CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BAT PONG SAN THE KY Djc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ha Noi, ngay  thang 04 nam 2026

BAO CAO HOAT PONG CUA HQI PONG QUAN TRI NAM 2025
VA KE HOACH HOAT PONG NAM 2026

Thyc hién Diéu 18 vé t6 chuc va hoat dong cua Cong ty Co phén Bit dong san Thé Ky va
cac Nghi quyet Dai hoi ddng cb dong thuong nién nam 2025, Hoi dong quan tri xin bao cdo Dai
hoi dong c6 dong vé hoat dong ciia Hoi ddng quan tri trong ndm 2025 va ké hoach hoat dong nim
2026 nhu sau:

I.  DPANH GIA TINH HINH HOAT PONG CUA CONG TY TRONG NAM 2025
1.  Danh gia tinh hinh thi trwdong va két qua kinh doanh nim 2025
Téng quan tinh hinh kinh té nim 2025:

Nam 2025, nén kinh té Viét Nam vén hanh trong béi canh kinh té toan cau con nhiéu bién
dong do ap lyc lam phat, 1ai sut duy tri 6 murc cao va cac yéu tb dia chinh tri phire tap, qua d6 anh
huong dén thuong mai va dong von qudc te Tuy nhién, nhd nén tang kinh t& vi mé 6n dinh va
chinh sach diéu hanh linh hoat, Viét Nam van duy tri duoc da tang truong tich cuc, véi GDP udc
dat khoang 7,0%—-8,0%, thuéc nhom cao trong khu vyc. Lam phat dugc kiém soat trong ngudng
3,5%—4,0%, gop phan 6n dinh strc mua va méi truong dau tu.

Pong lyc ting truong chil yéu dén tir sy phuc hoi ctia khu vyce san xuat — xuat khau, sy khoi
sdc cua nganh dich vy, cung véi viéc déy manh gidi ngan dau tu cong, dac bi¢t trong linh vuc ha
tang. Bén canh d6, dong von FDI tiép tuc duy tri xu hudng tich cuc, phan anh niém tin cta nha
dau tu nudc ngoai vao trién vong dai han ctia nén kinh té. Nhin chung, nim 2025 danh dau giai
doan chuyén tiép tir phuc hdi sang ting trudng 6n dinh, tao nén tang cho phat trién bén viing trong
cac nam tiép theo.

Dién bién thi trwong bat dong sian Viét Nam nim 2025:

Nam 2025, thi truong bat dong san chung kién su tang truéng manh mé vé nguén cung, lén
nhat trong 5 nam qua. Co thé noi, trong lich sir hon 30 ndm cua thi truong bét dong san Vi¢t Nam,
chua c¢6 ndm nao lai “né rd” dai dy 4n nhiéu nhu nam 2025. Khong chi 16n vé quy mo di¢n tich,
cac du 4n ndy ciing rat 1on vé tong mirc dau tw, phd bién trén 10.000 ty dong, nhidu du 4n dat t6i
hang ty USD.

29 ¢

Céc khai niém “trung tdm”, “cén trung tdm”, “da trung tdm” cling dugc tai dinh nghia trong
boi canh mai, nhat 1a khi duogc ho trg boi sy phat trién hét strc manh mé cua ha tang, xuat hién
nhitng “si€éu” dy an co6 thé lam thay do6i ca mdt khu vuc rong 16n.

Phép 1y duoc thao g&, ngudn cung ting nhung gia san pham bat dong san tiép tuc duoc day
lén cao. Tai cac thanh phé 16n nhu Thanh phé Ha N¢i, TP. HCM, chung cu c6 gia 100 tri¢u
ddng/m2 d3 tré nén hét sirc phd bién, nhidu du 4n vuot qua méc 200 tridu ddng/m2. Ngay ca &
vung ngoai thanh, chung cu mé ban méi ciing di cham dén cot mbe 80 — 90 triéu ddng/m?2, cao
chua tung co.

Ty 1€ hép thu cua cac dy 4n méi dat trén 60%, tham chi nhiéu du an “chay hang” nho nhu
cau ¢ thuc va nhu cau dau tu trung, dai han van duy tri & muc cao.

C6 thé nhan thdy, sy bung nd cia thi truong bat dong san 2025 1a hé qua tat yéu cua hang
loat dong thai thdo g& kho khan, vudng mac cho cac doanh nghié€p, cadc du an, sy mé rong cua
chinh séch tién té va lan séng dau tu cong. Tuy nhién, viéc phan 16n nguodn cung trén thi trudng
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tap trung vao tay mot nhom doanh nghiép 16n, khién tinh doc quyén gia ting, c6 thé dan dén hé
luy rui ro liing doan gia.

Trong béi canh gia nha lién tyuc leo thang va thiét 1ap cic mat bang cao chua timg cé, vuot
xa kha nang mua ¢ thuc, sy mat can bang cung — cau vé lau dai s€ anh hudng dén tinh thanh khoan
cua thi truong.

Mot diém ndi bat khac trong nam 2025 1a lén dau tién sau 12 nim (ké tor ndm 2013), thi
truong chimg kién phéan khuc nha ¢ xa hoi phat trién chua timg c6. Dudi su ddc thiic quyét liét cua
Chinh phu, cac dia phuong ddong loat trién khai cac du 4n nha & xa hoi, danh d4u nam c6 ngudn
cung cao nhét lich st. Theo udc tinh ctua Bo Xay dung, dén cubi thang 12/2025, ca nudc s€ co
102.146 can nha & xa hoi, dat 102% ké hoach dugc Thu tudng giao cho nam 2025. Nhu vay, con
s6 nha ¢ xa hoi hoan thanh ciia nim 2025 vuot xa tong sd hoan thanh trong ca giai doan 2021-
2024 (chi 57.652 can trén 644 du an duoc trién khai).

Két qua hoat dong kinh doanh ctia Cen Land nim 2025

Trong bdi canh thi truong bit dong san nhiéu thach thirc, ngudn cung ting nhung gia nha
cao, vuot xa tam tai chinh cua dai da sb nguoi dan, hoat dong kinh doanh ctia Cen Land chiu anh
huong truc tiép, dic biét trong linh virc méi gidi va phan phdi bat dong san — mang kinh doanh ct
161 cia Cong ty.

Cen Land di chu dong diéu chinh chién luoc kinh doanh theo hudng tip trung vao cac du
an c6 phap 1y rd rang, kha ning hap thy tét; dong thoi ting cuong kiém soat chi phi, t6i uu van
hanh va duy tri 6n dinh hé théng kinh doanh. Tuy nhién, do dic thi phy thudc 16n vao ngudn hang
tir chit ddu tw va dién bién thanh khodn thi truong, két qua kinh doanh ndm 2025 van chua dat ké
hoach dé ra.

Cu th¢, doanh thu thuan dat 1.323,48 ty dong, twong duong 31,89% ké hoach; loi nhudn
trugce thué dat 101,4 ty dong, tuong duong 33,8% ke hoach.

Xét vé ban chat, mirc d6 hoan thanh ké hoach thap phan anh diing thyc trang chung cua thi
truong bat dong san trong ndm, gia nha & cao va toc do giao dich chua phuc hoi manh.

Tuy vy, trong bdi canh thi trudng con nhiéu thach thirc, viéc Cen Land van duy tri dugc
hoat dong kinh doanh c6 13i, kiém soat chi phi va dam bao van hanh h¢ théng 6n dinh cho thiy
nang luc thich ing va quan tri rui ro cua Cong ty. Day la nén tang quan trong dé Cen Land ting
budc cing ¢ ndi luc va sin sang cho giai doan phuc hoi rd nét hon cia thi trudng trong cc nim
tiép theo.

TT | Néi dun K& hoach 2025 | Thyc hién 2025 Ty 1§
o auns (ty déng) (1 dong) hoan thinh
1 Doanh thu thuan 4.150 1.323,48 31,89%
2 | Loi nhuan trudce thué 300 101,4 33,8%

2. Bao cdo vé viéc thuc hién cac Nghi quyét khac cia PHPCD
Trong ndm 2025, Ho1 d@)ng Quan tri (HPQT) da td chire trién khai thue hién cac Nghi quyét

duoc thong qua tai cudc hop PHPCD thuong nién nam 2025. Trong do:

- V& viéc lya chon don vi kiém todn Bo cao tai chinh nim 2025 ciia Cong ty:

Duya trén tinh hinh thyc té, HDQT da thong nhét lya chon Cong ty TNHH Hﬁng,Kiém toan
AASC la don vi kiém toan Béo cdo tai chinh nam 2025 ctia Cong ty C6 phan Bat dong san
Thé Ky. HDQT da chi dao Ban Tong Gidm doc (TGD) t6 chire ky két va thue hién Hop dong
kiém toan vé1 Cong ty TNHH Hang Kiém toan AASC, hoan thanh cong tac soat xét, kiém
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I1.

toan cac BCTC nam 2025 va da thuc hién cong bd thong tin theo diing quy dinh cua phap
luat hién hanh.

Vé thue hién phwong 4n phéan phéi lgi nhuin 2024 va chi tra thii lao cho cic thanh vién
HDQT, UBKT va tién lwong cia Ban TGD:

Vi¢ce phan phéi loi nhuén nam 2024, chi tra thu lao cia HPQT, UBKT va tién lvong cua Ban
TGD tuan thu theo dang phuong an da dugc DPHDPCD thuong nién nam 2025 thong qua.

HOAT PONG GIAM SAT CUA HPQT POI VOI BAN TONG GIAM POC
Can ctr Diéu 18 va Quy ché ndi bo vé quan tri Cong ty Co phan Bit dong san The Ky, HbQT

da thyc hién giam sat hoat dong cua Ban TGD trong viéc trién khai cac nghi quyét cia PHDCD
va nghi quyét cia HPQT nhu sau:

a.

I11.

Phuong thuc gidm sat:

HDBQT thuong xuyén trao ddi, thao luan va chét van céc hoat dong cua BTGD trong viéc
xdy dung chién lugc, trién khai k& hoach san xuét kinh doanh va thyc hién cac muc tiéu da
dugc DPHDCD phé duyét. HDQT phéi hop cung TGP théng qua cac cudc hop dinh ky va
céc budi 1am viéc tryc tiép nham kip thoi nhan dién kho khin, dua ra giai phap phu hop voi
din bién thi truong.

HDQT thdo luén va théng qua cac quyét dinh dudi hinh thirc nghi quyét sau mdi ky hop
va/hodc lay ¥ kién bang van ban dbi v6i cac ndi dung quan trong, 1am co sé dé BTGD t6
chtrc trién khai thyc hién.

HDQT thyc hién giam sat thong qua cac bao cao dinh ky va dot xuét cia BTGP, tap trung
vao cac ndi dung trong yéu nhu két qua hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, quan tri
rui ro va tuan tha cac quy dinh ndi bd cting nhu phap luat.

Két qua giam sat:
Trong nam 2025, BTGD da diéu hanh hoat dong ctia Cong ty theo diing dinh hudng, chi dao

ciia HDQT, dong thoi chu dong diéu chinh chién lugc kinh doanh nham thich tmg véi boi
canh thi truong bat dong san con nhiéu kho khan va phuc hoi cham.

TGD va d61 ngii quan 1y da duy tri hoat dong o 6n dinh ciia Cong ty, tap trung vao kiém soat
chi phi, t61 uu van hanh va cung c¢d hé théng kinh doanh. Mic du két - qua kinh doanh chua
dat ké hoach d¢ ra do cac yéu t6 khach quan ciia thi truong, Cong ty van dam bao hoat dong
lién tyuc va duy tri hi¢u qua ¢ mic hop 1y.

Trong qua trinh diéu hanh, BTGD da tuan thu phan cap quan trj theo 7£)iéu 1, cac quy ché
noi bd va cac nghi quyét, chi dao cua HDQT; cac hoat dong dugc trién khai dam bdo tinh
minh bach va kiém soat.

HOAT PONG CUA HQI PONG QUAN TRI NAM 2025

Vé nhan sy

Trong nam 2025, tai cudc hop DPai hoi dong cd dong thuong nién nam 2025 duge t6 chirc

vao ngay 28/04/2025 Dai hoi da bau bo sung 1 thanh vién HDQT. Hién tai Hoi ddng quan tri Cong
ty c6 06 thanh vién, gom:

STT Thanh vién HPQT Chirc vu
Ong Nguyén Trung Vii Chu tich HBQT
Ong Pham Thanh Hung Pho Chu tich HDQT
Ba Nguyén Minh Hoi Phé Chu tich HDQT
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STT Thanh vién HPQT Chirc vu
4 Ong Nguyén Dtic Vui Thanh vién HDQT doc lap
5 Ba Nguyén Thi Hoang Oanh Thanh vién HPQT doc lap
6 Ong Mai Hitu Pat Thanh vién HPQT khong diéu hanh

Trén co s& co ciu nhan sy néu trén, HDQT da td chuc trién khai cac hoat dong quan tri, ban hanh
cac nghi quyét va thyuc hién chirc nang gidm sat trong ndm 2025 nhu sau:

2. Cac hoat dong chinh ciia Hoi ddng quén tri nim 2025

Trong nam 2025, HPQT da chu dong, linh hoat trong viéc td chirc cac cude hop va ban hanh
nghi quyét nham kip thoi tmg pho véi dién bién cua thi truong va hoat dong kinh doanh ctia Cong
ty. HDQT ctia Cong ty da to chirc 18 cudc hop/xin y kién dinh ky va bat thuong, kip thoi véi dién
bién hoat dong kinh doanh cua Cong ty dya trén Nghi quyet cua DPHDCD thuong nién 2025. Céc
Nghi quyét dugc ban hanh da tép trung giai quyét cac van dé trong tim lién quan dén viéc xay
dung va trién khai ké hoach kinh doanh nim 2025 theo muc tiéu di dé ra tai cac Nghi quyét
DHDCD thudng nién nam 2025 va tng pho véi su bién dong cua thi truong, bao gom:

- Cong tac quan tri va nhan sy: Thuc hién thay d6i, bo nhiém nguoi dai dién quan ly von va
nguoi dai dién theo phap luat tai cac cong ty con, cong ty lién két; kién toan bd may quan tr
nham nang cao hiéu quéa diéu hanh.

- Giao dich va quy ché noi bo: Thong qua cac giao dich v6i bén lién quan trong nam 2025;
ban hanh quy ché hoat dong dich vu mdi gidi bat dong san, gop phan hoan thién khung quan
tri va van hanh.

- Huy dong vbn va tai chinh: Phé duyét cac phuong an vay Vén, m6 han muc tin dung va thé
chap tai san tai cac to chuc tin dung; dong thoi thuc hién di€u chinh, gia han va thay thé tai
san bao dam doi vai trai phiéu ma CRE202001.

- Hoat dong dau tu: Thong qua viée gop von thanh lap cong ty con, dau tu vén va mua cb
phan tai cac doanh nghiép khac, m¢ rong hoat dong kinh doanh va gia tang nang luc hé sinh
thai.

- Cong tac co dong: Thong qua ké hoach to chirc va bo sung ndi dung chuong trinh hop Pai
hoi dong cb dong thudng nién nim 2025.

Céac Nghi quyét/Quyét dinh duogc thong qua voity 18 ddng thuan cao, thé hién sy thdng nhat
trong cong tac quan tri va dinh hudng phat trién ctia Cong ty.

Chi tiét cac Nghj quyét da dugc cong bo thong tin va ligt ké chi tiét tai Bao cdo tinh hinh
quan tri cong ty nam 2025 tai duong dan https:/cenland.vn, myc “Quan h¢ c6 déng/Thong tin cho
co dong”.

3. Hoat dfong ciia Thanh vién HPQT doc lap
Bén canh hoat dong chung cua HDQT, cac Thanh vién HPQT doc lap da thyc hién vai tro

giam sat, phan bién va dua ra cac y kién doc 1ap nham nang cao chit lwong quén tri va dam bao
loi ich cua c6 dong, cu thé nhu sau:

Tinh dén 31/12/2025, HDQT cong ty ¢6 02 Thanh vién HDQT ddc 1ap. Cac thanh vién nay
déu tham gia 100% cac phién hop truc tiép, 14y ¥ kién bang vin ban ciia HPQT trong nam 2025
va dua ra nhitng y kién dong gop quan trong vao viéc xay dung chién luoc hoat ddng va phat trién
cua COng ty.

3.1. Bdo cdo ciia Thanh viéen HPQT dpc lip Ong Nguyén Dirc Vui
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Danh gia vé hoat dong cua HDQT nam 2025, t61i nhan théy nhu sau:

3.1.1.Cac cudc hop va cac quyét dinh cua HDQT

Trong nam 2025, HDQT t6 chirc cac cudc hop diing trinh tu, thu tuc theo quy dinh; tai liéu
duogc chudn bi va gui day du. Noi dung hop bao quat cac Van dé trong yéu va duoc thao luan
than trong trudc khi quyét dinh. Cac van dé thudc thim quyén duge xtr 1y kip thoi, bao gdm
ca hinh thtrc 14y ¥ kién bang van ban. HPQT dong thoi duy tri 1am viée v6i Ban diéu hanh
dé giam sat va thao g& kho khin. Cac Nghi quyét duoc ban hanh hop 18 va cong bd thong
tin theo quy dinh.

3.1.2.Danh gia chung vé hoat dong cia HDQT

Trén co s& cac hoat dong néu trén va y kién danh gia cua cac Thanh vién HPQT ddc 1ap,

Hoi ddng quan tri tong hop va dwa ra danh gia chung vé hoat dong trong nim 2025 nhu sau:

a.

Vé tudn thi quy dinh cia phdp ludt

HPQT Cong ty diéu hanh phu hop v61 Luat Doanh nghiép, Luat Ching khoan, Diéu 1é va
quy dinh quan tri; phdi hop véi Uy ban kiém toan trong cong tac kiém tra, giam sat. Nam
2025 khong phat sinh vi pham;

Nam 2025, Cong ty khong phat sinh truong hop vi pham phap luét, vi pham nghia vu quan
tri hoac bi co quan quan ly nha nudc xur phat.

Vé céng bé théng tin

Cong ty thyc hién nghiém tac nghia vu cong b thong tin theo quy dinh phap luat, huéng
dan cua Uy ban Chtrng khoan Nha nuéc va S Giao dich Chimg khoan Thanh phd HO Chi
Minh va céc co quan quan ly nha nudc khac;

Céc béo céo tai chinh, bao cao tinh hinh quan tri va thong tin dinh ky, bat thuong dugc cong
bo day du, chinh xéac va dung thoi han;

Nam 2025, Cong ty khong dé xay ra trudng hop vi pham, bi nhic nhd hay ap dung ché tai
lién quan dén cong bo thong tin.

vé quan tri cong ty

HPQT hoat dong theo chuadn muc quan tri cong ty dai chiing quy mé 16n, dam bao:

Co ché phan quyén gitta HDQT, Ban Piéu hanh;

Hoat dong gidm sat dugc thyc hién thuong xuyén va lién tuc;

Cong ty tuan thi nguyén tic cong bang, minh bach, trach nhiém giai trinh va bao vé quyén
cua co dong;

Céc nghi quyét cua HPQT bam sat chién luoc phat trién, muc tiéu hoat dong va an toan tai
chinh cia Cong ty.

Vé giao dich voi cac bén lien quan

HDPQT di thuc hién ddy du viée ra soat va phé duyét cac giao dich v6i bén lién quan theo
ding quy dinh tai Luat Doanh nghiép va bPicu 1¢ Cong ty.

Nam 2025, Cong ty khong phat sinh giao dich vi pham nghia vu cong b6; khong c6 giao
dich gay xung dot 1oi ich hodc anh hudng bat loi dén c6 dong.

Gidm sat Ban diéu hanh

HDQT thuc hién tt chire ning giam sat, ho tro Ban diéu hanh hoan thanh nhiém vy; déng
thoi chu trong quan tri rdi ro, ddm bao hoat dong 6n dinh va phu hop thuc tién.

3.1.3.Két luan
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Niam 2025, HPQT Céng ty da hoan thanh t6t cac chirc ning, nhiém vu, quyen va nghia vu
ciia HPQT theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, Piéu 1&, Quy ché ndi bo vé quan tri, Quy ché
hoat dong ciia HPQT va cac quy dinh khéac c6 lién quan. HDQT lam viéc véi tinh than trach nhiém
cao; minh bach trong coéng tic quan tri cia cong ty niém yét. Cac hoat dong cuia HDQT déu tudn
thii Diéu 1¢ Cong ty, cac quy ché quan 1y ndi bd ciia Cong ty va cac quy dinh cta phap luat hién
hanh.

3.2. Bdo cdo ciia Thanh viéen HPQT djc lgp Ba Nguyén Thi Hoang Oanh

Thanh vién HDQT ddc 1p Ba Nguyén Thi Hoang Oanh xin béo cdo Pai hi dong ¢6 dong
(PHDCD) vé banh gié cac hoat dong cua HDQT ndm 2025, t6i nhan thay nhu sau:

3.2.1.Hoat dong ctuia Ho1 déng quan tri

HDQT da td chirc cac cude hop theo dung trinh ty, tha tuc quy dinh; cong tac chuin bj tai
liéu duoc thuc hién déy du, ddm bao chat luong thao luan vara quyét dinh. N6i dung hop tap trung
vao cac van dé trong yéu nhu dinh hudng chién luogc, ké hoach san xuét kinh doanh, du tu va
quan tri rui ro.

Bén canh d6, HDQT linh hoat ap dung hinh thtc Iy ¥ kién bang vian ban dé kip thoi xir Iy
cac van dé phat sinh; dong thdi duy tri phdi hop chit ché véi Ban diéu hanh va cac don vi nham
cap nhat tinh hinh, thao g& kho khin va dam bao hoat dong cua Cong ty dién ra thong sudt. Cac
nghi quyét, quyét dinh duoc ban hanh ding thim quyén va thuc hién céng b thong tin theo quy
dinh.

3.2.2.Panh gia chung

HPQT da diéu hanh Cong ty tudn thu day di quy dinh cia phéap ludt, Diéu 1¢ va cac chuin
muc quan tri ap dung doi véi cong ty dai chiing. Cong tac cong bd thong tin dugce thuc hién minh
bach, ding han; trong ndm khong phat sinh vi pham.

Hoat dong gidm sat dbi véi Ban diéu hanh duoc trién khai thuong xuyén, ddm bdo céc hoat
dong san xuat kinh doanh bam sat muc ti€u va dinh hudng da dé ra. Céc giao dich v6i bén lién
quan duogc kiém soat va phé duyét theo ding quy dinh, khong phat sinh xung dét loi ich.

3.2.3.Két luan

Nam 2025, HPQT da hoan thanh tdt vai tro, trach nhiém trong céng tac quan tri va giam sat,
dam bao hoat dong ctia Cong ty tuan thu, minh bach va hudng t6i phat trién 6n dinh, bén viing.

4. Panh gia chung hoat déng ciia Hoi ddng quén tri

Trong nam 2025, HPQT da thuc hién cac cong tac quan tri doanh nghiép, chién lugc nhan
su, phat trién thuong hi¢u,... mdt cach than trong, nghiém tic va hi€u qua, tuan thu dang cac quy
dinh tai Piéu 18 va quy ché t6 chirc hoat dong cua Cong ty. Tét ca cac thanh vién HDbQT déu co
tinh than trach nhiém cao, thuc hién ding vai tro va nhi€ém vy ctia minh dé giip HPQT thyc hién
t6t vai tro dinh hudng phat trién ctia Cong ty.

HDQT da c6 cac chi dao cung c¢b va kién toan b may lanh dao, hé thong quan tri cia Cong
ty va cac cong ty thanh vién, sap xép nhan sy, dong thoi thu hut bo sung mot s6 nhan sy chat luong
cao phu hop gip tang cudng cong tac quan ly va bd may tinh gon hi€u qua, tao co so nén tang
vitng chic cho su phat trién bén vimg cua Cen Land.

HDQT cing da hoach dinh chu truong va chlen lugc kinh doanh theo sat thi truong, ¢6 phan
g diéu chinh nhanh nhay, kip thoi, giup giai quyét co hiéu qua cac van dé ciia chi dau tu va thi
truong.

5. Bio cdo vé cac giao dich giira cong ty, cong ty con, cong ty do Cong ty C6 phan Bit
dong san Thé Ky nim quyén kiém soat trén 50% tré 1én von diéu 1¢ véi thanh vién Hoi
dong quan tri va nhirng ngwoi cé lién quan cia thanh vién dé; Giao dich giira cong ty
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véi cong ty trong dé thanh vién Hji dong quan trj la thanh vién sang lap hoic 1a ngwoi
quan 1y doanh nghiép trong thoi gian 03 nim gin nhit truéc thoi diém giao dich.

Nbi dung chi tiét cac giao dich da dugc cong bd thong tin va thong ké chi tiét tai Bao cao
tinh hinh quan tri céng ty nam 2025 tai duong dan https://cenland.vn, muc “Quan hé co
dong/Thong tin cho c6 dong”.

IV. PINH HUONG HOAT PONG CUA HQI PONG QUAN TRI NAM 2026

1.  Nhén dinh thi truomg bat dong san nam 2026: Sang loc, loai bé gia tri 40, huwéng vé
nhu cau ¢ thuc

Niam 2026 dugc ky vong s& 1a thoi diém sang loc manh mé cua thi trudng bat dong san khi
1ai suat va chi phi dau vao tang cao, nhi€éu quy dinh mdéi duoc ap dung dong bo, giup loai bd céac
gia tri 4o va nhuong cho cho nhiing tai san c6 tinh bén viing.

a. Thuéan lgi caa thi treong

- Trién vong trung han cua thi trudng dia ¢ van duoc danh gia tich cuc nho cac yéu té nén
tang nhu khung phap ly dan hoan thién, thu tyc duoc thao g6 va ha tang lién vung tiép tuc
md& rong. HE thong cao tdc, vanh dai va cac truc két ndi méi gitp gidn dan ra cac do thi vé
tinh, noi mat bang gia con thap hon khu vuc trung tdm, tao thém co hdi cho nguoi mua &
thue.

- Néntang vi mo6 duy tri on dinh: M61 truong kinh té tuong dbi thuan loi véi tang truong duge
duy tri, 13i suit c6 xu hudng 6n dinh hon, qua d6 hd trog kha ning tiép can von va nhu cu
mua &.

- Khung phap 1y dong vai tro “lam sach” thi truong: Cac quy dinh méi khong chi thao g&
vudng méac ma con gop phan sang loc cac dy an va cha dau tu yéu kém.

- Nhu cau ¢ thuc tiép tuc 1a tru d&: Ap luc dan sé va do thi hoa tai cac thanh phd 16n gitip duy
tri lyc cau on dinh, dac biét & phan khic trung cap va vura tui tién.

- Co hoi tai dinh vi cho doanh nghiép: Giai doan thi truong tai ciu tric mo ra co hoi cho cac
doanh nghiép co6 chién lugc rd rang va nang luc trién khai thuc chat.

b. Thach thirc cua thi truong

- Phan hoéa sau giita cac phan khac va khu vuc: Véi thi truong nha &, cac san pham cao cap,
hang sang rat nhiéu, trong khi nha ¢ thwong mai gi phtt hop, nha & xa hoi lai rat thiéu. Bat
dong san nghi dudng con nhiéu khé khin, thach thirc, nhét 1a phap 1y con nhitng vuéng mac
chua duge triét dé thao g0, din dén sy chénh 1éch vé thanh khoan.

- D6 tré chinh sach van 1a yéu t6 can theo ddi: Viéc trién khai trén thuc té c6 thé chua dong
deéu gitta cac dia phuong, anh hudng dén tién d6 du an.

- Tam ly thi truong chua hoan toan phuc hdi: Nha dau tu van duy tri sy than trong, dic biét
vGi cac san pham co mirc gia cao hodc tinh thanh khoan thap.

- Ap lyc nang cap m6 hinh kinh doanh: Doanh nghi€p trong nganh budc phai dau tu nhidu
hon vao hé thdng, con ngudi va cong nghé dé dap tmg yéu cau ngdy cang cao cia thi truong.

2. Pinh huéng chién lwoc:

Trong bdi canh thi trudng bat dong san dang budc vao giai doan diéu chinh véi nhiéu bién
dong, gia nha duy tri & muc cao, thanh khoan thi truong suy giam, xu huong dich chuyén sang cac
san pharn bat dong san dong tién (c6 thé van hanh & khai thac cho thu€) va phén khic nha ¢ vira
thi tién ngay cang rd nét, Hoi dong quan tri xac dinh day la giai doan can tai cau trac manh mé mé
hinh hoat dong nham thich tng véi chu ky méi, tao nén tang tang truong bén vimng cho Cong ty.
Hoi dong quan tri dinh huéng, nam 2026 Cen Land chuyen ddi dinh vi tr mé hinh hé sinh théi
dich vu Bat dong san sang h¢ sinh thai Bit dong san toan dién vai 05 try cdt trong yéu:
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2.1. DPdy manh mdng diu tw phdt trién bit dong sin:

Trong bdi canh khung phap 1y vé bat dong san dang ting budc dugc hoan thién va thao go,
clng véi cac chinh sach vi mo cta Nha nudc theo hudng hd trg va thuc diy thi trudng phat trién
lanh manh, Cen Land xac dinh day la thoi diém thuan loi dé tham gia sdu hon vao chudi gié tri
phat trién du an.

Vi loi thé hon 24 nam kinh nghi¢m, Cen Land am hiéu thi truong, nhu cau ngudi mua, nang
lyc tai chinh, kinh nghiém lga chon & thAm dinh dy 4n... sin sang tham gia sau vao qua trinh dau
tu va phat trién du an. Trong d6, s& tap trung vao cac du an co6 quy mé vira va phu hop véi nhu
cAu ¢ thue cua thi truong:

- Ut tién cac du an nha & vira thi tién, khu d6 thi vé tinh, sén phém bat dong san co tinh thanh
khoan tot, dong thoi hop tac voi cac chu dau tu dé cung phat trién cac du an c¢6 phap 1y ro
rang va kha nang hap thu cao.

- Tham gia vao viéc phat trién cac du an Nha & x4 hoi.
Muc tiéu: Phat trién bt dong san s& 1a mang trong yéu dem lai doanh thu 1én cho Cen Land.
2.2. Duy tri vi tri din dau méng dich vu & phén phéi bit dpng sin:

Thi trudng méi gidi ngdy cang canh tranh, khong con phu thudc vao mé hinh phan phdi doc
quyeén, doi hoi doanh nghi¢p phai van hanh linh hoat va t6i vu hi€u qua. Trudc boi canh do, Cong
ty dinh hudng phat trién luc lugng moi gidgi theo hudng tinh gon, chuyén sau va thich tng nhanh
v6i bién dong thi truong:

- Tai cAu tric cac cong ty tinh, cong ty thanh vién theo huéng tinh gon, linh hoat va hiéu qua.

- Xay dung cac doi quan ban hang tinh nhug, tap trung theo ting dw an va ting phén khuc cu
thé, khong phat trién theo chiéu rong ma phat trién theo chiéu sau. Nhan sy thau hiéu va
thAm nhuan triét Iy 5T: Tam huyet, Trach nhiém; T té; Tinh thtc; Tién phong

- Chuyén dich tir hoat dong ban hang don thuan sang cung cap giai phap tong thé cho chii dau
tu va khach hang.

- Tép trung vao cac san pheflm bat dong san dong tién (van hanh & khai thac cho thué) & céc
san pham nha ¢ vira thi tién.
- Trong bdi canh hanh vi khach hang thay ddi va chi phi marketing gia tang, Cen Land tap

trung (101 moéi phuong thirc tiép can thi truong thong qua cic cong cu truyén thong va nén
tang so:

+ Tién phong trong viéc dua ra cac giai phap truyén thong, marketing dot pha: ra mét
chuong trinh truyén hinh thyuc t€ San nha thong minh.

+ Landau tién hanh trinh mua/ thué nha cung chuyén gia dugc phat song trén kénh truyén
hinh quoc gia VTV3 vao 21h00 t6i thir 2 hang tuan. Khong don thuan la mot chuong
trinh truyén hinh thyc te mo hinh nay dugc xay dyng nhu mét kénh tiép can khach hang
c¢6 chon loc, gitp rat ngan khoang cach gitta nhu cau thyc va ngudn cung, dong thoi hd
trg hidu qua cho hoat dong ban hang va tiép can chu dau tu.

Muc tiéu: Nang cao hiéu qua ban hang trong bdi canh canh tranh cao, déng thoi xdy dung
nen tang khach hang bén viing trong dai han véi cac dich vu va giai phap marketing truyén thong
$0, duy tri vi thé dan dau trong linh vuc dich vu & moi gidi bat dong san.

2.3. Phdt trién nén ting cong nghé thwong mai dién tiv bt dong sin va mé hinh phén phéi
maoi
Trong bdi canh thi truong bat dong san dang thay doi manh m&, mo hinh ban hang truyén
thong ngay cang doi mat voi nhiéu thach thirc. Sy canh tranh ngay cang gay gat gitra cac doanh
nghiép, trong khi chi phi marketing, quang cdo va thu hat khach hang lién tuc gia ting nhung hi¢u
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quéa ngay cang suy giam. Diéu nay dit ra yéu cau phai d6i méi phuong thic tiép can khach hang,
tim ra cac gidi phap ban hang hi€u qua hon, tiép can dung va trung t€p khach hang c6 nhu cau
thure.

Cen Land xac dinh viéc phat trién cac nén tang cong nghé bat dong san (Proptech) va cac
mo hinh phan phdi méi 1a mot trong nhiing tru cot chién luoc trong giai doan téi. Trong tim cta
chién lugc nay 1a xay dung cac nén tang két ndi truc tiép giira du an, hé théng phan phdi va khach
hang thong qua cac hé sinh thai c6 sin, dic biét 1a hé sinh thi ngan hang — noi tap trung mot lugng
16n khach hang c6 nang luc tai chinh va nhu cau vé nha &, dau tu bat dong san.

Trén co s¢ do, Cen Land da va dang trlen khai hop tac chién lugc v6i nhidu ngan hang va to
chtrc tai chinh 16n nhu BIDV (théng qua nén tang BIDV Home), MB, VietinBank va cac dbi tac
tai chinh khac. Theo m6 hinh nay, cac dy an bat dong san sau khi dugc Cen Land tham dinh, d4nh
gia va lya chon s& dugc gin “tick xanh” xac nhén vé tinh phap ly, chat luong va kha nang khai
thac. Nhing dy an dat tiéu chuén s& duoc ket ndi tryc tiép 1én cac nén tang ngan hang, giup tiép
can truc tiép toi tap khach hang 16n cua cac t6 chic tai chinh.

Mb hinh nay cho phép rit ngén déng ké cac khau trung gian trong qué trinh phan phéi bat
dong san, tir d6 giam chi phi marketing, t61 uu hi€u qua ban hang va nang cao tinh minh bach cua
san pham.

Trong thoi gian téi, Cen Land s& tiép tuc hoan thién va mé rong mé hinh phan phéi dua trén
nén tang cong nghé va hé sinh thai tai chinh, qua d6 hinh thinh mot mang ludi ban hang quy mo
16n, hoat dong hiéu qua va bén vitng. Pay khong chi 1a giai phéap thich ing voi sy thay ddi cua thi
trudng, ma con 1a bude di chién luge nham nang cao nang luyc canh tranh, tbi wu chi phi va mé
rong kha ning tiép can khach hang trong ky nguyén sb ctia nganh bat dong san.

2.4. Ddy manh quan ly vdn hanh va khai thdc bdt dpng sin dong tién

Trong bdi canh thi trudng bat dong san dang dan diéu chinh va quay trd lai véi cac gia tri
thuc, nhimg san pham bat dong san c6 kha ning tao dong tién thong qua hoat dong van hanh va
khai thac cho thué ngay cang duoc thi trudng quan tim. Xu huéng dau tu ciing dang chuyén dich
rd rét tir vi€e ky vong tang gia thuan tiy sang cac san pham c6 gia tri sir dung thuc, kha ning khai
thac on dinh va tao ngudn thu bén ving.

Nhén dinh day 1a xu hudéng dai han cua thi truong, Hoi déng quan tri xac dinh van hanh va
khai thac bat dong san s€ 1a mdt trong nhiing tru cot trong chién lugc phat trién ciia Cen Land.

Theo dinh huéng nay, Cen Land khong chi tham gia vao cac khau phat trién va phan phdi
san pham, ma con timg budc md rong hoat dong sang giai doan hau ban hang, truc tiép tham gia
quén 1y, van hanh va khai thac tai san bat dong san cho khach hang va nha dau tu. Muc tiéu 1a tdi
uu hoa hiéu qua khai thac tai san, nang cao gia tri bat dong san sau khi dua vao st dung, dong thot
tao ra cic san pham dau tu c6 dong tién on dinh, gép phan gia tang sirc hip din va tinh bén viing
cua thi truong.

Budc sang nam 2026, Cen Land sé tiép tuc ¢y manh phat trién mang van hanh va khai thac
bat dong san theo hudng chuyén nghiép, bai ban va c6 kha nang mo rong quy mo trén nhiéu loai
hinh san pham khac nhau. Cong ty s€ tap trung xdy dung hé thong quan 1y van hanh hién dai, t6i
wu cong suat khai thac tai san, dong thoi phat trién cac mo hinh khai thac linh hoat phu hop voi
timg phan khiic bat dong san. Day s& 1a mot trong nhiing linh vuc gbp phan hinh thanh ngudn
doanh thu 6n dinh, 1au dai cho Cong ty, dong thoi hoan thién hé sinh thai bit dong san toan dién
ma Cen Land dang hudng tdi.

2.5. Phat trién hé sinh thdi dao tao & cung ieng nguén nhan lwe chit lwong cao

Hoi dong quan tri xac dinh dio tao va cung ing ngudn nhan Iyc chét luong cao khong chi 1a
mot mang hoat dong hd trg cho chién lugc phat trién cua Cen Land, ma con 1a mot linh vuc co y
nghia xd hoi sdu rong, gin véi trach nhiém cta doanh nghiép d6i véi cong dong va sy phat trién
bén viing.
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Trong bdi canh nén kinh té dang chuyén dich manh mé&, yéu ciu vé chét lugng ngudn nhan
lwc ngay cang cao, trong khi thi truong van ton tai khoang cach dang ké giita nhu cau st dung lao
dong va ning luc dap ung thuc té cia nguoi lao dong. Nam trong hé sinh thai ciia Cen Land,
Truong Cao dang Kinh té & Cong nghé (Cen EcoTech) khong chi bd sung ngudn nhan sy chét
luong cho chinh hé sinh thai Cen Land, ma con mé rong viée cung tmg ngudn lao dong chat lugng
cho thi trudng trong nude va qudc té (CHLB Dric, Nhat Ban,...).

Day 1a céach ti€p can mang tinh chién lugc, vira gitp Cen Land chu dong xay dung doi ngi
nhan sy ké can, vira tao ra gia tri bén viing cho xa hoi thong qua viéc nang cao nang lyc nghé
nghiép, md rong co hdi viéc lam, goép phan bao ddm an sinh xa hoi trong boi canh méi.

3.  Muc tiéu nam 2026:

Nam 2026 Cen Land sé tai ciu tric manh mé& v&i 05 tru cdt chinh, tao nén nhitng chuyén
bién d6t pha. Bén canh vigc gilr virng vi thé dan dau trong linh vic moi gidi, sé tap trung vao viée
dau tu phat trién dy 4n — linh vuc dugc ky vong s€ mang lai doanh thu va l¢1 nhuan cao; day manh
viéc ban hang thong qua viéc két ndi véi nén tang cong ngh¢ cenhomes.vn; tao gia tri bén ving,
6n dinh voi cac linh vyc: vén hanh bét dong san tao dong tién va phat trién hé sinh thai dao tao va
cung ung nguon nhén luc; hoan thién hé sinh thai Bat dong san toan dién, nang cao hi¢u qua hoat
dong, gia ting gi tri cho c6 dong, khach hang va ddi tac.

Trong bdi canh ndm 2026 du kién tiép tuc dan xen gitra thach thirc va co hoi, trén co s¢ dinh
hudng chién lugce néu trén, Hoi dong quan tri dé ra cac muc tiéu trong tdm cho nadm 2026 nhu sau:

Nhém muc tiéu Muc tiéu 2026
Doanh thu hop nhat 3.420 ty dong
Loi nhuan trudc thué 300 ty dong

HDQT tin tudng rang, v6i dinh huong chién lugc néu trén, Cong ty s& tiép tuc cung ¢ vi
thé trén thi trudng va phat trién 6n dinh, bén viing trong giai doan t4i.

Kinh trinh Dai hoi dong c6 dong xem xét thong qua.

Xin tran trong cam on!

Noi nhgn: TM. HQI PONG QUAN TRI
- Co0 dbng Cong ty; CHfJ TICH

- HDQT, BKTNB, BTGD; :

- Lwu VT.

(dd ky)

Nguyén Trung Vii

Ghi chii: Tai liéu nay c6 thé dwoc sira déi, bo sung thich hop va trinh PHPCP xem xét, quyét
dinh tai Dai hoi.

Trang 10/10



