd nét hon cuda thi

trudng trong cac nam tiép theo.

Téng Gidm déc (“BTGD") trong viéc trién khai
cac nghi quyét ctia DHDCD va nghi quyét cua
HDPQT nhu sau:

dinh dugdi hinh thic nghi quyét sau méi ky
hop va/hoac 18y y kién bang van ban déi vai
cac ndi dung guan trong, lam cd s3 dé BTGD
té chuc trién khai thuc hién.

»  HBQT thuc hién giam sat thdng qua cac
bdo cdo dinh ky va dét xuat ctia BTGD, tap
trung vao cac néi dung trong yéu nhu két qua
hoat déng kinh doanh, tinh hinh tai chinh,
quan tri rdi ro va tuan thu cac quy dinh noi bo

clng nhu phap luat.

chua dat ké hoach dé ra do céc yéu té khach
quan cula thi trudng, Céng ty van dam bao
hoat déng lién tuc va duy tri hiéu qua 3 muc
hagp ly.

» Trong quad trinh diéu hanh, BTGD da tuan
thd phan cadp quan tri theo Diéu &, cac quy
ché ndéi bd va cac nghi quyét, chi dao cua
HDQT,; cac hoat ddng dudc trién khai dam bao

tinh minh bach va kiém soat.
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NHAN DINH THI
TRUONG BAT
DONG SAN 2026

Nam 2026 dugc ky vong sé la thdi dinh mdi dugdc ap dung doéng bg,
diém sang loc manh mé cua thi gilp loai bd cac gia tri do va nhusng
trudng bat déng san khi l&i suat va chd cho nhing tai sadn cé tinh bén
chi phi dau vao tang cao, nhiéu quy ving.

Cd héi & Thach thuc cua thi trucsng
CO HOI

» Trién vong trung han cuda thi trudng dia 6c van dugc danh gia tich cuc nhd
cac yéu té nén tdng nhu khung phap ly dan hoan thién, thud tuc dudc thdo gd va
ha tang lién vung tiép tuc ma rong. Hé théng cao toc, vanh dai va cac truc két
Nn&i MaSi gilp gidn dan ra cac dé thi vé tinh, ngi mat bang gia con thap hon khu
vuc trung tdm, tao thém co hdi cho ngudi mua & thuc.

» Nén tang vi md duy tri 6n dinh: Mbi trudng kinh té tugng déi thuan Igi vai
tadng trudng dugc duy tri, 18i sudt cd xu hudng én dinh hon, qua dé hé trg kha
nang ti€p can vén va nhu cau mua é.

» Khung phap ly déng vai tro “lam sach” thi trudng: Cac quy dinh mdai khéng
chithdao g8 vudng mac ma codon gép phan sang loc cac du an va chl dau tu yéu
kém.

» Nhu cau 8 thuc tiép tuc |a tru d8: Ap luc dan sé va dé thi hoa tai cac thanh
phd I8n gidp duy tri luc cau én dinh, dac biét 3 phan khuc trung cap va vua tudi
tién.

» Ca hoitai dinh vicho doanh nghiép: Giai doan thi trudng tai cau triuc mdra co

hoi cho cac doanh nghiép cé chién ludc rdé rang va nang luc trién khai thuc chat
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THACH THUC

» Phan hda sau gilia cac phan khdc va khu vuc: V8i thi trudng nha &, cac san pham cao
cap, hang sang rat nhiéu, trong khi nha & thusng mai gid phu hgp, nha 3 xa hoi lai rat
thiéu. Bat dong san nghi dudng con nhiéu khé khan, thach thidc, nhat |a phap ly con
nhng vudng mac chua dugc triét dé thao g8, dan dén su chénh I&ch vé thanh khoan.

» Db tré chinh sdch van 1a yéu té can theo déi: Viéc trién khai trén thuc té cé thé chua
dbéng déu gilia cac dia phuagng, anh hudng dén tién dé du an.

» Tam ly thi trudng chua hoan toan phuc héi: Nha dau tu van duy tri su than trong, dac
biét v38i cac san pham cé muc gia cao hodc tinh thanh khoan thap.

» Ap luc ndng cap Mo hinh kinh doanh: Doanh nghiép trong nganh budc phai dau tu
nhiéu hon vao hé théng, con ngudi va cong nghé dé dap Ung yéu cau ngay cang cao cua
thi trudng.
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DINH HUGNG
CHIEN LUGC

Trong béi canh thi trudng bat déng san dang
budc vao giai doan diéu chinh véi nhiéu bién
doéng, gia nha duy tri 8 muc cao, thanh khoan
thi trudng suy giam, xu hudng dich chuyén
sang cac san pham bat déng san dong tién
(c6 thé van hanh & khai thac cho thué) va
phan khuc nha & vUa tdi tién ngay cang rd
nét, H6i dong quan tri xadc dinh day la giai

doan can tai cau trdc manh mé mo hinh hoat
ddéng nham thich Ung vdi chu ky mdi, tao nén
tang tang trudng bén viing cho Céng ty. Trén
cd s3 dinh hudng cla Ho6i déng quan tri, nam
2026, Cen Land dinh vi lai mé hinh phat trién,
chuyén déi tu hé sinh thai dich vu bat déong
san sang hé sinh thai bat déng san toan dién
v3i 05 tru cot trong yéu:

DAY MANH MANG DAU TU PHAT TRIEN BAT BONG SAN

Trong bdi canh khung phap ly vé bat déng san
dang tung budc dugdc hoan thién va thao gg,
cung V@i cac chinh sach vi mé cia Nha nudc
theo hudng hé trg va thic day thi trudng phat
trién lanh manh, Cen Land xac dinh day 1a thai
diém thuan Igi dé tham gia sdu hon vao chubi
gia tri phat trién du an.

Va3i Igi thé han 24 nam kinh nghiém, Cen Land
am hiéu thi trudng, nhu cdu ngudi mua, nang
luc tai chinh, kinh nghiém lua chon & tham
dinh du an... sdn sang tham gia sdu vao qua
trinh dau tu va phat trién du an. Trong do, sé

tap trung vao cac du an cé quy méd vua va phu
hgp v8i nhu cau & thuc cua thi trusng.

- Uu tién cdc du an nha 3 vla tui tién, khu dé
thi vé tinh, san pham bat déng san co tinh
thanh khodn tét, déng thi hgp tac véi cac chu
dau tu dé cung phat trién cdc du an cé phap ly
ré rang va kha nang hap thu cao.

- Tham gia vao viéc phat trién cac du an Nha
3 xa hoi

Muc tiéu: Phat trién bat ddng san sé la mang
trong yéu dem lai doanh thu I8n cho Cen Land.

DUY TRI V| TRi SO 1 MANG DICH VU & PHAN PHOI BDS:

Thi trudng maoi gidi ngay cang canh tranh,
khoéng con phu thudc vao mé hinh phan phai
déc quyén, doi hoi doanh nghiép phai van
hanh linh hoat va t&i uu hiéu qua. Trudc bdi
canh do, Céng ty dinh hudng phat trién luc
lugng Moi gidi theo hudng tinh gon, chuyén
sau va thich Ung nhanh vé&i bién déng thi
trusng.

- Taicdutrdc cac céng ty tinh, cong ty thanh
vién theo hudng tinh gon, linh hoat va hiéu
qua.

- Xay dung cac ddéi quan ban hang tinh
nhug, tap trung theo tung du an va tung phan
khuc cu thé, khéng phat trién theo chiéu réng
ma phat trién theo chiéu sau. Nhan su thau
hiéu va thdm nhuan triét ly 5T: Tam huyét;
Trach nhiém; TU t€; Tinh thc; Tién phong

- Chuyén dich tU hoat dong ban hang don
thuan sang cung cap giai phap tdng thé cho
chu dau tu va khach hang.

- Tap trung vao cac san pham BBS dong
tién (van hanh & khai thac cho thué) & cac san
pham nha & vUa tui tién.

Trong béi canh hanh vi khach hang thay daéi

va chi phi marketing gia tang, Cen Land tap
trung déi mai phuaong thic ti€p can thitrudng
théng qua cac céng cu truyén théng va nén
tang so.

+ Tién phong trong viéc dua ra cac giai phap
truyén théng, marketing dét pha: ra mat
chuong trinh truyén hinh thuc té San nha
théng minh.

+Lan dau tién hanh trinh mua/ thué nha cung
chuyén gia dudc phat séng trén kénh truyén
hinh quéc gia VTV3 vao 21h00 téi thu 2 hang
tuan. Khéng dan thuan la mét chugng trinh
truyén hinh thuc t& mo hinh nay dugc xay
dung nhu mot kénh tiép can khach hang cé
chon loc, gilp rut ngan khoadng cach gitia nhu
cau thuc va nguén cung, 1a nén tang ho trg
cho viéc ban hang va ti€p can chud dau tu hiéu
qua chi Cen Land mai cé.

Muc tiéu: Nang cao hiéu qua ban hang trong
b&i cdnh canh tranh cao, déng thai xay dung
nén tang khach hang bén ving trong dai han
vai céac dich vu va gidi phap marketing truyén
théng s6, duy tri vi thé dan dau trong linh vuc
dich vu & moi gidi bat déng san.

PHAT TRIEN NEN TANG CONG NGHE THUGNG MAI BIEN TU BAT BPONG SAN VA MO HINH

PHAN PHOI MGl

Trong béi canh thi trudng bat déng san dang thay déi manh mé&, mé hinh ban hang truyén théng
ngay cang déi mat véi nhiéu thach thuc. Su canh tranh ngay cang gay gat gilta cac doanh nghiép,
trong khi chi phi marketing, quang céo va thu hut khach hang lién tuc gia tang nhung hiéu qua
Nngay cang suy giam. Diéu nay dat ra yéu cau phai déi mdi phuong thuc ti€p can khach hang, tim
ra cac giai phap ban hang hiéu qua hon, ti€p can dung va tring tép khach hang cé nhu cau thuc.
Cen Land xac dinh viéc phat trién cac nén tang céng nghé bat déng san (Proptech) va cac md hinh
phan phdi mdai la moét trong nhiing tru cot chién luge trong giai doan t&i. Trong tam cla chién lugc
nay la xay dung cac nén tang két ndi truc ti€p gitia du an, hé théng phan phaiva khach hang théng
qua cac hé sinh thai cé san, dac biét 1a hé sinh thai ngdn hang — nai tap trung Mot lugng I8n khach
hang cé nang luc tai chinh va nhu cau vé nha 3, dau tu bat déng san.
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Trén co sd do, Cen Land da va dang trién khai hgp tac
chién ludc v8i nhiéu ngan hang va té chdc tai chinh I6n
nhu BIDV (théng qua nén tang BIDV Home), MB, Vietin-
Bank va cac ddi tac tai chinh khac. Theo mé hinh nay, cac
du an bat déng san sau khi dudc Cen Land tham dinh,
danh gia va lua chon s& dudc gan “tick xanh” xac nhan
Vvé tinh phap ly, chat lugng va kha nang khai thac. Nhing
du an dat tiéu chuan sé& dugc két néi truc ti€p |én cac
nén tang ngan hang, gilp ti€p can truc ti€p tdi tap khach
hang I8n clia cac té chic tai chinh.

M6 hinh nay cho phép rdt ngan dang ké cac khau trung
gian trong qua trinh phan phdi bat dong san, tu dé giam

chi phi marketing, t&i Uu hiéu qua ban hang va nang
cao tinh minh bach cla san pham.

Trong thdai gian t3i, Cen Land sé ti€p tuc hoan thién va
ma3 rong moé hinh phan phdi dua trén nén tang céng
nghé va hé sinh thai tai chinh, qua dé hinh thanh moét
mang ludi ban hang quy md I8n, hoat dong hiéu qua
va bén viing. Bay khéng chi la gidi phap thich Ung vdi
suU thay déi clda thi trudng, ma con 1a budc di chién lugc
nhdam nang cao nang luc canh tranh, t6i uu chi phi
va ma réng kha nang ti€p can khach hang trong ky
nguyén sé cla nganh bat déng san.

DAY MANH QUAN LY VAN HANH VA KHAI THAC BAT DONG SAN DONG TIEN

Trong bdi canh thi trudng bat déng san dang dan diéu
chinh va quay trd lai v8i cac gia tri thuc, nhiing san pham
bat dong san cé kha nang tao dong tién théng qua hoat
ddéng van hanh va khai thac cho thué ngay cang dudc thi
trudng quan tam. Xu hudng dau tu clng dang chuyén
dich ro rét tu viéc ky vong tang gia thuan tdy sang céac
san pham cé gid tri st dung thuc, kha nang khai thac én
dinh va tao ngudn thu bén ving.

Nhan dinh day la xu hudng dai han cua thi trudng, Hoi
doéng quan tri xac dinh van hanh va khai thac bat déng
san sé& la moét trong nhing tru cét trong chién lugc phat
trién clda Cen Land.

Theo dinh hudng nay, Cen Land khdéng chi tham gia vao
cac khau phat trién va phan phéi san pham, ma con ting
budc ma réng hoat dong sang giai doan hau ban hang,
truc ti€p tham gia quan ly, van hanh va khai thac tai san
bat dong san cho khach hang va nha dau tu. Muc tiéu
I3 t6i uu hda hiéu qua khai thac tai san, nang cao gia tri
bat déng san sau khi dua vao s dung, déng thdgi tao ra
cac san pham dau tu c6 dong tién én dinh, gép phan gia
tang sUc hdp dan va tinh bén viing cla thi trudng.
Trong nam 2025, mang kinh doanh nay da dudc cac don
vi thanh vién clia Cen Land trién khai tich cuc va dat ducc

nhing két qua budc dau dang ghi nhan, théng qua
hoat dong cla Céng ty TNHH Cen Cuckoo. V3i dinh
hudng tap trung vao mé hinh quan ly van hanh va khai
thac bat déng san phuc vu luu trd, nghi dudng va cho
thué, Cen Cukoo da ting budc khang dinh nang luc
tai moét s6 du an nhu Hoa Tién Paradise, Trudng Xanh
(Bai Lai), Binh Minh Garden va mét s6 du an khac tai
PhU Quéc, TP H6 Chi Minh... Thuc tién trién khai cho
thdy mé hinh nay khéng chi gép phan gia tang hiéu
qua khai thac tai san cho chd s3 hiu ma con tao ra
ngudn doanh thu én dinh cho hé sinh thai Cen Land.
Budc sang nam 2026, Cen Land sé ti€p tuc ddy manh
phat trién mang van hanh va khai thac bat déng san
theo hudng chuyén nghiép, bai ban va cé kha nang
ma3 rdng quy mod trén nhiéu loai hinh san pham khac
nhau. Cong ty sé& tap trung xay dung hé théng quan ly
van hanh hién dai, téi uu cong suat khai thac tai san,
doéng thai phat trién cac mé hinh khai thac linh hoat
phu hgp véi tung phan khic bat dong san. Day sé la
mot trong nhing linh vuc gép phan hinh thanh nguén
doanh thu én dinh, lau dai cho Céng ty, déng thadi hoan
thién hé sinh thai bat déng san toan dién ma Cen Land
dang hudng tdi.

PHAT TRIEN HE SINH THAI BAO TAO & CUNG UNG NGUON NHAN LUC CHAT LUGNG CAO

Ho&i ddng quan tri xac dinh dao tao va cung Ung ngudn
nhan luc chat lugng cao khdéng chi la mdt mang hoat
déng hé trg cho chién lugc phat trién clia Cen Land, ma
con 13 mét Iinh vuc cé y nghia xa hoi sdu réng, gan vai
trdch nhiém cua doanh nghiép déi véi cdng déng va su
phat trién bén ving.

Trong bd&i cdnh nén kinh té dang chuyén dich manh
mé&, yéu cau vé chat lugng ngudn nhan luc ngay cang
cao, trong khi thi trudng van tén tai khoang céach dang
ké gita nhu cau si dung lao ddng va nang luc dap Ung
thuc té clia ngudi lao déng. Nam trong hé sinh thai cta

2026 Cen Land sé& tai cau trdc manh mé vai 05 tru cot
chinh, tao nén nhing chuyén bién dét pha. Bén canh
viéc gitl viing vi thé dan dau trong linh vuc méi gidi, sé&
tap trung vao viéc dau tu phat trién du an - linh vuc
dugc ki vong sé mang lai doanh thu & Igi nhuan cao;
day manh viéc ban hang théng qua viéc két néi véi nén
tang cdng nghé cenhomes.vn; tao gia tri bén ving, 6n
dinh v3i cac linh vuc: van hanh bat déng san tao dong
tién va phat trién hé sinh thai dao tao va cung uUng

Cen Land, Trudng Cao ddng Kinh té & Céng nghé (Cen
EcoTech) khéng chi bd sung ngudén nhan su chat lugng
cho chinh hé sinh thai Cen Land, ma con mad réng viéc
cung Ung ngudn lao déng chat lugng cho thi trusng
trong nudc va quéc té (CHLB Buc, Nhat Ban...).

Pay la cach ti€p cadn mang tinh chién ludc, vua giup
Cen Land chd ddéng xay dung déi ngl nhan su ké can,
vUa tao ra gid tri bén viing cho x& hdi thdng qua viéc
nang cao nang luc nghé nghiép, ma réng ca hoi viéc
lam, gép phan bao dam an sinh x& hoi trong bdi canh
mai.

ngudn nhan luc; hoan thién hé sinh thai Bat déng san
toan dién, ndng cao hiéu qua hoat déng, gia tang gia tri
cho c6 déng, khach hang va déi tac.

Trong b&i canh ndm 2026 du kién tiép tuc dan xen gila
théach thuc va cg hoi, trén cd sd dinh hudng chién lugc
néu trén, Hoi ddng quan tri dat muc tiéu doanh thu va
Igi Nnhuan tang trudng 100% so vai thuc hién ndm 2025.
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Quan tri cong ty bao gém hé théng cac nguyén tic, luat phap va chinh sach chi phdi cdc hoat déng, van
hanh va quan ly cia mot cdng ty. Khi quan tri cong ty hiéu qua gilp cdng ty thidc day hoat déng, ndng cao
hiéu qua san xuat va van hanh, hoat ddng cula céng ty dugc minh bach, rdi ro cho nha dau tu dugc giam
thiéu va nha dau tu dugc ddi x& cdng bang. Pay 1a nén tdng cho kha ndng canh tranh clia doanh nghiép,
thuc day ti€p can thi trudng von, phat trién thi trudng tai chinh, thic day tang trudng kinh té.

Hoat déng quan tri cong ty clia Cen Land hién dang dudc phu trach bdi nhiing ngudsi cé nghiép vu ving
vang, cé kinh nghiém sau sac trong méi trudng kinh doanh va nang luc ti€p can kién thidc mdai ti quéc té.

Hién nay, mé hinh va quy ché& quan tri cdng ty cla Cen Land da dat dugdc muc dbé chuyén nghiép nhat
dinh. Bén canh do6, Céng ty ludn cap nhat, diéu chinh mé hinh va quy ché nay dé thich Ung véi nhu cau
phat trién va dién bién mai clia madi trudng kinh doanh, méi trudng phap ly... Déng thai, Cen Land con chu
déng hudng téi dp dung cédc chuadn muc qudc té cao han dé tiém can tinh toan cau va chuan bi tét nhat
cho yéu cau phat trién trong tuong lai.

Théng tin vé cic cudc hop va Nghi quyét/Quyét dinh clia Pai hdi déng cé déng (bao gém ca cac Nghi
quyét clia Pai hdi déng cé déng dudc théng qua dudi hinh thic 18y v kién bang van ban):

STT S6 Nghi quyét/ Quyét dinh Néi dung

Théng qua moét s6 ndi dung tai Dai hdi dong cd dong thudng nién

1 01/2025/NQ-BHDCD 28/4/2025 nam 2025,

Ngay bit ddu/khdng con 1 thanh vién HBQT/

HDAT dbc lap

Thanh vién HBQT Churc vu
Ngay bd nhiém Ngay mién nhiém
1 Ong Nguyén Trung Va Chu tich HDQT 26/4/2023
2 Ong Pham Thanh Hung Phé Chu tich HBQT 26/4/2023
3 Ba Nguyén Minh Haéi Phé Chu tich HPQT 26/4/2023
4 Ong Nguyén Buc Vui Thanh vién HBQT dbc lap 26/4/2023
5 Ba Nguyén Thi Hoang Oanh Thanh vién HDQT dbc lap 26/4/2023
6  Ong MaiHdu Dat Thanh vien HBQT khong g,/ 505

diéu hanh

T4
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CAC NGHI QUYET
QUYET PINH CPA
BAN HANH

Trong nam 2025, HDQT da thuc hién cac céng tac quan tri doanh nghiép, chién ludgc Nnhan su, phat
trién thusng hiéu... mét cach can trong, nghiém tdc va gquyét liét, tudn thu ddng cac quy dinh tai
Piéu Ié va quy ché té chic hoat ddng clia Cong ty. Tat ca cac thanh vién HDQT déu co tinh than trach
nhiém cao, thuc hién ddng vai tro va nhiém vu cla minh dé giup HDQT thuc hién tét vai tro dinh
hudng phat trién clia Cong ty.

HBQT da cb cac chi dao cing cd va kién toan bd may l1anh dao, hé théng quan tri clia Céng ty va cac
cébNng ty thanh vién, sdp x&p nhan su, déng thdi thu hat bé sung Mot s6 Nhan su chat lugng cao phu
hop gilp tdng cudng cong tac quan ly va bd may tinh gon hiéu qua, tao cd sd nén tang ving chac
cho su phat trién bén viing clia Cen Land.

HBQT cling da hoach dinh chu trusng va chién lugc kinh doanh theo sat thi trudng, cé phan ung diéu
chinh nhanh nhay, kip thgi, gidp giai quyét cé hiéu qua cic van dé cla cac chu dau tu va thi trusng.

S6 Nghi quyét/ .

STT No6i dung

Quyét dinh Ngay

Thay déi Chu tich — dai dién quan ly vén, ngudi dai dién phap luat tai

1 02/2025/NQ-HBQT ;
/ NQ Q Cong ty TNHH Cen Prime.

06/01/2025

Thay ddi ngudi dai dién quan ly vén gop tai Cong ty TNHH Quan ly ddi

2 03/2025/NQ-HOQT téc Lién két Cen.

06/01/2025

3 04/2025/NQ-HDQT  06/01/2025 Thay déi ngudi dai dién quan ly vén gép tai Céng ty TNHH Cen Cuckoo.

Thoéng qua cac giao dich gitia Cong ty C6 phan Bat déng san Thé Ky vai

“ 06/2025/NQ-HBQT  08/01/2025 cac bén co lién quan trong nam 2025.
5 08/2025/NQ-HDQT 13/01/2025  Kéo dai ky han va stta déi Phucong An Phat Hanh ma CRE202001.
Théng qua phuong an duy tri viéc vay von va thé chap tai Ngan hang
- T 1
6 10/2025/NQ-HBPQ 15/01/2025 BIDV - Chi nhanh Thai Ha.
7 12/2025/NO-HDOT  24/02/2025 Thay déi Chu tich, ngudi quan ly vén va ngusi dai dién phap luat Cong
ty TNHH Cen Cuckoo.
8 14/2025NO-HDOT 06/3/2025 Tfj(")ng qua k& hoach t6 chuic hop Dai héi déng cé déng thudng nién
nam 2025.
Thong qua phudng an vay von va thé chap tai Ngan hang TMCP Quan
9 16/2025/NQ-HBQT 13/3/2025 . .
/ /NQ Q /3 doi (MB) = Chi nhanh Béng ba.
10 18/2025/NQ-HDQT 22/4/2025  B6 sung ndi dung chudng trinh hop BDHDCD thudng nién nam 2025.
N 20/2025/NQ-HDQT  20/5/2025 Gop vén thanh lap cong ty con va cl dai dién quan ly phan vén gop.
Thoéng qua phudng an vay von va thé chap tai Ngan hang TMCP Quan
12 22/2025/NQ-HDBQT 25/6/2025 . .
/ /NQ Q /el doi (MB) — Chi nhanh Bong ba.
Théng gua phudng an thay thé tai san bao dam cho Trai phiéu ma
13 24/2025/NQ-HBQT 01/7/2025 CRE20200].
Théng qua phuong an md han muc tin dung va vay vén tai Ngan hang
14 26/2025/NQ-HBQT 06/8/2025 j : ’
/ /NQ Q /8/ TMCP Quan déi (MB) - Chi nhanh Béng ba.
15 28/2025/NO-HDOT 26/8/2025 'Sl:r(?ng qua viéc ban hanh quy ché hoat dong dich vu méi gidi bat dong
Thoéng qua phuadng an vay vén va thé chap tai Ngan hang TMCP Céong
16 30/2025/NQ-HBQT 16/9/2025 ) . . . R N
/ NQ Q /o Thuang Viét Nam (Vietinbank) — Chi nhanh Ha Thanh.
17 32/2025/NQ-HDBQT 17/9/2025  Dau tu vén vao Céng ty va cu dai dién quan ly phan vén goép.
18 34/2025/NQ-HDQT 22/9/2025  Mua cé phan cua Céng ty C6 phan Dau tu Thanh Dat VN.
M3 han mUc tin dung va vay von tai Ngan hang TMCP Dau tu va Phat
19 36/2025/NQ-HBQT 09/10/2025 NP . . s
/ /NQ Q o/ trién Viét Nam (BIDV) = Chi nhanh Thai Ha.
20 38/2025/NO-HDQT 22/12/2025 6ng qua phucng an tai cap khoan vay von va thé chap tai Ngan

hang TNHH Indovina (Indovinabank) — Chi nhanh Thién Long.
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CAC cUOC HOP
HDQT TRONG

NAM 2025
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HOAT BDONG CUA
THANH VIEN
HDQT BOC LAP

Trong nam 2025, HPQT cla Coéng ty d& té chuic 18 cudc hop dinh ky va bat thudng, kip thai véi dién
bi€n clia hoat ddng kinh doanh clia Céng ty dua trén Nghi quyét cia DHDCD thudng nién 2025.

SGbUSIhOP 1o s tham dy

Thanh vién HDQT HBQT tham yie hop * Ly do khéng tham du hop
1 Ong Nguyén Trung V{ 18/18 100%
2 Ong Pham Thanh Hung 18/18 100%
3 Ba Nguy&n Minh Hoi 18/18 100%
4 Ong Nguyén Buc Vui 18/18 100%
5 Ba Nguyén Thi Hoang Oanh 18/18 100%
6  Ong MaiHiu Dat 10/18 56% Bugc bau lam Thanh vien

HDQT ké tU ngay 28/4/2025

Tinh dén 31/12/2025, HDQT céng ty c6 02 thanh
vién HDQT dbéc lap. Cac thanh vién nay déu
tham gia 100% cac phién hop truc tiép, 18y y kién
bang van ban clia HDQT trong ndm 2025 va dua
ra nhing y kién déng gdép quan trong vao viéc
xdy dung chién lugc hoat déng va phat trién cua
Céng ty. Béng thdi, cac thanh vién Uy ban Kiém
todn, v&i vai tro Thanh vién HDQT déc lap da gdép
phan gidm sat, tu van hoan thién co ché quan tri
clia CoNng ty, kiém soat tai chinh chat ché va bao
vé quyén Igi cla cb déng.

Vé t6 chuc cac cudéc hop HPQT:

Danh gia vé hoat déng cua HDQT Céng ty trong
nam 2025, thanh vién HDQT déc 1ap nhan thay:
Cac cudc hop HDQT dudgc triéu tap va thuc hién
V@i lich trinh cu thé, tai liéu dugc chuan bi day du
theo dung quy dinh. HDQT da lam viéc hiéu qu3,
thé hién qua viéc dua ra cac quyét dinh kip thai
va phu hgp vdi tinh hinh thuc té cla cong ty va
thi trudng. Cac cudc hop dugc té chic dinh ky,
cac van dé quan trong dugc thao luan ky ludng
va quyét dinh dua trén su déng thuan.

Céc chién lugc phat trién, phuong an, chinh sach
dugc HDQT trién khai phu hgp va8i cha truong do
DPai hdéi déng cb déng théng qua va dudc thuc
hién cé hé théng, phu hgp véi tinh hinh thuc té
cla thi trusng, lam tang giéd tri doanh nghiép
va Igi ich cua c6 déng, ngudi lao déng va khach
hang.

Céc quyét dinh dau tu vao du an déu dugc ng-
hién clu can than, cé cd sd va dugc thao luan,
phan bién trong cac budi hop gitta HDQT va Ban
TGH;

Vé viéc giam sat TGD va cac thanh vién khac
trong Ban TGDb:

HBQT da chu trong dén viéc quan tri rdi ro, dam
bdo céng ty hoat déng 6n dinh va bén ving.
Cac rui ro tiém an dugc nhan dién va danh gia
k¥ ludng, cac bién phap phong ngtia dudc trién
khai hiéu qu3;

HDQT da hoan thanh cac cdng viéc dugc giao vai
tinh than trdch nhiém va tinh chuyé&n nghiép cao,
tudn thd dung cac quy dinh cua phap luat, diéu
|é cong ty va cac chudn muc dao duc trong hoat
ddéng kinh doanh;

HDQT da dé xuat kip thai nhiéu phuang an, giai
phap hiéu qua, kip thai giip Ban TGD vudt qua
thach thuc, khé khan;

HBQT da cung véi Ban TGD trién khai cac hoat
déng dao tao nhan vién cla codng ty va trién khai
cac hoat dédng nham béi ddp van hoa doanh ng-
hiép.

Panh gia chung vé hoat déng cia HDQT:
Trong nam 2025, HBQT da thuc hién cac cdng tac
quan tri doanh nghiép, chién ludc nhan su, phat
trién thuong hiéu... mét cach can trong, nghiém
tdc va quyét liét, tudn thu dung cac quy dinh tai
Diéu I& va quy ché td chuic hoat déng cuia Coéng
ty. Tat ca cac thanh vién HDBQT déu c6 tinh than
trach nhiém cao, thuc hién dung vai tro va nhiém
vu clia minh dé giup HDQT thuc hién tét vai tro
dinh hudng phat trién cda Cong ty.

HBQT da cé cac chi dao cung cd va kién toan bd
may lanh dao, hé théng quan tri cta Céng ty va
cac cébng ty thanh vién, sdp xép nhan su, déng
thdi thu hdt bé sung moét sé nhan su chat lugng
cao phu hgp giup tang cudng cbng tac quan ly
va bd may tinh gon hiéu qua, tao cd sd nén tang
ving chic cho su phat trién bén ving cla Cen
Land.

HBQT cling da hoach dinh chu trucng va chién
lugdc kinh doanh theo sat thi trudng, cé phan Ung
diéu chinh nhanh nhay, kip thai, gidp giai quyét
co hiéu qua cac van dé clia cac chu dau tu va thi
truséng.
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B6 phan kiém toan ndi bd (Phong kiém todn ndi bd) thanh 1ap theo Quyét dinh sé 42/2022/NQ-HDQT 21
thdng 9 nam 2022.

VG3i chidc nang tham muu gidp viéc cho HPQT theo chlc nang, nhiém vu dudc giao; Theo doé xay dung,
slia déi, b6 sung Diéu 1é Céng ty, cac quy ché&, quy dinh; Thdm dinh cac dé an, phucng an do TGD/cac don
vi trinh dé HPQT quyét dinh cdc cdng viéc thudc thadm quyén HDQT

Tham muu gidp viéc cho HBQT theo chic nang, nhiém vu dudc giao; Theo ddé xay dung, stia ddi, bd sung
Piéu |& Cong ty, cac quy ché&, quy dinh; Tham dinh cdc dé an, phudng an do TGB/cdc don vi trinh dé HDbQT
quyét dinh céc céng viéc thudc tham quyén HBQT

Bacn vi: déng
No6i dung Chuc vu Thu nhap
I Thu lao HBQT, UBKT 4.198.231.192
1 Ong Nguyén Trung V(i Chu tich HDBQT 371.291.667
Ong Pham Thanh Hung Phoé Chu tich HBQT 382755674
3 BaNguyén Minh Hoi Pho Chu tich HPQT, Pho Téng Giam déc 3.444.183.851
- e Thanh vién HDBQT (B6 nhiém ngay 28
4 Ong MaiHuu Bat thang 04 narm 2025) 0
5 Ong Nguyén Duc VUi Tnanh vien HDQT dbéc lap, Chu tich Uy ban 0
kiém toan
Ba Nguyén Thi Hoang Thanh viéen HBQT déc 1ap, Thanh vién Uy
6 s . 0
Oanh ban kiém toan
I Tién luong Ban Tong Giam déc 2.159.329.576
1 Ong Pham Buc Hung Tong Giam déc 1.824.292.791
2 Ba VU ThiXuan Giang Phoé Tong Gidm doc 335.036.785

Pho Chu tich HDQT kiém Pho Tong Giam

3 BaNguyén Minh Hoi D& néu g trén

déc
]| Tién luong Ké toan trudng 396,873,746
1 Ba Lé ThiLan K& todn trudng 396,873,746

THONG TIN VON
DIEU LE

e e 0000 00

CO CAu co
DONG

e e 0 000 00

Vén diéu le

Toéng sob c6 phiéu

4.636.785.340.000 dong

463.678.534 c6 phi&u

Loai cé phiéu

Co phiéu phd thong

Ménh gid cé phiéu

10.000 doéng

Ngay bat dau niém yét/ dang ky giao dich

05/09/2018

Tong s6 ¢d phiéu dang Iuu hanh

463.678.426 cb phiéu

Tong sé ¢b phiéu quy

108 cb phiéu

S& lugng ¢d phiéu chuyén nhugng tu do

463.678.426

S6 lugng cé phi€u bi han ché& chuyén
nhudng

0 c6 phiéu

S6 lugng cé

DaGi tugng e

Tylésd hitu/  S6 lugng co
VDL (%) déng

""""""""""" 8.289895 - 179%' '14

112. (;é nhén'tl"o‘n“g nLIO'C' """"""""" 154679488 .... 33,36% 6:230
2. Nudc ngoai
21 Té chuc nuécngoai 14956430 323% 21
2.24 ;é nhénﬂrju‘cj‘c ngoéiw S 3.659.240 .... 079% .... 58
Il C§ doéng Nha nudc, cé dong khac - -
1. COdONg NNaNUSC S
2 Co dong khac B e :
Il Cé déng 'I'<3'r1,‘ 96 déng' 'kh‘él‘c """"""""""""""""""
1', Ccfi‘déng Idn """"""""""" '282:1‘1‘1‘.;673 N “60,84'% 2
2 COAONGKNBC e °s 000002% !
Téng ¢ong '463.‘67‘8‘.534 .... 1‘O0,00'% o 6'.326
O O e ,

i '—'Trq‘ng nudg """"""""""" '445.‘0‘7‘]:864 .... 95 99% 6'.247
- Ngugi ngoai 18.606.670 4,01% 79




. R B Sé 'uﬁgﬁ cé 19 1& 58 hitu/VBL (%) TI [‘l H |'L| NH 1:‘HAYA Bon vi: ty dong
CO BPONG LON > DOl VON DIEU LE
1 Cong ty Cé phan Tap doan Thé Ky 231.511.373 49,93% QUA CAC NAM
Cong ty CO phan Tap doan Bau
2 TULPA 50.600.000 10,91%

. . o e S6 ludng cé phi€u  Sé lugng cd phiéu
Ngugi thuc Uc vu/ M6i s8 hitu dau ky sd cudi ky .
GIAO‘ DIC’I:I Cl’{A . STT hién giao quan hé véi tr:-gydgfii
NGUGI NOI BO VA dich  ngusinGibd  cgos sges
NGUSI ¢4 LIEN phicu V1% phieu TV E*
QUAN 1. Ngu@i ndi bd
Nguai phu
A A trach quan tri
1 M?Nan %ﬁLEJN Congtykiem 124128 0027% 15400  0025% Ban
Ngugi dugc Uy
quyén CBTT
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CONG TY CON,
CONG TY LIEN KET

CONG TY CON TRUC TIEP SG HUU

Cong ty con

Dia chi

Linh vuc san xuat, kinh doanh
chinh

Truc tiép sé hiu

Vén diéu

e

Vén
diéu
1é Cen

Land da

go6p

Ty lé
s8 hiiu
cua
Cen
Land

Coéng ty TNHH

Kinh doanh BBS, quyén st dung
dat thudce chd sé hiiu, chd st dung

. © A . § o
! TMPT '\{,go,l Ha Noi hoac di thué; tu van maoi gidi, quan Oty Oty 100%
Nha Thé Ky . 5 )
ly, quang cdo BDS
Céng ty Co Kinh doanh BBS, quyén sU dung
phan Bat TP.H6 Chi  dat thudc chd sd htu, chd st dung 5 5 5
2 doéng san Cen Minh hoac di thué; tu van mai gidi, quan 20ty 6ty 80%
Sai Gon ly, quang cdo BDS
ang v CP Cung céap dich vu khai thac gia tri
phan Truyén gia tang trén internet, quang cao, té
. A © A , ) y y o
3 th(?ng va cial Ha Noi chuc gidi thiéu xuc tién thuong mai, 0ty 8ty 80%
tri Ngdi sao A . : :
i nghién cdu thi trusng
Cong ty TNHH
Quan ly déi A Dich vu tu van, moi gidi, dau gia 5 5 5
4 tac lien két Ha Noi BDS, dau giad quyén si dung dat 20ty 20ty 100%
CEN
Cong ty TNHH © A Dich vu tu van, moéi gidi, dau gia 5 5 5
> Cen Cuckoo Ha Noi BDS, dau gia quyén su dung dat 20ty 20ty 100%
Gido duc khac chua dugc phan vao
dau. Chi tiét: Dao tao, bdi dudng
kién thic hanh nghé mai gisi BBS,
Cong ty Co diéu hanh san giao dich BBS; Gido
6 phan Cen HaNoi  duckhong xac (y‘h theobﬁa.%d? @ o3y 12880 ey
Academy cac trung tam dao tao boi udng, ty
Cac khoa day vé phé binh, danh gia
chuyén mon; Gido duc khac chua
dugc phan vao dau (tru hoat déng
cla céac té chiic Bang, ton giéo)
Cgﬁgnté;" TU van, moi gidi, dau gia bat dong
© A : RN F < § . o
7 dong san An Ha Noi san, dau gia quyén su dung dat. 10ty 7ty 70%
Holding
. Méi gidi BES, san giao dich BBS; tu
8 C%ne%tggng Ha Noi van va quan ly BDS; tu van quan ly, 2ty 2ty 100%
dich vu hé trg tai chinh
Céng ty Co Kinh doanh BDS, quyén st dung dat 16292
9 phan CEN Ha Noi thudc chii sd hitu, chd st dung hoac 20ty t 81%
HCM di thué Y
Cong ty Co Kinh doanh bat déng san, quyén su
phan Dich vu dung dat thudc chdi sé hu, cha su
10 va dau tu Bat Ha Noi dung hoac di thug; tu van, maéi gidi, Sty 2,550 ty 51%
doéng san Pho d&u gia bat dong san, dau gid quyén
Xanh Group st dung dat (tri hoat déng dau gia)
ng‘égntéécto TU van, méi gidi, dau gia bat dong
S A X PR = A, § . o
n déng san Cen Ha N6 san, dau gid quyén su dung dat. 20ty Nty 55%
SPC
Cong ty Co Quan Tu van, moi gidi, dau gia bat déng
2 phan Bau tu thg san, dau gia quyén si dung dat. 500ty 291ty 58%

Thanh Bat VN

CONG TY LIEN KET

Cong ty khéng cé cong ty lién két
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CONG TY CON GIAN TIEP sG HUU

Cdng ty con Dia chi

at, kinh doanh
chinh

Gian tiép sd hlu

Vén diéu
e

Vén
diéu
1é Cen
Land da
g6p

CTCP Cen C A Moi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 o
! Housing Ha Noi nganh nghé ho trg, lién quan khac 10ty s1%
CTCP Cen
Vinh Phu (déi . « . .
C6 phan CEN 9 g 2 1Ien 9
Vinh Phuc)
CTCP Cen L s Moi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 5
3 Mién Trung BaNang nganh nghé ho trg, lién quan khac 3ty 88%
CTCP Cen Bac PN Méi gidi, tu van, quan ly BDS va cac y o
& Ninh Bac Ninh nganh nghé ho trg, lién quan khac Ty 4%
CTCP Cen . M®éi gidi, tu van, guan ly BDS va cac . N
5 Thanh Hoéa Thanh Hoa nganh nghé ho trg, lién quan khac 2y S1%
CTCP Cen Hai FRIEN Moi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 o
6 Phong Hai Phong nganh nghé hé trg, lién quan khac Ty o1%
CTCP Cen Bac
Trung BO (d6i R ~ . .o Cen
7 téntuCongty NgheAn MOIgidituvan quanlyBBSvacac gagyy Land  51,02%
JERN nganh nghé ho trg, lién quan khac .
Cb phan Cen gop
Nghé An) gian
CTCP C M®oi gidi, tu va an ly BBS va cé tép qua
en R 6i gidi, tu van, quan ly va cac . CHNa t o
8 Hung Yén Hung Yen nganh nghé ho trg, lién quan khac Tty TNﬁHy 88%
U P . . Quan ly
9 CTCP Cen Khanh Hoa  MOI 9idh tuvan, quan Iy BBS va cac 1ty dsi tac 51%
Khanh Hoa nganh nghé ho trg, lién quan khac lien K&t
10 CTCP Cen Quang Moi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 11 CEN 51%
Quang Ninh Ninh nganh nghé ho trg, lién quan khac Y ?
© A M®oi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 o
T CTCP Cen Stay Ha Noi nganh nghé ho trg, lién quan khac 2ty S1%
CTCP Cen © A M®i gidi, tu van, quan ly BBS va cac . .
2 Zone Ha Noi nganh nghé ho trg, lien quan khac Tty 75%
CTCP Cen . . Moi gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 o
13 Binh Binh Binh Binh nganh nghé hé trg, lién quan khac Ty o1%
1% CTCP Cen Quang M@&i gidi, tu van, quan ly BDS va cac oty S4%
Pong Bac Ninh nganh nghé hé trg, lién quan khac y °
15 CTCP Cen Binh M®&i gidi, tu van, quan ly BBS va cac 1y 51%
Binh Ducng Duacng nganh nghé ho trg, lién quan khac y ?
CTCP Cen . « M&i gidi, tu van, quan ly BDS va cac 5 o
16 Binh Thuan Binh Thuan nganh nghé ho trg, lién quan khac Ty s1%
CTCP Cen Can A M®&i gidi, tu van, quan ly BDS va cac . o
7 Tho can Tha nganh nghé ho trg, lién quan khac Ty s1%
Cen
Land
gop
gian
tiép qua
CTCP Ngbi L N A N . s cong ty o
18 sa0 Unik Ha No&i Quang cao Tty C phan 51%
Truyén
théng
va Giai
tri Ngoi
Sao Mai
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CAU TRUC

TO CHUC VA
PHUONG PHAP
QUAN LY RUI RO

Trong bdi cadnh thi trudng bat déng san nam
2025 con nhiéu bién déng, cdng tac quan ly rui
ro dugc Cen Land xac dinh la moét trong nhing
yéu t6 trong yéu nham dam bao hoat dong kinh

doanh én dinh, an toan va bén ving. Céng ty tap

trung nhan dién s8m cac rui ro trong yéu, dac
biét trong cac linh vuc cét 16i nhu ngudén hang,
phap ly du én, dong tién va hiéu qua kinh do-
anh, tU dé xay dung cac bién phap kiém soat
phu hgp.

HE THONG QUAN TRI RUI RO CUA CEN LAND BAO GOM

Cac phong ban, céng ty con va ddn vi kinh doanh:
Chu déng nhan dién, theo déi va bao céo cac rui
ro phat sinh trong qua trinh hoat déng, dac biét
lién quan dén trién khai du an, ban hang, céng
Nna va chi phi; déng thdi thuc hién cac bién phap
kiém soat tai cap don vi.

Ban Phap ché va Ban Tai chinh: Thuc hién ra soat,
danh gia cac rui ro lién quan dén phap ly du an,
hgp déng, dong tién va nghia vu tai chinh; tham
muu phudng an xd ly phu hgp vaéi quy dinh phap
luat va dinh hudng quan tri cia Cong ty.

B6 phan Kiém todn Noi bd: H6 trg Uy ban Kiém

toan trong viéc danh gia hiéu qua hé théng kiém

PHUONG PHAP QUAN LY RUI RO

Cen Land ap dung phucng phap quan ly rdi ro
theo hudng chd déng, gan vai thuc tién hoat
déng kinh doanh:

Hoi ddng quan tri dinh hudng chién lugc quan tri
rdi ro, ddm bdo cac muc tiéu phat trién gan vai
ki€m soat rui ro phu hgp véi béi canh thi trusng.
Uy ban Kiém toan thuc hién nhan dién, phan loai
va danh gid cdc nhém rui ro trong yéu; thusng
xuyé&n cdp nhat dién bién thi trudng, tu dé dua
ra cac canh bao va kién nghi kip thai déi vaéi Hoi
dbéng quan tri va Ban Téng Giam déc.

Ban Téng Gidam déc xay dung va trién khai cac
giadi phap Ung pho rui ro trong hoat déng kinh
doanh, dac biét déi véi rdi ro vé ngudn cung du
an, tién do trién khai, thanh khoan thi trudng va
cdng ng; dong thai phdi hdp vai Kiém todan Noi bd
nham nang cao hiéu qua kiém soat va van hanh.
Hé théng Kiém toan No6i bd thuc hién kiém tra,
danh gia dinh ky va dét xuat déi vai cac daon vi,

tap trung vao cac linh vuc c¢é rui ro cao nhu do-

soat ndi bd, Nnhan dién cac diém rui ro trong
quy trinh van hanh, kinh doanh va tai chinh;
déng thai ki€én nghi cac bién phap khic phuc,
phong ngua.

Ban Thanh tra: Thuc hién chic nang gidm sat
tudn thu, kiém tra va kién nghi xi ly cac sai
pham (néu cd), gép phan dam bao ky luat van
hanh trong toan hé théng.

Uy ban Kiém todn: Thuc hién giam sat tdng thé
cdng tadc quan ly rdi ro, danh giad cac nhém rui
ro trong yéu va tham muu cho Héi déng quan

tri trong viéc hoan thién co ché kiém soat.

anh thu, chi phi, hép déng phan phdi va quan
ly dong tién; qua dé kién nghi hoan thién quy
trinh va kiém soat noi bo.

Céc don vi trong hé théng thudng xuyén ra
soat, cap nhat va hoan thién quy trinh nghiép
vy; Kip thai bdo cdo cac rui ro phat sinh va phoi
hop trién khai céc bién phap phong ngua,
giam thiéu rui ro.

Trong nam 2025, Cen Land tiép tuc tang
cusng kiém soat céc rui ro dac thu cdia nganh
moi gidi bat déng san, bao gém: rdi ro phap ly
du an, rdi ro phu thudc vao ngudn hang tu chu
dau tu, rdi ro thanh khoan thi trudng va rui ro
cdng ng. Cac bién phap kiém soat dugc trién
khai déng bdé da gdép phan han ché tac déng
tiéu cuc va hd trg Céng ty duy tri hoat dong
6n dinh trong béi canh thi trudng con nhiéu

thach thudc.
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CAC RUI RO
TRONG YEU
TRONG NAM 2025

RUi ro thi trudng va
thanh khoan

Thi trudng bat déng san phuc héi chua
déng déu, thanh khoadn con han ché,
anh hudng dén téc do ban hang va do-

anh thu mai gigi.

RUi ro ngudn hang

Phu thudc vao ngudn cung tU cac chu

dau tu; viéc cham trién khai hoac thiéu
hut du an anh hudng dén ké hoach
kinh doanh.

RUi ro phap ly du an

Vudng mac phap ly du an cé thé anh
hudng dén tién dé phan phdi va uy tin

clia Cong ty.

RUi ro cong ng va dong

tién

Kho khan trong thu hdi cong ng va ap

Iuc dong tién trong bdi canh thj trudng
chua én dinh.

RUi ro nhan su kinh do-

anh

Bién déng déi ngl mdi gidi, anh hudng

dén hiéu qua ban hang va trién khai du

an.

RUi ro cong nghé va du

liéu

RUi ro lién quan dén van hanh hé
théng va bao mat dit lieu khi ddy manh

chuyén ddi sé.

RUi ro tuan thu va uy tin

RUi ro tu viéc khong tuan thu quy dinh
phdp luat hoac quy trinh ndi bd, anh

hudng dén uy tin doanh nghiép.

Bién phap kiém soat

Diéu chinh cg cdu san pham phu hgp
nhu cau thuc; tang cudng marketing,

da dang kénh ban hang; kiém soat chi

phi theo dién bién thi trusng.

M3 réng hgp tac vdi nhiéu chu dau

tu uy tin; da dang hda danh muc san

phdm; chi déng tham gia sém vao

cacduyan.

Tang cudng tham dinh phap ly; uu

tién du an cé hd sé minh bach; phai

hgp chat ché v3i chl dau tu trong qua

trinh trién khai.

Kiém soat chat ché diéu khoan thanh

toan; theo déi, phan loai cong ng; ti

uu quan tri dong tién.

Duy tri chinh sach thu huat, gitd chan

nhan sy; tang cudng dao tao; ap dung

3 ché danh gia hiéu qua phu h

cudng bdo mat théng tin; kiém tra,

danh gia dinh ky hé théng.

Tang cudng kiém tra, gidm sat tuan

thu; ndng cao y thic va dao dlc nghé
nghiép; hoan thién quy trinh kiém

soat noi bo.

Nang cdp hé théng cong nghé; tang
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THONG TIN CO
PHIEU CRE

Chi tiéu

Gia dau nam (Pa diéu chinh) (02/01/2025)

Gia tri

7.500

Giad cudi nam (ba diéu chinh) (31/12/2025)

8.600

Gia cao nhat (D& diéu chinh) (01/04/2025)

11.600

Gid thap nhat (Ba diéu chinh) (05/08/2025)

6.300

NéNG CAO PO TIN CAY CUA THONG TIN
CONG BO

» Cac sb liéu va thdng tin trong bdo cdo dugc
ra soat théng qua hé théng kiém soat ndi bd va
chiic nang Kiém toan N&i bd nham dam bao
tinh chinh xac va nhat quan.

» Bdao cdo tai chinh ban nién dudc thuc hién
soat xét bai don vi kiém toan déc l1ap; Bao céo tai
chinh ndm dudc kiém toan theo quy dinh, gép
phan nang cao doé tin cay cla thong tin tai chinh

cong bé.

TANG CUGNG TUGNG TAC VGI c6 PONG
VA NHA PAU TU

» Duy tri kénh ti€p nhan va phan hdi
théng tin tU c6 déng, nha dau tu théong
qgua website, email va cac kénh lién lac
chinh thic clia Cong ty. T6é chic Pai hoi
déng c6 déng thudng nién theo dung quy
dinh, dam bado quyén tham gia va biéu
quyét clia ¢ ddng; cung cap day du tai liéu
trudc cudc hop dé cbé dong nghién clu va

dua ray kién.

Gia tri vén hoa 3.000 ty dong » Chu déng trao ddi, giai dap cac van dé

o AN WN

EPS 158 déng/cé phiéu nha dau tu quan tam lién quan dén hoat

doéng kinh

V@i tu cach la mét doanh nghiép da niém yét, Cen Land ludn tuan thu chat ché cac quy dinh clia phap luat lién guan dén hoat déng
quan tri clia cdng ty niém yét va cac quy dinh khac cla phap luat chuyén nganh khac nhu Luat Doanh nghiép, Luat Kinh doanh
BDS, Luat Chung khoan... Tiéu biéu nhu:

» Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 quy dinh lién quan dén hoat déng cla céng ty cé phan nhu quy dinh vé té chuc, triéu tap
cudc hop bHBCD;

» Ludt Chung khoan, Théng tu 96/2020/TT-BTC vé céng bd théng tin day dd, minh bach, chinh xac, kip thai cac théng tin dinh ky,
bat thudng theo quy dinh cla céng ty dai chdng;

» Poéng thdi, cong ty cling tudn thl va ban hanh diéu &, quy ché& néi bd vé quan tri cdng ty theo mau tai théng tu 116/2020/TT-BTC.
Lién quan dén céng tac Quan tri cong ty dai ching, Cen Land da hoan thanh diéu chinh, bé sung Diéu &, quy ché dam bao tuan thu
quy dinh clia phap luat va phu hgp véi thuc tién hoat ddéng clia doanh nghiép. Cac trudng hgp co sai sot khéng dén muc nghiém
trong do s suat hodc cach hiéu luat khac nhau déu dudc Cong ty khac phuc kip thdi va tuan thd theo hudng dan clia cg quan quan
ly.

Bén canh do, Céng ty luén chl ddng minh bach théng tin du én, tién dé du an, giai dap cac vudng mac cla khach hang vé van dé

Viéc Cen Land ludn xac dinh céng tac quan cla Coéng ty, bao gdm Bao cdo tai chinh, Bao o L ) . . o ~ R o | . R ;
ceee e phap ly lién quan dén cac du an dang trién khai cho cac déi tac kinh doanh, cdéng déng nha dau tu, khach hang va céng chung.

HOAT DONG IR
TIEU BIEU NAM
2025

hé nha dau tu (IR) Ia modt trong nhing tru cot
guan trong trong quan tri doanh nghiép, gép
phan nang cao tinh minh bach, ciing cé niém
tin clia c6 déng va nha dau tu. Céng ty cam
két dam bao tat cad cdé déng dudc déi xU binh
ddng, khéng phan biét quy md s3d htu hay
qudc tich, déng thdai ti€p can théong tin moét
cach day du, kip thai va minh bach.

Toan bd cac tai liéu lién quan dén hoat dong

cdo thudng nién, Nghi quyét bai hdi dong
cd doéng, thdéng tin cdong bé dinh ky va bat
thudng... dugc cap nhat day du trén website
chinh thic clia Céng ty tai muc Quan hé coé
doéng, tudn thu cac quy dinh hién hanh.

Trong nd&m 2025, Cen Land da trién khai cac
hoat déng trong td&m nham nang cao chat
lugng céng bé thdong tin va tdng cudng niém

tin cla cbéng déng nha dau tu, cu thé nhu sau

CHU BDONG VA MINH BACH TRONG CONG BO THONG TIN

» Thuc hién day du nghia vu cdng bé théng
tin theo quy dinh tai Théng tu s6 96/2020/TT-
BTC va céc quy dinh cua S3 Giao dich Ching
khoan Viét Nam; déng thdi ting budc tiép can
cac théng 1& céng bé théng tin theo chuan
muc cao hon.

» Chu déng cap nhat cac quy dinh phap ly
mai lién quan dén céng bd théng tin va quan
tri céng ty nham dam bao tuan thu kip thai
va day du.

» Tang cudng cdng bé cac thdng tin cd anh
hudng dang k& dén quyén va Igi ich cla co
doéng, nha dau tu; ddm bao théng tin dugc
cung cap phan anh trung thuc, day du va
nhat quan vai tinh hinh hoat déng thuc té cla
Cong ty
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CHUONG

VI

BAO CAO

CUA UBKT

90
90

91

92

92

94

Nhiém vu clia UBKT trong nam 2025
K&t qua thuc hién kiém tra, danh gia
mot s6 hoat dong chinh

Hoat dong gidm sat cia UBKT ddi vai
HBQT va Ban TGP

Su phdi hop clia UBKT doi véi hoat dong
cua HDQT, Ban TGP va cac cb déng

Bdo cdo danh gia giao dich gitta Cong
ty va cac bén lién quan

Nhan xét va ki€n nghi




KIEM TOAN

UBKT hoat déng theo Quy ché hoat déng clia Uy ban Kiém toan dugc HPQT théng qua ngay
11/05/2021. TU khi dudc thanh 1ap, UBKT hoat déng tich cuc gép phan hoan thién hé thdng quan

ly rdi ro, gip HDQT nang cao kha ndng gidm sat, tang cudng tinh minh bach va thuc hién céng

tac ldnh dao hiéu qua hon.

Théng tin vé thanh vién Uy ban kiém toan

Ho va Tén

1 Ong Nguyén Buc Vui

Cha tich Uy ban kiém toan -

Chilc vy S0 ludng Ty lé

c0 phiéu s& hiftu s& hitu/VDL (%)

2 Ong Nguyén Thi Hoang Oanh

Thanh vién Uy ban kiém todn -

Trong nam 2025 UBKT da thuc hién 15 cudc hop va tdé chic thuc hién cac nhiém vu sau:

» Danh gid tinh hinh thuc hién ké hoach kinh doanh, quy dinh, chinh sidch ctia Céng ty.

» Kiém tra danh gia viéc tuan thu quy trinh, quy dinh, chinh sich va chuan muc ké toan.

» Xem xét s& sdch ké toan, cac Bo cdo tai chinh ndm 2025.

» Kiém tra viéc tuan thl cac quy dinh clia Phap luat va Biéu |& Cong ty, tinh hinh thuc hién cac

Nghi quyét cia DHDCPH va Nghi quyét cta HPQT.

Két qua kiém tra, danh gia BCTC

Viéc ghi chép, luu gilti ching tu, hé théng théng
tin k& todn va lap sé sach ké todn ca ban dugc thuc
hién phu hop véi quy dinh hién hanh. Cac chi tiéu
cla bdo cdo tai chinh dugc phan loai phu hdp vdéi
hudng dan Thong tu 200/2014/TT-BTC va Théng tu
202/2014/TT-BTC do B& Tai chinh ban hanh.

Uy ban Kiém toan da xem xét Bao cao tai chinh
nam 2024 da dudc kiém toan; Bao cao tai chinh
Quy |, Quy I, Quy Il va Quy IV nam 2025; Bao cao
tai chinh gitla nién do6 da dugc soat xét cho ky
sau thang két thuc ngay 30/6/2025 va déng y v3i
nhing danh gia cla Kiém toan doc |ap. Cac sé liéu

trén cac BCTC dudgc lap, trinh bay trung thuc, phu

hop v3i chudn muc ké todn va cac quy dinh hién
hanh. Xét trén khia canh trong yéu, BCTC da phan
anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai chinh cla
Céng ty dén 31/12/2025.

Uy ban Kiém toan da kién nghi véi HDQT lua chon
Cong ty kiém toan doc 1ap 1a Cong ty TNHH Kiém
Todn AASC dé kiém todn va soat xét cac BCTC
nam 2025 cla Coéng ty. Cong ty kiém todn dudc
lua chon dam bdo do tin cay, trung thuc, tuan thu
thai han kiém toan.

Tinh hinh tai chinh dugc duy tri lanh manh, cac
chitiéu vé kha nang thanh todn, cg cdu vén, nang

luc hoat déng giti 8 muc én dinh.
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Két qua giam sat tinh hinh hoat déng nam
2025

Chién lugc phat trién do HDQT dé ra phu hgp
v8i tinh hinh thuc té clda nganh BBDS ndi chung
cling nhu tinh hinh cla Céng ty ndi riéng. Viéc
chi dao t6 chuc kinh doanh dugc thuc hién cé
hé théng.

Ban TGD va cac phong ban chidc nang da

Hoat dong giam sat

Déanh gia tinh hinh thuc hién k& hoach kinh
doanh, quy dinh, chinh sach clia Cong ty

Kiém tra, danh gid viéc tuan thua quy trinh,
quy dinh, chinh sich va chudn muc ké toan

Xem xét sO sach ké toan; Bao céo tai chinh
nam 2024 da ducdc kiém todn; Bdo cdo tai
chinh Quy I, Quy II, Quy I, Quy IV nam 2025;
Bdo cao tai chinh gilla nién d6 da dudc soat
xét cho ky sau thang két thuc ngay 30/6/2025

Kiém tra viéc tuan thu cac quy dinh cda phap
lugt va Diéu & Cong ty, tinh hinh thuc hién
céc Nghi quyét cla Bai hoi dong ¢c6 dong va
Nghi quyét clia HDQT

nghiém tuc trién khai cac Nghi quyét cla Pai hoi
déng cd déng va thuc thi cac chic ndng nhiém vu
cla minh theo ddng quy dinh cla phap luat va biéu
& Cong ty.

Vé nhan su, Ban TGD ti€p tuc cing co kién toan bo
may nhan su phu hgp véi dinh hudng phat trién cla
Coéng ty.

Két qua giam sat

Cac chién lugc phat trién, phudng an, chinh sach dugc
HDQT trién khai pht hop véi chd trusng do Pai hdi déng
c6 déng théng qua va dugce thuc hién cé hé théng, phu
hgp véi tinh hinh thuc té cua thi trudng, gép phan gia
tdng gia tri doanh nghiép va Igi ich cla cé déng, ngudi
lao déng va khach hang

Vé nhan su, Ban Tong Gidm déc tiép tuc cung cd, kién
toan bd may, thu hdt nhan su chat lugng cao, phu hop
v3i dinh hudng phat trién clia Cong ty

Uy ban Kiém toan da kién nghi HDQT Iua chon Céng ty
TNHH Hang Kiém todn AASC dé thuc hién kiém toan va
sodt xét Bdo cdo tai chinh ndm 2025 clia Cong ty

Viéc ghi chép, luu tr ching tu, hé thong théong tin ké
todn va 1ap sb sach ké todn ¢ ban dugc thuc hién phu
haop v8i quy dinh hién hanh

Uy ban Kiém toan da xem xét Bao cdo tai chinh nam
2024 d3 dudc kiém toan; Bdo cdo tai chinh cidc quy nam
2025; Bao cdo tai chinh gita nién do da dudc soat xét
cho ky sau thang két thic ngay 30/6/2025 va dong y vai
cdc danh gia cua kiém todn doéc 1ap cling nhu cac so liéu
dudc lap

Céac Bao cdo tai chinh dudc 1ap va trinh bay trung thuc,
phU hop vai chudn muc ké todn va cac quy dinh hién
hanh
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POI VGIHOAT DPONG CUAHDQT & BANTGD

» Ban diéu hanh va cac cdp quan ly van hanh ho trg, phéi hap,
cung cap théng tin, tai liéu theo yéu cau clia Uy ban Kiém todn
trong qua trinh kiém toan dé Uy ban Kiém toan thuc hién chuc
nang cla minh, déng thdi tham van y kién ctia Uy ban Kiém toan
trong qua trinh hoat ddng nham gidm thiéu cac rui ro, ndng cao
hiéu suat kiém soat va hiéu qua quan tri nham dat dugc cac muc
tiéu va nhiém vu dudc giao.

» Uy ban Kiém toan trao ddi va/hodc bdo cdo cac két qua kiém
tra, ki€ém toan, céc dé xuat va khuyén nghi véi HDQT, Ban diéu
hanh, cac cap quan ly van hanh mot cach kip thai dé cé dugc cac
giai phap va ké hoach hanh déng phu hgp.

GIAO DICH GIUA CONG TY VA CAC BEN LIEN QUAN

» Cac giao dich gilia Céng ty, Cong ty con, Cong ty do Cong ty
Nnam quyén kiém soat trén 50% vén diéu [é trd 1én v3i thanh vién
HDQT, Gidm ddéc, ngudi Biéu hanh hanh khac clua Cong ty va
nhing ngugi cé lién quan cla déi tugng do; Giao dich gilia Cong
ty v8i Cong ty trong ddé thanh vién HDQT, Tong Gidm ddéc, ngugdi
diéu hanh khac ctia Cong ty la thanh vién sadng lap hoac 1a nguai
quan ly doanh nghiép trong thgi gian 03 nam gan nhat trudc
thai diém giao dich dugc kiém tra chat ché va thuyét minh day
du trong Bao cdo tai chinh da dugc kiém toan, Bdo cdo tinh hinh
quan tri cdng ty ban nién va nam 2025.

» Cong ty da tuan thd quy dinh cd lién quan vé tham quyén phé
duyét va cong boé thoéng tin day du theo quy dinh.




KIEN NGHI

Nhan xet

Trong nam 2025, bdi cdnh kinh t& vi mo va thi trudng bat déng san tiép tuc cé nhiéu bién déng, dac biét
la su phuc héi chua déng déu gitia cac phan khic, thanh khodn thitrudng con han chéva tdm ly nha dau
tu van than trong. Nhing yéu té nay da tac dong truc ti€p dén hoat déng kinh doanh c&t 16i clia Cong ty,
dac biét trong linh vuc méi gidi va phan phoi bat dong san.

Trudc tinh hinh d6, H6i déng quan tri va Ban Tong Giam déc da chi dong diéu hanh, linh hoat diéu chinh
chién lugc kinh doanh theo hudng thich Ung vai dién bién thi trudng; dong thai tap trung cling cé hé
théng, kiém soat chi phi, nang cao hiéu qua van hanh va tiing budc da dang hda ngudn thu. Tuy nhién, do
anh hudng kéo dai cla thi trusng cung vaéi dac thu phu thudc vao ngudn cung du an, két qua kinh doanh
nam 2025 clia Cong ty du da cd su cai thién so véi giai doan khé khan trudc dé nhung van chua dat muc

ky vong theo k& hoach dé ra.

Uy ban Kiém toan ghi nhan rang hé théng quan tri, kiém soat ndi bo va tuan thi clia Cong ty tiép tuc
dudgc duy triva ting budc hoan thién, dac biét trong cong tadc quan ly dong tién, kiém soat chi phiva minh
bach théng tin tai chinh. Cac Bdo cdo tai chinh dugc 1ap va trinh bay phu hop v8i chuan muc ké toan va
quy dinh hién hanh.

Cac thanh viéen Uy ban Kiém toan da thuc hién nhiém vu vai tinh than trach nhiém cao, ddm bao tinh doéc
lap, khach quan trong hoat déng gidm sat va tham dinh, qua dé gép phan nadng cao tinh minh bach, hiéu

qua quan tri va bao vé quyén Igi hdp phap cua cd déng.

Kién nghi cua Uy ban Kiém toan
Tiép tuc duy tri dinh hudng phat trién than trong, uu tién hiéu qua va kiém soat rui
ro trong boi canh thi trudng bat dong san con nhiéu bién dong.
Tap trung cung c6 cdc mang kinh doanh cét 16i, ndng cao chat lugng dich vu moi
gidi va lua chon ngudén hang tU cac chl dau tu uy tin, phap ly ré rang
Tang cudng quan tri dong tién, cong nad va kiém sodt chi phi nham cai thién hiéu
qua hoat déng va kha nang chéng chiu ctia doanh nghiép
Day manh Ung dung cdng nghé trong hoat dong kinh doanh va quan tri, gép

phan ndng cao nang suat va tinh minh bach

Ti€p tuc hoan thién hé théng kiém sodt ndi bd va nadng cao y thuc tuan thid trong
toan hé théng
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Dinh huéng hoat déng trong nam 2026

Trong nam 2026, Cong ty dinh hudng hoat dong nhu sau:

»

b

»

»

»

Tiép tuc phat huy vai tro gidm sat déc lap, thuc hién day dd chic nang, nhiém vu theo Quy
ché& hoat déng cla Uy ban Kiém toan, Biéu l&é Céng ty va quy dinh cla phap luat; hoan
thanh cdc nhiém vu do Hoi déng quan tri giao.

Tang cudng giam sat viéc tuan thid phap luat, Biéu |1é Cong ty, cac Nghi quyét cla Dai hoi
dong cb6 déng va Ho6i dong quan tri; theo déi, ddnh gid viéc thuc hién cdc muc tiéu va ké
hoach kinh doanh.

Thuc hién thdm dinh cac Bdo cao tai chinh dinh ky (quy, ban nién, ndm) dam bao tinh
trung thuc, hgp ly va minh bach; phéi hdp vaéi kiém toan doc 1ap va cac bd phan lién quan
nham nang cao chat lugnhg bao cao tai chinh.

Tang cudng kiém tra, giam sat hé théng kiém soat ndi bd, dac biét trong cac linh vuc co rui
ro cao nhu quan ly doanh thu, céng ng, hdp déng phan phdi va dong tién.

Chd ddéng kién nghi cac gidi phap nham hoan thién hé théng quan tri, quan ly rdi ro va
nang cao hiéu qua hoat ddng clia Cong ty trong bdi canh thi trudng ti€p tuc cé nhiéu bién
dénag.
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La doanh nghiép hoat déng trong linh vuc dich vu bat déng san, Cen Land khéng
phat sinh cac tac déng moi trudng truc ti€p 3 quy mod I8N nhu cédc doanh nghiép
san xuat. Tuy nhién, Cong ty van chl déng thuc hién cac bién phap nham giam
thiéu tdc déng gian tiép va nadng cao y thic bao vé& moi trusng trong toan hé
théng:

»  Khuyén khich si dung tai liéu dién td, gidm thiéu in an, téi uu hdéa quy trinh
lam viéc trén nén tang soé;

» Tiét kiém nang lugng, dién, nudc tai cac van phong va san giao dich;

» Tuyén truyén, ndng cao nhan thuc clia can bd nhan vién vé bao vé moi trudng
va phat trién bén ving;

» Uu tién hop tac v3i cac chl dau tu cé du an dap Ung cac tiéu chi phap ly, quy
hoach va phat trién bén ving.

Cen Land xac dinh tuan thd phap luat 13 nguyén tic cot 16i trong toan bd hoat
doéng:

» Thuc hién day du céc quy dinh phap luat lién quan dén hoat déng kinh doanh
bat déng san, moi gidi va phan phdi san pham;

» Kiém soat chat ché tinh phap ly cla cdc san pham phan phdi nham han ché
rdi ro cho khach hang va Céng ty;

» Tuan thu cac quy dinh vé ké todn, tai chinh, cong bd théng tin va quan tri cdng
ty;

» Thudng xuyén ra soat, cap nhat cac quy dinh phap ly maéi dé dam bao hoat
doéng kinh doanh phu hdp v8i méi trudng phap ly hién hanh.

Cen Cen Land dinh hudng xay dung md&i quan hé hgp tac lau dai, minh bach va
hiéu qua vai cac daéi tac:

» Duy tri hgp téac v8i cac chid dau tu uy tin, cé ndng luc tai chinh va phap ly rd
rang;

» Thuc hién day du cac cam két véi doi tac trong hoat déng phan phdi va cung
cap dich vu;

» NAang cao chat lugng dich vu maéi gidi, tu van nham bao dam quyén Igi cla
khach hang;

» Tang cudng Ung dung cdng nghé trong quan ly khach hang, d liéu va quy
trinh ban hang dé nang cao trai nghiém va hiéu qua hgp tac.
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Hoat dong vi cong déng clia Cen Land khéng nglng dugc duy
tri va tung budc nadng cao ca vé quy md 1an chat luong, thé
hién rd dinh hudng phat trién bén ving gan vdi trach nhiém xa
hoi ctia doanh nghiép. V3i phudsng cham: “Mot doanh nghiép
tot Ia doanh nghiép ludén cdé nhiing déng gdp thiét thuc cho su
phat trién va an sinh xa héi”, Cen Land xac dinh cac hoat déng
cdng déng khéng chi mang tinh chat hé trég ma con 1a mot

phan trong chién lugc phat trién dai han.

Viéc trién khai cac chugng trinh thién nguyén luén nhan dugc
su déng thuan va tham gia tich cuc cta Ban ldnh dao cung
toan thé can bd nhan vién, dudc thuc hién xuyén sudt trong
nam, gop phan lan tda cac gié tri nhan van va tao dau an tich
cuc doi vai xa hoi.

Trong nam 2025, mac du hoat dong kinh doanh con chiu anh
hudng nhat dinh tu thi trudng bat déng san, Cen Land van duy
tri cdc chuong trinh hd trg cong dong, dac biét tap trung vao
cac hoat déng gido duc va hé trg cac hoan canh kho khan tai
cac dia phuang.



@Kénggép vé tai chinh

V@i vai tro va trach nhiém cda moét doanh nghiép hoat déng chuyén nghiép trong linh vuc bat déng san,

Cen Land luén tuan thi nghiém tuc cac quy dinh clia phap luat, dac biét l1a cdc nghta vu déi véi ngan sach
nha nudc.

Trong nam 2025, tdng so tién thué va cac khoan ndp ngan sach cla Cen Land dat 26,5 ty dong, thé hién
trach nhiém va su dong goép thiét thuc clia Cong ty déi vaéi su phat trién chung clia nén kinh té.

Cen Land xac dinh viéc thuc hién day dd nghia vu thué khéng chi la trach nhiém phap ly ma con la cam
k&t déng hanh cung Nha nudc trong viéc xay dung mai truéng kinh doanh minh bach, bén ving.
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@ Dau an hoat dong cong dong

Bén canh déng gop vé tai chinh, Cen Land tiép tuc trién khai cac hoat déng an sinh xa hdi théng qua Quy
Nh{ng tam long Nhan ai va cac chuang trinh thién nguyén khac. Cac hoat déng nay tép trung vao linh
vuc gido duc, hd trg cac khu vuc con kho khan, dac biét 1a vung sau, ving xa.

Mot s6 chuang trinh tiéu biéu trong nam 2025 bao gom:

Cac hoat déng cua Quy nhiing tam long nhan ai

»  Xay dung diém trudng Sé Ma Lang — Trudng PTDTBTTH Anh Hung NUp — Phu Thién - Gia Lai 300 triéu
déng

» Xay dung diém trudng H'Lil 1-X& la Mron, huyén lapa, tinh Gia Lai 300 triéu déng

» Xay trusng Trudng TH va THCS Ha Huy Tap — Ninh Thuan: 250 triéu déng

» Xay tru8ng mam non Ta No6i — Ninh Thuéan: 592 triéu déng

101



Khanh thanh bép an ban tru
diém trudsng Khe Kim - Trudng
Tiéu hoc Nam Musi.

T6 chuc Tét thiéu nhi tai Bénh
vién K Tan Triéu.

Khdi cong diém trudng Ban Héo
— Trudng TH & THCS Lién Sdon

Trién khai hoat ddong thién
nguyén tai Nghé An, Ha Giang
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Xbéa ngheo

NOi dung da thuc hién trong nam

2025

Cen Land duy tri hoat dong kinh doanh,
gop phan tao viéc lam va thu nhap cho doi
Ngl nhan su trong béi canh thi trusng con
nhiéu kho khan. Bong thai, Cong ty trién
khai cac chuang trinh dao tao ndi bd nham
nang cao nang luc nghé nghiép va cg hoi
phat trién cho ngugi lao déng.

K& hoach thuc hién trong nam
2026

Tiép tuc M3 rong hoat déng kinh doanh
gan va3i tao viéc lam 6n dinh; ndng cao chat
lugng dao tao, gép phan cai thién thu nhap
va nang luc canh tranh clia ngudgi lao déng.

Cbéng Vviéc va
phat trién kinh
té

NOi dung da thuc hién trong nam

2025

Trong bdi canh thi trudng con nhiéu thach
thiic, Cen Land da chu déng diéu chinh
chién lugc kinh doanh, kiém soat chi phi va
duy tri hoat déng én dinh.

Ké hoach thuc hién trong nam
2026

Tiép tuc cing c6 nén tang hoat déng, nédng
cao hiéu qua kinh doanh va san sang cho
chu ky tdng truédng mdi cla thi trudng.

Khéng con nan
doi

Duy tri cac hoat déng an sinh xa hoi, hoé trg
cdc hoan canh khé khan, dac biét tai cac dia
phudng vung sau, vung xa théng qua cac
chudng trinh thién nguyén.

Tiép tuc trién khai cac hoat dong thién
nguyén, hoé trg cong dong, hudng tdéi cac doi
tugng yéu thé va khu vuc con khé khan.

Suc khoe va co
cudc séng tot

Duy tri cac chinh sach phudc Igi cho ngudi
lao d6ng nhu bao hiém bat budc, cham soc
stic khoe va cac chuang trinh ndng cao thé
chat, tinh than.

Ti€ép tuc hoan thién chinh sach phuc Igi,
nang cao chat lugng cham sdéc suc khoe va
cai thién moi trudng lam viéc cho ngudi lao
daong.

Cbéng nghiép,
ddéi méi va cd sé
ha tang

Pay manh chuyén déi sé trong hoat dong
kinh doanh; duy tri va phat trién cac nén
tdng cong nghé phuc vu moi gidi va quan
ly khach hang.

Tiép tuc hoan thién hé théng cdng nghé,
nang cao hiéu qua van hanh va trai nghiém
khéach hang théng qua céac nén tang so.

Giam bat binh
dang

Duy tri cac chinh sach phdc Igi va ché dé dai
ngd phu hagp, dam bao quyén Igi cho ngudi
lao dong trong toan hé théng.

Tiép tuc hoan thién va nadng cao cac chinh
sach phuc Igi, hudng tdi mai trudng lam viéc
cobng bang va bén ving.

Chat lugng gido
duc

T6 chuc cac chuang trinh dao tao noi bo,
dao tao thuc chi€én nham nang cao chuyén
mon cho déi ngl nhan su; déng thai trién
khai cac hoat déng ho trg gido duc tai cac
dia phuadng kho khan.

Pay manh dao tao chuyén mon, ki nang
nghé nghiép; ti€p tuc hd trd cac chuong
trinh gido duc cong doéng, dac biét tai khu
vuc vung sau, vung xa.

Hgp tac dé thuc
hién hoa cac
muc tiéu

M3 réng hgp tac vai cac doi tac trong linh
vuc bat déng san, bao gdom cac chu dau tu
va dan vi phan phdi, gép phan nang cao
hiéu qua kinh doanh.

Ti€ép tuc phat trién mang ludi déi tac trong
va ngoai nudc, tim kiém ca hoi hgp tdc mdi
nham da dang hda ngudn thu va nang cao
nang luc canh tranh.

Binh dang gidi

Tao mMoi trudng lam viéc binh dang, dam
bdo quyén Igi cho lao dong nl; tang ty 1&é nU
tham gia cac vi tri quan ly.

Tiép tuc thuc day binh dang gidi, tao diéu
kién dé lao dong nU phat trién nghé nghiép
va can bang céng viéc — cudc séng.

Binh dang gidi

Tao mdi trudng lam viéc binh dang, dam
bdo quyén Igi cho lao dong nl; tang ty 1é nU
tham gia cac vi tri quan ly.

Ti€p tuc thuc day binh dang gidi, tao diéu
kién dé lao dong nU phat trién nghé nghiép
va can bang coéng viéc — cudc séng.

104

105



CHUONG

B30 cao tal
chinh

14 Thoéng tin chung vé doanh nghiép
20 Nganh nghé va dia ban kinh doanh
26 M6 hinh quan tri va bé may quan ly
34 Dinh hudng phat trién

38 Cacruirotrong yéu




Céng ty Cb phin Bht dgng sin Thé Ky
Téng 1, tda B Sky City, s6 88 Lang Ha, phudng Léng, thanh phé Ha Noi, Viét Nam

NOI DUNG

Béo c#o cia Ban Thng Gidm déc

Béo c40 kidm todn dbc lap

Béo cho t3i chinh hop nhit 43 dugc kidm todn
Bang cén 51 ké toan hop nhét

Béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhit
Béo cdo Iru chuyén tidn t§ hop nhét

Thuyét minh B#o céo tai chinh hop nhét

05 - 635

05-07

09-10

11-63

I

-k

P Ay



Céng ty C3 phin Bdt dong san ThE X§
Ting 1, tda B Sky City, 36 88 Lang Ha, phutmg Léng, thanh phé Ha Nbi, Viet Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM pOC

Ban Téng Gism déc Céng ty C§ phin Bit déng sin Thé Ky (sau déy goi tit 13 “Cong ty™) trizh bay Béo céo ciia
minh vA B4o c4o tAi chinh hop nhét cila Céng ty cho nam 31 chinh két thic ngay 31/12/2025.

CONGTY

Céng ty C8 phén Bét dong san Thé Ky dwgo thanh 14p vA hoat dong theo Gify chnimg nhin ding ky doanh nghigy
cOng ty ¢d phin sb 0101160306 do S& Ké hoach va Ddu tir (pay 14 S& Tai chinh) thanh phd Ha Noi cip lAn ddu ngiy
20 théang 08 niim 2001, ding ky thay &6i 1in thi¥ 23 ngay 12 thing 10 nim 2023,

Tru s& chinh cda Cong ty dwoc diit tai; Téng 1, tda B Sky City, sb 88 Lang Ha, phuéng Léng, thinh phd Ha Ngi,
Vigt Nam,

HOQI PONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM POC VA U'Y BAN KIEM TOAN

Céc thanh vién eta Hoi ddng Quén trj trong nim vA tai ngay 1p bdo c40 ndy bao gdm:

Ong Ngny&n Trung Vit Chit tich

Ong Pham Thanh Hung Phé Chi tich

B3 Nguyén Minh Hbi Phd Chi tich

Ong Neguyén Dire Vui Thanh vién HBQT ddc 1ap

Ba Nguyén Thj Hoing Oanh Thanh vién HBQT &c lip

Ong Mai Htru Dat Thénh vién (B8 nhiém ngay 28 thing 04 nim 2025)

Céc thanh vién cia Ban Téng Gizm dbc dz didu hanh Céng ty trong nim va tai ngdy 14p bio cho ndy bao gdm;
Ong Phgm Bitc Hiug Téng Gidm déc

Ba Nguyén Minh Hai Phé Téng Gidm dtic

Ba Vil Thi Xuén Giang Phé Téng Gidm dbc

Céc thanh vign ciia Uy ban kidm todn bao gém:
Ong Nguyén Dite Vui Chil tich
Ba Nguyén Thi Hoang Qanh Thinh vién

NGUGI DAL DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phép lust ciia Cong ty trong nim va cho dén khi I4p Béo c4o tai chinh hgp nhét nay 14 Ong
Pham Dic Hing - Tong Gism dbc.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Hang Kiém tofn AASC a4 thye hién kiém todn cic Bao cho tai chinh hop nhét cho Cong ty.



Céng ty Cb phin Bét djng san Thé Ky

Ting 1, tda B Sky City, sb 88 Léng Ha, phutmg Lang, thaah Bdo cio tai chinh hyp nhét
ph6 Ha Noi, Vigt Nem cho ném € chinh két thtic ngdy 31/12/2025
BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tyi ngdy 31 thdng 12 ndm 2025
Mii TAISAN Thuyét 31/12/2028 01/01/2025
st minh YND YND
108 A. TAI SAN NGAN HAN 6.789.964.210.138  4.298.280.977.836
110 L ‘Widn va cic khodn trong duong tién 4 114.689.116.120 31,099.676.274
I11 1. Tién 109.689.116.120 31,099.676.274
112 2. Che khoan trong dwong tidgn 5.000.000.000 -
120 1. D#u fw tai chink ngin han 5 164.585.360.863 157.424.654.795
123 L. Ddutw nim giit 3én ngay ddo han 164.585.369.863 157,424.654.795
130 IIIL C4c khedn phii thu ngﬁ'n han 5.797.075.319.205 3.745.916.881.150
131 1. Phaithungin han ciia khéch hang 6 590.944.953.965 547.530.263.681
132 2. Trd truée cho ngudi ban ngén han 7 38.256.412.232 47.036.510.820
135 3, Phaithu v& cho vay ngén han 8 69.396.797.016 165.405.700.000
136 4. Phai thungin hen khac 9 5.165.107.513.969  3.069.744.764.626
137 5. Dy phdng phai thu ngin han khé déi (116.630.357.977) (83.800.357.977)
140 IV. Hing tdn kho 11 690.724,503,495 354.388.867.338
141 L. Hangtdnkho 690.724.503.495 354,388,867.338
150 V. Taisan ngin han khic 22.889.901.455 9,450.898.279
151 1. Chiphi tra truéc ngén han 16 4.067.043.750 4.741.834.062
152 2. Thué GTGT dugc khéu try 17.455,126.893 1.295.201,921
153 3. Thué va cic khodn khdc phai thy Nhi nude 21 1.367.730.812 3.413.862.296
200 B. TAISAN DAI HAN 754,892.529.694  2.882.428.883.955
210 I Céc khodn phai thu dai han 13.810.204.720  2.470,221.354.651
216 1. Phaithu dai han khéc 9 13.810.204.720  2.493.771.354.651
219 2. Dy phong phai thu dai han khé doi - (23.550,000.000)
220 I, Taisdn cf dinh 152,328.589.988 185.157.833.912
221 1, Tisén cb dinh hiru hinh 13 101.256.501.961 111.069.967.878
222 -  Nguyéngid 183.296.614.093 185.804.304.021
223 - Gid tr] hao mon up ké (82.040.112.132) (74.734.336.143)
227 2. Taisan cb djnh v4 hinh 14 51.072.088.027 74.087.866.034
228 - Nguyéngid 239.971.996.779 234.946.762.779
229 - Gid tri hao mon hup ké (188.899.902.752 (160.858.896.743)
230 IIL Bét 80ng san dau 15 166.770.497.943 176.588.698.677
231 - Nguyéa gis 186.921.740.253 191.651.563.604
232 -  Gid tr hao mon luy ké {20.151.242.310) (15.062.864.927)



Céng ty Cb phén Bit ddng san Thé Ky

Thng 1, tda B Sky City, sb 88 Lang Ha, phuong Lang, thinh

phé Ha Ngi, Viét Nam

Bfo cho ti chinh hep nhit
cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

240
241
242

260
261
262
269

270

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngdy 31 thang 12 nidm 2023

(dép theo)
TAI SAN Thuyét
minh
IV. T2i sdn d¥ dang dai han : 12
1. Chi phl sin xuflt, kinh doanh d& dang dai han

2. Chi phi xay dyng cor ban d& dang

YI. Tii sdn dii han khéc

1, Chi phi tra trude dai han

2. T sin thué thu nhip holn lai
3. Loi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN

16
36
17

31/312/2025 01/01/2025
VND YND
259.534.979.804 3.705,885.116
254.228.380.653 -

5.306.599.151

3.705.885.116

162.448.257.239 46.755.111.599
34.835.439.804 46.247.456.309
108.736.060 -
127.503.081.375 5017.655.290
7.544.856.739.832 7.180.709.861.791




Céng ty C8 phéin Bit djng san Thé K§

Ting 1, tda B Sky City, s& 88 Lang Ha, phudng Lang, thanh
phé Ha Noi, Viét Nam

Bao cio t3i chinh hgp nhit
cho nim tai chinh két thie ngdy 31/12/2025

Ma
58

o1

02
03
05
06
113

09
i0
11

12
14
15
20

21

22

23

24

25

27
30

33
34
40

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT

Ndm 2025
(Thea phirong phip gidn 1idp)

CHi TIRU Thuyét N&m 2025 Nim 2024
minh VND VND

I.  LUUCHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

1. Lol nhupn trude thué 101.400.699.772 57.294.062.398

2. Didu chinh cho cde khodn

- Khfu hao tai sén of dinh va bt déng san diu tu 41.057.572.020 48.519,080.356

- Cckhoin dy phéng 9.280.000.000 11.186.986.406

- Lai, 15 tir hoat dong dhu fu (16.094.398.407) (48.187.825.573)

- Chi phf 18i vay 74.010.124.697 72.849,382.038

3 Lol nhudn oy hogt dpng kink doonh fruwde 209.653.998.0582 141.661.685.625
thay dadt vén tien ding

- Tang, gidm cic khodn phai thu 1,171,022,342,123 (728.559.021.936)

- Ting, gidm hang tén kho (373.193.718.975) 201.661.599.895

- Tang, gim céc khoan phai tra (khong ké 18 vay (634.651.009.051)  (104.852.520.448)
phit tr3, thué thu nhip doanh nghiép phai nop)

- Tang, pidm chi phi tra truwde 12.086.806.817 4.602.295.169

- Tifnlxi vay da tri {73.854.200.579) (98.354.759.557)

- Thué thu nbép doanh nghiép 4% ngp (14.456.272.954) (6.214.406.357)

Lueu chuyén ién thudn tic hogt dpng kink doani 296.607.945.463  (590.055.127.629)

.  LUUCHUYEN TIEN TU HOAT BONG PAU TU

1. Tién chi d mua sim, xay dung t3i san ¢ dinh (13.252.207.253) (73.399.465.697)
va cfc tii sdn dai han khic

2, Tién thu tit thanh Iy, nhugng bén 13i sdn ¢ dinh 19.026.632.386 181.818.181
vi céc thi san dai han khéc

3. Tidn chi cho vay, mua cdc cdng oy n¢ ciia don vi {184.967.883.885)  (280.077.848.028)
khic

4. Tién thu hdi cho vay, bén lai cic cong cu ng ciia 273.816.071.801 609.842.650.776
don vi khdc

5. Tién chi du tw gép vén vao don vi khdc (220.871,186,138) -

8, Tién thu 12 cho vay, ¢ tirc va Igi nhufn dugc chia 25.095.828.494 63.476,248.442

Lt chupén tién thudn tiv hogt dpng d8u ve (101.152,744.595) 320.023.403.674

Oi. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tiénthu tir &i vay 3.143.883.934,340  2.715.317.497.944

2, Tiéntrang ghe vay (3.255.749.695.362)  (2.555.956.769.667)

Luet chuyén tién thudn tir hogt dpng 1ai chind (111.865.761.022) 159.360.723,277

-,



Cing ty C5 phéin B&t ding sin Thé K¥
Téng 1, tha B Sky City, sb 88 Ling Ha, phiréng Lang, Bo cfio tai chinh hyp nhit
thanh phd Ha Ngi, Viét Nam cho nim a1 chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Nam 2025

1. PAC DPIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIER

Hinh thirc s& hitu vén

Céng ty Cb phln Bt ddng sin Thé Ky dugc thinh 14p vi hoat 46ng theo Gifly chimg nhéin d%ng ky doanh nghiép cdng ty cb
phin sé 0101160306 do S&& K& hoach va DAu tr (nay 12 S& Tai chink) thanh phé Ha Néi cp 14n din ngay 20 théng 08 n&m
2001, ding ky thay ¢bi [in thir 23 ngdy 12 théng 10 nim 2023,

Try s& chinh ciia Cong ty duge 44t tai: Tang 1, 1da B Sky City, s& 88 Léng Ha, plurdmg Léng, thanh phé HA N6i, Vigt Nam.

Vén didu 18 cia Céng ty theo &ang k¥ 12 4.636.785.340.000 VND, vén didu 16 thyc gop dén ngay 31 théng 12 nim 2025 12
4.636.785.340.000 VND; tuong duwong 463.678.534 ¢b phén, ménh gia mét cd phén 12 10.000 VND.

Tdug & nhdn vién ciia Céng ty tai ngy 31 théng 12 nim 2025 1&: 2.284 ngudi (tgi ngdy 01 théng 01 ndm 2025 fa: 1.720
ngudi).

Linh vyre kinh doanh
Tur vhn, mbi gi6i bt dong san, quin Iy, kinh doanh bit ddng sin, tir vén du hge.

Nganh nghé kinh doanh
Hoat djng chinh cla Cong ty 1a:
- Tuw vAn, mdi gi6i bt dong san;
- Kinh doanh bét ddng sdn, mua bén vit ligu XAy dymg;
- Diu tu, tr vAn, méi gidi céc dich vy tii chink;
- MOGi giti thuong mai;
- Dich vy quén 1y bét ding san;
- Dijch vy ho trg gigo dyc;
Chi tiét:
+ Tu vin gido duc;
+ Dich vy dua ra ¥ kién hwdémg din vé gido duc;
+ T5 chirc céc chuong trinh trao ddi sinh vién;
+ Kinh doanh dich vy tr vén du hoc.

Dic dldm hoat ding ciia doanh nghiép trong nim thi chinh c6 dnh hudng dén Bho cfo tii chinh hep nhit

Miic dit doanh thu trong ném 2025 gidm so véi nim trudc, nhung Céng ty d4 phét sinh thém ngudn thu tir céic hep déng hep
t4c kinh doant. Nh¥ vAo céc hogt déng ndy, tong loi nbudn gdp 4 duge bl dép, virgt qua mie suy gidm tit hoat ddng bin
hang bét d4ng sin. K&t qua 13, loi nhudn gdp todn Cong ty ting 2,21 ty VND so v&i nim tnréc.
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Cong ty C5 phin Bit 39ng sin Thé K§
Tang 1, tha B Sky City, s 88 Lang Ha, phudmg Ling, thankh phé Ha Noi, Viét Nam

Bio cho t2i chinh hyp nhds
cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/202:

Ty e lgiich  'T¥ 18 bidu quyét Hogt d9ng kinh doanh chinh

Tén Cong ty (Ti€p theo) Pia chi
Cong ty Cb phén Bat ddng sin Tang 4, tda A Sky City, sb 88 Lang Ha, phutmg Ling, 56,96% 55% Kinh doanh bat 40ng sin, quysn st dung d4t thudc chit
Cen SPC thamh phd Ha Nt & hitu, cht sit dung hotic i thué. Tu vén, méi gidi
quén 1y, quing cdo bat dong san.
Céng ty C6 phin Déu tr Thioh sé HG1-19 (6 dit SHO7-2), 16 SH-07 dhr két hop dich vu 58,2% 58,2% Kinh doanih bit 4ong san, quyén si dung dat thude chi
Pat VN thuong mai (shopheuse), Khu dich vu cao cip Bén Doan, 56 hitu, chi st dung hoc di tué, Tw vin, mdl gidd,
‘ quan 1y, quang cao bit dfng san.

phurtmg Hang Gai, tinh Quang Ninh

(*) Trong 46 c4c cong ty con gién tiép dwoc hop nbét idn tiép qua Cong ty €4 phin Trayén thong va Gidi

Céng ty con ciia Cong ty CO phin Truyén thong va Gidi tri Ngoi Sac Méi

Céng ty CH phin Ngdi sao Unik 4 137 Nguyén Ngoo Vi, phudng Yén Hoa, thaph phé Ha  40,80%
N&i

Cong ty con ciia Cong ty TNHE Quén 1y pi tae Lién két Cen

Céng ty CO phin Cen Housing 36 137 Nguyn Ngoc Vi, phudng Yén Hoa, thanh phéHa  49,28%
**) Néi

Céng ty Co phén Cen Vinh Phit 166 Nguyén Céng Triy, phudng Viah Phiic, Pha Tho 54%
mﬁga@sn%mqﬂwgwa

Cen Vinh Phic)

Céng ty G4 phin Cen Mién 220 Nguyén Hitu The, phudng Hoa Cudng, thinh phé D 54%
Trung Ning

Cong ty C phin Cen Béc Ting 9 tda nhi VNPT, sb 33 Ly Théi Té, phutmg Kinh 54%
Nink Bic, Bac Ninh

Céng ty Cb phin Cen Himg Ting 3, Toa nha Tién Dat, 56 109 Bui Thy Cic, phuémg M§ 51%
Yeén Hao, tinh Himg Yén

Cang ty C6 phén Cen Thanh L4 13, dudng Théng Nidt, Thén 5, phudng Quing Pha, 51%
Hba tinh Thanh Héa.

Céng ty C) phén Cen Hai Phong 605 — 606, Taug 6, Tda nhd MB, s 6, Lo 30A, 51%
Phing dudmg L& Hdng Phong, phudng Gia Vién, thanh phb Hai

Phong
13

51%

51%

54%

54%
54%
51%
51%

1%

tri Ngdi Sao M6i vi Cong ty TNHH Quan 1y Di tc Lién két Cen [a:

Truyén thong va gifi tri

M&i gidd, tr vin, quan 1y bit déng san vA céc ngd
nghé hé tro, lién quan khéc.
Moi giéd, tu vin, quin 1j bit ddng san va cdc ngi
nghé hd tre, lién quan kidic.

M8 giéi, tr vin, quan 1y bét dgng san va cic nga
nghé hé trg, lién quan khde.
M8i gici, tr vén, quan iy bét ddng sén va cho ngs
ngh? hd trg, lién quan khic.
E&a&ﬁ&;ﬁ%qﬁmﬁm&ua%i
ngh b tre, lign quan khéc.
Mbi giti, ta vn, quim if bét djog s&n vi ¢iC ng
nghé hd tro, lién quen khc.
Moi gi6i, tr vAn, quin 1y bét dong sin vi cdc ng
nghs hf tro, lign quan khéc.

Céng ty C5 phin Bit 86ng sin Thé K§
Ting 1, tda B Sky City, sb 88 Léng Ha, phudng Lang, thanh phé Ha Ngi, Vigt Naw

Bio cdo tai chinh hyp nhi
cho n#m tai chinh két thic ngay 31/12/202!

Cfiu triic thp doan
Céong ty c6 cdc cbng ty con duwge hgp phit Bao cio tai chimh tai théi didm 31/12/2025 bao gdm:’
Tén Cong ty Pia chi T¥léleiich TVI§ biéu quyét Poat dfng kinh doanh chinh
0.9% w"w Mmz u&%ﬂmﬁ.ﬂ@mﬁ_ Emnm 56 19 Tric Kh&, phudng Ling, thanh phd Ha N&i 80% 80% Cung cép dich vu khai théc gid trj gia ting trén Emﬂ_
@ ¢ u kba 2
va Gi 261 Seo Mdi (*) internet, quing cdo, td chirc giéi thidu xic tién thuron,
mai, nghién ciu thi tedmg,
unw»_ﬁ dﬂm MEE TMBT Ngéi 86 137 Nauyén Ngoc Vil, phirémg Yén Hoa, thanh phd Ha 100% 100% Kinh doanh bit dong san, quyén sit dung dét thubc ch
¥ Noi sé hiry, chit sit dung hoic di thu; tw vén, méi gid
‘ quan Jy, quing céo bt dng san.
mM”mm m mw phin Bét dong san me nha 91A Cao Thing, phudng V6 Thi Séu, thanh phd 80% 80% Kinh doanh bét dong san, quyn sir dung dat, thugc ch
n H$ Chi Minh s hifu, chi st dung hotic di thug; hr véin méi giti, qué
1§, quang cdo biit dong san.
~ - ! & o -
Cong ty TNHH Cen Prime Hmwm 2, mm.uu.w Nguyén Ngoc Vii, phudmg Yén Hoa, thanh 100% 100% M&i giéi bt dfng san; san giao dich bét dong san; t
phd Ha Nai vén vi quin 1y bit dong sin; tir vin quan Iy; dich vu h
trgr tai chinh,
Céng ty TNHE Cen Cuckoo Hwﬁ 2, ,&.5 Nguyén Nggc Vil, phutng Yén Hoa, thanh 100% 100% Dich va tu vin, mdi gi6i, déu gis bit dong sén, diu g
phé Ha Noi quyén st dung dét. |
Céng ty TNIH Quin Iy Db 56 137 Nguyén Ngoo Vi, phudmg Yén Hoa, thinh phé Ha 100% 100% Dich vu tir vén, moi gisi, diu gi4 bit dong san, &hu gi
tac Lién két Cen (*) Ngi quy®n sit dung dit. . ® #
Mﬁmq C& phén Cen HCM 57 zma_mu Co Thach, phudng An Khénh, thanh phé Ho 100% 94% Kinh doanh bit dong sin, dich vy bat dong sén; x3
Chi Mioh dumg; kinh doanh nha hang v cc dich vu lién qua
khéc.
Céng ty C6 phén Cen Acaderny ~ Ting 1, toa B Sky City, sb 88 Lang Ha, phudng Léng, 56% 56% Pio tao, bdi dubng kién thirc hanh nghé moi gidi b
thanh phé Ha Nji déng sén.
MM_H;@Q C5 phén Dich vu va sé 137 Nguyén Ngoc Vi, phudmg Yén Hoa, thinh phd Ha 51% 51% Tur vén, méi gi6i, dhu gid bt dpng sin, dfu gid quyé
tur Bét dong sin Phé Xanh  Ngi sir dung dt (trix hoat dong dén gid).
Group .
mowwwm C5 phin Bit d9ng sin An Ting 2, 2 A Sky City, s& 88 Léng Ha, phudng Léng, 70% 70% Kinh doagh bit déng san, quyén sir dung &4t thudc ch
thanh phé HA NGi s&r hiny, chit st dyng hodc di thué. Tu vén, méi gi6i,
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quén Iy, quang c4o bit dong san.
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Céng ty C phin Bit djng sin Thé K¥
Ting 1, tba B Sky City, 56 88 Lang Ha, phudng Lang, Béo co tai chinh hgp nhit
thanh phd Ha Ngi, Viét Nam cho nam t3i chinh két thic ngdy 31/12/2025

2. CHE PO VA CHINH SACH KE TOAN AP DUNG TAI CONG TY

2.1. K¥ ké todn, don vi tidn t§ si dyng trong ké todn

K3 k& tofin nfim cda Cng ty theo nim duong lich bit du tir ngay 01/01 va két thiic vao ngdy 31/12 hang nim,
Don vi tidn t§ s& dung trong ghi chép ké toén 12 Bang Viét Nam (VND).

2.2, Chufin myc v Ché a ké todn dp dyng

Ché dp ¥ todn dp dung

Céing ty 4p dung Ché 46 K#é to4n doanh nghiép ban hinh theo Théng tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cla BY Tai
chinh, Théng tu 86 53/2016/TT-BTC ngdy 21/03/2016 ciia B§ Tai chinh v& vifc siva doi, b6 sung mgt 56 didu cia Théng tu

s& 200/2014/TT-BTC va Théng tu sé 202/2014/TT-BTC hubng dfin Phirong phép l4p va trinh bay bao cdo tai chinh hop
nhét,

Tuybn bd vé vide tudn thi: Chudn myee ké todn va Ché a¢ b todn

Cong ty &4 4p dyng céc Chudn mye ké todn Vigt Nam va céc vin ban budng din Chuén mye do Nha nuée 42 ban hanh. Céc

B#o cdo t3i chinh duge 14p v trinh biy theo ding moei quy dinh clia thng chudn mye, théng tr hudémg dAn thye hign Chuén
mirc vA Ché 3 ké toan doanh nghiép hién hanh dang 4p dung,

2.3, Co s& 13p B4o efio ti chinh hyp nhit

Béo cfio tai chinh hgp nhét cia Cng ty duge 18p trén co sd hep nhit Bio cdo 1l chinh riéng cia Céng ty vi Bédo cdo tai
chinh cta cic cong ty con do Cong ty kidm soét (cdc cdng ty con) duge Hp cho ndm tii chinh két thic ngdy 31/12/2025.
Viéc kiém so4t dgt duge khi Chng tv c6 kha niing kiém soét céc chinh séch tai chinh va hoat-d¢ng cla cée cbng ty nhin déu
tir nhim thu duge loi ich tir hoat ddng cha céc cong ty nay,

B0 cdo tai chinh ciia cAc odng ty con duge p dung cAe chinh séch k& todn nhét quén véi che chinh séch ké tosn cla Cong
ty. Trong trwdng hop ¢dn thiét, Bao cdo tai chinh cia cée cdng ty con duge didu chinh @4 d2m bao tinh nhét quén trong chc
chinh séch ké todn dugc 4p dung tai Céng ty va cée cOng ty con.

K&t qud hoat 46ng kinh doanh cda cdc cing ty con duge mua trong nim duge trinh bay trong Béc cdo tai chinh hop nhit tir
ngiy mua khoin d4u tu & céng ty 6.

Céic s du, thu nhdp va chi phi o véu, k& ca e4c khodn 15 hay 18 chra thyre hién phét sinh tir cée gizo djch ndi b0 dugo logi
trir khi hop nhét Béo céo 12i chinh.

Lot fch cia che cb dong khéng kifm soét 13 phin 1gi {ch ciia nhing cha s& hitu khéng nim quyén kiém soét trong 14, hojic 18,
v& trong 141 san thudn clia cdng ty con

2.4, Udc tlnh ké todn

Vi Mip Béio cho tai chinh hop nhit tudn thil theo céc Chuln mye ké todn Vigt Nam, Ché &5 k& todn doanh nghiép Vigt Nam
vh afic quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 18p va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét yéu cdu Ban Téng Gidm dbo phai
o6 nhiing W tinh va gié dinh anh hudmg dén sb ligu v& cong ng, 1A sin va vige trinh bay e khodn cong ny va tii sin tiém
thng tai ngdy két thitc nim i chinh cling nhu céc s6 1igu v& doanh thu vA chi phi trong sudt nim t4i chinh.

Céc ube tinh va gid djnh c6 dnh hémg trong yéu frong Béo céo tai chinh hop nbét bao gdm:
- Dy phéng phéi thu khé doi

- Dy phéng gidm gia hang tdn kho

- U'dc tinh phén bd chi phi tr4 trude

- Théi gian hifu dung wée tinh oda tai sin of dinh
- Phiéin logi vA dyr phong céc khodn dBu tir t3i chinh
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- Udc tinh thué thu nhép doanh nghiép

Céc e tinh vA gid djnh thudng xuyén duge d4nh gié dya trén kinh nghiém trong qua khir va céo yéu 16 khéic, bao gdm cfc
gia dinh trong tirong lai c6 anh hudng trong véu t61 Béo cho tai chinh hop nhét cia Cong ty va duge Ban Téng Gidm déc
dénh gi4 13 hop 1y

2.5, Ciing cy thi chinh

Ghi nhdn ban déu
Tai s&n tai chinh

TAi s4n t4i chinh ciia Cong ty bao gdm tidn va cdo khoan twong dwong tién, che khoan phai thu khach hing va phai thu khic.
Tai thoi diém ghi nhén ban dAu, tal san 13i chinh duge xdc dinh theo gid mua/chi phi phét hanh cing cdc chi phl phat sinb
khc lién quan tryc tiép dén vigc mua, phét hanh t2i sén tAi chinh dé.

N phi trd tai chinh

N phai tra tai chinh cia Céng ty bao gdm cic kho#n vay, cdc khoan phii trd ngudi ban va phai tra khdc, chi phl phai tra. Tat
thi didm ghi nhén lin dAu, chc khodn ng phai trd thi chinh duge xdc dinh theo gid phét hanh cng céc chi phi phit sinh lién
quan tryc tifp dén vigc phét hanh ng phéi trd tai chinh d6.

Gid tri sau ghi nhgn ban ddu _

Tai sén tal chinh vA pg phéi trd t&i chinh chira duge dinh gid theo gid trj hop 1y tai ngay két thite nim tai chinh do Thdng tir
$6 210/2009/TT-BTC v& céc quy diunh hién hanh yéu chu trinh biy Béo cho tii chinh va thuyét mink thong tin a6i vei cong
oy tai chinh nhung khéng dwa ra hudng d&n trong duong cho vige d4nh gid va ghi nhdn gid tri hop 1y ctia cée tAi sin tAi chinh
vi ng phdi trd tai chinh.

2.6. Tién va cdc khodn twong durong titn
Tién bao gém tidn mt tai quy, tin giri ngén hing khang k¥ han.

Cic khodn tuong duong 1idn 13 céc khosn ddu tir ngfin han c6 thdi gian thu hdi khng qué 03 théng ké tir ngdy hu t, ¢ tinh
thanh khodn cao, 06 kha ning chuyén i d ding thanh céc lwong tién x4c dinh va Knbng c6 nhidu rii 1o trong chuyén déi
thanh tién.

2.7, Hop nhét kinh doanh va l¢i thé thwong mai

Eigp nhét kink doanh duge hach tosn theo phuong phép gi4 muz. Gid phi hop nhét kinh doank bao gdm gia trj hop 1 tai
ngiy didn ra trao d8i cha chc tai sin dem trao ddi, chc khodn ng phéi tra Gi phét sinh hofic d4 thira nhin va céc cOng oi vén
do bén mua phat hanh 4 481 14y quy?n kidm sodt bén bj mua va cée chi phi lién quan tryc tiép dén vige hop nhét kinh doanh.
T# sén, ng phdi trd ¢d thé x4c dinh duge v nhimg khoin ng tidm tang phai ganh chiju trong hop nhét kinh doanh ciia bén bj
mua d&u ghi nhén theo gi4 irf hop 1Y tai ngdy hop nhét kinh doanh,

Loi thé thuomg mai hosc 13 tir giao djch mua ré dugc xdc dinh 12 chénh léch giia gi4 phi khodn &y tur v gia tri hop If ciia
131 sén thudn cd té xéc dinh duoc cia coug ty con tal ngdy mua do céng ty me ném gikt (thdi didm cong ty me nm git
quyén kidm soat cbng ty con). L& muaré (néu ¢6) s& durge ghi nhdn vao béo cdo két qua hogt d9ng kinh doanh hyp nhét, Lgi
thé thuong mai dwge phan bd vio chi phi theo phuong phip dudng thing trong théi glan hitu ich dwge wéc tinh 13 10 nim,
Dinh ky Céng ty s d4nh gi thn thét lgi thé thuong mai ta cng ty con, néu cé bing ching cho thiy s6 Iyl thé thuong mai bj
tAn thét 161 hon 56 phén bé hing nim thi phén bd theo sé loi thé thirong mai b tdn thit ngay trong néim phat sinh,
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2.8. Ciic khodn ddu tir tdi chinh

Céc khoan ddu tr ndm gitt dén ngay d4o han bao gdm: Céc khoan tién giri ngén hang c6 k¥ han, c4c khodn cho vay,... Gugc
ném gitr dén ngay d4o han véi muc dich thu 15 hang ky.

Dy phdng gidm gis diu tir dwge 1p vo théi diém cudi nim 480 vdi cde khodn ddu tir n¥m gift dén ngly @do han clin cf kha
ning thu hdi ¢é 14p dy phdng phai thy khé ddi theo quy dinh cha phép ludt.

2.9, Cfic khhodn ng phii thu

Céc khosn phai thu duge theo d&i chi tiét theo ky han phai thu, 481 tegng phai thu, loai nguyén & phai thu, va cdc yéu 6
Kkhéc theo nhu cdu quén Iy cita Céng ty. Céc khoan phai thu durge phan logi 12 ngfin han vA dai han trén bdo cdo 1ai chinb hop
nhAt cin ol ky han cdn lai ciia cée khodn phai thu tgi ngiy bio cdo.

Dur phdng ng phai thu khé dai duge trich 1p cho chc khodn: ng phai thu qud hgn thanh todn ghi trong hop dﬁng kinh 18, cdc
khé wéc vay ng, cam két hop ddng hoac cam két ney va ng phéi thu chua &én han thanh todn nhung khé c6 khé niing thu hdi.
Trong &6, viéc trich [4p dir phdng ny phai thu qué han thanh todn duge oiin ofr vao thol gian trd ng gbe theo hop ddng mua
bén ban diu, khéng tinh dén viéc gia hgn ny gitta cde bién va ng phii thu chua dén han thanh todn nimg khich ng d4 1dm
vao finh trang phé sin hojic dang lam thi tuc giai thé, mét tich, ba trén hofic dr kién mite tn thit ¢6 thé xay ra.

2.10. Hang tén kho

Hang tdn kho duge ghi nhin ban 83u theo gi géc bao gdm: chi phi mua, chi phi ché bién vi cfc chi phi lign quan trye tifp
khéc phat sinh dé c6 dugc hang tdn kho & dia didm va trang thal tai thdi didm ghi nhén ban dAu. Sau ghi nhén ban ¢y, tai
thdsi didm I4p B4o cho tii chinh hop nhét néu gis trf thudn 6 thé thyre hién duge cila hing tn kho thip hon gid gdc thi hang
tdn kho duge ghi nhin theo gid trj thudn o6 thé thire hign duge.

Gi4 trj thudn c6 thé thyc hign duge vée tinh dya vao gia ban cia hang tn kho trir &i céc khoan chi phf wée tinh dé hoan
thanh sén pham va ¢4c chi phi wée tinh dé ban sén pham,

Gi4 tr] hang thn kho duge xac dinh theo phyang phip dich danh.

Hang tdn kho duge hach todn theo phuong phdp k& khai thudmg xuyén.

Chi pht sin xuft kinh doanh d& dang duge tip hop theo timg hop d8ng, dyr dn dich vy chira hodn thinh tai ngdy két thiic ném
t3i chinh. Gi4 tr} sin phlm d& dang cubi nim 14 chi phi thye té phét sinh 1ién quan tryc tiép dén phin cbng viée con 4% dang
va duge két chuyén vao gis vén khi dich vy hoan thinh hojc duge nghiém thu,

Dir phong gigm gid hang thn kho duge 1dp vio thdi didm cudi nim cin cit theo sé chénh léch gitta gid gdc ciia hing tdn kho
16m hom gid trj thudn cé thé thwe hién duge.

2.11, T4 sdn ¢§ dinh

Tai san c§ dinh hitu hinh, tii sin cé dinh vé hinh duge ghi nhén ban d4n theo gid gc. Trong qua trinh sir dyng, tai san cé
dinh hiru hinh, tai san cé dinh v8 hinh drge ghi nhén thea nguyén gis, hao mon Iuy ké va gi4 tri con lai.

Gid tri sau ghi nhdn ban dldu

Néu cée khoan chi phi ndy 1am ting loi fch kinh 16 trong tuong Jaf dyr tinh thu duge tr viée sit dung t3i san cb dinh hifu hinh
vugt trén muic hoat ddng tidn chudn theo nhwr dénh gig ban dthu thi c4c chi phi ndy duge vbn héa nhir mét khodn nguyén gié
ting thém cha t3i san b dinh hitn hinh,

Céc chi phi khac phét sinh sau khi 13i sén c§ dinh a2 dua vao hoat d9ng nhu chi phi sira chita, bio dadng vi dai tu duge ghi
nh4n vio béo céo két qua hoat ddng kinh doanh trong nim ma chi phi phét sinh.
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Khéu hao tii sdn b dinh duge trich theo phuong phip dudng thing véi thai gian khéu hao duge wéc tink nhw sau:

- Nha civa, v4t kién triic 05-30 nim
- Méy mébe, thiét bj 03-06 nim
- Phuong tign van tii . 05-10 nim
- Thiét bi, dung cy quén Iy 02 -10 ndm
- Quyén sir dyng dht Khéng khéu hao
- Phin mém quén ly 03 - 10 ndm
- T4 san of dinh v hinh khéc 03 nim

2.12. Bit d6np san d4u fir
Bét déng san diu tu dgc ghi nhén ban &iu theo gi4 gbe.

Péi véi bit dong sén diu tu cho thué hogt ding duge ghi nhén theo nguyén gid, hao mon {uy ké va gid trj cdn lai. Trong 46
khéu hao duoe trich theo phuromg phép duéng thing v6i thivi gian khdu hao duge uée tinh nbwr sau:
- Nha olta, vit kién triic : 30-42 nim

- Quyén st dyng d4t 30 nam/ Khong kirdu hao

Viéc chuyén tir bét dgng sin chi s& hifu sir dung hodc hang 8n kho thanh bt dong san du tir chi khi 6 sy thay 48i vé myc
dich sir dyng nh trudng hep ¢kt s& hitu chém dit sir dung t3i sin 46 va bt dhu cho bén khic thué hoat ddng hofic khi két
thile giai doan xy dymg. Viée chuyén tit bt dgng san diu tu sang bt d6ng sin chit s& hit s dung hay hing tdn kho chi khi
c6 sir thay dbi v& myc dich six dung nhir o trudmg hop chil s hitu bt dhu sir dyng tai sin nay hofic bt du trién khai cho
mye dfch bén. Vide chuyén tir bt ddng sin dAu tu sang bit d6ng sin chi: si hitu sir dyng hofic hang tdn kho khéng 1am thay
381 nguyén gié hay gié tr cdn lai clia bit dng sin tai ngly chuyén ddi.

2.13. Chi phi xdy dyng co bdn d¥ dang

Chi phi xéy dimg co ban dé dang bao gdm t2i san o dinh dang mua sém va x4y dyng ma cha hoin thinh tgi ngdy két thic
nam t3i chinh dugc ghi nhan theo gia gée. Chi phi ndy bao gdm cac chi phi v8 xfy dyng, p ddt may mdc thiét b va chc chi
phi tryc tidp khéc.

2.14, Thué hoat diing

Thu$ hogt d3ng 12 loai hinh thus t3i san o6 dirh ma phin 16n riti ro va Tgi ich gin fién véi quyén sd hifu clia tai sén thudc vé
bén cho thud. Khodn thanh todn dudi hinh thire thué hoat ddng duge hach todn vao bie cdo két qua hoat ddng kinh deanh
theo phuong phép dudmg thing dya trén thdi han thug hoat déng.

2.15. Hyp ddng hop téc kinh doanh (BCC)

Hop d3ng hop téc kinh doanh (BCC) 12 théa thujn bing hop ddng cia hai holic nhidu bén 48 ciing thye hign hogt dng kinh
t nhung khéng hinh thanh phép nhan de 15p, Hogt ding nay c6 thé duge déng kidm sost boi cdc bén gép vin theo thda
thudin lidn doanh holic kidm sodt bdi mét trong s6 céc bén tham gia.

Trudmg hap nhén tidn, t3i san cha chc bén khac ddng gop cho hogt d§ng hop tic kinh doanh (BCC) duge ké toén 13 ng phi
tra, Truémg hop dua tidn, 131 sin i déng gop cho hoat ddng hep téc kinh deanh (RCC) duge ghi nhin 14 ng phdi thu. Trong
qui trinh thy hién hoat déng BCC, tiy theo fimg trudng hop ké tosn tiép tuc thyc hign dbi v6i cde hinh thire ow thé nhur sau:

péi véi BCC theo hinh thire tii san d8ng kidm sost

Cic bén tham gia lién doanh ciing mé sb ké toén chi tiét trén cing bé théng s8 ké todn ciia minh d& ghi chép va phén 4nh
trong Béo ¢4o tii chinh hgp nhét cdia minh nhitng néi dung sau déy:

- Phén vén gdp vao 181 san dc’mg kiém so4t, duge phén logt theo tinh chit cia tai san;

+ Cée khoan ng phii tra phét sinh riéng cda m8i bén tham gia gbp vén lidn doanh;
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- Phin ng phai tra phat sinh chung phéi génh chju cling v&i cdc bén tham gia gbp vén lién doanh khéc tir hoat d§ng cia lién
doanh;

- Céc khoan thu nhfp tiv viée bin hotic sir dung phén sén phim dugc chia ti lién deanh ciing véi philn chi phi phét sinh duge
phéin chia tir hoat d4ng ciz lién doanh;

- Cée khoan chi phi phat sinh lién quan dén visc gép von lién doanh,

Khi t&i sin dbng kiém sodt di vio hogt dong, BCC chuyén sang hinh thirc hogt agng kinh doanh ddng kiém sodt, mbi bén
tham gia lién doanh duge nhén sén phém hodc doanh thu tir viée sir dung va khai théc tai sin ddng kiém soét v& chiu mét
phin chi phf phét sinh theo théa thuin trong hep ddng.

2.16. Chi phi trd trude

Cée chi phi 43 phat sinh lién quan dén két qua hoat ddng san xuft kinh doanh cia nhid nm tAi chinh dwge hach todn vio
chi phi tr3 trrde 88 phén bb din vio két qua hoat d3ng kinh doanh trong c4e niim taj chinh sau.

Viée tinh v& phan b chi phi tra truée dai han vao chi phf sin xuft kinh doanh timg ném tai chinh dugc ciin cir vio tinh chét,
mirc 46 tirng loai chi phi &4 lya chon phuoang phép v tigu thitc phén b bop Iy.

Céo logi chi phi tré truée clla Cong ty bao gdm:

- Cong cp va dyng cy bao gdm chc 1Ai sin ma Cong ty ném gilt 84 sir dung trong qud trinh hogt d9ng kinh doanh binh
fhudng, véi nguyén gid cia mBi tai sin thép hon 30 tridu déng vi do d6 khng dt dieu kiga dé ghi ntgn 12 tai sén cb dinh
theo quy dinh hién hanh, Nguyén gid ¢dng cu dung ey duge phén b theo phuong phép dudng thing trong thdi gian tir 01
dén 36 thang;

- Chi phi siva chifa viin phong phén bé vao chi phi hing néim trong thai gian tir 01 néim &én 06 néim v& phén bb theo phuong
phép duémg thing;

- Chi phi thué vin phong, chi phi trd trurde tién quan Iy vén hanh phén bd vao chi phi trong nim theo phuong phép duimg
thing tiv 03 théng dén 12 théing;

- Chi phi tré trude v& thué cin hd chung cw Cong Hoa Garden, s6 20 dudmg Cing Hoe, phwimg Biy Hién, thanh phé H5 Chi
Minh phén b theo phwong phép dudmg thing vAo chi phf frong théi gian thus (39 nam);

- Chi phi m5i giéi tra trude phan bd vao chi phi trong nim theo doanh thu phit sinh;

- Chi phi tr3 trure khéc duge ghi nhén theo nguyén gid va duge phin b theo phirong phép dudmg thing trong thii gian hifu
dyng tir 10 théng dén 36 théng.

2.17. Cic khoin ng phai trd

Céc Khodn ng phai trh duge theo d5i theo ky han phai trd, 461 tugmg phai tra, loai nguyén t§ phai tra va céc yéu 16 khéc theo
nhu cdu quén 1y ciia Céng ty. Céc khodn phii tra duge phén loai ngén han v dai han trén bio cfc t4i chinh hop nhét cin cir
theo ki han con lai clia ¢éc khodn phai tra tzi ngay bao cao.

2.18. Céc khodn vay

Céc khoan vay duoc theo d3i theo timg d6i tugng cho vay, timg khé wtc vay va ky han phéi trd cia céo khodn vay. Trudng
hop vay biing ngoai té thi theo d#i chi tift theo nguyén té.

2,19, Chi phi i vay

Chi phi di vay duge ghi nhén vao chi phi s&n xuft, kinh doanh trong niim khi phét sinh, trir chi phi di vay lién quan trye tiép
dén viéc dhu t xfy dyung holic san xuét 121 sin d¢ dang duge tinh vio gid trj cha i sin 46 (duge vén hod) khi c6 di céo diu
kién quy dinh trong Chudn myc X6 ton Viét Nam s6 16 “Chi phi di vay”, Ngodi ra, 4bi véi khodn vay ridng phyc v vige
x4y dyng tai sén cb dinh, bt dong san diu tu, 14 vay dupe vén héa ké cé khi thdi gian x8y dymg dudi 12 théng,
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2.20, Chi phi phai trd

Cho kho#n phii tra cho hang héa dich vis d& nhan duge tir ngudi ban hojic 84 duge cung cAp cho ngudi mua trong ndm bio
c4o ninmg thye t& chura chi tra dugc ghi nhiin vio ¢hi phi san #uét, kinh doanh ¢iia n¥m ti chinh.

Viée ghi nhin ce khoan chi phi phdi trd véo chi phi sén xudt, kinh doanh trong nim dugc thye hign theo nguyén the phi hop
gitfa doanh thw v chi phi phét sinh trong niim, Céic khodn chi pht phai trd s8 duge quyét tofn véi s chi phi thye té pht sinh.
34 chénh 16ch gitta s8 trich triréc va chi phi thyc té duge hodn nhdp. '

Chi phi b8 trey 15i subt cho céic khach hing mua hing héa bt dong san (bao gbm cA hing héa bit dong sin vi quyén dinh dogt
13 sén hinh thinh trong tuong lai) bing hinh thitc vay vén ngfn himg va duge 4p dung theo chinh séch bén hang ma Céng ty
quy dinh trong tmg dy 4n,

2.21. Doanh thu chua thiye higén

Doanh thu chura thye hién gdm doanh thu nhén trwée ninr: sb tidn cia khéch hang ¢ trd trirde cho mft hogie nhidu ky k& todn
vé cho thu# tai san, khoan |8 nhén trudc khi cho vay vén hojic mua cic cing cu ng va cde khodn doanh thu chua thue hién
khéc nhir: chénh léch giifa gid ban hing trh chém, trd gbp theo cam két voi gis ban tra tidn ngay, khodn deanh thu trong tmg
v&i gid tr] hang héa, dich vy hofic s phéi chiét khén gidm gié cho khich hang trong chuong trinh khéch hing truyén théng...

Doanh thu chua thyre hién duge két chuyén véo doanh thu béan hang vA cung chp dich vy theo s6 tién dugo x4c dinh phd hep
v ting nim tai chinh.

2.22. Vén chi s& hitu

Vén dAu tir ciia chd sé hitu duoc ghi nhén theo s6 vén thwe gép ciia chit s& hitu.

Thing du vén cb phin phin &nh chénh léch gitta ménh gi4, chi phi tryc tiép lién quan dén vige phat hanh cb phiéu va gid phat
hanh cb phiéu (k& cA chc trudmg hop t4i phét hanh ¢ phidu quy) va c6 thé 12 thing dw duong {néu gi4 phét hanh cac hon
ménh gi4 va chi phi tryc tiép lign quan &én viéo phét hinh cd phigu) hodc thiing du 4m (néu gi4 phit hanh thép hon ménh gi
va ohii phi tryc tidp lién quan dén viée phit hanh cb phiéu).

Vén khic thuge Vén chit s& hitu phin anh s& vén kinh doanh duge hinh thanh do b sung tir két qui hoat ddng kinh doanh
hogic de duge ting, bisy, tii tro, dénh gid lai t3i san {néu duge phép ghi ting, glam Vin diu tr eia chi s hin).

Cé phibu quy 1 of phidu do Cong ty mua lgi trde ngay higu lye ciia Lujt chimg kho#n 2019 (ngdy 01 théng 01 nim 2021)
nhung chwa bj ity bd va s& dwpe tai phat hanh trd lai trong khoang thiri gian theo quy djnh ciia phép ludt v& chimg khoén.
C4 phiéu qu§ mua sau ngdy 01 thing 81 nim 2021 58 dirgc hity bé va didu chinh gidm vén cid s& hitu.

Loi nhudn sau thué chua phén phéi phan &nh két qua kinh doanh (1%, 18) sau thué thu nhép doanh nghiép vé tinh hinh phén
chia lgi nhugn holc xi 1y 18 clia Chng 1y,

5 tire phat trd cho céc od ddng dugc ghi nhén 12 khoan phai tr trén Bang Cin dbi ké todn clia Cong ty sau khi ¢ théng béo

chia ob tre cia Hoi &dng Quan trj Coing ty va théng béo nghy chdt quyén nhin cb tlr ciia Tong Céng ty Luu ky va bb trk
chimg khoan Vigt Nam.

2.23. Doanh thu bén hing vA cung cdp djeh vy

Doant thu dugc ghi nhin khi Cong ty c6 khi ning nhén dirge céc li oh kinh té c6 thé xéc dinh mgt cich chiic chiin, Doanh
thu duge xae dinh theo gia trj hop 1y clia cée khoan da thy hoge s& thu dugc sau khi trir di céc khoan chiét khén thuong mai,
giam gid hang bén, hang ban bj trd lai. Cac &idu kign ghi nhgn ey thé sau d4y cling phai duge dép img Khi ghi nhin doanh
thu:
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Cong ty C5 phin Bt adng san Thé Ky

Téng 1, téa B Sky City, sb 88 Ling Ha, phudng Léng,

Bio c4o tii chinh hyp nhit
thanh phd Ha N&i, Vigt Nam

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

Doank thy bdn hing

- Phin 16n riti ro va lgi fch gfn lidn véi quyn s& hitu sén phim hoc hing héa d& duge chuyén giao cho ngudi mua;
- Céng ty khéng con ném gilt quyén quan ly hing héa nhw ngudi s& hitn hing héa hoge quyén kiém sodt hang héa;
Doanh thu cung cdp dich vu

- X4 dinh duge phin céng vige 42 hoin thanh vio ngly 14p Bang cdn ddi ké todn

Doanh thu hegt djng tai chinh

Doanh thu phét sinh & tidn 14, cb tike, lgi nhudn duge chia va che khodn doanh thu hoat dfng i chinh khéc duge ghi nhén
khi thda min ddng thoi hai (2) ditu kién sau:

- C6 kha néing thu dwoc Igi {ch kinh té tir giao dich &6;
- Doanh thu duge xAc dinh tuong dbi chic chén.

b tire, loi nhudn duge chia duge ghi nhén khi Cong ty duge quyén nbén cd tirc holic duge quyén nhén lgi nhugn t viéc gép
vin.

2.24. Gi4 v6n hang bin vi cung cip djch vy

Gi4 v6n hing ban va dich vu cung cp 14 tdng chi phi phét sinh chia thanh phim, hing héa va dich vy cung cfip cho khach
hang trong niim, dugc ghi nhin phit hop véi doanh thu phét sinh trong nim va dam bio tuln thi nguyén the thin trong.

Viéo trlch trube chi phi @& tam tinh gid vén bét ddng sin néu cb ddm bio cic ngayén the sau!

- Chi trich trucc d6i v6i cc khoan chi phi 0% 6 trong du tadn duge phé duyét, da phét sinh thye 16 nhumg chua 6 & hd so,
14 lién &4 nghiém thu khéi lugng;

- Chi trfch trude chi phi d& tam tinh gid véin hing ban cho phin bét ddng sin d& hoén thanh bin trong nlm vi di didu kién
ghi nhén doanh thu;

-S4 chi phi trich trude va chi phi thye té duge ghi nhin vo gi vén hing bén phii ¢im bio twong tng voi dinh mifc gia vén
tinh theo tdug chi phi dir todn ciia phin hang héa bt dfng sin 82 bén (duge xébe dinh theo dign tich).
2.25, Chi phi tai chinh

Céc khoan chi phi dugc ghi nhan vio chi phi t3i chinh 14 chi phi 1ai vay, 1& tr4i phiéu dwgc ghi nhn theo tbng sb phét sinh
trong nam, khdng bit trlr véi doanh thy hoet dng tai chinh.

2.26. Thué thu nhip doanh nghiép

a) Chi phi thué TNDN hién hich

Chi phi thué TNDN hién hanh duge xéc dinh trén co 8¢ thu nhip chiu thus trong ném v2 thué sudt thué TNDN trong nim tai
chinh hign hanh,

b) Thué sufit thué TNDN hién hanh

Trong n¥m tai chinh két thilc ngdy 31/12/2025, Céng ty duge dp dyng mét mic thué suft thué TNDN 13 20% i v6i céc
hoat ddng kinh doanh cé thu nhip chju thué TNDN,

2.27. Lt co biin trén ¢ phiéu

L#i cor ban trén ¢b phidu dirge tinh bing céch chia lpi nhugn hojic 18 sau thué phin bé cho ch déng s& hivu ¢d phiéu phd
théng cia Cong ty (sau khi dd didu chinh cho vite trich 14p Quy Khen thwémg, phic loi v& Quy khen thudmg Ban didu hinh)
cho s6 Jugng binh quén gia quydn ciia s6 cd phiéu phé théng dang luu hanh trong n#m.
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Cong ty ch phén Bit Afng sin Thé Ky

Téng 1, tda B Sky City, s6 88 Ling Ha, phuémg Ling,

B#o céo tai chinh hgp nhit
thanh phd Ha Ngi, Viét Nam

cho ndm tai chinh két thic ngiy 31/12/2025

2.28, Céc bén lién quan

Chc bén dugo coi 14 lién quan néu bén d6 cé khi ning kidm soat hojic ¢6 dnh hudng déng k& dbi véi bén kia trong viée ra
quyét dinh vé cie chinh sdch tai chinh va hoat dong. Céc bén lién quan clia Cong ty bao gdm:

- Céc doanh nghiép tryc tiép hay gidn tiép qua mit hojic nhidu trung gian ¢ quydn kifm soét Céng ty hofic chiu sy kifm
sofit ciie Cong ty, hodic clng chung sir kifm soét véi Cong ty, bao gbm o cdng ty me, cOng 1y con va cfing ty lién ikt

- Chic o4 nhén teye tifp hodic gisn tifp nim quydn biéu quyét ciia Céng ty mé c6 dnh huwdng ding ké d6i v&i Cong ty, nhimg
nhén sy quan Iy chil chét cila Céng ty, nhimg thanh vién mét thiét trong gia dinh cha eéc c4 nhén nay;

- Céc doanh nghiép do céc cé nhin néu trén nim trye tidp hofic gidn tiép phdn quan trong quyén biéu quyét hojic cé anh
hudng d4ng k& téi cie doanh nghiép ndy,

Trong viéc xem xét ttmg m&i quan hé clia c4c bén Lién quan 4é phyc vy cho viée 14p v trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét,
Cong ty chi ¥ 61 bén chét clia mdi quan hé hon 13 hinh thitc phép Iy cia cde quan hé dS.

2.29. Théng tin b phin

M&t bd phén 13 mét cdu phin cb thé xéc dinh riéng biét cia Cong ty tham gia vilo vife cung clp cic sin phém hodc dich vu
1ién quan (b¢ phén chia theo hoat déng kinh deanh), hojic cung cﬁp s&n phém hoic djch vy trong mét mbi trrdmg kinh t oy
thé (b4 phén duge chia theo khu vyc dja 1y). M&i b phén ndy chiu rii ro va thu duge I ich khdc bigt so véi cée b§ phin
khéc,

Théng tin b6 phén duge I§p va trinh by phit hop véi chinh sdch ké todn dp dung cho viée 13p va trinh bay bao cdc ti chinh

ciia Céng ty nhim myc dich 48 ginip ngwdi sir dung béo cdo tai chinh hidu r3 v danh gié duge tinh hinh hoat déng ciia Céng
ty mébt céch todn dign.

Do hoat d4ng cda Chng ty chit yéu trén lanh thé Viét Nam nén Céng ty khong 18p Béo cfio b phén theo khu vye dia 1y.

3. HOP NHAT KINH DOANH VA CHUYEN NHUQNG CO PHAN

Mua Ciing ty ch phén Ddu to Thanh Pat VN

Khoan &4y tr vio Cong ty con - Cong ty C& phén Pau tw Thinh Dat VN duge thye hién theo cée vin ban:

(1) Ngh quyét sé 32/2025/NQ-HPQT ngay 17/09/2025 ciia Hoi déng quin trj Cong ty Cb phin Bét ding sin Thé Ky vé
viéc dhu tu vén vio Cong ty C4 phin Dhu tu Thanh Pat VN v4 cir dgi dién quin 1y phin vén gop. Theo 46, Hgi déng quin
trj d4 théng qua phueng 4n gép vén didu 18 d8 s& htw 19,500,000 cd phin phd théng, twong ing gid tri theo ménh gid 13
195.000.000.000 VND, chiém 39% vén didu 1§ cia Cong ty C5 phin Diu tr Thanh Pat VN, Ding théi, oir 8ng Pham B
Hing lam dai dién quan Iy todn b3 phin vén gép ciia Céng ty tai don vj ndy. Tai ngdy 19/09/2025 Cong ty C8 phin Bat ddng
san Thé Ky d4 hodn tht viéc chuyén 195.600.000.000 VND tién gép vén cho Céng ty C& phin Diu tr Thinh Pat VN,

(2) Nghj quyét s6 34/2025/NQ-HBQT ngdy 22/09/2025 ciia Hoi dbng quin tr] Cong ty C& phin Bét dong sin Thé Ky vé
vidc théng qua tridn khai mua thém cf phén ciia Cang ty CA phin Béu tu Thinh Dat VN tir cdc o déng hién hit. Cy thé,
Céng ty thye hién mua 9.600.000 8 phin, néng téng 58 cb phin s& hitu tir 19.500.000 c& phén En 29.100.000 of phén,

twrong tmg gi4 trj theo ménh gi4 13 291.000.000.000 VND, chiém 58,2% von didu 16 cla Céng ty C8 phin Déu tuw Thanh Dat
VN.

San c4c giso dich trén Céng ty C4 phén Dau tw Thinh Pat VN tré thanh Céng ty con cia Céng ty. Cong ty con o trp s& tai

s& HG1-19 (6 &4t SH07-2), 16 SH-07 84t két hop dich vy thuwong mai (shophouse), Khu dich vy cao cip Bén Poan, phuéng
Hbng Gai, tink Quéng Ninh, Vén didu 1¢; 500.000.000.000 VND.
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Céng ty C5 phiin Bat ddng sdn Thé K§

Ting 1, tda B Sky City, s6 88 Ling Ha, phudng Léng,

B#o cdo tal chinh hgp nhit
thanh phd Ha Néi, Vigt Nam

cho ndm t4i chinh két thtic ngay 31/12/2025

Gid trf hop 1y clia chc tAi sin, ng phai trd 6 thé xée djnh duge cia Cong ty C§ phin Ddu tr Thanh Bat VN vao ngdy hop
nhét kinh doanh, lgi thé thuong mai phét sinh tir viéc hgp nhét kinh doanh nhu sau:

Giatrjghisdtai Chcdidnuchinhtheo  Gidtri hop Iy tai

Din giai thii difm dat dwge gidtrihoply ()  thoi diém dat duge
quyén kiém soét quyén kiém sodt
VND VND VND
Tai sén
Tidn va cdc khodn tirong dong tién 1.820.572.775 - 1.820.572.775
Tré trude cho ngudi bén ngin han 5$9.845.309.644 - 59.845.300.644
Phéi tha ngéin han khéc 583.394,610.000 : - 583,394.610.000
T4i sin ngfin han khic 7.721.183.825 . 7.721.183.825
Téi san ¢ dinh vo hinh (thufn) 1:250.000.015 - 1,250.000.015
Chi phi sén xudt, kinh doanh dé dang d3i han 219,732.295,741 - 219.732.205.741
Clng tai sin 873.763.972.000 - 873,763.972.000
No phai tré
Nog ngfin han 380.501,272.364 - 380.501.272.364
Cong ny phai trd 380,501.272.864 - 380.501.272.864
Thng gid trj 12i sén thudn 493,262.699.136 493.262.699.136
Loi ich clia cb dong khong kidm soédt
Thng gid tx tal sdn thulln twong Gng véi Igi fch cda Cong ty (58,2%) 287.078.890.897
Téng gi4 phi cita khodn déu tir niy "~ 415,800.000.000
Trong d6: i
Gid 17 hop I cia khodn 88y tir 39% vén chts s& hitu ban ddu tai ngdy dat duge quyén kiém sodt 195.000.000.000
(ngdy 19/09/2025) (b) '
Gig pht ddu tu thém 19,2% vén chil sé hitu 220.800.000.000
Lgi thé thwong mai phat sinh ¢ hop nhit kinh doanh (xem thém tai Thuyét minh sé 17) 128,721.109.103
4. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Tién mit 24.411.927.773 20.697.943.314
- Tién gri ngéin hing kKhéng ki hgn 85277.188.347 9.910,348.424
- Tién dang chuyén : - 491.384.536
- Cfc khoan tuong dwong tidn 5,000.000.000 .

114.689.116.120 31.099.676.274
P & ———

Tai ngdy 31/12/2025, khoan twong duong tin 13 tifn giti ¢6 ky han 1 thing ¢6 gid trj 5.000.000,000 VND duoc gl tai Ngdn
hang Thuong mai C4 phin DAu tir v Phit tridn Vigt Nam v6i 15 suét 4,7%/nim.

23



Céang ty Cb phiin Bit djng sin Thé Ky
Thng 1, tba B Sky City, s6 88 Lang Ha, phudng Léng,

thanh phé Ha Noi, Vigt Nam

Béo cdo tai chinh hep nhat

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

5, DAU TU NAM GIY PEN NGAY PAO HAN

Piu tw ngln han
- Tin givi ¢6 ky han

31/12/2025 01/01/2025
Gia géc Ihr phéng Gi4 gbe Dy phong
VND VND VND VND
164.585.369.863 . 157.424.654.795 .
164.585.369.863 - -

157.424.654.795

Tei ngdy 31/12/2025, céc khodn diu tu nim git dén ngly déo hen 13 hop ddng tidn gl c6 ki han tir 6 thang dén 12 thing
duge pi¥i tai Ngén hing Thuong mai C8 phin DAu fr v Phat ridn Viét Nam véi 18 sudt 1 4,45%/mim dén 5,35%/nkim.

Tai ngly 31/12/2025, céc kho#n ddu tu néim gitr &én ngdy déo han c6 gid tri 160.985.369.363 VND 2 dugre ding JAm ti san

thé chp cho céc Khoan vay ngin ban tir ngin hing (xem chi tiét tai Thuyét minh 18).

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

a) Ngiin han
Bén lién quan

Cong ty CB phin Dl tur v3

Phat trién Bét ding sin Thé Ky

- Céng ty C4 phiin Tgp dodn Thé
Ky

- Céng ty Cb phin Dich vy Golf
va Lt hanh Thé Ky

- Cong ty C6 phén Thim dinh
gid TR Ky

- Céng ty C8 phin CNV Sii Gén

1

Bén khde

- Céng ty C& phén Dau tu v
Xéy dymg Xuén Pha Hai

- Céng ty C4 phin Hing Lam
Kuén Thanh

- Cdng ty C8 phén Bét déng sin
Galaxy Land

- Céng ty Cb phn T4p doén
Phiic Som

= Khéch mua clin ho dy 4n tha
nha Hop tdc x8 Thanh Céng
(D an Trinity Tower)

- Khéch himg Dy 4n Hoa Tién
Paradise

- Céc khoan phai thu khéch hang
khic

31/12/2025 01/01/2025
Gid trj P phdng Gid el Dy phdng
VND VND VND VND
153,988.317.154 - 83.253.742,333 -
131.392.871,783 - 61.604.013.290 -
2.142.487.747 - 2.142.487.747 -
$13.510.087 - 1.835.400,027 -
83.065.512 - 115.459.244 “
19.556,382.025 - 19.556.382.025 -
436.956.636.811 (28.007.683.591) 462.276.521,348 (28.007.683.591)
26.014.770.668 - 26.014,770.668 -
7.514.048.140 - 33.300.812.117 -
96.990.042 - 4.050.253.962 -
22,373.972.812 (22.373.972.812) 22.373.972.812 (22.373,972.812)
40.981.363 - 629.361.780 -
58.067.395.1%6 - 58.067.395.196 -
322.848.478.550 (5.633.710.779) 317.639.954.813 (5.633.710.779)
590.944.953.965  (28.007.683.591) 547.530,263.681 (28.007.683.591)

Céng ty Cé phiin Bit d§ng sin Thé K
Ting 1, 1da B Sky City, s6 88 Lang Hg, phurdng Lang,

Bfo cdo tai chinh hep nhit
thanh phé Ha Ngi, Vist Nam

cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

4, TRA TRU'GC CHO NGUDI BAN NGAN HAN

3171242025 01/01/2025
Gid tr Iy phéng Gid tr Dy phéng
VND VND YND VND
Bén khde
- Hop the xd Thinh Céng (*) 3.239.001.316 - 6.066.,195.031 -
- Cbng ty Cb phin Héng Lam - - 18.752.655.145 -
Xusin Thanh
- Céngty CA phin C - Holdings 7.078.755.303 - 8.914.631.779 -
- Cong ty C& phin Consgroup 35.879.913.905 - - -
- Céng ty CA phin B4t 49ng sén 25.752.748.145 - . -
Galaxy Land
- Céc dbi tugng khic 16.305,993.363 (1.516.208.762) 13.303.028.865 (1.516.208.762)
88.256.412.232 (1.516.208.762) 47.036.510.820 (1.516.208.762)

(*) Céng ty C4 phin B4t dong san Thé Ky (Cen Land) tré trude cho Hop thc x Thanh Clng 48 mua 245 cin b tai dy én tda
nha Hoyp t4¢ x4 Thanh Céng (Dy 4n Trinity Tower) 145 dubng H& ME Trl, phudng Thanh Xuén (truée 13 phudmg Nhin
Chinh, quin Thanh Xufn), Ha Ngi. Theo hop dbng, tdng 56 cin thyc hign giao dich 1a: 245 céin (237 o&n hd, 4 san vin
phong, 4 can thuong mei dich vu khdi 4é). Bén ngay 31/12/2025, hai bén ¢4 thyo hi¢n giao dich thanh cong 1a: 239 ckn ho,
o6 i cdn lgi twong Gmg v6i 6 e4n (2 san viin phang, 4 ciin thuong mai dich v khéi dé). :
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Céng ty C3 phin Bt 3fng sin Thé Ky Bsio cio tii chinh bop ubét

Tiag 1, tha B Sky City, s6 88 Léng Ha, phuimg Léng, thanh phé Ha Noi, Viét Nam cho nzm 1ai chinh két thac ngdy 31/12/2025

Thing tin chi tiét vé cdc khodn cho vay nhir san:

Tén bén vay/Hop 88ng cho vay/logi tién  Muc dich vay Lii suat/ngm Thoi han vay Hinh thic bao déam 31/12/2025 01/01/2025
VND VND

a) Ngin han 52.531.797.016  165.405.700.000

Bén Lién quan 31.000.600.000  90.330.000.600

Céng ty C3 phin Piu tir va Phdt trifn Bit djng sin Thé Ky

Hop #dng vay sb 30/09/2021/HDVV vay  Bb sung vén cho hoat dong kinh doanh  10% 12 théng Tin chép - 40.830.000.000

bing VND _

Hyp dng vay sé 0110/2023/HDVV/CAD- Piu i, kinh doanh 5% - 8,5% 12 théng Tin chip - 16.000.000.000

DTBPSTK vay bing VND

Cong ty C5 phdn Tip 8oin Thé Ky
Hop dbng vay s 012023/HDVV/ Sir dung vao myc dich diu tu, kinh 4,5% 6 thing Tin chép 21.500.000.000  21.500.000.000
CHs-TP ngay 01/12/2023 vay bing VND  doanh

Hop ddng vay s6 2310/2023/HDVV/ Péu tir, kinh doanh 5,5%6,5% 12 thing Tin chip 9.500.000.000  12.500.000.000
ACA-TD vay bang VND
Bén khdc 21.531.797.016  74.575.700.000
Cong ty C4 phan Tu viin Thit ké va Piu tw Xiy dyng Dai Nam Son
Hop ding s 1012/2020/HDV/ Thanh todn céc chi phi du tr cha & an  20% 20 thang ‘Tin chip 3.760.700.000 3.760.700.000
CEN-DADNAMSON vay bing VND "X4y dung khu nha & thuong wai An

Binh Cén Tho"
Cong ty C8 phin CONSGROUR
Hop ddng s6 001/2022/HDVY/ Vay véu nhiim kf quy d& dimbao dgc 1% (ti 24 thing k& tir Tin chip - 39.000.000.000
CRE-COG va PL ngay 10/10/2023 vay quyén phén phéi bang hang tai dwdn  01/03/2024 14 7%) 10/10/2023
bing VND khu ciin ha FPT Plaza 2

Céong ty C§ phin Tong Cong ty Hop tic Kinh & Viét Lao

Théa thugn bi: trix bing VND Chuyén nhugng du 4n Eco Centyal Park 0% 31/12/2028 hosc  Tin chép 13.277.097.016 -
khi chuyén nhirgng
du in
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Cong ty C3 phin Bét ding sio Thé Ky

Ting 1, tba B Sky City, 56 88 Léng Hg, phutmg Léng, thinh phé Ha Nii, Viat Nam

Tén bén vay/Hop ddng cho vay/loai tién
(liép theo)

Muyc dich vay

Lai suét/nim

Thii han vay

Hih thitc bé |

Chng ty Cb phin VMF

Hop d8ng vay sb 012023/HDVV/
CHs-VMF ngay 01/12/2023 vay bing
VND

Hop déng s8 01/HDVV/ACADEMY-
XWORLD ngay 23/10/2024

b) Dai han

Céng ty C5 phin Cen X World
Hop ddng s6 01/HDVV/ACADEMY-
XWORLD ngay 23/10/2024

Sir dung vio muc dich dau tu, kinh
doanh

Bd sung vén cho hoat déng kinh doanh

B sung vén cho hoat ddng kinh doanh

4,5%

4,9%

4.9%
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6 thang

12 thang

24 thang

Tin chip

Tin chép

Tin chip

Céng ty C5 phin Bit djng san ThE K
Ting 1, tha B Sky City, sé 88 Lang Ha, phudng Léng,

thanh phd Ha Néi, Viét Nam

Bo cdo tai chinh hyp nhit

cho n¥m tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

g, PHAI THU KHAC

a) Ngfin han

a1) Chi 68 theo ndi dung

- Phai thu v& 1 titn gir, tién
cho vay

« Phai thu ngudi lao déng

- Phai thu v8 bao hiém xa héi

« Tam tmg

= Ky cuge, ky quy

- Céc khoan chifbl trir cng ny
hd

- Phai thu vé Hop téc kinh doanh

- Phai thu khde

.2} Chi iét theo 351 tupng

- Phii thu l4i tidn gdi, cho vay

- Cbng ty C& phin Tip doin Thé
Ky

- Céc ddi tugng khac

- Ky quy, k¥ cwge

+ COng ty C4 phin Héng Lam
Xuén Thanh (1)

+ Céng ty CA phin Tu vén Thiét
ké va Pn tr X8y dung Pai
Nam Son (2)

+ Céng ty Cb phiin Paradise Dgi
Lai (3)

+ Céng ty C3 phin Plu tr vi
Pht trién Bét dong sin Thé Ky
(4)

+ Chag ty TNHH Au Lge Quéng
Ninh (5)

+ Cong ty Cb phin TID (6)

+ Céng ty CP Diu tu Xdy dyng
vi Thurong mai Nhit Hang (7)

+ Céng ty C& phin Khai Son (8)

+ Cong ty Cb phin Bét ¢dng sin
Galaxy Land (9.1)

+ Céng ty TNHH Diu tu v Phét
tridn L& Phong - Dy &n L&
Phong Thufn Giao

+ Céng ty Cb phin Piu tir vd
Djch vy Khdch san Saleil

+ Dbi tugng khéc

31/12/2023 01/01/2025
Giatri Dy phéng Gid fr Dy phing
VND VND VND VND
5.976.800,841 - 18.748.906,524 -
15.934.248 - 106.109.098 -
132.467.198 - 261.442.219 -
159.385.295.389 - 118.428.677.748 -
3.260.525.772.710 (81.331.165.300) 827.726.067.578 (48.501,165.300)
- - 127.800.526.395 -
1.613.802,013.226 - 1.945.287.483.226 -

95.259.230.357

(5.775.300,324)

31.385.551.838

(5.775.300.324)

5.165.107.513.969 (87.106.465.624)
5.976.800.841 -
4.104.690.412 -
1.872,110429 -

3.290.525,772.710 (81.331.165.300)

285.971.536.659

46.191.853.014

36.568.160.000

1.295.347.280.748

314.571.300.000

5{,000.000.000
761.441.970.942

1.500.000.000
179.561,399.676

47.031.165.300

22.550.000.000

229.791.106.371
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(47.031.165.300)

(22.550.000.000)

{11.750.000.000)

3,069.744.764.626
I ——— ——L

18.748.906.524

18.748.906.524
827.726,067.578

422.755,178.176

38.650.639.863

55.000.000.000

167.075.982.647

47.031,165.300

97.213.101.592

(48.501.165.300)

(47.031.165.300)

(1.470.000.000)



Céng ty Cb phin Bt djng sin Thé Ky
Thng 1, tda B Sky City, 58 88 Léng Ha, phudng Lang,

thanh phé Ha Ni, Viét Nam

Bfo c4o fai chinh bgp nhit

cho ndm t3i chinh k&t thic ngay 31/12/2025

- Mygp tic Kinh doanh
Hgyp rdc kink doanh 1gi Céng
iy nig

+ Cong ty C5 phén B4t Dang San
Galaxy Land {9.2)

+ Cong ty Cé phin Pdu tr Thanh
Pat VN (10)

+ Obng ty Cb phén Piu tr v
Phit trién B4t ddng sin ThE Ky
(1)

Hop tie kinh doanh tgi Cong
ty C4 phidn Déu tir Thénh Bgt
VN (12)

- Phdi thu khic

+ Céng ty TNITH Giéi phép va
Céng nghé An Thinh

+ Cong ty TNHH Bia éc Gia Pha

+ Céng ty TNHH Kinh doanh
Bét dGng sén M Home

+ B2 DPinh Thily Duong

+ Phai thu cdc d8i tugng khic

1) Dai han

b.1) Chi tiét theo npi dung

« Ky curgre, k? quy

- Phai thu v& Hop tic kinh doanh

b.2) Chi 116t theo 851 tirpng

- Ky qu§, kf cuge

+ C8ng ty Cb phin Piu hrva
Phét frién Bét déng sin Thé Ky
9

+ Céng ty TNHH Au Lac Quing
Nixh (5)

+ Céng ty Cb phén TID (6)

+ Cong ty C phin Piu t Xéy
dyng vi Thuong mai Nhit Hing
N

+ Céng ty Ch phin Déu tur vA
Dich vu Xhich sgn Soleil

+ Cfng ty Cb phin Khai Son (8)

31/12/2025 01/01/2025

Gig trj Dy phong Gid tri Dy phong

VND VYND VND VND
1.613.802.013.220 - 1.945.287.483.226 -
1.259.002,013.226 - 1.945.287.483.226 -
1.145.287.483.226 - 1.145.287.483.226 -
- - £00.000.000.000 -
113.714.530.000 - - -
354.800.000.000 - - -
254.802,927.192 {5,775.300.324) 277.982.307.298 (5.775.300.324)
384.300.000 (384.300.000) 384.300.000 (384.300.000)
5.391.000.324 (5.391.000.324) 5.391.000.324 (5.391.000,324}
26,800.000.000 - - -

- - 127.800.526.395 -
222.227.626.868 - 144.406,480,579 -
5.165.107.513.969 (87.106.465.624)  3.069.744.764.626 (54.276.465.624)
—_—————= —me—
13.810.204.720 - 2.370,154.554.651 (23.550.000.000)

- - 123.616.800.000 -

13.810.204.720 - 2.493,771.354.651 (23.550.000.000)
13.810.204.720 - 2.320.154.554.651 (23.550.000.000)
12.854.617.500 - 1.069.739.505.010 -

- - 314.671.300.000 -

- - 50.000.000.000 -

- - 761.441.970.942 -

- - 22,550.000.000 (22.550.000.000)

- - 8.000,000.000 -
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Céng ty C8 phin Bt 4gng sin Thé K
Thng 1, tba B Sky City, sb 88 Lang Ha, phudmg Ling,

Béo cdo tai chinh hep nhit

thanh phé Ha N¢i, Viet Nam cho néim i chinh két thiic ngay 31/12/2025
31/12/2025 01/01/2025
Gid trj Dy phéng Gid trj Dy phdng
VND VND VND VND
+ Cbéng ty C phén Tu vén Thiét - . 7.500.000.000 -
ké va Bhu tw X8y dung Dai
Nam Son (2)
+ Chc dbi twgng khéc 955.587.220 - 86.251,778.699 (1.000.000.000)
- Hgp the kink doanh - - 173.616.800.000 -
+ Céng ty Cb phin Pu twva - - 173.616.800.000 -
Phét tritn it dong sén Thé Ky .
(11)
13.910.204.720 - 2,493.771.354.651  (23.550.000.000)
c) Trong 46: Phdl thu khde Id cdc bén Rén quan
- Ngén han 1.529.766.501.160 - 17.971.135.575 .
+ Cong ty C5 phin Pau tu va 1,409.661.810.748 - 15.705.020,507 -
Phat trién Bét d§ng sin Thé Ky
+ Céng ty C8 phéin Tép dodn Thé 120,104.690.412 - 2.266.115.068 -
Ky
+ Céng ty Cb phiin CNV Sai Gdn 5.640.000.000 {5.640.000.000) - -
- Diihan 12.854.617.500 - 1.248,996.305.010 .
+ Cong ty C& phin Piu trva 12.854,617.500 - 1,243.356.305.010 -
Phét trién Bét dong san Thé Ky
+ Céng ty C6 phin CNV 84i Gdn - - 5.640.000.000 -
1.548.261.118.660 (5.640.000.000)  1.266.967.440.585 -

Chi tiét céc khoin Hyp tée kinh doanh, kj qu§ ky cwge va tidn @am béo tdng dai Iy phin phéi che cic dy 4n gita
Cong ty CB phin BAt dgng sin Thé K§ (Cen Land) v cdc ddi tie nhir sau:

(1) Pay 14 khoan d#t coc clia Céng ty véi Céng ty Cb phin Héng Lam Xuin Thanh vé viéc mua bén sin phim bit déng

san thufc dy 4n Hoa Tién Paradise (d
Thinh, huyén Nghi Xudn) theo hop ddng nguyén te 01
tiép tyc thyc hidn vige nhin chuyén nhugng céc bét ddng s

véi tidn 4t coc 285.971.536.659 VND.

4t va nha trén ¢tht) tei thén Thinh Vén, x3 Tién Didn, tinh Ha Tinh (trwdc i xA Xuln
/2022/HDNT ngdy 10/01/2022. Trong thesi gian téi Cen Land s&
A tai Dy 4n Hoa Tién Paradise va b trir tién mua bét &fng sén

(2) By I khoin ¢}t coc cia Cong ty v6i Cong ty C phin Tir vén Thiét ké va Dlu tr X8y dyng Pai Nam Son (Dgi Nam
Som): nhim myc dich cam két nhin chuyén nhugng quydn sir dyng d4t va quyén s& hiru nha olia 14 18 dht thujc diy dn Khu
nh & An Binh - Cin Tho theo thda thusn d%t mua 56 169/2020/TTDM nghy 16/09/2020.

34 du lién quan dén Céng ty C4 phin T vén Thiét ké va Bdu tw Xéy dyng Dai Nam Som nhu sau:

Noi dung $6 dr 31/12/2025 S8 du 01/01/2025
VND VND

it coc dy 4n Khu nha & An Binh - Cin Tho (thuyét minh s6 9a.2) (*) 38.691.853.014 38.650.639.863
Dt coo dy &n Khu pha & An Binh - Cin Tho (thuyét minh s6 9b.2) (**) 7.500.000.000 7.500.000.000
Phai thy vé cho vay (thuyét minh s6 08) (**) 3.760.700.000 3.760.700.000
49.952,553.014 49.911.339.863




-

Céng ty Cb phin Bit djng sén Thé Ky

Thng 1, téa B 8ky City, sb 88 Léng He, phudmg Ling,

Bio cdo tai chinh hop nhit
thanh phé Ha N6, Viét Nam

cho niim i chinh két thie ngiy 31/12/2025

(*) Theo Bién ban thoa thudn ngay 14/05/2024 vA Quyft dinh céng nhfn sy théa thufn cla cic duong sy sb
102/2024/QPST-DS ngay 14/05/2024 ciia Tda 4n nhén dén Quén Nivh Kidu, Thanh ph& Cén Tho, Dgi Nam Son déng ¥
hodn tra cho Cen Land toan b tién @3t coc 48 nhén theo Thoa thuén dit mua, sb tién 52.650.639.863 VND vi toin b)
Kiiodn tidn 1 phat sinh dén ngéy 14/05/2024, s6 tién 10.000.000.000 VND theo tién 8¢:

+ Dot 1; Thanh to4n 14.000.000.000 VND chém nhét ngly 31/05/2024;

+ Dot 2: Thanh ton 12.000.000.000 VND chém nhét nghy 30/11/2024;

+ Pt 3: Thanh ton 12.000.000.000 VND chém ahét ngay 30/05/2025;

+ ot 4; Thanh todn 12,000.600.000 VND chém nht ngay 31/08/2025;

+ Dot 5: Thanh todn todn b 6 tidn cdn lgi chdm nbét ngay 30/11/2025.

Cen Land d& nhn dugc khodn thanh toén det 1, s tidn 14.000.000.000 VND ngiy 04/06/2024.

S4 dur tai ngly 3171242025 1a: 38.691.853.014 VND.

(**) Theo Bién bin hda giii ngay 20/03/2026 c¢da Tda 4n nhén dén khu vye 1 - Cén Tho trong vi 4n kinh doanh thwong
mai thy 1y sé 50/2025/TLST-KDTM ngly 25/11/2025, Cen Land va Dgi Nam Son i théng nhit mdt phin ndi dung tranh
chép. Pai Nam Son dbng ¥ thanh todn cho Cen Land 56 tidn ng géo 9,500,000,000 VND (bao gém 7.500.000.000 VND
fidn d&m bao va 2.000.000.000 VND tidn dt cqc). Déng thoi, dbi véi tranh chip hop ddng vay thi sn, Pai Nam Son dbng
% thanh toan khoan vay gbc 3.760.700.000 VND. Chc ndi dung cdn lai iién quan dén tidn phat vi pham, idn 18 v yéu ciu
R0t 1y tAi sén bio d4m chuwa duge céc bén théng nhit vé s& tiép tuc dugo gidi quyét theo quy dinh phép ludt,

Ngay 23/03/2026, Cye Thi hanh &n dén sy thénh phé Cdin Tho ban hinh Théng béo 56 1200/TB-THADS vé vide tiép tye
bén déu gid 31 sin ké bién d thi hanh 4n, T4 sin bin ddu gid 4 quydn sit dung @t va tai sén ghn lidn v6i dit tal thra ot
s 1010, t& ban db sé 13, dién tich 10.013,1 m? tai thanh phé Cln Tho. Gié khoi didm 12 241.728.061.120 dbng, tién dit
wudc 12 24.172.000.000 ddng; thai gian 18 chite dAu gid vao ngay 23/04/2026,

(3) Péy 12 khoén dit coc véi Céng ty €O phiin Paradise Dai LAl theo hop déng sb 0306/2022/HDDC/CENLAND ~
PARADISE ky gy 03/06/2022 nhim dam bio ky két hop ddng chuyén nhwong b4t dong sin thude diy 4n Khu bigt thy va
vui choi gisi tri Pai Lai (dy 4n Dai Lai Paradise) tai phudmg Xusn Hoa, tinh Phi Thy (trude 13 x& Ngoc Thanh, thanh phb
Phie Yén, tinh Vinh Phiic). Dy kién vio quy 4 nfim 2026, hai bén s& ky két cde hop ddng mua ban/chuyén nhurong va tién
hanh bl trir cbng ne diit coc.

{4) Pay 13 khodn 83t coc méi gisi voi Cong ty C3 phin Dan tr va Phat tridn BAt d9ng sin Thé Ky cla nhidu dy 4n, bao
gbm:

Tén dy 4n 31/12/2025 01/01/2025
: VND VND
Ngfin han
Dyr 4n Mili Né - Quing Nam 50.000.000.000 .
Dy 4n Binh Minh 47.450.299.008 -
Dur 4n Hoa Tién Paradise 460.743.049.251 -
Dy 4n Lilaha 537.153.932.489 -
Duz 4n tha nha VP Plaschem 200.000.000.000 -
Cing 1.295.347.280.748 .
Dai han
Duy 4n Tén M9, Bic Giang - 50.000.000.000
Dy 4u Binh Minh - 47.450.299.008
Dy 41 Hoa Tién Paradise - 478.811.249.251
Dy 4n Lilaha - 400.000.000.000
Dy 4n tda nha VP Plaschem 12.854.617.500  143.477.956.751
Céng 12.854.617.500  1.069.739.505.010

(5) Bhy 12 khodn &t coc theo Thda thujn dit coc s& 02/CEN-TC/2021 nghy 28/12/2021 v¢i Cong
Quing Ninh nhim myc dich cam k

Chéu, phirong Tuén Chéu, tinh Quéng Ninh (trude

Chix d8u .

ty TNHH Au Lac
& nhin chuyén nhirgng bit dong sén tai Dy én khu Du lich va Giai

trf Quéc 1é Tuln

I4 thauh phé Ha Long) do Céng ty TNHH Au Lac Quéng Ninh lam



Céng ty Cb phin Bt dgng sin Thé K¥

Ting 1, tda B Sky City, s& 88 Lang Ha, phudng Léng,

Béo cfo thi chinh hyp nhit
thanh phé Ha Ngi, Viét Nam

cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

« Théi han hop téc: Théi gian hop tée dir ki 14 48 théng ké tix ngay 25 thing 10 nim 2024;

- Tinh hinh bién déng vén gbp  Cen Land 4 gép thdng qua Galaxy Land s6 tidn: 1.145.287.483.226 VND;
tinh dén ngay 31/12/2025;

- Tinh hinh dy dn: Hién nay, Chti d3u tir dy 4n chinh thirc duge cip phép m& ban, va trong thing 02/2026,
Cen Land ¢ bt dhu tién hanh ky két hgp ddng mua bét dong san tir chit ddu tr. Cu thé,
Céing ty d8 hoan tht viéc mua 13 bét dong san d& kinh doanh.

- Két qud kinh doanh: Hop déng hop téc kinh doanh chura phén chia két qué kinh doanh.

{10) Hyp ddng nguyén the sb 02/2022/HBNT ngdy 10/01/2022 v2 Phy Iye 01 ky ngly 03/10/2022 gita Cong ty € phién
Piiu tr Thanh Bat VN va Cen Land:

- Myc dich: Tham gia d8u tr phét trién kinh doanh Dy 4n Khu dén cu Khe Cét, dia chi tai Khu Khe
C#t, phudng P8ng Mai, tinh Quing Ninh (trudc 13 phudng Minh Thanh, Thi x& Quang
Yén) do Céng ty C phin Piu tur Thanh Dat VN 14 Chi du tur;

- Ty 1§ gop vén: Trube mit, Cen Land 88ng ¥ z6p 800 t7 VND dé Cong ty C3 phin Dhu twr Thanh Pat
VN diu tu x4y dung Dy 4n;

- Th gian hop téc: Pang trién khai xAy dyng, hodn thién hz ting cda dyr én, dy kién bt d4u tridn khai ky két

Hop d6ng mua bén phi hop véi ké hoach cira hai bén sao cho thdi gian hoan thanh vige
ky két cac Hop téng mua ban khéng mudn hon Quy IV/2025;

- Phuong &n phin chia két qui Cen Land dugo huéng phén li nhudin c6 dwoe tix viée kinh doanh dy dn tinh bing: Tong
kinh doanh: . loi nhudn dyr 4n sau thué(Tidn gép vén/Téng vén diu tr Dy An). Holic Cen Land o6 the
lwa chon ky két hop d8ng mua ban chuyén nhwong v&i Thanh Dat;

- Tinh hinh bién dong vén gbp  Trong nm 2025, Céng ty C4 phin Phu nr Thanh Dat VN di hodn trd mt phin tidn djt
tnh d6n ngay 31/12/2025: coc va thye hign b trir modt phén tidn dj¢ cpc vao nghia vy thanh todn tidn mua bit 4ong
sin, véi thng s§ 1ién 12 584.133.606.000 VND,
Pén ngly 31/12/2025, 56 du tién d3t coc con Jai 14 215.866,394.000 VND. Trén Béa cdo
t3i chinh ridng clid Cen Land, khodn ndy duge ghi nhin tai chi tiéu “Phai thu nghn han
khdc"; twong tmg, trén BAo cho t3i chinh cda Cong ty CB phin Dlu tw Thanh Dat VN,
kho#n nay dirge ghi nhan tai chi tidu “Phai tr ngén han khde”.
Do diy |2 kho#n cng ng ndi b, sd dur néu trén @4 duge loai trix todn b khi 14p Béo céo
131 chinh hyp nhét, vi vAy s& dir trinh bay trén Baa cho tai chinh hop nhdt 12 0 VND.

- Tinh hinh dy 4n: Hién nay, Ch dhu tu dy &n chinh thic duge cfp phép md bén, va trong théng 12/2025,
Cen Land da bit d3u tién hanh k¥ két hop déng mua bit ddng sin tix chit du tr. Cu thé,
Cting ty 43 hon tt viéc mua 09 bét ddng san 4é kinh doanh.

(11) Déy 12 khoan gop vén theo che hop ddng hop tae dBu tw véi Cong ty €8 phén Dhu tir va Phét trién Bit déng sdn Thé
K3, bao gbm:

Tén dy 4 31/12/2025 01/01/2023

VND VND
(11.1) Hop ddng hop tac du tr s6 072021/HD- - 123.616.800.000
HTBT/TL-CIV-CRE ngay 16/7/2021

(11.2) Hop dbng hep tho dhu tu 56 1901/2024/HD- 113714530000  50.000.000.000
HTDT ngay 19/01/2024

Cing 113.714.530.000 173.616.800.000
Théng tin chi tiét nbw sau:

(11.1) Hop d3ng hop t4c dlu tw sé 072021/HD-HTDT/TL-CIV-CRE ngly 16/07/2021 va Viin bin sira 451 b8 sung sb:
1607/2024/VRSDBS/BCC ngy 16/07/2024 gifia Cong ty C5 phin Phu tw vi Phiét trién Bét d¢ng san Thé K (Cen Invest)
va Céng ty CB phin Bt d6ng sén Thé Ky (Cen Land). '
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N

Céng ty C5 phiin Bt afng sin Thé Ky

Ting 1, tda B Sky City, sb 88 Ling Ha, phudng Lang,

Bio cdo tai chinh hgp nhit
thanh phé Ha Ni, Viét Nam

cho nim t3i chinh két thiic ngay 31/12/2025

Do dy 4n dang chim tién 49 do téc ddng vita Covid-19 vA mét 56 nguyén nhin khach quan khic khién céng tac giai phong
mit bing va quyét tofin Hop ddng BT bj kéo dai. Cen Tnvest 44 lam viée voi Chi dhu tu 62 thash 1§ hop ddng, thu hdi vén
g6p VA hodn tra cho déi the. Tinh dén ngdy 31712/2025, Chiy du tx d¥ hodn tra cho Cen Invest, va Cen Invest di chuyén
lai todn b cho Cen Land.

(11.2) Hop déng hop the déu tir s& 1901/2024/HD-HTDT nghy 19/01/2024 gitta Cdng ty C8 phiin DAu tw va Phét tridn Bat
dong san Thé K¥ (Cen Invest) v2 Cong ty C phin BAt déng sin Thé K (Cen Land).

- Mug dich: Dy 4n hop téc d3u tu, phat trién va kinh doanh bét dng sin Khu d6 thi méi canh Trudng
Tidu hoc Tin Mg, phudng Tan M, iink Béc Ninh (Trudc 12 x& Tin My, thinh phé Bic
Giang, tinh Béc Giang), do Céng ty Cb phin Blu tur Dja Sc Capital Ha Ni lam chi dAu
tu.

- Hinh thie thyc hién: Hqp tée kinh doanh déng kiém soft, khéng thanh 18p phép nhén;

- T 16 gop vin: Téng vén diu tr [ 140.000.000.000 VND;

T¥ 13 gbp cita Cen Invest, Cen Land lin luet 13: 10% va 90%;

Cen Land v& Cen Invest cing nhau hop the g6p vén ciing Chil dBu tir d& cling nhau thyc
hién phét trifn, kinh doanh dy #n theo hop dng s§ 188/2021/HDHIKD ngly
05/10/2021;

- Phuong an phén chia kétqua MSi bén s& duge hudng doanh thu phén chia theo t¥ 1é gop vbn, doanh thu duge cée bén

- Ni dung chid yéu:

kinh doanh: phan chia vA Cen Invest thanh todn cho Cen Land trong vong 15 ngly ké tir ngy nhan
duoc doanh thu tir dwge phén chia tir chi diu tu;
- Théi han hop the: Trir khi hat bén c6 théa thusn khic, théd han hop téc 12 24 théng ké tir ngay ky két hop

dBng va cAc bén t4t tofn xong céc nghia vy tai chinh caahep ddng;

- Tinh hinh bién déng vén gép  Cen Land d& gép (chuyén cho Cen Invest) 113.714.530.000 VND;
tinh 4én ngly 31/12/2025:

- Tinh hinh dy & Dy én d4 the hién trién khai bén hang;

- Két qua kinh doanh: Doanh thu phén chia tir hep ddng hop tic nam 2025 1a: 83.070.095.381 VND.

(12) Py W chc hop dBng hp téc kinh doanh clia Céng ty C6 phin Déu tr Thanh Dat VN véi Cong ty C8 phin Tép doan
Thé Ky, Cong ty Cb phin VMF va Cong ty C phin Dich vy gia ting Bét djng sin Thé Ky v& hop tic ddu tw, khio sit,
lya chon va trién khai kinh doanh céc dy & bt dng sén, bao gbm chc dy én tai Ha Ny, cée tinh mién Béc, dy 4n Hoa
Tién Paradise tai H3 Tinh va Dy &n HUD Mg Linh Central tgi Ha Néi.

10, NQ QUA HAN
31/12/2025 01/01/2025
Gid gbc Gid tr] o6 thé thu hdi Gihpgde  Gidtrj c6 the thu
héi
VND VND VND VND
- Thng pié trj cAc khodn phai thu, cho vay qud han thanh toéin bojc chua qué han nbumg kh6 c6 kha ning thu hdi
Phai thu khach hang 28,130.709.764 123.026.173 28.130.709.764 123.026.173
+ Cdng ty CA phin Dau tr Bao 45.898.815 . 45,898.815 -
Vit
+ Céng ty C4 phiin XK Téng 39.683.,691 - 39.683.691 -
hop Ha Ngi
+ Céng ty C6 phén TID 343.870.941 - 343.870.941 -
+ CBng ty TNHH Biu tr vi Phit 106.244 294 - 106.244.294 -
trifn Thy B&
+ Céng ty C5 phin Bt 46ng san 50.615.000 - 60.615.000 -
Thing Long
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Céng ty C8 phiin Bt ding san Thé Ky
Thng 1, tba B Sky City, s 88 Léng He, phudng Lang,

thanh phd Ha Ngi, Viét Nam

Bio c4o tA1 chinh hyp nhit

cho nim tai chinh két tivic ngdy 31/12/2025

+ Congty C8 phin TMS Bét
d0ng sén

+ Céng ty CB phén EMPIRE
PROPERTY

+ Céng ty C5 phdn ECOLAND

+ Céng ty CH phin T4p dodn
Phiic Son

+ Céng ty C4 phén Max Viét
Nam

+ Céng ty Cb phin Bét dong sn
LinkHouse Mién Tnmg

+ Céng ty C3 phén Dich vy Bt
36ng san Sao Vigt

+ Céc d6i twgng khéc

Tra trudc ngudi bin

+ Céng ty C4 phén Béu tu v
Giai phép Sunshine Chéu A

+ Céng ty TNHH Pu tur Dia ¢
Time House

+ Cong ty C& phin Thueng mai
va Déin tr Bét dbng san Sen
Vidt

+ Céng ty CB phiin Golf Vién
Béng

+ Céc dbi tuong khéc

Phii thu khde
Phdl thu khdc ngin hgn
+ Céng ty TNHH Giai phép va
Cong nghé An Thinh
+ Céng ty TNHH Bja dc Gia Phi
+ Cong ty C4 phén Dia bc Phit
Long

+ Céng ty TNHH Pau tur va Phat
trién L8 Phong - Dy én L&
Phong Thuén Giao

+ Cong ty CA phin Tu vin Thiét
ké va Plu tu Xay dyng Pai
Nam Son

+ Céng ty C6 phin Hateco Thing
Long

+ Cong ty Cb phén Pau tu va
Dijch vy Khéch san Soleil

+ Céng ty Cb phin EMPIRE
PROPERTY

Céng ty CH phin Bit dfng sin Thé Ky
Ting 1, tda B Sky City, a5 88 Lang Ha, phuémg Lang,

thanh phé Ha Ngi, Vigt Nam

Béo céo tai chinh hep nhét
cho nam tai chinh két thic ngly 31/12/2025

31/12/2025 01/01/2025
Gis ghc Gidtr] b the thu hoi Gidghc  Gidtrf c6 thé thu
hdi
VND VND YND VND
3.721.756.573 - 3.927.756.57§ -
179.901.920 - 179.901.920 -
147.024 316 - 147.024.316 -
22.373.972.812 . 22.373.972.812 -
252.936.200 - 252.936.200 -
307.200.001 - 307.200.001 -
55.378.595 - 55.378.595 -
490.226.601 123.026.173 490.226.601 123.026.173
1.652,015.224 135.806.462 1.652.015.224 135,806.462
207,543,305 - 207.543.305 -
375.055.159 112.516.548 375.055.159 112.516.548
210.819.379 - 210,919,379 -
322.035.762 - 322.035.762 -
536.461.619 23,289.014 §36.461,619 23.289.914
133.257.105.487 46.150,639.863 116.477.105,487 38.650.639.863
133.257,105.487 46.150.639.863 92.927.105.487 38.650.639.863
384.300.000 - © 384.300.000 -
5.391.000.324 - 5.391.000.324 -
1.470.000.000 - 1.470,000.000 -
47.031,165.300 - 47.031.165.300 -
46.150.639.863 46,150.639.863 38.650.639.863 38.650.639.863

1.200,000.000

22.550.000.000

1.000.000.060

+ Céng ty C& phn CNV $3i Gon

+ Céng ty CP Landmark Helding
Phai thu khdc dal hgn

+ Céng ty CH phin Diu tu v3
Dich vy Khéch san Saleil

+ Céng ty Cb phin EMPIRE
PROPERTY

+ Céng ty C5 phéin Tw vén Thiét
ké va Dhu tr Xay dung Dal
Nam Son
Phéd thu vé cho vay ngdn han

+ Céng ty C3 phin Tu vin Thit
ké va Piu tr Xay dyng Pgi
Nam Son

11. HANG TON KHO

- Chi phi san xut kinh doanh d&
dang

- Hang hot
- Hang héa bt dong san (*)

(*) Hang hda bit djng sin bao gém:

(1) Hang héa bit ddng sin:

+ Clin A1508 - dy 4n Sky City Towers 88 Lang Ha
+ Ciin h thuge dy 4n Meyhomes Pha Quée (1.3}

+ Dy 4n Khu bigt thir va vui chod gidi tef Pai Lai (dw én Prai Lai Paradise) (1.1)

+ Dy 4n Binh Minh Garden (shop house, cao ting) (1.2)
(2) Quyén dinh dogf tii sin hinh thanh trong twong lai:

+ Dy 4n C-Sky View
+ Dir 4n Hoa Tién Paradise (2.1}

+ Dy 4n Nha & cao thng, két hop dich vy thirong mai Surmit Buitding

+ Dy én Kim Chung Di Trach
+ Dy 4n Lotus Central

+ Dir dn Hud Mé Linh

+ D 4n Eco Central Park

+ Dy 4n C-River View {The Maison)

1.624,566.727
13.943.367.294
65.921.428.993
16.923.601,239

3171272025 01/01/2025

Giagbe Gidtri cd thé thu hoi Gidgbc  Gidtrj cd thé thu

hdi

VND VND VND VND
5,640.000.000 - , -
2.440.000.000 . . .

- - 31.056.000.000 7.500.000.000

- - 22.550.000.000 -

- - 1.000.000.000 .

- - 7.500,000.000 7.500.000.600

3.760.700.000 3.760.700.000 3.766.700.000 3.760.760.000
3.760.700.000 3,760.700.000 3.760.700.600 3.760.700.000
166.800.530.475 50.170.172.498 157.520.530.475 50,170.172,498
— ] j———————————+

31/12/2025 01/0172025

Gié goe Dy phdng Gis gbeo Dy phing

VND YND VND VND
4.034.237.855 - 2425.730.880 -
239.450.328 - - .
686.450.815.312 - 351.963.136.458 -
690.724,503.495 - 354.388.867.338 -
31/12/2025 01/01/2025

VND VND

311.714.237.162  249.113.058.773

3.600.000.000 3,600.000,000

15.727.108.650 -

245.513.058.773  245.513,058.773

46.874.069.739 -

374.736.578.150  102.850.077.685

2.024.064,713 4.092.165.876

193,128.436.872 16.871.142.711

3.994.575.476 3.994.575.476

12.962.403.680 12.962,403.681

1.624.566.727
13.943.367.294
4,080.057.137
31.631.884.248
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Céng ty C phin Bit djng sin Thé Ky

Béo cdo tai chinh hop nhét

cho niim a1 chinh két thiic ngay 31/12/2025

Téng 1, toa B Sky City, s& 88 Lang Ha, phuimg Léng,

Céng ty Cb pbiin Bit &9ng san Thé K¥

Ha, phutmog Ling, thaoh phi6 H2 N, Viét Nam

Bio cho tai chinh hop nhit

cho nam tAi chinh két thiic ngay 31/12/2025

Thng 1, toa B Sky City, 56 88 Lang

13. TAI SAN €O PINH AUy HINE

Nha cira, vit kién tric Méy moéc, thiét bi Phurong tién vén i, Thidt bi, dupg cu quén 1¥ Cing
truyén din
VND VND VND VND VND
Nguyén gid
4 dr diu nam 116.479.910.561 2.152.966.363 48.972.289.057 18.199.138.040 185.804.304.021
- Mua trong Tém - - - 656.922.800 656.922.800
- Phén loai lai - (50.000.000) - 50.000.000 -
. Thanh I, nhuzeng bén - - (3.164.612.728) - (3.164.612.728)
§6 dur cudi nim 116.479.910.561 2102966363 45.807.676.329 18.906.060.840 183.296.614.093
GiA trj hao mon lay ké
Sé du dbu nam 26.779.087.206 2.110.445.688 28.463.235.173 17.381.568.076 74.734.336.143
- Khiu hao trong nim 4.334.068.084 97.950.943 4.511.931.067 532.013.190 9.475.963.284
- Phan loai ai 4.550.345 (199.158.947) 191.156.800 3.451.802 -
- Thash Iy, nhirgng ban - - (2.170.187.295) - (2.170.187.295)
56 dw cudi nim 31.117.705.635 2.009237.684 30,996.135.748 17.917.033.068 82.040,112.132
Gi4 tri con Jai
Tai ngiy diu nim $9.700.823.355 42 .520.675 20.509.053.884 817.569.964 111.069.967.878
Tai ngay cadi ndm 85362204926 93728679 14811540584 989.027.772 101.256.501.961
Trong do:
. Gi4tri con lgi cudi nam ciia TSCD hitu hih 3 ding thé chip, cm o dam bao chc Khoan vay: 4.799.115.151 VND.
- . Nguyén gid TSCD cubi nam di khiu hao hét phung vin cbn s& dung; 150.159.487.859 VND.
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Céng ty Cb phiin Bt djng sdn Thé K§

Ting 1, toa B Sky City, 8 88 Lang Ha, phuing Ling,

B#o c4o tai chinh hop nhit
thanh phé Ha N§i, Viét Nam

cho n#im tai chinh két thic ngay 31/12/2025

14, TAI SAN O PINH vO HINH

Gidtri quydnst Phinmémmdytinh  Tai sin o6 dinh v6 Cing
dung dit (%) hinh khae
VND VND VND VYND
Npuyén gid
6 du d4u nam 11.595.200.171 222.576.835.335 374727273 234.946.762.779
- M trong nim - 110.000,000 - 110.000.000
- Téng do hgp nhiét kinh doanh - 5.052.000.000 - 5.052.000.000
*
- Thanh 1y, nhwgng ban . (136.772.000) - (136.772.000)
§6 dur cudi nEm 11.965.200.171  227.602.063.335 © 374727273 239.971.990.779
Gi# trj hao mon 1y ké
$& dur dAu nim - 160.484.169.472 374.727.273  160.858.896.745
» Khéu hao trong ném - 24.409,111.355 - 24.409.111.355
- Tang do hop nhét kinh deanh - 3.768.666.652 - 3.768.666.652
{(**)
- Thanh ¥, nhugng bin - (136.772.000) - (136,772.000)
S8 dw cubi nim - 188.525.175.479 374727273 188.899.902.752
———— e ]

Gid {rf con Ipi
Tai ngdy &u nim 11.995,200.171 62.092.665.863 - 74.087.866.034
Tai ngdy cudi ndm 11,995.206,171 39.076.987.856 - 51.072.088.027

(*) Gi# trj quyn sit dung dt 13 quydn sir dyng ghn v6i 2.955,9 m2 sia vén phong ting 4 thudc dy &n Golden Palm, 21 L§
Vin Luong, phudng Nhin Chinh, thanh ph$ Ha N§i duge sit dyng 1am van phong Chi nhénh Ha Ni vi cho thué.

(**) Céc tai sén ting do hop nhét kinh doanh trong ndm 14 do hep nhét c4c Céng ty con: Cong ty C5 phin Bét d8ng san
An Holding va Cong ty C3 phén Du tr Thanh Bt VN.

Trong dd:

- Gif trj cbn lai cubi ndm cila i san cb djnh v& hich 4 ding thé chép, clm cb dam bio cic khodn vay: 11.993.200.171
VND

. Nguyén gi4 tai san cb djnh cubi nim &4 khéu hao hét ninmg vin con siy dyng: 129.144.981,273 VND.

15. BAT PONG SAN PAU TU CHO THUE

Dy 4n Trinity Tower Dy an Dolphin Dy 4n Meyhomes Cing
(1) Plaza(2) Capital Phii Quéc (3)

VND VND VND VND

Nguyén gid
S8 dur déu nim 56.524.081.775 135.127.431.829 - 191.651.563.604
~ Mua trong ndm 2.241.669.612 - 8.642.900.806 10.884.570.418
- Nhugmg bin (15.614.393.769) - - (15.614,393.769)
S6 dw cubi niim 43.151.357.6 18_ 135.127.481.829 8.642.900.806 156.921.740.253

1

Gif trj hao mén lity ké
sé du diu nam 799.408.519

14.263.456.408 - 15.062.864.927
- Xhu hao trong niim £96.171.907 4,502.381.134 © 48261322 5.446.814.363
- Nhueng ban (358.436.980) - - (358.436.980)
§6 dw cudi nim 1.337.143.446 18.765.837.542 48.261,322 20.151.242,310

© e

Céng ty C8 phin Bft ddng sin Thé Ky

Thng 1, tda B Sky City, s6 88 Léng Ha, phudng Léng,

Bio cdo i chinh hyp nhét
thanh phé Ha N&i, Viét Nam

cho nim &1 chinh két thiic ngay 31/12/2025

Dy én Trinity Tower Dhx 4n Dolphin Dyt 4n Meyhomes Cong
(1) Plaza (2) Capital Phi Quéc (3)
VND VND VND VND
Gif tr] edn [gi
Tei ngly du ném 55924673256  120.864.025.421 - 176.588.698.677
Tai ngiy cudi nim 41.814.214.172  116361.644.287 8.594.639.484  166.770.497.943

(1) Tei thoi diém 31/12/2025, bt ddng sin diu t tgi dy 4n Trinity Tower 1 32 vén phong ha trt tal Tda nha Trinity
Tower, 145 dudng H3 ME Tri, phudng Thanh Xufn (trude 12 phutng Nhin Chinh, quén Thanh Xufn), Ha N§i.

Trong ndm, Céng ty 43 thuc hién thanh Iy hop déng cho thué v chuyén nhugng 14 trén thng s6 44 vin phéng lhru trd
thuGc dy &n Trinity Tower, Tong doanh thu ghi nhén tir hoat ding chuyén nhugng ndy 12 18.535.217.975 VND.
(2) Bit dong sin 84u r tai dy &n Dolphin Plaza 12 sin thwong mai vin phong lam viée thng 2, 3 Tda nhi Dolphin Plaza, 28
Trdn Binh, phudng T Liém (e 12 phudng My Dinh, quan Nam Tir Liém), Ha Ni.
(3) Bt déng san dBu tr tai Meyhomes Capital Pha Quéc 12 nha & tai Dy 4n Khu dén cu va d3 thi cao chp Hung Phat
(Meyhomes Capital Phtt Qudc), dja chi tai &p 7, thj trén An Théi va 4p Subi Lén, x& Duong To, thanh ph Phii Quéc tinh
Kién Glang v6i tong dign tlch san xdy dyng 12 373,72 m2.
Trong dé:
- Gid tr] cdn lai cudi ndm cita bt 46ng san ddu tr ¢ dimg thé chép, cAm o6 dam bao cbo khodn vay: 124.956.283.771 VND.
- Trong ndm, doanh thu phét sinh tir bét ddng sin #Au b 12 16.877.249.215 VND (nim 2024 13 2.243,723.264 VND).

. Cho khoin idn i thu duoc hang ndm trong fwemg Jai duge trinh by treng Thuyét mink 56 26,

G14 tri hop Iy cia bét dong sin dhu tr chua duge danh gid vi xéc dinh mdt cach chinh thirc tai nghy 31f121%025. Tuy
nhién, dya trén tink hinh cha thué va gi4 thj trudng ¢la céo tai san ndy, Ban Téng Gidm dbe Cong ty tin tudmg rang gid trf
hqp 1§ cita tai s4n dhu Gz 1n hon gid trj con lai trén s tai ngdy k&t thie ngm i chinh,

16. CHI PHI TRA TRUGC

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

a) Chi phf tra truée ngfin han
- Céng oy dyng cy xuft ding 731.130.134 107.560.052
« Chi phi sira chita 288.098.240 433.031.575
- Chi phi thu vin phing 534.158.103 1.011.075.388
» Chi phf méi gi¢i trd trude 347.950.940 1.567.982.551
- Chi phi tr3 truée ngén han khéc 2.165.706.333 1.572.184.456
4.067.043.750 4.741.834.062
b) Chi phi trd trwéc dai han o
- Thué ciin hd dy 4n Cong Hda Garden (*) 17.413.207416 17.899.309.696
- Cbng cy dyng oy xudt dimg 1.315.620.559% 645.680.299
- Chi phi sira chifa 14.487.933.321 23.521.622.164
- Chi phi tr4 trirére dai han khac 1,618.678.508 4.180.844.150
34,835.439.804 46.247.456.309

{*) Déy 14 chi phi thué cin h¢ D15.P4 chung cwr Cong Hoa Garden, sé 20 dudng Cong Hoa, phuimg Béy Hién (trwére 12
phudng 12, quin Tén Binh), Thanh phé Hé Chi Minh cta Céng ty Cb phin Cen S&i Gon v6i Cbng ty C6 phin Thién Phiic
Didn. Diéa tich thué 504,38 m2 voi gi4 thué ban dhu: 18.616.661.089 VND (chua bao gdm thué GTGT). Thdi gian thug:
dén ngay 16/06/2062 voi muc dich thué: st dung va cho thué lai. Thév gian phén bé [4 39 niim (theo thod gian thué).



Bio o tai chinh hop nhéit

Cong ty CB phin Bit agng sin Thé Ky
cho nim t3i chinh két thilc ngay 31/12/2025

Ting 1, th2 B Sky City, 56 88 Lang Ha, phudmg Lang, thash phé Ha Noi, Viét Nam

18. CAC KHOAN VAY

01/01/2025 Trong nim 31/12/2025
Giatq 56 cb khi péing 1 Ting Giam Giatri | Sécokhinlingtrd
g ny
YND VND VND VND VND VND
) Vay =nm= han
Vay ngia han (*) 501708182318  591.708.182.318 2.916.373.934.340 2.896.523.644.205 611.558.472.453 611.558.472.453
Ngn hing Thuong mai C& phin Dau tr va Phit 357.002.343.529  357.092.343.529 2.734.397.672.802 2 575.834.093.665 515.655.922.666 515.655.922.666
trién Viét Nam - Chi nhanh Thai Ha
Nagdn hing Theong mgi Cé phin By ti va Phit 332.311.607.573 332.3/1.607.573  2.609.349.763.537 2.495.884.804.444 445.776.566.666 445.776.566.666
tridn Vict Nam - Chi nhanh Thil He (tai Cong ¥
mg)
Negan hang TMCP Ddu ti vé Phit trién Vigt Nam - 20.657.012.320 20657.012.320  104.166.323.490 54.943.979.810 69.879.356.000 69.879.356.000
Chi nhanh Thal He (tai Cen Academy)
Ngén homg TMCP Déu tu va Phit trién Viés Nam - 408.679.687 408.679.687 . 408.679.687 - -
Chi nhdnh Thii Ho (igi Cen Sal Gén)
Ngdn hing TMCP Déu tu va Phdt trién Viét Nam - 3.715.043.949 3.715.043.949 20.881.585.775 24.596.629.724 - -
Chi nhdnh That H (tai Cong ty TNHH Quan Iy
Déi tdc Lién ket Cer)
Ngan hang Thuong mai Cé phin Quin Dyi - Chi 135.000.000.000 135.000.000.000 22 984.310.549 135.000.000.000 22.984.310.549 22.984.310.549
phénh Déng Da (tai Cong ty me) .
Ngan hing TNHH Indovina - Chi nhénh Thién 99.615.838.789 99.615.838.780  155.390.529.759 185.689.530.540 69.316.818.008 69.316.818.008
Long (tai Cong ty mg)
Ngéin hang TMCP Vigt Nam Thioh Vugng (tai Cen - - 3,601.421.230 - 3.601.421.230 3.601.421.230
Academy)
Vay vA ng dii han dén han ord (**) 760.053.328 760.053.328 53.159.002.028 5.677.751.157 48.241.304.199 48.241.304,199
Ngéin hing Thuong mai C# phén Déiu tur va Phat 760.053.328 760.053.328 323.333.328 760.053.328 323.333.328 323.333.328
trién Viét Nam - Chi nhénh Thii Ha (tai Cong ty
me)
‘Ngan hang TMCP Quén Dgi - Chi nhanh Déngz Da - - 31.483.333.332 750.000.000 30.733.333.332 30.733.333.332
(tai Cong ty me)
Ng#n hing TMCP Céng thuong Vigt Nam - Chi - - 71.352.335.368 4.167.697.829 17.184.637.539 17.184.637.539
qhénh Ha Thinh (tai Cong ty me)
a5



Cong ty C5 phin Bit dgng sin The Ky
Ting 1, 102 B Sky City, 56 88 Léng Ha, phudmg Léng, thanh phé Ha Ngi, Viét Nam

Béo cdo tai chinh hyp nhit
cho niim 13i chinh két thic ngay 31/12/2025

(*) Théng tin chi tiét lién quan &én khodn vay ngin han

LA sudt nim Thi han vay Muc dich vay High thite bio dam 31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Bén khic , 611.558.472.453 591.708.182.318
Ngan hing Thirong mai G5 phén Pan tw va Phit tridn 5,2% - 6,9% 160 ngay Bésungvénlwm  Thisam (1) 445.776.566.666 132.311.607.573
Viét Nam - Chi nhénh Thai Ha (tai Cong ty ¢) déng
Ngén hang Thuong mai G phin Quan Pdi - Chinhénh  7,86% T4i da 12 thiag Bbsungvénlewu  Taisan(2) 22.984.310.549 135.000.000.000
Ping Pa (tai Cong ty me) &Gng
Ngan hing TNHH Indovina - Chi nhénh Thién Long (tai 7.5% 06 théng Bé sung vén hm Tai san (3) 69.316.818.008 99.615.838.789
Cong ty me) déng
Ngan hang TMCP Déu tir vA Phét trién Vigt Nam - Chi 4,5% 12 thang Bésungvénlm  Hop ddngcim o tién - 408.679.687
nhanh Théi Hz (tai Cen 53 Gon) aong giri
Ngn hing TMCP DAu tw va Phét trién Viét Nam - Chi  4,5% 12 théng Phucvu hogt dong  Hop ddng cim ¢4 tién - 3.715.043.949
nhénh Théi 34 (tai Cong ty TNHH Quan iy Béi téc Lién sén xudt kinh gt
k&t Cen) doanh
Ngéin hang TMCP Déu tu va Phat tridn Vist Nam-Chi  4,8% 12 théng Phycvusinxudt  Hop ddng cim cb tién 69.879.356.000 20.657.012.320
nhanh Théi Ha (tai Cong ty Cen Academy} kinh doanh gl (4)
Ngén hing TMCP Viét Nam Thinh Vurgng (tai Cen 7% - 8,5% 12 thang Bésungvénhm  Bat djng sin (5) 3.601.421.230 -
Academy) diong
591.708.182.318

(1) Khoan vay tin dung Ngén hang TMCP Diu tir v& Phat tridn Viét Nam - Chi nhénh Thai Ha duge dam béo bdi:

+ 02 (Hai) san dich vu t3i & C11-ODK4, Khu chung cu @Homes thude du an Khu nha & x4 hoi, phudng Hodng
+ Can B2406 vA can B0607, tda B — Toa nha Sky City Tower, 88 Ling Ha, phudmg Léng, Thanh phé Ha Néi

phin Diu fir va Phat trién Bt dong san Thé K;

+ San thuong mai Polphin - 28 Trin Binh, phutmg Tir Liéew, Thinh ph Ha Ni (Thuyét minh 56 15 - BAt dong sén dau tur;

+03 (Ba) thira 84t v tai san ghn 1idn trén akt tai phudmg Neghia DS, thanh phé Ha Noi cia Cong ty CG phén Priu tr L

+ 05 (Nitm) sin ting 1, tda H, J, K Kbu chung cu ¢a0 thng CT17, Khu 46 thi Duong Noi, phuing Duong Noi, Thinh phié HA Ngi cia
+ 03 (Ba) san dich vy tai & a4t H-CT2, khu nha & Hi Brand, khu 46 thi méi Vin Phi, phudmg Phil La, Thanh ph¢ Ha N§i cia Céng ty

ty 45 thue hi¢n gii chdp 46i véi 3 tAi san bio dim ndy.

Mzi, Thanh phé Ha

611.558.472.453

i 'H2 NG cita Cong ty C3 phin Bt dong sin Galaxy Land;
(Thuyét minh s 13- Tai sn c6 dinh hite hinh). Trong 46 cin B0607 cha Cang ty CB

Om:mQOmuwmhmuwnaﬁwwﬁimb Bt dong san Thé Ky
C# phén Bét dong séin Galaxy Land. Pén ngay 30/12/2025 Cong

+ Céic Hop dong tidn gir c6 gid trj 90.985.369.863 VND tai Ngén hing TMCP Diu tir vi Phét trifn Viét Nam - Chi nhéah Théi Ha (Thuyét minh s5 05 - DAu t nm git dén ngay déo han).
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Cang ty C phin Bit dgng sin Thé Ky . Bfio cio thi chinh hep nhit
Ting 1, 102 B Sky City, sé 88 Léng Ha, phutmg Léng, thinh phé Ha N&i, Viét Nam cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025
01/01/2025 Trong 31/12/2025
Giatri 56 c6khaningird Ting Giam Gidt S50 c6khaning
ney ng
VND VND VND VND VND VND
- Trhi phifu dai han 3év hon tra 353.548.300.000  353.548.300.000 - 353.548.300.000 - -
946.016.535.646 946.016.535.646  2.969.532.936.368 3.255,749.695.362 659.799.776.652 659.799.776.652
— e —
b) Vay dai han
- Vayddihgn (**¥) 1.271.997.780 1271.997.780  227.510.000.000 5.677.751.157 223.104.246.623 223.104.246.623
+ Ngin hang TMCP Dhu tu vA Phét tién Vigt Nam - 1.271.997.780 1.271.997.780 - 760.053.328 511.944.452 511.944.452
Chi nhanh Théi Ha (tai Cong ty me)
+ Ngan hang TMCP Quan P§i - Chi nhénh Péng Da - - 182.550.000.000 750.000.000 181.800.000.000 181.800.000.000
(tai COng ty me)
+ Ngan hing TMCP Cong thuong Vit Nam - Chi . - 35.360.000.000 4.167.697.829 31.192.302.171 31.192.302.171
nhanh Ha Thanh (tai Cong ty me)
+ Ngfn hing TMCP Quén P - Chi nhénh Pha Quéc - - 9,600.000.000 - 9.600.000.000 9.600.000.000
(tai Cenhomes)
- Trai phifu thwyag (***) 383.548.300.000  353.548.300.000 - 353.548.300.000 -
354.820.297.780 354.520.297.780  227.510.000.000 359.226.051.157 223.104.246.623 223.104.246.623
———————— e — ————————— — ——— —————]
Khoén dén han tré trong vong 12 thing (354308353.328)  (354.308.353.328) (53.159.002.028) (359.226.051.157) (48.241.304.199) (48.241.304.199)
Khoan 8én han tra saa 12 thing 511.944.452 511.944.452  174.350.997.972 - 174.862.942.424 174.862.942.424
] p— e — ————

.




Céng ty C3 phin Bit djng san ThE K§
Tang 1, 12 B Sky City, 6 88 Léng Ha, phudmg Léng, thanh phé Ha Ngi, Viét Nam

Bio cdo tdi chinh hep nhit
cho nim 3 chinh két thic ngay 31/12/2025

L3i suft n¥m Théd han vay Mugc dich vay Hinh thitc bdo d3m 31/12/2025 01/01/2025
VND VND
331125.12.059.566543.TD ngiy 19/09/2025 7.6% 24 thing - 2027 Mua Bit d6ng sin  Tai sén (7) 5.250.000.000 -
tai Dy 4n khu din
9“3» d4 thi cao
ciip Hung Phit
{(Meyhomes Capital
Phi Quéc)
Ngan hang TMCP Céng thwong Viét Nam - Chi nbénh Ha Thanh (tai Céng ty me)
01/2025-HBCVDADT/NHCT188-CRE ngiy 7,50% 24 thang - 2027 Mua 10 bdtdong  Taisén (8) 31.192.302.171 -
24/06/2025 san fa1 dy &0 Binh
Minh Garden
Ngan hing TMCP Quin B§i- Chi nhéinh Phii Quéc (taf Cenhomes)
335919.25.727.5306886.TD ngay 23/09/2025 7.50% 60 thang - 2030 Bi dip chiphi ddu  Thé chip (9) 9.600.000.000 -
fir
223.104.246.623 1.271.997.780
Khoan dén han tra trong vong 12 théng {48.241.304.199) (760.053.328)
Khodn dén han trd san 12 thing 174.862.942.424 511.944.452

Hinh tinre bio #am cita cic khodn vay diti han nhiw saa:

(6) Khodn vay trung han tir Ngan hang TMCP Béu tur va phét trién Viét Nam — Chi nhénh Théi H theo hop ddng s6 06/2024/352851/HDTD ngay 06/08/2024 dugre dam bao bai 01 (mét) xe & 18 KIA

Cammival cita Cong ty C$ phin Bét d¢ng sin Thé Ky (Thuyét minh s6 13 - Ti sin o6 djnh hitu hinh).

Qﬁogégm,ﬁaz%awgm?nmo:?&msoaéwawmumg

+ Hop d8ng 56 285768.25.059.566543 .TD ngay 18/03/2025 duge dam bao bdi 39 (Ba muoi chin) b

5t ddng san (Dy &n Khu bidt thy va vui choi gidi tri Dat Lai) dimg tén Cong ty Cb phan Bét ding

sén Thé Ky tai phtrdmg Xuéin Hoa, tinh Phii Tho (Thuyét mink s6 11 - Hang tén kho) va quydn 13i sin phét sinh ti 34 Hop dong mua béin nha & du &0 Hoa Tién Paradise tal x4 Tién Dién, tinh Ha Timh

gitra Céng ty Cd phin Héng Lam Xusin Thinh va Cenland;

+ Hop 83ng s6 302996.25.659.566543.TD ngiy 26/06/2025 dugc d4m béo bdi quyn ti s&n phét sinh tir 10 Hep 48ng mua bin nha & dy 4n Eco Central Park gilta Cong ty TNHH Pia 6¢ Cong vién

xanh va Cen Land (Thuyét minh s8 11 - Hang tdn kho);

+ Hop a8ng 58 331125.25.059.566543.TD ngay 19/09/2025 dwgo dim béo bit quén tai sin phét sinh tir Hop ddng mua bén nhi & 16 dit APE-12B Dir 4n Meyhomes Capital Phi Quéc tal dfc khu

Phi: Quéc, tinh An Giang (Thuyét minh s§ 15 - B4t ¢ong sén du t).

{8) Khoin vay trung mﬁ_ tir Ngan hang TMCP Cong thwong Viét Nam — Chi nhénh Ha Thanh theo hop &6ng s6 01/2025-HBCVDADT/NHCTI88-CRE nghy 24/09/2025 dugc dam bao bdi 08 (Tam)
Gidly chimg nhan quyén sir dung @4t tai du 4n Binh Minh Garden tai 93 Pirc Giang, phudmg Viét Hung, Thanh phé Ha N6i (Thuyét minh s6 15 - Bdt dong sén déu t).
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Cang ty C phin Bt d4ng sdn Thé Ky ,
Tang 1, 192 B Sky City, sb 88 Lang Ha, phubng Ling, thanh phé Ha N, Viét Nam

Bio c4o thi chinh hop nhit
cho pim 1ai chinh két thiic ngay 31/12/2025

(2) Khoén vay Ngan bang TMCP Quén i - Chi nhénh Déng Da duge bio dim boi:

3 02 (Faf) bét dong sin t2i phudng Xuin Hoa, tinh Phi The (Thuyét minh 56 15 - Bét dong sin d3u tr cho thue);, . .
+ 02 (Hai) bt dong san dy én Bish Minh Garden tai 56 93 Dtc Giang, phudng Vigt Hung, Thanh phé Ha Noi (Thuyét minh sé 15 - Bét dong san ddu tur cho thus).

(3) Khoan vay Ngén hang TNHH Indovina - Chi nhénh Thién Long duge bio ddm bing San vin phong 36 SVP.T4 - Chung cu .H“.wn Golden w&ﬁ (Tang 4): Dién tich N.muu,w m2 dia chi tai du 4n
Céng trinh T8 hop dich v thwong mai, vin phdng va nha & tai O dt 4.5NO dudng L& Van Luong, phudng Thaoh Xufn, Thioh phé Ha N3i (Thuyét minh s6 14 - T4i san c6 dinh v6 hinh).

(4) Khoan vay Ngan hang TMCP Déu tur vi Phét tridn Viet Nam - chi nhénh Thai Ha duge bio dam biing hop dbng cim cb tin giri c6 10ng gid tri 14 70.000 1000.000 VND (thuyét minh 6 05 - Déu tu

nim giif dén ngy déo han).
(5) Khodn vay Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong dugc dam bao bing:

+01 clin ho chung cw s6 2620, Khu t4i dinh cu Dong Hi, xa Dong Aok, thanh phé Ha Néi clia Céng ty Cé phan Bft dgng san Galaxyland;

+ Bét dong sim tai thira &4t s6 188 (L5 TT01-04), khu d0 thi dich vu Ddng Na, phuéng Hgi An Tay, thinh phé B2 Ning, Viét Nam;

+ Bt dong sin tai thira dét s§ 190 (L6 TT01-02), khu 45 thi dich vy Péng N2, phudmg Hoi An Ty,

+01 (Mot) bit dong san tai Khu téi dinh cr Dong Hoi, xi Dong Anh, thanh phd Ha Ngi cia Cang ty

(**) Thdng tin chi tiét lién quan dén khodn vay dai han:

thanh phé D2 Ning, Viét Nam; ]
C phin D3y tu va Phét wién Bit djng san The K.

L4 sudf nim Thdi ban vay Muc dich vay Hink thirc bao dam 31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Bén khic 223.104.246.623 1.271.997.780
Nz hing TMCP Diu tir va Phét trién Viét Nam - Chi shénh Thi H3 (tai Coog ty me)
Nhidu hop d5ng 7,7% 36 thang - 2025 Mua § t8 T3 s3m (6) - 436.720.000
06/2024/352851/HDTD ngiy 06/08/2024 7,8% 36 théng - 2027 Mua 4 t& Tai san (6) 511.944.452 835.277.780
Ngan kang TMCP Quin D3i - Chi uhink Déng Da (tai Céng ty me)
285768.25.059.566343.TD ngdy 18/03/2025 9,5% 36 théng - 2028 Mna 34 cin Villa  Tai san (7) 134.950.000.000
tai D 4n Hoa Tién
Paradise
302996.25.059.566543.TD ngay 26/06/2025 7.6% 24 thang - 2027 Mua 14 canmhad  Téisdn(7) 41.600.000.000 -
1ién ké/bidt th tai
Dnr 4n Khu 86 thi
Eco Central Park
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Cong ty C§ phiin B4t djng sin Thé K¥
Ting 1, toa B Sky City, s 88 Ling Ha, phudng Léng, thinh phé HA NG, Vigt Nam

(9) Khoan vay dai hian tis Nesn hang TMCP Quén D - Chi nhéoh Pbi Quéc theo hop 56 335919.25.727.5306886.TD ngly 23/09/2025 dugc &
dht, quydn s6 hitu 63i sin ghn lidn v61 g4t taf 16 LX57-2 v2 18 LK33-4, khu déin cu va 43 thi cao cfp Hung Phat, d3c khu Pl Quée, tinh An Giang.

Cic khoan vay 1 ngén hang v chc td chite tin dung khéc dugo bio dam bing oéc hop dbng thé chip tai v6i bén cho vay vén v& d2 duge ding ky g |

(***) Thong tim chi tift liin quan &én tréi phicu thwdng: .

Trdi phiéu CRE202001 |
- Loai tréi phiéu: Tréi phiéu doanh nghiép khéng chuyén 46, khéng kém chimg quyén, c6 t4i sin dém bao va khéng phai khodn ng thir cdp cia doz |
- Muc dich: Téing quy md vén hoat déng phuc va hogt d9ng sén xuét kinh doanh, dAu tr thit cfip cho hoat dong bt dong sén, cho vay 38 gop vn v
- Lsii suét: néim d3u tién ob dinh 10,5%/nim. C4c nam sau: thi ndi duge didu chinh 12 thang/tin. Lai sudt trong nam 2025 dwoo xéc djnh 12 10,5%/
- Hinh fote tra 15i: 'Tra 13 6 théng va 12 thang 1 1An vio ngay thanh toén 13i;

- Téng gié tri d4 phét hanh: 450.000.000.000 VND (méoh gid 100.000 VND/trai phidu);

- 4 dur tai ngdy 01/01/2025: 353.548.300.000 VND;

- $6 du tai ngay 31/12/2025: 0 VND;

- Muc @ich phat hinh: Tang quy m6 vén hoat ddng phyc vu hoat ddng sin xuht kinh doanh, d3u tur thir cAp céc dy n bt 39ng sim, cho vay d€ gop
~Muge dich sir dung vén: Pau tu dy 4n khu 48 thi méi Hoang Vin Thy, quin Hoang Mai, thanh phé Ha Néi;

- Bén ném gif trél phiéu: Cong ty C§ phin Chimg khoin VNDIRECT.

Nady 13/12/2025, Cong ty d4 hoan tr4 toan by gbe va 14 tréi phiéu nay cho céo trii chi.
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Cbug ty C§ phan Bit djng sin Thé Ky
Téng 1, tda B Sky City, s6 88 Lang Ha, phudng Lang,

thanh phé Ha Ngi, Vist Nam

Bio cdo tai chinh hyp nhét

cho n3im tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

19. PHAI TRA NGUOL BAN NGAN HAN

Bén lién quan

- Céngty Cb phén Tép doan Thé
Xy

- Cong ty C8 phén Dich vy Golf
va Lt hinh Thé Ky

- Céng ty C5 phin Du tr va
Phét trién Bét dong shn Thé Ky

Bén khdc

- Céng ty Cb phin B4t dfng sin
Ngaland

- Cbngty Cb phin Cong nghé
Qués té GTech

- Céng ty Cb phén Phét trién nha
Binh Minh

« Phai trd cdc @51 tugng khéc

31/12/202% 01/01/2025
Gidti  S6 c6 khi niing trd Gidtri 58 c6 kha niing tra
ny ng
VND VND VND VND
10.378.620.161 10.378.620.161 18.539.410.153 18.539.410,153
4.198,153.717 4.198.153.717 6.110.430.103 6.110.430.103

87.775.603

6.092.690.841

155,.820.964.161
3.207.081.698

" 9.985.000.000

16.271.028.683

126.357.853.780

87.775.603
6.092.690.841
155.820.964,161
3.207.081.698
9.985.000.000
16.271.028.683

126.357.853.780

1.939.736.603

10.469.243.447

114.871.761.196
6.103.217.633

$.985.000.000

5.662.769.029

93.120.774.534

1.959.736.603

10.469.243.447

114.871.761.196
6.103,217.633

9.985.000.000

5.662.769.029

93.120.774.534

166,199.584.322

20. NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC

a) Ngﬁn han
Bén khic

Khiéch hing mua cin h§ dy én C - Skyview
Céng ty Cé phén Kinh doanh nha Sunshine

- Céng ty TNHH Péu tw va Phét trién nha Bhome

- Ngudi mua tra tién treée khéc

b) Dai han
Bén khdc

Cong ty Cb phén X4y idp Sunshine E&C

- Khiéch hang dv 4n Khu dén cir Khe Cat

166.199.584.322

133.411.171.349
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133.411,171.349
e e————

311272025 01/01/2025
VND VND
296.899.886 4,887.317.471
965.002.373 965.002.373
324.002.500 -
566.630.088 -

3.098426.114

3.398.415.300

5.751.010.961

0,250.735.144

10.017.946.371

10.617.946.371
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Cong ty C6 phin Bt 8¢ng sin Thé Ky

Téng 1, tda B Sky City, sb 88 Léng He, phutmg Léng, thanh phé Ha Noi, Viét Nam

BAo cfio €3i chinh hop nhét
cho nim t3i chinh két thitc ngay 31/12/2025

21. THUE VA CAC KHOAN PHAX NQP NHA NUGC

$6 phai thu diu nZm S5 phai nop ¢iu nim $6 phai nfp trong Sé & thwe nop trong S5 phai thu cudi nim S6 phai nép cubi nim

Dim nim '
VYND VND VND VND VND VND
Thus gi4 trj gia ting 2.922.49].584 17.990.714.151 52.696.922.541 36.400.816.745 58.642.984 31.422.971.347
Thué thu nhip doanh nghiép 247 939.069 14.083.808.169 26.411.469.905 14.456.272.954 1.061.359.890 26.852.425.941
Thué thu nhép cé nhin 162.641 68.567.687.641 64.188.482.968 59.835.626.755 162.64] 72.920.543.854
Céc loai thué khéc “ 311.329.668 368.705.882 115.185.644 2.000.000 566.849.906
Phi, 18 phi va céc khoan phéi ndp khac 243.269.002 - 292.764.746 295.061.041 245.565297 -
3.413.862.296 100.953.539.629 143.958.346.042 111.102.963.139 1.367.730.812 131.762.791.048

Quyét toan thué ciia Cong ty s& chiu si kiém tra cla co quan thué, Do viéc &p
ahidn cach khic phan, sé thué digc trinh bay trén Béo oo tai chinh hop nhat c6 th

dyng Tndt va cdc quy dinh v& thué d6i véi phidu loai giao dich kbéc nhau c6 thé dugc giii thich theo
% bi thay 431 theo quyét dinh clia co quan thué.



Céng ty C5 phin Bt 49ng sdn Thé K§

Ting 1, tda B Sky City, s6 88 Léng Ha, phudng Ling,
thanh phé Ha N&i, Vigt Nam

Bio cfo thi chinh hop nhét

cho n#m tal chinh két thiic npdy 31/12/2025

Bb) Dai han
- Nhén ky qu, ky cwge dai han
+ Cde ddi twpng khde

¢) Trong d6: Phii tra khde 13 cic bén lién quan
- Céng ty C5 phén PAu tr va Phit trién Bat 8fng san Thé Ky

31/122025 01/01/2025
VND VND
4.645.966.740 4.288.221.740
1.645.966.740 4.288.221.740
4.645.966.740 4.288.321.740
12233.542.085  10.373.542.085
12.233,542.083

10.373.542.085

(1) Déy 13 tidn &t cpe cha khéch hang khi mua dy 4n chua duge d5i trir do hai bén chua thyc hign tit todn cong ng va céc

nghia vy cb lién quan,

(2) Gid tr] g6p vén hop thc dAu tr con phai trd Cong ty C4 phin Phu
hop tée kinh doanh ngiy 23 thing 05 ném 2018 hop téc kinh doanh dy 4n x8y dung Lang Vi

Chén, Thanh phé Hii Phdng (trxée 14 phudmg Vinh Nigm, qu

Cen Land s& chju céc kho#n chi phf bn hang v xfy dyng nha cla di 4n, Viét Anh ¢
che khoan chi phi khéc. Hep 8dng d3 ban duge todn b 45 16 hop tie kinh doanh va

tir va Phat tridn Vigt Anh (Viét Anh) cia hgp ddng
8t Kidu Quic té tai phudmg L8
4n L& Chén, Thanh phé i Phng) do Viét Anh lm chi ddu
. Hop tc thyre hién trén co s& hop tac kinh doanh ddng thdd kim sodt v2 Kidng

thinh 14p phép nhén. Theo hop dbng,

hju trdch nhiém lién quan 3én tat ca
d% thyc hién phén chis két qué kinh

doanh cha dy 4n. Day 12 gid trj gép vdn cdn phai gdp cho hang myc hodn thign xay dyng bin giao nhi cho khich hing.

24. DOANH THU CHUA THUC HIEN

a) Ngin han

- Doanh thu nh&n trude tién thué viin phéng, ti sin

+ Dy ¢n Trinity Tower

+~ Cdc dy dn khde

- Doanh thu nhén trude vé tidn dich vy quang cho truyén thong
- Doanh thu nhén trwde vé khda hoo ddo tao

b) Dai han
- Doanh thu nhin truéc tién thué vin phong, i sin
+ Dy dn Trinity Tower

54

311202025 01/01/2025
VND VYND
2.551.113.867 4,312.503.834
1.228.003.827 1.691.761.167
1.323.110.040 2.620.742.687
925,840,904 667.855.000
11.898.101.439 26.322.330.304
15.375.056.210 31.302.689.138
48.137.960,687 68.055.155.893
48,137.960.687 £8,055,155.853
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Cong ty C8 phin Bit ddng sin ThE Ky

Ting 1, tda B Sky City, s 88 Lang Ha, phudng Léng,

Béo cho tai chinh hyp nhit
thanh phé Ha Néi, Viét Nam

cho nlim tai chinh két thic nghy 31/12/2025

b) Chi tiét vén dAu tw ciia chil s& hivs

3171272025 Ty 18 01/01/2025 Ty 16
VND VND

Céng ty Cb phin Tép doin Thé  2.315.113.730.000 40,93%  2.315.113.730.000 49,93%

Ky

Céng ty C5 phéin Tép doan Piu 506.000.000.000 10,91% 506.000.000.000 10,91%

tr LP.A

Che cb ddng khic 1.815.671.610.000 39,16%  1.815.671.610.000 19,16%
4,636,785.340.000 100%  4.636.785.340.000 100%

¢) Che giao djch v& vbn v6i cfic chil s& htru va phén phi ¢d tire, chia 1yi nhujn

Nim 2025 Nam 2024
VND VND
Vén ddu tir ca chil s& hiru
- Vbn gbp d4u nim 4.636.785.340.000  4.636.785.340.000
- Vén gbp cudi ndm 4.636.785.340,000  4.636.785.340.000
d) C8 phiéu
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
$8 lugng o8 phidu &ing ky phét hanh 463.678.534 463.678.534
S lugng o phidu da pht hanh v& gbp vén ddy di 463.678.534 463.678.534
- C8 phitu phé thong #63.678.534 463.678.534
86 lwgng cb phifu dang Ium hanh 463.678.534 463.678.534
- C6 phidu phé thing 463.678.534 463.678.534
Meénh gid b phiéu dang luu hanh (VND) 10.000 10.000
¢) Cée quy Cong ty
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Quy dhu tw phét trién 143.649.701.920  143.649.701.920

143.649.701.920 143.649,701.920

26. CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN POI KE TOAN VA CAM KET THUE HOAT PONG
a) Tai sdn cho thué ngoai

Céng ty hién dang cho thué tai sin theo hop dbdng thus hoat ddng 13 céc bt ddng san dhu tur cho thué. Vo nghy 31/12/2025,
thng 56 tifn thud t8i thiéu trong twong lai ca céc hop dng cho thué hogt ddng khéng dwyc hiy ngang theo céc th¥i han
duod trinh bdy nhi sau:

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

- Tir | n#m trd xubng 26.176.728.058 24.975.183.750
- Trén | nim dén 5 nim 33.325.194.952 19.175.962.440
59,501.923.009 64.155,146.190

Céng ty C§ phin Bit djng sin Thé Ky
Ting 1, tba B Sky City, sb 88 Lang Ha, phudmg Léng,

Béo cdo tal chinh hep nhét
thanh phb Ha Néi, Viét Nam

cho n#m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

b) Tai sin thud ngodi

Céng ty thud tai san 1 vén phdng theo hop ddng thué hoat dong. Vao ngly 31/12/2025, tAng s& tién thud 14 thidu phai trd
trong tuemg lai theo hop dbng khong hity ngang theo cée thdi han dwoe trinh bay nhur sau:

3171212025 01/01/2025
VND VND
- Tix 1 n¥m tré xudng 38,792.979.041 25.280.630.016
- Trén | nim dén 5 nim 30.756.999.564 68.193.237.578
69.549.978.606 93,473.867,594
Chi tiét cc dia dim thusé nhir san:
Tén 16 d4t/Dja didm 16 chud Muyc dich thué

- Thng 4, thap A Sky City s 88 Léng Ha, phudmg Lang, Thinh phd HANGi  Vin phong lam vige Cenland

- Ting2, 3 - Toa nha Golden Place, phutmg Yén Hod, Thanh phd Ha Ngi Lim vin phong ciia Cenland vi Cen
Cuckoo

- Thng 1 va 2 clia ohc tda K, K2, K3 — Cong trinh chung cur kés hop dich vu D Cen Land kinh doanh cho thué m3t bing
trén & dit ky higu H-CT2, thude Dy 4u du t x4y dyng ki nhd & Hi Brand
tai khu 46 thj m6i Van Ph, phuéng Kién Fimg, Thanh phd Ha N§i, c6 tén
thuong mai & “The K-park”

- Ting 1,2 tda nha 137 Nauyn Ngoe Vi, phutmg Yén Hoa, Thanh ph8 Ha Van phong lim vige Cen Land vi cée Cong
N ty con
- T 3 Cym Kién Thiét, phuwémg Thanh Xuan, Thash phé Ha Noi Kinh doanh cho thué

- 86 2 dutmg D21 (Khu déin o phudng Phutc Long B), Khu phé 6, phudng Kinh doanh cho thué
Phudc Long, Thanh phd Hd Chi Minh

- L5 T52 va L6 T6, dudng D11B, Khu cdng nghé cao, phidng Téng Nhon Vin phdng 1am vigc Cen Land vi kinh

Pho, Thanh phd Hé Chi Minh doanh cho thus
- 57 Npuyén Co Thach, phudng An Khénh, TP Hb Chi Minh Vin phing lam vige chi nhénh Cen Mién
Nam v Céng ty C& phén Cen HCM

- Thag 3, Toa nha Tién Dat, s6 109 Bi Thi Cilo, phuémg M Hio, Tinh Hung  Vin phéng lam vige Cen Humg Yén
Yén, Viét Nam

- Thng 9 tba nhd VNPT, sb 33 Ly Théi T8, phudmg Kinh Bic, Bl Ninh Vin phong 1am viée Cen Béc Ninh

- L& L4-C, Tang 4 16 C, Tda nha Sun Acora Residence, sé 3 duomg Luong Lam vin phong Coworking-space Cen
Yén, phudng Hai Ba Trung, Thanh phé Ha Ni. Cuckoo

- Toanhd 137 Nguyén Ngoc Vi, phurdng Yén Hod, Thanh phd Ba Néi. Vin phing lim vigo Céng ty C& phin
Truyén théng va Giai trf Ngbi sao mdi

27. TONG DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DJCH VU

Nim 2025 Nim 2024

VND VND
Doanh thu méi gi¢i bt déng san 1.040.483.188.723 894.949.636.018
Doanh thu chuyén nhueng bét dfng sin 178.667.910.010  481.572.942.900
Doanh thu cho thu v&n phdng va doanh thu khéc 104.333.553.020  161.480.021.449

1.323,484.651,762  1.538.002.600.367

Trong dé: Doanh thu 38 v&i cic bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 43)

85.541.968.721 3.006.821.050
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Cong ty C#é phin Bét djng sin Thé Ky

Thng 1, tda B Sky City, sb 88 Lang Ha, phudng Léng,
thanh phb Ha Ngi, Viét Nam

Bio co thi ehinh hop nhit
cho nim tai chinh két thitc ngdy 31/12/2025

28, GIA VON HANG BAN

Gi4 vbn moi gidi bét djng san
Gi4 vin chuyén nhugng bt dong sin
Gia vén cho thué vin phong va khic

Trong d6: Mua hing ti cae bén lign quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 43)
Téng gid tri mua vao:

Trong d4:

+ Dd kbt chuyén vao gid vén himg bdn

+ Cén tdn kho

29, DOANH THU HOAT DQNG TAI CHINH

L tidn giri, 14i cho vay
L4 tréi phia

Trong d4; Deanh thu hoat &ng i chinh tie céc bén litn quan
(Xem thong tin chi tiét tal Thuyét minh 43)

30, CHI PHi TAI CHINE

Li tidn vay
L& trai phidu phai tra
Chi phi tAi chinh khAc

31. CHI PHI BAN HANG

Chi phf nguyén ligu, vit liéu

Chi phi nhén céng

Chi phi h8 trg 1§ sudt cho khéch hang
Chi phi quang céo, khuyén mai, mdi giéi
Céc khodn phi gidm khéc

58

Néim 2025 Nim 2024
VYND VND
§68.155.029.222 734,831.110.931
74,871.436.559 398.825.452.258

Cong ty Cb phin Bit ajng san Thé Ky

Ting 1, tba B Sky City, s& 88 Lang Ha, phudng Ling,
thanh phé Ha N&i, Viét Nam

Béo cho thi chinh hep nhit
cho nim t3i chinh két thie ngdy 31/12/2025

88.813.590.545 114.912,151.230
_1.031.840.056.326 1.248.568.714.41%
36.809.490.015 278,385.373.785
6.457.328.154 278.385.373.785
30.352.161.861 -
Nim 2025 Niim 2024
VND VND
$2.323.722.811 48.006.007.392
- 1.113.018.079
12,323.722.811 49.119.025.471
18.527.58%.440 7.018,164.384
b ———— ———— =

Nam 20235 Nam 2024
VND VYND
45,082.392.327 30.160.991.686
28.927.732.370 42.688.390.352
- 18.811.757.468
74.010.124,697 91.661,135.506
Nim 2025 Nim 2024
VND VNI

3.959.697 264.541.355

- 11.151.913
2.724.191.955 1.023.764.338
5.199.321.642 10.369.623.093
1.455.166.777 7.497.438.060
9.382.640.071 19.166.518.509

32. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nguyén liéu, v4t liéu, db diing vin phdng
Chi phf nhén cong _

Chi phi khiu hao tai san ¢b dinh

Chi phf dir phong

Thué, phi, 1& phi

Chi phi dich vy mua ngodi

Chi phi khac bing tidn

Troung &b: Chi phi mua ciia efic bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 43)

33, THU NHAP KHAC

Thu nhp i nhuong ban, thanh 1y t2i sén ¢b dinh
Tién phat thu duge (*)
Thu nhép khéc

Trong d6: Thu nhip khic ti cdc bién lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 43)

Nim 2025 Nim 2024
YND VND
1.960.161.937 4.722.994.823

58.498.783.988 50.277.580.478
12.784.540.801 15.8341.566.416
9.280.000.000¢ 11.186.986.406
2.126.744.143 2.921.836.562
13.772.120.936 27.503.646.140
23.827.967.209 20.983.421.063

122.25(.319,014 153.438.031.897

e T

14.978.450.473 10.242.707.940
Nim 2025 Nam 2024
VND VYND
491.414.411 181.818.181
10.264.416.179 276.060.095

2.588.357.011 1,757.615.5238

13,344.187.601 2.215.493.804

45,454,545

—

(*) Py 14 khoan bdi thwimg Céng ty dugc nhén theo théa thufn thanh ly Hop ddng hop téc kinh doanh sb
68/2022/HDHTKD ngdy 06/04/2022 lign quan &n dyr 4n “T8 hop ciin by bén b sdng Han” tai L8 A2-1 dudng L& Vin
Duyét. Theo Cong vén s 65A/2025/CV nghy 12/09/2025, Céng ty TNHH Dbng 6 Peninsula, véi tr céch ké thira todn b

quyén va nghia vy cis Cong ty C3 phin Tép doan Péng D4 theo hop abng,

bbi thudng 10 ty VND,
34, CHI PHI KHAC
Cée kho#n phat thud, 14 chdm ndp

Céc khoan bj phat do hiy d¥t coc dyr én, phat chi tidu
Chi phi khéc

59

44 chép thufn thanh todn cho Cen Land khodn

Nim 2025 Nim 2024
YND VNI
6.307.463.364 12,637.238,556
1.023.375.025 25.403.895.482
2.937.883.905 1.167.518.573

10,268.722.294 39.208.652.613




Ctng ty C5 phin Bt djng sin Thé Ky

Téng 1, tda B Sky City, sé 88 Lang Ha, phuwimg Léng,

Béo cdo tai chinh hyp nhit
thanh phé Ha N§i, Vit Nam

cho nim 1ai chinh két thic ngay 31/12/2023

35. CHI PHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Nam 2025 Nim 2024
VND VND
Chi phi thué TNDN hién hanh tai Céng ty meg 23.427.972.847 14.218.834.157
Chi phi thué TNDN hién hinh tai ee Cong ty con 2.983.497.058 1.288.724.688
~ Cong ty C6 phdin Truyén thong va Gidi tri Ngbi Sao Mdi 23.416.400 75.032.80!
- Céng ty C4 phiin Cen Academy 45.580.567 913.506.974
- Céng ty TNHH Quin If Déi tdc Lién két Cen 778.904.217 300.184.913
- Céng ty TNHH Cen Cuckoo 107.725.970 -
- Cdng ty C8 phdn Bét djng sin An Holding 1.504.148.552 .
- Cdng ty TNHH Cen Prie 413.985.292 -
- Cong ty C8 phdn Pdu tu Thanh Pt VN 109.736.060 -
Chi phi thué TNDN hign hanh 26.411.469.905 15,507.558.845
36. CHI PHE THUE THU NEAP DOANH NGHIEP HOAN LAI
a) Tai sdn thné thu nhip hoén lai
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Tai sén thué thu nhép ho#in lai lai phdt sinh tir vife tam nfp 1% tidn thu tir 109,736.060 -
ndp tién mua dyr &a bit dgng sin tai Cong ty C4 phin DAu tr Thanh Pat VN
Thi san thué thu nhip hofn lai 109.736.060 -
b) Chi phi thué TNDN hedn Igi
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
Chi phl thué‘thu nhép doanh nghiép holn lai phét sinh tir viéc tam nfp 1% tidn (109.736.060) -
thu tir nGp tién mua dy én bét déng san tai Cong ty CB phin Béu tw Thanh Dyt
VN
(109.736.060) -

37. LAI CO BAN TREN O PHIEU

Viéc tinh toéin [8i cor ban trén o8 phidu o6 thé phén phdi cho chc cb dtng s& hitu 3 phin phé thong cia Cng ty dueo thyc
hign dya trén céc 5O Héu sau:

Nam 2025 Nim 2024

VND VND
Loi nhuén thudn san thué 73.302.796.260 41.048.046.349
Loi nhudn phan b che ¢ phigu phd thong 73.302.796.260 41.048.046.349
Cé phifu phd théng luu hanh binh quén trong nim 463.678,534 463.678.534
L co bén trén cd phigu 153 89

Cong ty chura ¢ dy tinh trich Quf khen thuéng, phic Igi va Quf khen thudng Ban didu hanh trén Lgi nhudn sau thué tai cée
thi didm 14p bAa céo tai chinh hop nhét.

Tal ngly 31 thing 12 nam 2025, Céng ty khdng ¢t chc ob phiéu c6 tidm ning suy giam 13i trén b phiéu.

60

Céng ty C3 phiin Bt dgng san Thé Ky

Ting 1, 1da B Sky City, sb 38 Léng Ha, phudng Lang,

Béio cdo thi chinh hyp nhie
thanh phd Ha N&i, Viét Nam

cho n&m t3i chinh két thiic ngay 31/12/2025

18, CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Niir 2025 Nism 2024
VND VND
Chi phi nguyén ligu, vat ligu 17.659.971.315 31.191.204.543
Chi phi nhén ¢dng 560.563.190,105  418.753.253.818
Chi phi khén hao t3i sin ¢d dinh 38.255.023.794 46.931.423.421
Chi phi dich vy mua ngoai © 444,191.891.284  410.755.728.275
Chi phi khéc blng tidn 50,948.806.710 73.396.707.514
1.111.618.893.208  981.028.317.571
39, CONG CU TAI CHINH
Quan 1y riii ro tai chinh

C#c loal rii ro tai chinh cia Cong ty cé thé gip phii bao ghm i ro thj trudmg, rii ro tin dyng va rii ro thanh khodn, Cong ty
&2 xéy dyng hé théng kibm sost nhim dim bdo sy cin bling & mitc hop ly gilra chi phl rii ro pht sinh vA chi phi quan Iy rai
to. Ban Téng Gim dbc Céng ty ¢6 trach nhigm theo ddi quy trinh quan 1y rdi ro &8 d4m bac sw cn biing hop 1y gitia riti ra
va kidm sodt ri ro.

RAl ro thi trudmg

Ching ty o6 thé s& gap phai céc rii ro thi tnrdng nhu: ty gid héi dodi, 12i sufit.
Riii ro v& tf gid hoi dodi:

Céng ty chiu rdi ro v& tj gid khi c6 oéc giao dich thy hién bing don vi tidn 4 khac véi ddng Vigt Nam nhu: vay, doanh thy,
chi phi, nhép kbAu v4t tw, hang héa, méy mée thiét bi,...

Riti ro v& 1 sudt:

Céng ty chiu rii ro v& 13 sudt do gid tr] hop 1y cta che [udng tién trong trong lai clia mdt cong oy tAi chinh 58 bin dng theo
nhimg thay dbi cha 14 suft thi trrdng khi Cong ty ¢ phét sinh céc khoén tidn gl ¢4 hoje khing ¢6 k¥ han, chc khoan vay vé
ng chiu 141 sut tha ndi, Cong ty quan Iy rii ro 1% sut bing céch phén tich tinh hinh cenh tranh trén thi trudng 48 6 Auge
céo 181 sufit 06 1o cho myc dich ciia Cong ty.

Rt ro tin dung

R o tin dyng 14 rii ro ma mt bén tham gia trong mét cdng cy tai chinh hogc hgp &bng khdng c6 kha niing thye hién duge
nghta vy clia minh dén dén tbn th&t v& i chinh cho Cong ty. Cong ty o6 cdo i ro tin dyng 4 hogt &éng san xuft kinh doanh
(ch yéu 451 véi chie khosn phai thu khéch hang) va hoat d¢ng 12 chinh (bao gbm tidn giri ngén hang, cho vay va céc cbng oy
tai chinh khéc).

Tir 1 nim Trén 1 n&m Ttén 5 n¥m Cing
trdy xubng d¢én 5 ndm
VND VYHND YND VND
Tai ngay 31/12/2025
Tidn vi cic khoan tuomg duong 60.277.188.347 - - 90.277.188.347
tidn
Ph&i thu khach hing, phdi thu  5.640.938.318.719 13.810.204.720 « 5,654,748.523.439
khae
Cic khodn cho vay 233.982.166.870 - - 233.982.166.879
8.965.197.673.945 13.810.204,720 5.979.007.878.665

—————
e —




Céng ty Cb phin Bat dgng san Thé Ky

Ting 1, toa B Sky City, s6 88 Ling Ha, phudmg Lang,

B4o co tai chinh hep nhit
thanh ph$ Ha N§i, Vist Nam

cho nam tai chinh két thiic ngy 31/12/2025

Tir 1 nfm Trén 1 nfm Trén 5 nim Cong
try xubng tén 5 nam
VND VND VND VND
Tai nghy 01/01/2025
Tifn vi céc khodn twomg duong 10.401.732.960 - - 10.401.732.960
tidn
Phai thu khéch hang, phai thu  3.534.990.879.092  2.470.221.354.651 - 6.005.212.233.743
khac
Céc khoan cho vay 322.830.354.795 - - 322.830.354.795

3.868.222.966.847  2.470.221.354.651 - 6,338.444.321.498

Rl ro thanh khodn

Rii ro thanh Khodn 14 rili ro Cong ty g3p khé khan khi thye hign cdo nghia vy tai chinh &én han thanh tedn do thidn vén. Rii
ro thanh khodn ciia Céng ty chil yéu phat sinh tir viéo cée 131 sin tdi chinh va ng phai r 13 chinh cé cdc thoi diém ddo han
khéc nhau,

Thri han thanh tofin ¢la cic khodn ng phai trd tai chinh dya trén c4c khoan thanh toén dy kién theo hop #dng (trén co s&
dong tién cba cde khodn gdo) nhue sau:

Tir 1 nim Trén 1 ndm Trén 5 nim Cong
trér xudng dén 5 nim

VYND VND YND VYND

Tai ngiy 31/12/2023
Vay ving 659.799.776.652 174.862.942.424 - 834.662.719.076
Phai trd ngudi ban, phai trd khic 349,620.505.341 4.645.966.740 - 354.266.472.031
Chi phf phai tra 58.839,334.786 - - 58.839.334.786
i068.25 9,616.779 179.508.909.164 - 1.247.768.525.943

Tai ngdy 01/01/2025
Vay vi ng 946.016.535.646 511.944.452 - 946.528.480.098
Phai tra ngudi béan, phai trd khéc 258.548,205.943 4.288.221,740 - 262.836.427.683
Chi phi phéi trd 27.538.776.215 - - 27.539.776.213

1.232.104.517.804

Céng ty cho ring mitc 4§ tap trang rdi ro A8 véi vige tri ng 1 c6 thé kidm sodt duge, Céng ty b khé ning thash todn céc
khodn ng &fn han tix dong tién tir hoat dfng kinh doank vA tién thu tir cdc tai san tai chinh déo han.

40. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HQP NHAT

Wim 2025 Mam 2024

4.800.166.192 - 1.236.904.683.996

VND VND
a) 6 tidn i vay thye thu trong niim
Tidn thu tir di vay theo khé udc thing thudng 3.143.883.934,340  2.715.317.497.944
b) 86 tidn a4 thye trd gc vay trong nim

Tidn tra ng gbe vay theo khé wic thong thudng 3.255.749.695.362  2.555.956.769.667

Céng ty CO phéin Bit dgng sin Thé Ky

Thng 1, tba B Sky City, s6 88 Léng Ha, phuting Lang,

Bio cio tai chinh hop nhée
thanh phé Ha Nai, Viét Nam

cho ndm thi chinh két thic ngdy 31/12/2025

41. NHUNG SU" KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng cb sy kién trong yéu ndo x4y ra sau ngdy két thiic n#m i chinh 431 hoi phai duge diéu chinh hay cong bd trén Bdo
c40 ti chinh hop nhé¢ ndy.

42, BAO CAO BQ PHAN

Theo lih vire kinh doanh
Hoat dong méi gidi  Hoatdongchuyén  Hogptdéngchothué  Téng efng todn
bt dngsén  nhugngbitddng  van phong vi khic doanh nghiép
san
VND VND VND VND
Doanh thu thuln tiy bén héng ra 1.040,483.188.723 178.667.910.010 104,333.553.029  1.323.484.651.762
bén ngodi
Gi# v6n hang bin 863.155.029.222 74.871.436.559 88.813.590.545  1.031.840.056.326
Lyi nhudr tiv hoat déng kinh 172.328.159.501 103,796.473.451 15.519.962.494  291.644.595.436
doanh
Tdng chi phi mua TSCP - - - 11.651.493.218
TAi sn b phén 2.694.915.301.542  2.778.188.844.637 423.527.384.704  5.896.631.530.883
Téi sén khong phén bd 1.648.225.208.949
Thng tdi sin 2,694.915.301.542  2.778.188.844.637 423.527.384.704 _ 7.544.856.739.832
No phai tra cda céc bd phén 352,783.329.345 110.808.055.543 7.661.789,550  118.469.845.093
N phai trd khéng phén bd 1.479,418.616.156
Thng ng phéi tra 352.793.320.345  110.808.055.543 7.661.789.550  1.597.888.461.249
Theo khu vire dja Iy

Do dia ban hoat déng ciia Cong ty 1& trén |&nh thé Viat Nam nén Céng ty khéng 18p Béo céo bd phén theo khu vye dja ly.
43, NGHIEP VU VA SO DU VO CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach m&i quan hé gifta c4c bén lién quan v Cong ty nhur sau:

Cong ty Cb phdn CNV S Gdn

Bén lién quan Méi quan hé
Céng ty CO phén Tép doan The Ky C4 ddng 16n c6 cb phan chi phoi.
Céng ty O phin Tip doin diu tr [P.A Céng ty ¢4 cd phin chi phbi

Cong ty C3 phin PAu tir va Phat trifn Bét dong sin Thé - Ong Nguyn Trung Vil 1a Chit tich HDQT cia Cen Land, déng
Ky th¥i 14 Chi fich HBQT cilla Cong ty ndy;
- Ong Pham Thanh Hung 13 Phé Chii tich HPQT ciia Cen Land,
ddng thoi 1 TV HDQT cia Céng ty ndy.

Coug ty C6 phan Dich vy Gia ting BAt dong san Thé Ky Cang Tép doin
Céng ty Cb phin Dich vyt Golf va Lit hinh Thé Ky Céng ty con cha Cong ty Cb phin Tap doan Thé Ky (C4 déng 16n
¢tia Cen Land).

Ong Pham Thanh Himg 13 Phé Chi tich HPQT cia Cen Land,
ddng thari 12 Chi tich HBQT cia Conig ty nay.

T8 chirc ¢6 1ién quan cia ngudi ndi b@: Vil Thi Xuan Giang (Phé
Téng Giam dbc Cen Land)

Céng ty C& phin Thim dinh gid Thé Ky
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Cong ty C8 phin Bit d9ng sin Thé Ky

Téng 1, tda B Sky City, s 88 Léng Hg, phudng Ling,

Bi#io céo thi chinh hgp nhit
thanh phé Ha N§i, Viét Mam

cho ném i chinh két thic ngay 31/12/2025

Bén li¢n quan Méi quan hé
Céng ty C8 phin Thuong mai va Dau tr Xay dymg Ty To chirc ¢6 lién quan cia ngudi néi bd: Vi Thi Xuan Giang (Phé

Hb Tdng Gism ddc Cen Land)

Céc thanh vién Hgi dbng Quén tri, Ban Thng Gism dbe,
Uy ban kidm toén

Ngodi ce théng tin vol cde bén lién quan ¢4 trinh bay tai cic thuyét minh trén, Cong ty ¢dn cd cdc giac dich phét sinh trong

ndim véi cdc bén lién quan nhu sau:

Doanh thu ban hang, djch vy
- Codng ty C6 phén Dich vy Golf va Lt hanh Thé Ky

Nam 2025

Niim 2024

VYND
35.541.968.721

VD
8.006.821.450
1,635.761.478

- Cong ty C4 phdn DAu tu va Phit tridn Bét dfng sin Thé Ky 84.843.019,701 5,592.388.379
- Céngty Ch phin Thim dinh gié ThEKy 698.949,020 774.671.193
Mua hang héa, djch vy 51.787.940.438 288.628.081.725
Chi phi gid vin hilng bdn 36.809.490.015  278.385.373.785
- Ctng ty CB phin Piu tur vA Phét trién B4t ddng sén Thé Ky 36579363425  276.540.373.785
- Céng ty C5 phén Dich vy Golf va Liy hanh Thé Ky - 1.845.000.000
- Cong ty C& phin Tép dodn Thé Ky 230.126.590 -
Chi phi guin Iy doanh nghigp 14.978.450.473 10.242.707.340
- Céng ty C& phin Tip doiin Thé Ky 9,314.163.018 10.242.707.940
- Congty C8 phin CNV 8ii Gdn 5.664.287.455 -
Doanh thu hoat &fng 3l chinh - ki cho vay 18.527.589.440 7.018.164.384
- CBugty Cb phén Du tu vi Phét trién Bét dong san Thé Ky 2.409.594,519 4,982.602.740
- Cong ty Cb phin Tép doan ThE Ky 1.838.575.344 2.035.561.644
- Céng ty CB phin Chimg khe#in Vndirect 14.279.419.577 -
Thu nhép khée - 45.454.545
- Cong ty Ch phiin Thuong mai va Biu tw X4y dyng Tay Hb - 45.454.545
C#c khodn ddm bao cho phét hanh tr&i phifu (xem thém tei thuyét minh 18).
Chtre danh Naim 2025 Niim 2024
VND VND
Thu nh§p ciia ngudi quén 1§ chil chét
Ong Nguyén Trung Vi Ch tich 371.291.667 256.000.000
Ong Pham Thanh Hung Phé Chil tich 382.755.674 206.000.000
Ba Nguy&n Minh Hbi Phé Chi tich HPQT, Pho Tong Giam dbe 3.444,183.351 2,782.376.173
Ong Nguyén Bire Vui Thanh vién HDQT ¢de lap, Chi tich Uy - -
ban kifm todn
B4 NguyEn Thj Hodng Oanh Thinh vién HPQT déc 1gp, Thinh vién Uy - -
ban kiém todn _
Ong Pham Dire Hing Téng Giam abc 1.824.292.791 1.636.151.663
Ba Vil Thj Xufin Giang Phé Téng Gidm ddc 335.036.785 224.479.167
Ong Mai Hiru Dat Thanh vién HPQT (B) nhiém ngy 28 - -
théng 04 nim 2025)

Ngoai giao dich v6i bén lién quan néu trén, céc bén lién quan khac khong phat sink giao djch trong niim va khéng ¢d 56 du
tai ngdy két thiic nim tii chinh v6i Cong ty.
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NGUGI BAI DIEN THEO PHAP LUAT
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