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TONG QUAN KET QUA KINH DOANH NAM 2025
TAP DPOAN NAM LONG

@ DOANH sO @ LOI NHUAN THUOC cO PONG
Tén tiéng Viet: CONG TY CO PHAN DAU TU NAM LONG '"9 BAN HANG (s) B | coneTYME
Tén tiéng Anh: Nam Long Investment Corporation
? n ? ~
. O ty déng ty déng
Vén diéu lé: A
4.850.973.830.000 dong M 130% so vdi nam 2024 A 35% so vdi nam 2024

Giay ching nhan dang ky
doanh nghiép sé:

A w
Dia chi: S6 6 Nguyén Khac Vién, P. Tan My, TP. HCM é/ Doanh thu ban giao /A\ Doanh thu hgp nhat lil EPS

bién thoai: (+84-28) - 54161718 5 953 5 645 1 363
° ty déng ° ty déng ° déng/cé phiéu

Fax: (+84-28) - 541718 19

0301438936

Website: http:/www.namlongvn.com/
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Hinh thuc t& Khu dé thi tich hgp Waterpoint
(Bén Luc, Tay Ninh)
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THONG PIEP@UA CHU TICH

LUCAS IGNATIUS LOH JEN YUH
Téng Giam déc Tap doan
P

| NAMLONG GROUP

NGUYEN XUAN QUANG
Chua tich H6i dong Quan tri

\

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - Il -

Kinh thuwa Quy c6 déng, Quy déi tac cing toan thé can bd nhan vién tap doan Nam Long,

Thay mat Hoi déng Quan tri va Ban Téng Gidm déc, ching toi xin tran trong trinh bay két qua hoat déng ctia Tap doan trong ndm

2025 va dinh hudng chién lugc cho nam tiép theo.

2025: KIEN DINH, KY LUAT VA NHUNG BUGC TIEN CHIEN LUGC

Nam 2025 md ra trong boi canh toan cau day bién dong
bdi cac xung dét dia chinh tri va chinh sach tién té than
trong tU cac nén kinh té L&n. Bat chap nhiing thach thic
do, Viét Nam van cho thay su kién cudng nhd duy tri da
tang trudng kinh té€ 8n dinh, thu hat dau tu nuéc ngoai
bén viing va cac né luc cai cach th& ché khéng ngung.

Trong méi trudng khéng nging bién chuyén nay, thi
truong bat dong san Viét Nam da budc vao giai doan
thanh loc manh mé - ngi ma su chuén chinh, tinh minh
bach va nang luc thuc thi tré thanh nhiing chudn muc
tao nén vij thé khac biét.

Gilta b&i cdnh do, Nam Long van kién dinh véi TAm nhin
2030, tap trung cung ¢é ndi luc cung su tang trudng én
dinh. Nam 2025 ghi dau la mét nam ban Lé cta Tap doan:

XAC LAP KY LUC DOANH SO BAN HANG DAT

11855 TY DPONG

DOANH THU BAT

5645 TY DPONG

LO1 NHUAN SAU THUE CUA cO DONG
é}(} CONG TY ME DAT
@ 701 TY PONG

®_ff QUAN TRITAI CHINH CHUAN CHINH:
o0l pyy TRI CAU TRUC VON AN TOAN
VA LANH MANH.

Nhiing két qua nay khéng chi phan anh su héi phuc cua thi trudng, ma quan trong hon, dé la minh chiing cho surc
manh ctia mé hinh phat trién khu dé thi tich hop va nang luc thuc thi ctia ching toi.

Cung c6 Nén tdng mang tinh chién luoc

Diém nhan dinh hinh hanh trinh phat trién cda Nam
Long chinh la cam két clia chung t6i ddi v8i cac méi
quan hé hgp tac dai han.

Trong nam 2025, chidng t6i danh dau cét méc 10 nam
hgp tac cung cac daoi tac Nhat Ban - Hankyu Hanshin
Properties Corp. va Nishi-Nippon Railroad. bay la mét
lién doanh bén viing da mang lai nhiéu dy an thanh
coéng va déng gop dang ké vao su tadng trudng cla
Tap doan.

Nam Long cling néng nhiét chao don Tokyu Corporation
tham gia vao du an Izumi City. Su hgp tac nay tiép tuc
kh&ng dinh thé manh ctia Nam trong chién lugc hop tac
quéc té gép phan nang cao kinh nghiém vé phat trién
dé thi, tich hgp ha tang va van hanh khu dé thi.

Dudi géc nhin cta Hoi dong Quan tri, cdc méi quan hé
déi téc nay khéng chibd sung nguédn luc dau tu, ma con
l& nhan t8 then chét gitp chuyén giao nang luc, chuin
héa quan trj va kién tao gia tri dai han cho tap doan.

Van hanh quyét liét 8 cac mang hoat dong Loi

Trong n&m qua, Nam Long d& tap trung nguén luc dé
hién thuc hda cac muc tiéu chién luge thong qua cac
mang kinh doanh trong yéu:

« Phat trién Khu dé thi tich hgp dugc ddy manh tai
Waterpoint, Mizuki Park, Izumi City cung cac duy an
trong diém khéc, song song vdi viéc ti€p tuc md
rong su hién dién tai thi trudng phia Bac.

Kinh doanh cé trach nhiém

Sy tang trudng cta Nam Long khéng chi dya trén két
qua tai chinh ma con gén lién vai trach nhiém déi véi xa
hoi. Chung toi ti€p tuc dau tu vao cac sang kién cong
ddng va xa hoi, bao gém:

«  Chuong trinh hoc béng Swing for Dreams

« Chuodng trinh nha & xa héi EHomeS

«  B&t dong san Thuong mai va Dich vu tang trudng 6n
dinh, gép phan kién toan hé sinh thai tién ich, déng
thai nang cao chat lugng séng va sy séi déong cho
cac khu dé thj ctia chung toi.

Nhiing né luc nay phan anh chién lugc dai han cla
chung toi trong viéc kién tao nhirng moi trudng séng
dé thi tich hgp toan dién, thay vi chi phat trién nhiing
du an nha & don lé.

« Cac hoat déng xay dung cong déng xuyén sudt va
da dang tai cac khu dé thi Nam Long

DPéng thai, Tap doan cling dugc cac t6 chuic uy tin ghi nhan

cho nhiing thanh tuu vé quan trj, gia tri thuong hiéu, cam

két ESG va méi trudng [am viéc xuat sac... khang dinh vithé

clia mét nha phat trién bat dong san uy tin va trach nhiém.

BAO CAOTHUONG NIEN2025 | 9



THONG PIEP CUA CHU TICH VA TONG GIAM BOC TAP POAN (ti€p theo)

2026: GIU PA - VUNG TIEN

Nhin vé phia trudc, trién vong kinh té vi mé cuia Viét Nam van duy tri tich cuc, dugc cang cé bai hoat dong dau tu ha

tang, xu hudng dé thi héa va nhu cau nha & bén ving.

Déi véi Nam Long, trong tam trong ndm 2026 rat rd rang: gir da vitng tién va thyc thi véi tinh than ky luat va chudn

muc cao hon.

Tap doan sé tap trung vao bén uu tién trong yéu:

PAY NHANH TIEN PO DU AN VA
HOAT PONG BAN HANG

Pam bao hoan tat dung han cac hoat dong
tién phat trién ctia du an dé khai théng nguén
cung, doéng thsi tang cudng nang luc ban
hang dé thuc ddy tang trudng lién tuc.

HOAN THIEN HE SINH THAI
KHU PO THI

Tiép tuc phat trién cac tién ich tich hgp, nang
cao tiéu chudn dich vu va trai nghiém khach
hang - dinh vi cac khu dé thj ctia chung téi la
nhing cong dong dang séng.

10 | NAM LONG GROUP

©

CUNG CcO NEN TANG VON
VA TANG TRUGNG

Theo dudi cac co héi M&A chon loc, ma réng
quy dat mét cach than trong va quan hé hgp
tdc sau hon véi cac nha dau tu quéc té cung
cac dinh ché tai chinh.

THUC PAY QUAN TRl
VA VAN HANH XUAT SAC

Tiép tuc chudn héa theo céc théng lé quan tri
qudc té tét nhat, déng thai cing ¢ tinh minh
bach, nang cao tinh than trach nhiém va van
hoéa lam viéc chu trong hiéu qua.

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

PONG LONG Vi TUONG LAI TOT PEP

Trén hanh trinh phia truéc, H6i déng Quan tri va Ban Téng Giam déc luén déng tam hiép luc trong cam két vé viéc:
« Mang lai gia tri bén viing va dai han cho cac ¢ déng.

«  Duy tri ky luat tai chinh va su chudn muc trong quan tri.

+  Kién tao nhimng khu dé thi chat luong cao dong gop vao su phat trién cda Viét Nam.

DU béi canh thi trudng co thé tiép tuc bién déng, chung téi tin tudng rang véi nén tang viing chac, chién lugc chudn
chinh va sy ang ho lién tuc clia cac bén lién quan, Nam Long sé gilr viing da tién budc va kién dinh huéng téi Tam
nhin 2030.

Chung t6i xin chan thanh cdm on cac ¢ déng, cac déi tac chién luge cing déi ngl nhan vién vi sy tin tudng va dong
hanh trong suét thai gian qua.

Cung nhau, chung ta ti€p tuc hudng téi mét ndm clia su phat trién va kién tao gia tri.

0

LUCAS IGNATIUS LOH JEN YUH
Téng Giam déc Tap doan

NGUYEN XUAN QUANG
Chu tich H6i déng Quan tri

Hinh thire té€ Khu dé thi tich-hgp'lzumi City s
(Bién Hoa, Déng Nai)
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SU MENH

Chung tay kién tao méi truéng séng,
san pham gia tri vi céng déng

TAM NHIN 2030

Tré thanh cong ty bat dong san tich hgp hang dau
va sang tao cua Viét Nam va khu vuc

0

Thuong hiéu uy tin véi trong tdm la khach hang

o

Hoat déng kinh doanh bén viing,
dat doanh thu hang ty dé la méi nam

0

Gia tang gia tri cho khach hang,
déi tac va c6 dong

o

La niém tu hao clia nhan vién,
céng déng va Viét Nam

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - Il -

GIA TRI CcOT LOI

TINH CHUYEN NGHIEP

Thanh thao, diéu luyén trong
cac hoat dong nghiép vu va
chuyén mén, théng hiéu va tuan
thi cac quy dinh dé dap ung tét
nhat yéu cau ctia khach hang
ndi bd va bén ngoai.

CAM KET, TRACH NHIEM

Tran trong L&i néi ctia minh. Thuc
hién L&i htra clla minh, va dung thaoi
han. Bat ky khi nao khéng thé gitr
Loi hira clia minh, Llap tuc théng bao
tdi cac bén lién quan va lam tat ca
nhirng diéu can phai lam dé don
dep nhiing tac déng clia viéc khéng
gitr Loi cta minh.

N

TINH THAN LAM CHU

Méi thanh vién luén lam
chd trong céng viéc; suy
nghi, hanh déng dé dat
dugc cac muc tiéu chung
cta gia dinh Nam Long va
chia sé két qua.

~_
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Hinh thuc t& Khu dé thi tich hop Tzumi

__ (Bién Hoa, Béng Nai)

DINH HUONG PHAT TRIEN

2021-2030
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NAM LONG GROUP
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2021 - 2024
TAI CHINH ON DINH

Chu dau tu Bat dong san nha & vira tai tién
Cht dau tu Khu db thi tich hop

Phat trién cac du an vira tui tién va tiép tuc hoan
thién bd tiéu chi phat trién Khu dé thj tich hop.

Ti€p tuc tao dung va gitr virng niém tin véi khach
hang, déi tac va la niém tu hao ctia nhan vién.

2025 - 2027
TIEM NANG TANG
TRUONG CAO

Chu dau tu Khu dé thi tich hop
Chu d3au tu Bat dong san nha & vira tui tién

Phat trién Khu dé thi tich hop hién hiru va mé rong
thi trudng ra phia Bic véi cac dong san pham chu luc
cua Nam Long: Valora, Flora, EHome va EHomeS.

Tiép tuc m& rong quy dat tai cac khu vuc tiém nang
va tim ki€ém cac co hoi dau tu méi théng qua cac hoat
dong M&A.

Hoat déng theo mé hinh Tap doan va tiép tuc trién khai
16 trinh chuyén d6i sé.

2028 - 2030

THU'ONG HIEU
DANG TIN CAY

Cong ty Bat dong san tich hop
Chu dau tu Khu dé thi tich hop
Chu dau tu Bat dong san nha & vira tui tién

Tiép tuc phat trién Khu dé thi tich hop trén
cac du an hién hiru va du an mai.

Ti€p tuc m& rong dia ban phat trién quy dat,
tao nén tang quy dat bén virng cho tuong lai.

Gia tdng nguén doanh thu tir mang
Bat dong san thuong mai, tao nguén thu én.

Pay manh mé rong hoat dong dau tu vao cac
[inh vuc tiém ndng, dong gép dang ké vao loi
nhuan trong tuong lai ctia Tap doan.

BAO CAO THUONG NIEN 2025 |
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CHIEN LUGC PHAT TRIEN DAI HAN

@ PHAT TRIEN KHU PO THI HIEN PAI

Nang cdp giai doan tién phat trién du an: Chudn hoa
toan b6 hoat déng tu nghién ctu thi trudng, dinh vi san
pham, phat trién y tudng quy hoach dén cu hinh tién
ich - thuang mai - dich vu, nhdm dam bao méi township
c6 ban séc riéng, cau chuyén phat trién ré rang va trai
nghiém séng xuyén sudt cho cu dan.

Nam Long kién dinh xay
dung nén tadng phat trién
dai han bang su tu té,
nang luc trién khai va hé
sinh thai dich vu - tién ich
hoan chinh, nham nang
tam trai nghiém séng tai
cac khu dé thi.

Tich hop thuong mai - dich vu dé tao nhip séng va gia
tang gia tri: Chu déng hgp tac véi cac don vi cung cép
dich vu/van hanh phu hgp, ddm bdo cac cdu phan
thuong mai - tién ich van hanh dung thai diém, L&y trai
nghiém cu dan lam trung tam, ti dé tao nhip sng soi
doéng, tang muc doé hai long va cling c6 gié tri bat dong
san theo thdai gian.

. & me
o B Temal e

PR P
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Hinh thuc té Khu dé thi tich hgp Mizuki Park
(Binh Hung, TP. HCM)

16 | NAM LONG GROUP

CONG TAC CHUYEN POI SO

Chuyén déi sé la chién lugc trong tam cda NLG
trong 6 trinh hién thuc héa tam nhin 2030, gop
phan nang cao hiéu qua van hanh va mang lai trai
nghiém dich vu tét hon cho khach hang:

« Nang cao trdi nghiém khach hang va cu dan
théong qua cac nén tang sé cho ban hang,
cham séc khach hang va van hanh bat dong
san/khu doé thi truc tuyén, mang dén dich vu
tién Lgi, minh bach va nhat quan.

« Tang cudng quan tri va ra quyét dinh dua trén
dir liéu: Két ndi, tich hgp va truc quan hda cac
bado céo dinh ky trén nén tdng s6 nham nang
cao tinh kip thai trong phan hoi, cai thién nang
suat va ddm bao quan tri nhat quan trén toan
Tap doan.

o

Gt AP

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

PAU TU VA MO RONG QUY PAT

Tiép tuc thuc hién chién lugc va tdm nhin da dé ra,
trong giai doan 2026-2030, NLG sé tap trung md
réng hoat déng dau tu va phat trién quy dat nham
tao nén tang tang trudng bén viing cho giai doan
ti€p theo, cu thé:

«  Phéat huy vai trd phat trién quy dat phuc vu nha
3 vUa tui tién: tap trung tao lap va ma rong quy
dat phu hgp, dinh huéng phuc vu phan khuc
nha & vua tdi tién theo chién lugc sdn pham
cla Tap doan, gép phan mé rong tép khach
hang, tang thanh khodn va ddm bdo tang
trudng 6n dinh.

D3y manh phat trién quy dat tai cac khu vuc
trong diém va thé manh cua NLG, tap trung tai
TP. HCM va cac tinh lan can khu vuc mién Nam.

« Thuyc hién cac hoat dong dau tu (bao gém
M&A) va mé rong mang ludi déi tdac nham gia
tang co hoi ti€p can quy dat chat lugng, téi uu
hiéu qua trién khai va nang cao nang luc phat
trién du an.

-

———
P A" .
A,
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34 NAM HINH THANH PHAT TRIEN

Coéng ty TNHH Nam Long
dugc thanh lap, thudc thé
hé doanh nghiép ngoai quéc
doanh hang dau trong linh
vuc xay dung tai Viét Nam

Chinh thic budc chan
vao linh vuc phat trién
Bat dong san Nha &

Chuyén déi mé hinh
kinh doanh thanh Céng ty
c6 phan Dau tu Nam Long

Cung Viét Nam hoi nhap

qudc té, don chao 2 c8 déng

chién lugc:

+ Cong ty Nam Viét (100%
von Goldman Sachs)

+ Quy ASPL (Malaysia)

Nam Long chinh thic
niém yét trén san
ching khoan (HOSE: NLG)

Thu hat céc cé déng

nudc ngoai hang dau:

+ IFC (World Bank)

+ Quy dau tu Bridger
Capital (My)

Ti€p tuc don chao
¢ déng chién lugc
Mekong Capital

Nam Long vui muing

chao doén:

« C6 déng chién luge
Keppel Land

+ Lan dau tién hgp tac
phat trién du &n vaéi 2
tap doan 100 nam Nhat
Ban Hankyu Hanshin
Properties Corp. &
Nishitetsu Group

1992 1996 - 2002

‘ CAP DO DU AN

18 | NAM LONG GROUP

Phét trién Khu dé thi
Nam Long Can Tha 1
(C&i Rang, Can Tho)
quy mod 23 ha

Cong bé Khu dé thi
Nam Long Phudc
Long B (TP. Thu burc)
quy mo 34,7 ha

‘ CAP DO TAP DOAN

Phat trién khu dé thi
Nam Long Bac Sai Gon
(Lai Thiéu, TP.HCM -
tinh Binh Duong ct)

Phat trién Khu dé thi
Nam Long Tan Thuéan
bong (Tan Thuan,
TP.HCM - Quéan 7 ct)
quy mo 28 ha

» Hgp tac véi Hankyu Hanshin Properties

va Nishitetsu Group phat trién du an Fuiji
Residence (thudc khu dé thi Nam Long
Phudc Long B, TP. Tha Buc, quy mo 34,7
ha) va Kikyo Residence (Nam Long Phu
Hctu, TP. Tha Bac, quy mé 17,5 ha)

Phat trién khu dé thi Nam Long Héng
Phat (Cai Rang, Can Tho) quy mé 16 ha

. Gidi thiéu Tap doan Namlong - Il - Il - IV -V

+ Xay dung hé théng quan tri « Nam Long hién thuc héa mé hinh Kinh doanh phuc vu

doanh nghiép ERP (Deloitte)

« Xay dung hé théng quan tri rui ro
ERM (PwC)

« Von hdéadat1ty dola
trén San chidng khoan

« Hop tac chién lugc
cung TBS Land

Xay dung chién lugc
chuyén déi tang trudng
dot pha (Dragon Growth
Transformation) véi

st ménh & tdm nhin
2020-2030

Coéng bé sau rong chién
lugc phat trién Khu dé thi,
ma rong thi trudng, gia
tang 236 ha quy dat sach
toan Viét Nam

Xay dung van héa

Doanh nghiép cung Vanto
Group (My)

» Hop tac véi Hankyu
Hanshin Properties
Corp. va Nishitetsu
Group phét trién
khu dé thi Akari City
(An Lac, TP.HCM -
Quan Binh Tan ct)
quy m6 8,5 ha

» Hop tac véi
Nishitetsu Group
phat trién 165 ha -
giai doan 1cua khu
do thi Waterpoint
(Bén Ltrc, Tay Ninh
- Long An ci) téng
quy mo 355 ha (tén
khac: Southgate)

Tiép tuc hgp tac véi Hankyu
Hanshin Properties &
Nishitetsu Group phét trién 26
ha Khu db thi tich hgp Mizuki
Park (Binh Hung, TP.HCM -
Huyén Binh Chanh ci)

du &n thudc téng thé khu

do thi Nguyén Son 37 ha

chién lugc tang truéng Dragon Growth Transformation
théng qua viéc hinh thanh phap nhan Nam Long Land
va Nam Long Commercial Property

« Hoan tat trai phiéu OCB

+ Hoan téat cac chinh sach nhan su va phuc lgi cung tu
van Mercer

+ Hoan tat khung quan ly tap doan cung tu van E&Y

« Chuyén déi s6: Van hanh 2 ing dung mai: E-Office va
Salesforce

Nam Long hoan thién va van hanh mé hinh
Tap doan theo chién lugc chuyén déi véi
05 mang kinh doanh cét &i:

» Nam Long Capital: Bau tu va quan ly dau tu

« Nam Long Land: Phat trién Khu dé thj va
Nha &

« Nam Long Commercial Property: Dau tu

& Phét trién BDS thuong mai
Nam Long ADC: Phét trién nha & vira tdi tién
Nam Khang: Dich vu xay dung

« T8 churc thanh céng chudi
sy kién trai nghiém da giac
quan quy mo lén -

Nam Long Journey 2025

+ Ky niém 10 nam hgp tac
chién lugc vai 02 déi tac
Nhat Ban - Hankyu
Hanshin Properties va
Nishi-Nippon Railroad

rrrrrrrrrr 2021 - 2022 < 2023 - 2024 - 2025

Phat hanh thanh céng
1.000 ty déng trai phiéu
riéng lé cho IFC vao du
an Waterpoint

Hgp tac cung Nishi-Nippon
Railroad phat trién du an Nam
Long Dai Phudc (Nhon Trach,
Dbong Nai) quy mé 45 ha

Hgp tac cung Hankyu
Hanshin Properties Corp.
phat trién khu dé thi

tich hgp Izumi City

(Bién Hoa, béng Nai)
quy md 170 ha

Phat trién khu dé thi
Nam Long Il Central Lake
(Céi Rang, Can Tho)

quy mo6 43 ha

DPén chao déi tac dau tu
Nhat Ban mai -

Tokyu Corporation vao
du an lzumi City (Bién
Hoa, Béng Nai)

Hoan tat giao dich
chuyén nhugng 25% c8
phéan ctia Céng ty TNHH
Paragon Pai Phudc cho
déi tac Nhat Ban:
Nishi-Nippon Railroad
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LINH VUC KINH DOANH COT LOI

MO HIiNH PAUTUVA PHAT TRIEN

QUAN LY PAU TU KHU BO THI VA NHA &
KINH DOANH
TICH HOP

Nam Long Capital Nam Long Land

Pam bao chuéi phat
trién Bat déng san
tich hop tur phat trién,
xay dung, dich vu
tién ich Khu dé thi va
Pau tu Bat dong san
thuong mai hiéu qua.

Phét trién quy dat; Dich vu phét trién dat;

Kéu goi dau tu; Dich vu phat trién Khu dé thi va
Nha & véi cac dong san pham

Quan ly danh muc dau tu. Valora, Flora va Premium;

Dich vu quan ly Khu dé thi va Nha é.

» Tay Ninh)

LONG GROUP

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

DAUTUVAPHATTRIEN  PHAT TRIENNHA & XAY DUNG
BAT PONG SAN VUA TUI TIEN

THUONG MAI

Nam Long Commercial Property Nam Long ADC Nam Khang

Pau tu va van hanh Bat déng san Chu déau tu phat trién nha & via Nha thau thi céng xay dung va
thuong mai; tUi tién véi véi 2 dong san phdm: cung cap vat liéu xay dung.

Dich vu cho tién ich Khu dé thi va EHome va EHomes.

quan ly Bat déng san thuong mai.

-



LINH VUC KINH DOANH cOT L& (tiép theo)

TONG QUY PAT HIEN TAI®
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TP. H6 Chi Minh

+
Téng quy déat sach
(Hecta)

Quan dao
Hoang Sa

°?
o

Quan dao
Trudng Sa

(*) Pa va dang dau tu, phat trién

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - I - 1l - IV -V
QUAN LY BAU TU TREN DANH MUC BDAU TU
DU AN HIEN HUU
TP. HCM San pham
TP. HCM Dién tich Valora Flora EHome/EHomeS
Mizuki Park 26 ha 84 4.070 -
Akari City 8.5 ha - 4.766 -
Péng Sai Gon San pham
boéng Nai Dién tich Valora Flora EHome/EHomeS
Izumi City 170 ha 2.876 *) 424
Elyse Island 45 ha 583 - -
Tay Sai Gon San pham
Tay Ninh Dién tich Valora Flora EHome/EHomeS
Waterpoint Giai doan 1 (Southgate) 165 ha 2.664 3.379 -
EHome Southgate (**) - - - 1357
Waterpoint Giai doan 2 190 ha 972 5.276 -
Mekong San pham
Can Tho Dién tich Valora Flora EHome/EHomeS
Nam Long Il Central Lake 43,8 ha 880 - -
EHomeS Can Tho (***) - - - 1.590
Mién Bac San pham
Hai Phong Dién tich Valora Flora EHome/EHomeS
Sol Garden 21 ha 369 (***¥) - -
An Zen Residences 15 ha - - 887
(*) Sé cap nhat khi cé phé duyét 1/500 diéu chinh (néu cod).
(**) EHome Southgate la du an thanh phan thuéc du an Waterpoint Giai doan 1 (Southgate).
(***) EHomeS Can Tho la dy &n thanh phan thudéc du an Nam Long Il Central Lake.
(****) Giai doan 1.
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LINH VUC KINH DOANH COT LA (tiép theo)

NAM LONG LAND

Piém nhan 2025 DOANH SO BAN HANG 10.994 ty déng 1.753 san phdm
DOANH THU BAN GIAO 5.388 ty dong 1.555 san phdm

Ban hang

Trong nam 2025, Nam Long Land
chu déng thao g8 cac vudng méc
phap ly trong yéu tai lzumi City va
Waterpoint, tao nén tang cho hoat
déng kinh doanh bén ving. Cong
ty trién khai thanh céng cac dot ma
ban mai theo ké hoach, ra mat dong
sadn phdm mdi Legacy Collection
va duy tri da tiéu thu tich cuc tai
Waterpoint GP1 (Southgate), lzumi

City, Nam Long Il Central Lake, Elyse
Island khdng dinh nang luc trién
khai va suc hap thu cua thi truong.

Ban giao

Hoat déng ban giao dugc thuc
hién dung va vugt tién do tai mot
s6 hang muc trong diém, véi dong
goép chinh t& Nam Long Il Central
Lake, Waterpoint GD1 (Southgate)
va Akari City, ddm bao hoan thanh
ké hoach nam va cung c¢6 uy tin
thuong hiéu trén thj trudng.

Cap sé héong

Céng tac cdp sé héng dugc déy
manh trén toan danh muc du an,
vG8i 4.244 s6 dudgc phéat hanh trong
nam 2025. Riéng du an Nam Long
Il Central Lake hoan thanh 617 sé
s8m han ké hoach, gép phéan gitp
Coéng ty vugt chi tiéu nam, dong
thsi nang cao niém tin khach hang
va gia tri phép ly ctia sdn phédm.
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l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

NAM LONG ADC

Piém nhan 2025 DOANH SO BAN HANG 861 ty déng 436 san phdm
DOANH THU BAN GIAO 501ty déng 397 san pham

An Zen Residences

Hoan tat chuyén nhugng va trién
khai mé& ban tu gidta nam 2025,
déng gdép chu yéu vao doanh sé
ban hang nam 2025 ctia Nam Long
ADC va md rong su hién dién tai thi
trudng phia Bac.

EHome Southgate

Nam 2025, EHome Southgate hoan
tdt ban giao hai thdp cudi cung
va hoan thanh cadp sé héng cho
khach hang giai doan 1 va 2; riéng
giai doan 3 ghi nhan tién doé cap sé
sém hon duy kién, nang cao niém tin
khach hang.

EHomeS Nam Sai Gon

Hoan tat cho thué thap cudi cung
véi 242 can, téi uu hiéu qua khai
thac du an.
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l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

LINH VUC KINH DOANH COT LA (tiép theo)

NAM LONG COMMERCIAL PROPERTY NAM KHANG
Piém nhan 2025 Nam Long Commercial Property la don vi phat trién va dau tu cac san phadm Piém nhan 2025 GFA xay dung: ~47.000 m?

bat dong san thuong mai - dich vu trong hé sinh thai Nam Long Group,
ddng vai tro hoan thién cau phan tién ich va gia tang gia tri dai han cho cac
khu dé thi.

Pau tu bat dong san thuong mai

Trong nam 2025, Nam Long
Commercial Property trién khai
dau tu gop vén phat trién cac tién
ich y té va gido duc tai du an lzumi
City, gop phan hoan thién hé sinh
thai dé thi tich hgp.

Trudng hoc

Bén canh dé, Coéng ty khai gidng
Trudng Mam non Sakura Kids tai
Akari City va trién khai xay dung
Trudng Talent Kids tai du an
Waterpoint, nang cao chat lugng
dich vu gidgo duc néi khu va gia
tdng suc hap dan cho céng déng
cu dan.

Vién dudng lao

Nam Long Commercial Property
cling ky két Bién ban ghi nhé hgp
tac vai doi tac Thrive SL Sea nham
phat trién mé hinh vién dudng lao
tai Waterpoint, m& réng hé tién
ich cham séc suc khée va dich vu
chuyén biét trong khu dé thi.
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Ha tang ky thuat

Trong nam 2025, Nam Khang trién
khai cac gdi thau ha tang ky thuat
tai cac dy an trong diém, bao gém
ha tdng duong két néi va ha tang
phan khu Canaria (giai doan 3) - du
an lzumi City, gép phan dam bdo
ti€én dé md ban trong Quy 4/2025.

Xay dung nha é
EHome/EHomeS

Phan khidc EHome/EHomeS tiép tuc
la thé manh c6t 16i cia Nam Khang.
Tai du an Nam Long Il Central Lake,
Coéng ty hoan thanh céat néc sém
hon du kién cho hai thap nha & xa
hoi thudc giai doan 3. Bac biét, An
Zen Residences danh dau lan dau
Nam Khang ma rong thi cong ra thi
trudng phia Bac, vdi tién do trién
khai dugc dadm bao theo k& hoach.

Valora

Nam Khang tham gia thi céng cac
san ph&m Valora tai Nam Long |I
Central Lake va cbéng trinh trudng
hoc tai Waterpoint, doéng thai
chudn bi nguén luc dé tham gia
dau thau cac goi Valora tai lzumi
City va Waterpoint trong dau nam
2026, cung c6 ngudn viéc cho giai
doan tiép theo.
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I. Gigi thiéu Tap doan Nam Long -

CONG TY CON CHU LUC
VA CONG TY DU AN

nm-1m - v - Vv

Tén Cong ty Nganh nghé kinh doanh Virt‘ydci%:]g E’Jf t?gph?%l';
Céng ty con chu luc

CT TNHH Bau Tu Nam Long Land Quan ly du an, quén ly xay dung 668,3 100%
CT TNHH Nam Long Commercial Property Kinh doanh bat déng san 498,7 100%
CT TNHH Phét trién Can hé Nam Long (*) Kinh doanh bat dong san 450,0 100%
CT TNHH MTV Déau tu Xay dung Phat trién Xay dung dan dung, cléng 5000 100%
Nam Khang nghiép; Kinh doanh béat déng san '

Céng ty du an

CT TNHH Thanh phé Waterfront Béng Nai Kinh doanh bat déng san 2.587,1 50%
CT CP Southgate Kinh doanh bat dong san 1.950,0 60,0%
CT TNHH Paragon Dai Phudc Kinh doanh bat déng san 2.102,8 50,53%
CT CP NNH Mizuki Kinh doanh bat déng san 1.080,0 50,0%
CT CP NLG - NNR - HR - Fuiji Kinh doanh bat dong san 63,0 50,0%
CT TNHH NN Kikyo Valora Kinh doanh bat dong san 823,0 59.11%
CT CP Nam Long VCD Kinh doanh bat déng san 2.388,2 91,59%
CT CP Bat bong San Nguyén Son Kinh doanh bat déng san 63,0 87,33%
CT CP bau tu Nam Phan Kinh doanh bat dong san 251,3 100%
CT TNHH Bau tu Nam Phat Land Kinh doanh bat dong san 300,0 90,0%
CT TNHH Nam Long SPV Kinh doanh bat déng san 5,0 100%

(*) CT TNHH Phét trién C&n hé Nam Long dugc s hu truc ti€p bai CT TNHH Dau Tu Nam Long Land.

Nam 2025

Tang von diéu @ 2 cong ty lién doanh la Céng ty TNHH Paragon Pai Phudc va Cong ty TNHH Kikyo Valora. Cu thé:

« Céng ty TNHH Paragon Dai Phudc: NLIC gép vén véi sé tién a 73.660.000.000 déng (trén téng 125.000.000.000
doéng), von diéu & Cong ty TNHH Paragon Dai Phudc tang ti 1.977.820.313.953 déng thanh 2.102.820.313.953 déng.

« Cong ty TNHH NN Kikyo Valora: NLIC gop vén vai sé tién 195.000.000.000 déng (trén téng 240.000.000.000 déng),
von diéu lé Céng ty TNHH NN Kikyo Valora tang tu 583.000.000.000 déng thanh 823.000.000.000 déng.

Hinh thuc té Toa nha Capital Tower
(Tan My, TP.HCM)
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CONG TY CON CHU LUC VA CONG TY DU AN (ti€p theo)

-

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

CONG TY CON CHU LUC

Céng ty TNHH Pau tu Nam Long Land

Tru s&: Capital Tower - S6 6 Nguyén Khic Vién,
Phusng Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

668.340.000.000 g

Coéng ty TNHH Quén Ly Xay Dung va Bau Tu Nam Long
dugc thanh lap vao thang 07/2020 véi muc tiéu té chirc
bd may chuyén nghiép dé thuc hién viéc quan ly du
an - quan ly xay dung cho cac dy an cua Tap doan,
tang suc canh tranh clia Tap doan Nam Long trén thij
trudng bat dong san Viét Nam. Tu khi thanh lap dén
nay, Cong ty TNHH Quén ly Xay Dung va Bau Tu Nam
Long dé& hoan thanh xuat sac nhiém vy dugc giao & tat
ca cac dy an trong diém cla Tap doan nhu Mizuki Park,
Southgate, Akari City, Izumi City, Elyse Island....

Nam 2025, Nam Long Land (NLL) tap trung trién khai
cac du an trong diém theo dinh hudng san pham cla
Tap doan, dong thadi tdng cudng nang luc ban hang va
quan tri tién do dé cai thién hiéu qua kinh doanh. NLL
ddy manh céc chuong trinh ban hang va hoat déng
marketing, nAng cao trai nghiém khach hang nham hé
trg thanh khodn va duy tri nhip ban én dinh trong béi
canh thj trudng con chon loc. Song song, NLL phéi hgp
ché&t ché vai cac don vi lién quan dé chudn bi nguén
cung va ké hoach ra hang cho giai doan 2026-2030,
cung c6 nén tang tang trudng dai han.

Coéng ty TNHH Nam Long Commercial
Property

Tru s&: Capital Tower - S6 6 Nguyén Kh&c Vién, Phudng
Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

498.766.102.000 ssng
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Cong ty TNHH MTV Quan ly va Khai thac Bat déng san
Nam Long dudgc thanh lap nam 2007 vdi du an dau tay
la Toa nha Capital Tower.

Trong cac nam qua, Cong ty TNHH MTV Quan ly va Khai
thac Bat dong sdn Nam Long duy tri viéc quan ly, khai
thac hiéu qua cac bat déng san thuong mai clia Tap
doan nhu Capital Tower, Flora Fuiji, Flora Anh Bao, Novia,
Mizuki Park, Kikyo Kindergarten, Cara Cafe,.. nham hoan
thién hé sinh thai cho cac khu doé thi cta Tap doan.

Nam 2025, NLCP tap trung trién khai cac du an/
township chu luc (Mizuki Park - Izumi City - Waterpoint/
Southgate - VCD), ciing c6 nén tadng phap ly, tién do
va cu tric vén dé sén sang tang téc giai doan 2026-
2030. Song song, NLCP ddy manh tai san thuong mai
nham gia tang gia tri khu dé thi, néi bat la thuong vu
mua 12 shophouse Mizuki nham gia tang nguén thu
cho thué va nang trai nghiém dé thi. Péng thdai, NLCP
trién khai cac chuong trinh placemaking dé cai thién
hiéu qua va thanh khodn duy an.

Céng ty TNHH Phat trién Can hé Nam
Long (“Nam Long ADC")

Tru s&: Tang 7, Toa nha IMV, S6 87 Hoang Van Thai,
Phudng Tan My, TP.HCM

VON DIEU LE

450.000.000.000 asng

Coéng ty TNHH Phat Trién Can H6 Nam Long (goi tat La
Nam Long ADC) ra dgi vao ngay 07/11/2007 véi von diéu
& 300 ti déng, bat nguén tu y tudng thanh lap coéng
ty bat déng san dau tién trén thj trusng chuyén dau
tu, phat trién trong phan khuc can hé via tui tién. Nam
Long ADC giup hién thuc hoa gidc mo an cu cho céac gia
dinh tré, gia dinh c6 thu nhap thap trong béi cdnh quy
dat khan hiém va giad nha tang & Viét Nam, thuc hién su
ménh “Chung tay ki€n tao méi trudng séng, san phdm
vi cong dong”.

Nam 2025, Nam Long ADC tap trung phat trién quy dat
va trién khai du an theo dinh huéng nha & via tui tién,
gop phan mad rong tép khach hang va tao nén tdng tang
trudng bén viing cho Tap doan. Diém nhan ndi bat la
du &n An Zen Residences (Hai Phong) dugc ddy manh
trién khai, khdng dinh chién lugc ma rong ra thi trusng
mMdi véi san phdm phu hgp nhu cau & thuc. Béng thai,
An Zen Residences dugc ghi nhan bdi gidi thuéng Du
an can ho via tui tién xuat sdc nhat (Mién Bac), thé hién
nang luc phat trién sdn pham va chat lugng du an cla
ADC trong phan khuc chu luc.

Cong ty TNHH MTV Pau tu Xay dung
Phat trién Nam Khang

Tru s&: 147 - 149 Tran Trong Cung, Phudng Tan Thuan,
TP.HCM

VON DIEU LE

500.000.000.000 ssn

Cong ty TNHH Mot thanh vién Bau tu Xay dung Phat
trién Nam Khang tién than la Cong ty C8 phan Dau
tu Nam Khang dugc thanh lap ta nam 2004 va dugc
chuyén déi thanh Cong ty TNHH Mét thanh vién ti ngay
22/7/2015.

Coéng ty Nam Khang ti€p tuc duy tri la mét thanh vién
quan trong trong chudi phat trién bat déng san cua
Tap doan Nam Long vdi viéc ndng cao nang luc thi
cdng tai cac du an cla Tap doan Nam Long, xay dung
ké hoach phat trién mang vat liéu xay dung, két hop
véi doi tac Kajima Road Viét Nam nang cao nang luc
thi cong ha tang.
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CONG TY CON CHU LUC VA CONG TY DU AN (ti€p theo)

&

l. Gigi thiéu Tap doan NamLong - Il - 1l - IV - V

CONG TY DU AN

Cong ty TNHH Thanh Phé Waterfront
béng Nai

Tru s6: s6 4, budng Y2, Tiu khu 1A-1, Phan khu 5, Dy an
Pong Nai Waterfront, Phudng Long Hung, Tinh Bong Nai.

VON DIEU LE

2.587.100.000.000 asng

Cong ty TNHH Thanh phé Waterfront Bong Nai (1
lién doanh gita Nam Long Group Hankyu Hanshin
Properties Corp, va Tokyu Corporation), dugc thanh lap
vao ngay 22 thang 04 nam 2008, la chu dau tu clia dy
an Izumi City quy mo 1.693.960 m? toa lac tai xa Long
Hung, thanh phé Bién Hoa, tinh Bong Nai.

V6i quy moé gén 170 hecta, ti€p gidp séng Déng Nai va
hai tuyén dusng huyét mach - Huong L6 2 va Nam Cao,
Izumi City khdng dinh vi thé tdm diém phén vinh noi
clra ngd phia Béng Thanh phg, la noi héi tu clia cac clra
ngd giao thuong trong yéu, cac trung tam kinh té, cong
nghiép, gido duc hang dau khu vuc.

Izumi City phét trién theo mé hinh “Modern township”
quéc té dua trén bén nén tang: ha tang két néi déng bé,
quy hoach khu dé thi chudn muc, thuc hién cac chuong
trinh tao diém dén thudng xuyén; ing dung céng nghé
vao quan ly van hanh khu dé thi nham dap tng dugc
nam nhu cau try cét thiét yéu cla cudc séng: Séng -
hoc tap - lam viéc - vui chai - mua sdm. V&i sy chuyén
nghiép trong mé hinh phat trién, Izumi City ha hen sé
dem lai cho cu dan mai trudng séng chat lugng cung
nhing trai nghiém da mau sdc méi ngay.

Trong nam 2025, NLIC dén chao doi tac dau tu Nhat Ban
v3i hon 100 ndm phat trién - Tokyu Corporation vao du
an Izumi City. Quy 3 2025, du an Izumi City dd mé ban
phan khu Canaria, nhan dudc phan hdi tich cuc ti thi
truong va dat dugc toc dé ban hang kha tot.

Coéng ty TNHH Paragon Pai Phudc

Tru sd: TA1-THO4-2, Dy an Bong Nai Waterfront, /:(p An

Xuan, Xa Long Hung, Thanh phé Bién Hoa, Tinh Béng Nai.

VON DIEU LE

2.102.820.313.953 wng
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Cong ty TNHH Paragon Pai Phuéc dugc thanh lap vao ngay
20 thang 11 nam 2018 nham dau tu phat trién du an khu biét
thu toa lac tai phan khu 8, Cu lao Ong Cén, xa Dai Phudc,
huyén Nhon Trach, tinh Bong Nai véi quy mé 454.757 m?2,

Du an ¢ vi tri chién luge, nam canh san golf Dai Phuéc
hay con goi la san golf Taekwang Jeongsan Country
Club. Pay la san golf cé cdnh quan vé cung tuci dep,
cung dich vu nghi duéng ddng cép 5 sao toa lac ngay
trén vung cu lao bai Phudc rong lén.

Bén canh dé, nam 2025 danh dau viéc du an Elyse Island
thuéc Paragon Dai Phudc md ban cac sadn phdm dau
tién vao thang 12 nam 2025. Véi dinh hudng la khu doé
thi sinh thai nghi dudng cao cép, du an hira hen mang
dén san pham biét thy dao véi phong cach séng chudn
resort va két néi thuan tién dén trung tam Tp.HCM, san
bay Long Thanh.

Céng ty C6 phan Southgate

Tru sd: Khu thuong mai dich vu thuéc L6 MC5, Budng D1,

Khu dé thi méi Vam Cé Bong, Xa Bén Luc, tinh Tay Ninh.

VON DIEU LE

1.950.000.000.000 ssng

Céng ty C8 phan Southgate dugc thanh lap vao ngay
09 thang 07 nam 2018 do su hgp tac gitra Cong ty CP
Dau tu Nam Long, déi tdc Nhat Ban (Southgate Urban
Development Co., Ltd.), Céng ty CP Dau tu Thai Binh
("TBS") va Céng ty TNHH Dau tu Tan Hiép.

Céng ty C8 phan Southgate hién dang trién khai du an
Khu dé thi méi Waterpoint cé quy mé 165 ha. Khu dé
thi Waterpoint dugc danh gia sé hdu vi tri dat dia. Day
chinh L& tam diém cda vung, déng luc kinh té thanh
phé H6 Chi Minh va khu vuc Béng bang séng Clu
Long véi 35 triéu dan va chiém gan 65% GDP Viét Nam.
Dy an Waterpoint sé h(tu “toa do vang” tai Bén Luc,
Long An, v&i ba mat ti€p gidp vaéi dong song Vam Co
béng tuci mat.

Du an khong chi thuan lgi ca vé dusng bo, dudng thay
va dudng sat, la nai giao thoa, buén ban ctia nhiéu nén
kinh té véi co sd ha tang hién dai ma con két néi truc
ti€p gitta thanh phé H6 Chi Minh va 13 tinh khu vuc
béng bang Séng Curu Long.

Trong nam 2025, Waterpoint ti€p tuc mdé ban cac san
phdm da dang thuéc cac phan khu Solaria Rise (can
hé), The Pearl, Park Village (biét thu) va cac san phdm
cao cap khac & phan khu Aquaria nham déap ung nhu
cau an cu va dau tu tai khu dé thi séng nudc nay.

Céng ty Cé phan NNH Mizuki

Tru s&: LAu 5B, Capital Tower - S& 6 Nguyén Khac Vién,
Phudng Tan My, TP.HCM

VON DIEU LE

1.080.000.000.000 g

Céng ty C8 phan NNH Mizuki dugc thanh lap vao ngay
03/03/2017, dé tiép tuc hop tac phat trién Khu dé thi
Mizuki Park quy mé 26,2 ha véi hai déi tac Nhat Ban
(Nishi-Nippon Railroad Co., Ltd va Hankyu Realty Co.,
Ltd).

Khu dé thi Mizuki Park toa lac tai xa Binh Hung, huyén
Binh Chanh, TP.HCM. Dy &n cé vi trilién ké dai lé Nguyén
Van Linh & gidi 120m vdi 10 lan xe cung hang loat cac
céng trinh giao théng trong nhu nut giao Nguyén Hiiu
Tho - Nguyén Van Linh, cdu Tha Thiém 4 néi Quan 7 -
Quan 2, cdu Nguyén Khodi néi Quan 7 - Quan 4, tuyén
metro s6 4 t& Quan 12 dén Quan 7, tuyén cao té¢c Bén
Luc - Long Thanh.

Vao nam 2025, dy an da tién hanh mad ban phan khu
compound biét lap cudi cung trong long khu do thi
Mizuki Park - Trellia Cove, vai 817 can hé va 24 nha phd,
hia hen mang dén mét khéng gian séng dang cap,
riéng tu va dugc bdo ching bang tén tudi hang dau
cuia Viét Nam va Nhat Ban.
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CONG TY DU AN

CTCP NLG - NNR - HR FUJI

Tru s&: Capital Tower - S6 6 Nguyén Khéc Vién,
Phuong Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

63.000.000.000 asng

Céng ty C6 phan NLG - NNR - HR FUII (“Fuji”) la mét lien
doanh gitra Nam Long va hai déi tac Nhat Ban (Hankyu
Hanshin Properties Co., Ltd va Nishi-Nippon Railroad
Co., Ltd), dugc thanh lap vao ngay 25 thang 11 nam 20T11.

Céng ty Fuji da dau tu va phat trién thanh céng du an
chung cu Flora Fuji va dy an biét thy cao cap Valora Fuiji
tai Phuong Phudc Long B, Quan 9, Tp.HCM. Toan bé san
pham clia du &n bao gém 789 can hé va 84 can biét thu
da hoan tat ban giao cho khach hang.

Trong nam 2021, HDQT Nam Long da phé duyét phuong
an hgp tac kinh doanh véi déi tac Nhat (théng qua Cong
ty Fuji) cho toan Du an Akari quy mé 85.374 m2 toa lac tai
Phudng An Lac, Quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh.

Bén canh do, du an Akari da hoan thanh céng tac ban
hang giai doan 2 trong nam 2025.

Coéng ty TNHH NN Kikyo Valora

Tru s&: Capital Tower - S6 6 Nguyén Khéc Vién, Phudng
Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

823.000.000.000 «ng

Coéng ty TNHH NN Kikyo Valora dugc thanh lap vao ngay
25 thang 08 nam 2016, dé tiép tuc hgp tac phat trién
du an véi doéi tac Nhat Ban (Nishi-Nippon Railroad Co.,
Ltd) toa lac tai phudng Phu Hiu, Quan 9, TP.HCM. Dy an
Kikyo Valora, quy mé 47.790 m2, véi toan bd 110/110 can
biét thu da dugc ban hét.

Hién tai cac céng tac chudn bi cho viéc mé ban duy
an vao dau nam 2026 dang dién ra séi déng, hia hen
cung cap cac san pham chét lugng va dang cap dén thi
trudng Hai Phong trong nam 2026.

CTCP Nam Long VCD

Tru s&: Khu thuong mai dich vu thuéc L6 MC5, Budng D1,
Khu dé thi méi Vam Co Bong, Xa Bén Luc, tinh Tay Ninh.

Van phong dai dién tai Tp.HCM: Lau 5B, Capital Tower -
S6 6 Nguyén Khac Vién, Phudng Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

2.388.191.150.000 as1
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Coéng ty CP Nam Long VCD dugc thanh lap nam 201
nham phat trién khu dé thi méi Waterpoint quy mo
355 ha toa lac tai Huyén Bén Luc, Tinh Long An - mét
trong cac dé thi vé tinh cua TP.HCM, a tdm diém cla
vung déng luc kinh t&€ TP.HCM - béng bang séng Clu
Long. Bay la du an cé quy md lédn nhat cia Nam Long
Group. Trong ndm 2018, Nam Long Group da ky hgp
déng hop tac dau tu véi cac doi tac Nhat (Southgate
Urban Development Co., Ltd.) va cac nha dau tu trong
nudc nhdm phat trién khu dat 165 ha trong téng s6 355
ha. Hién tai Céng ty dang thuc hién phat trién du an
Waterpoint giai doan 2 cho khu dat con lai.

CTCP Bat bong San Nguyén Son

Tru s&: Capital Tower, S6 6 Nguyén Khéc Vién, Phudng
Tan My, TP.HCM

VON DIEU LE

63.000.000.000 asng

Cong ty CP Bat bong San Nguyén Son dugc thanh lap
nam 1999, véi muc dich phat trién quy déat tai khu dé thi
md&i Nam Sai Gon. Hién tai, Cong ty dang tap trung hoan
tat viéc xay dung va ban giao cac hang muc thanh phan
bao gom: nha & xa haoi, nha phd lién ké va biét thu clia
du an Nguyén Son quy mé 10ha ké can truc dai 6 giao
théng chién lugec Nguyén Van Linh.

CTCP Pau tu Nam Phan

Tru s&: 151 Tran Trong Cung, Phudng Tan Thuan, TP.HCM.

VON DIEU LE

251.341.770.000 ang

CTCP bau tu Nam Phan dugc thanh lap nam 2004, hién
dang trong qua trinh hoan tat cac hang muc thanh
phéan con lai ctia du an Khu Dan cu Phu HGu véi téng
quy mé 17,8 ha toa lac tai Phudng Phu Hu, Quan 9, Tp.
HCM. Trong dé, Du an EHomeS Phu HGu (quy mé 1.240
can ho) la du an Nha & xa hoi dau tién dugc Nam Long
Group trién khai da dap ung nhu céu rat 16n cho doi
tuong khach hang cé thu nhap thap.

Ngoai ra, CTCP Bau tu Nam Phan dang két hgp véi cac
cong ty thanh vién khac trong Tap doan tién hanh khao
sat, nghién cau cac dy an mai dé tim kiém co héi dau
tu, phat trién trong tuong lai.

Coéng ty TNHH Pau tu Nam Phat Land

Tru s&: Capital Tower - S& 6 Nguyén Khac Vién, Phuang
Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

300.000.000.000 ssng

Cong ty TNHH Bau tu Nam Phat Land dugc thanh lap
vao ngay 29 thang 11 nam 2021 v&i nhiém vu chinh la tim
ki€m, méd réong quy dat cho Tap doan.

Céng ty TNHH Nam Long SPV

Tru s&: Capital Tower - S& 6 Nguyén Khac Vién, Phuang
Tan My, TP.HCM.

VON DIEU LE

5.000.000.000 ssng

Coéng ty TNHH Nam Long SPV dugc thanh lap vao ngay
04 thang 04 nam 2023 vé&i nhiém vu chinh la tim ki€m
co hdi dau tu mai.
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l. TONG QUAN ki

THI TRUONG BAT poN
(CAO TANG)

® Ngudn cung

NH TE - THI TRUG
G SAN VIET NAM RHlNG

Cﬁénh léch dang ké vé nguén
va TF.HCM, tap trung ¢ vao phan k
Nguon cung nha & vira tai tién suy giam

cung c

¢ Nhu ciu

Ty 1& hap thu van duy tri & mikc tdt tai cd TPHCM va
Ha Nai.
% mic gia cao tai TPHCM, khach hang co xu

L Mim kiém co hoi tai cac tinh lan can %
. b
o ‘l

NAM LONG GROUP

Can hé me ban tai Ha Nai

———e |
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Il. Béo cao cua Ban Téng Giam déc -

TONG QUAN

Vé6i dinh huéng nhat quan ctia Héi dong Quan tri
va su diéu hanh quyét liét cia Ban Téng Giam déc,
cung tinh than déng long cua toan thé can bé nhan
vién, Nam Long ghi nhan két qua tich cuc trong nam
2025, ti€p tuc khang dinh nang luc trién khai va nén
tdng quan tri viing chac.

Nam 2025 ti€p tuc ghi nhan céc tin hiéu én dinh hon cta kinh té toan
cau khi xu huéng lam phat dugc kiém soat tét hon tai nhiéu nén kinh
t€, mat bang &i suat tung budc gidm dan, tao diéu kién hé trg tiéu
dung va dau tu. Tuy nhién, b8i canh thé gidi van tiém &n nhiéu rui ro
do bién doéng dia chinh tri va cac cang thdng thuong mai, khién téng
trudng phuc héi khong dong déu gitta cac khu vuc va nganh nghé.

Tai Viét Nam, nén kinh té duy tri da phuc hdi, véi déng luc tu san xuat
- xuat khdu, dong vén FDI va né luc thuc ddy dau tu cong. Thi trusng
bat dong san tung budc cai thién vé tam ly va thanh khoan; cac doanh
nghiép ti€p tuc tai cau trac hoat dong, téi uu nguén luc va chudn bi
nguon cung phu hgp véi nhu cau thuc, hudng dén su phuc héi bén
virng hon.

Trong béi cdnh con nhiéu thach thuc cla thi trudng, véi dinh hudéng
clia Hoéi déng Quan tri va nd luc déng long ctia Ban Téng Giam déc
cung toan thé CBNV, Nam Long ghi nhan két qua tich cuc véi Doanh s6
nam 2025 dat 11.855 ty déng. Day la thanh qua phan anh su kién dinh
chién lugc, nang luc trién khai va tinh than nd luc vuot bac cla toan
hé théng, dong thdi tao nén tang quan trong cho giai doan tang téc
2026-2030.

Song song két qua kinh doanh, Nam Long ti€p tuc ciing ¢ nén tang
phéat trién dai han théng qua cac hoat déng ndi bat nhu: mé rong hop
tac chién lugc vai cac déi tac/té chuc tai chinh va nha cung Ung; trién
khai cac cot méc quan trong tai cac du an/khu dé thi (khéi cong, déng
thd, ban giao va hoan thién phap ly); ddy manh mang nha & xa hoi/
nha & vua tui tién véi dong EHome/EHomeS; md rong hién dién ra thi
trudng phia Bac; déng thai tang cudng hop tac vai déi tac qudc té, bao
gbm viéc chao don daéi tac dau tu Nhat BAn mdi, qua dé nang cao nang
luc phéat trién du an va chudn héa chat lugng san phdm - dich vu.
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SU KIEN NOI BAT 2025
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Pugc vinh danh Top 50 Doanh Ky két hop tac chién lugc toan dién Ky két hgp tac chién lugc véi hang Khai cong Trellia Cove - phan khu Tién hanh ban giao gidy chiing nhan
nghiép Xuét sac Viét Nam 2024 véi ngan hang Vietinbank loat nha thau cung Ung vat liéu xay compound cudi cung (817 can quyén sdé hitu can hé cho hon 1.600
dung va thiét bi uy tin ho va 24 nha pho) ctia khu do thi cu dan Akari City giai doan 2
Mizuki Park (TP. HCM)
Thang 4 Thang 5 Thang 10 Thang 11

LE KY BIEN BAN GHI NHO HOP TAC DAU TU
DU AN KHU Y TE TAl WATERPOINT
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v
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T6 churc thanh cong bai héi cé Ky két bién ban ghi nhé phat trién t& Ky niém 10 n&m hgp tac chién Trao 84 suat hoc béng Swing for Tap thé CBNV tréng cay tai Rung Di Tién hanh ban giao hon 200 sé

déng 2025 hgp cham sdéc suc khée toan dién lugc véi doi tac Nhat Ban - Hankyu Dreams cho cac sinh vién tai cac san - Khu doé thi Waterpoint hong cho cu dan Waterpoint
tai Khu dé thi Waterpoint (Tay Ninh) Hanshin Properties va Nishi- truong dai hoc l&n khu vuc TP. HCM
cung Hé théng Y khoa Hong Anh Nippon Railroad

Thang 6 Thang 7 Thang 12
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Tién hanh ban giao gan 800 giay Khai cong 671 can nha & xa hoi Péng thd 698 can ho cao tang M& ban du an Elyse Island - Bao T8 chuic chubi sy kién trai nghiém T6 churc gidi golf than hiru thudng
chiing nhan quyén sé hiu can ho EHomesS tai Can Tho Solaria Rise - Waterpoint Dai Phudc (Béng Nai) da giac quan quy mé ldn - Nam nién Nam Long Friendship nam
(s8 héng) cho cu dan Mizuki Park Long Journey 2025 th 16, gay quy cho chuadng trinh

= s - hoc béng Swing for Dreams

M4 réng ra thi trudng phia Bac vai Pén chao déi tac dau tu Nhat Ban Khai truong van phong dai dién tai
dong san phdm EHome mdi - Tokyu Corporation vao duy an Ha No6i
Izumi City (Béng Nai)
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KET QUA KINH DOANH

PIEM NHAN TAI CHINH

Bao cao két qua kinh doanh (ty déng) 2021 2022 2023 2024 2025 Hé s6 tai chinh 2021 2022 2023 2024 2025
Doanh thu hgp nhat 5.206 4339 3.181 7.196 5.645 Hé s6 thanh khoan

Doanh thu tir Céng ty lién két 1.110 597 4163 924 563 Hé s6 thanh toan ngan han 3,46 2,65 2,56 2,69 2,98
EBITDA * 1772 1.253 978 2.104 1.504 Hé s6 thanh todn nhanh 1,01 0,98 0,81 093 1,64
Lgi nhuan trudc thué 1.640 1.070 968 1.825 1188 Hé s6 kha nang thanh toan ng

Lgi nhuan sau thué TNDN 1.478 866 800 1.387 946 Hé s& Ng/Vén chti sé hitu gop 27% 39% 45% 48% 37%

Lgi nhuan sau thué clia ¢ déng
coéng ty me

1071 556 484 518 701 Hé s6 Ng thuan/Vén chi s& hiu gop 4% 1% 26% 10% -9%

Hé s6 nang luc hoat déng
* Loi nhudn trudc chi phi l&i vay, chi phi thué TNDN, chi phi khdu hao va hao mon

Vong quay hang ton kho 32% 15% 10% 23% 25%
Vong quay t8ng tai San 28% 17% 1% 24% 20%
Bang can déi k& toan (ty déng) 2021 2022 2023 2024 2025 He s6 loi nhuan
Tién va cac khoan tuong duong tién 3112 3773 2,540 5.443 6.814 Ty sudt sinh Gi trén Von cht s6 hi 12% 8% 7% 10% 6%
Hang tén kho 15.490 14.828 17.353 17.993 8.678 Ty sudt sinh (9 trén Tong tai san 7% 4% 3% o% 4%
Téng Tai san 23.617 27.088 28.611 30.318 26.565 Ty suat lgi nhuan gop 34% 46% 49% 42% 42%
Vay va ng 3.608 5179 6107 6.961 5.522 Ty sudt lgi nhugn thuan 21% 13% 15% 7% 12%
Vén chti sé hitu 13.528 13315 13.533 14.569 14.824
Vén c6 phan 3829 3841 3848 3848 4.851 Théng tin cé phiéu 2021 2022 2023 2024 2025
Vén héa thi trudng (ty déng) 24.493 11.906 14102 14.064 15.038
Gia c8 phiéu (déng) 64.000 31.000 36.650 36.550 31.000
Béo cdo luu chuyén tién té (ty déng) 2021 2022 2023 2024 2025 Loi nhuan trén méi cé phiéu 3.099 1339 117 1273 1363
Tién thuan tl (str dung vao) hoat 1296 (225) (2.343) 1225 (873)
déng kinh doanh
Tién thuén t hoat déong dau tu (2.006) (547) 405 1.051 970
Tién thuén tu hoat déng tai chinh 2.749 1.434 705 627 1.273
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KET QUA KINH DOANH (tiép theo)

DOANH THU (TY DPONG)

Nam 2025, doanh thu hgp nhat dat 5.645 ty déng,
phan anh su én dinh trong hoat déng kinh doanh cét
l&6i trong bdi canh thi trudng con nhiéu thach thiec.

Co cdu doanh thu ti€p tuc duy tri sy tap trung cao vao
hoat déng phét trién bat déng san. Trong do, doanh
thu tUr ban nha, dat nén va can hé dat 5.395 ty dong,
chiém khoang 96% téng doanh thu, qua dé khang dinh
vai trd chu luc clla mang kinh doanh nay trong viéc tao
dong tién va gia tri cho Tap doan.

7.196

5.206
4339
| 3.181

5.645

|

2021 2022 2023 2024

2025

TONG TAI SAN (TY DPONG)

| - Il. Bdo cdo ctia Ban Téng Giamdéc - Il - IV - V

Tai ngay 31/12/2025, téng tai san clia Tap doan dat 26.565 ty déng, gidm 12% so véi ndm 2024. Su thay déi nay cha
yéu dén tu viéc Tap doan thuc hién ban vén cé phan don vi thanh vién, qua dé gop phan tai co cdu danh muc tai san

va nang cao hiéu qua st dung voén.

Gia tri hang ton kho ghi nhan 8.678 ty déng, gidam 9.316 ty déng (tuong duong 52%) so véi dau nam, chl yéu tu viéc
thuc hién chuyén nhugng c8 phan tai Céng ty TNHH Thanh phé Waterfront Déng Nai. Giao dich nay gop phan cai
thién chat lugng tai sdn va tang cudng tinh thanh khoan cho Tap doan.

LOI NHUAN THUAN (TY PONG)

Lgi nhuan thudn sau thué cua c8 déng céng ty me
nam 2025 dat 701 ty dong, ghi nhan su tang trudng
tich cuc so véi nam trudc va phan anh hiéu qua ré nét
tUr hoat déng ban giao tai cac du an trong diém nhu
Nam Long Il Central Lake, Southgate, Akari City, Izumi
City va Mizuki Park.

K&t qua nay déng thai dugc hé trg bai viéc ghi nhan Loi
nhuan t& chuyén nhuong vén tai Céng ty TNHH Thanh
phé Waterfront Bong Nai, gép phan cling ¢ nén tang
tai chinh va nang cao hiéu qué kinh doanh chung.

1.071

2021 2022 2023 2024

B Lgi nhuan thuan thudéc Céng ty me

® Bién lgi nhuan thuan

2025

LOI NHUAN TREN MOI €& PHIEU (DONG/CO PHIEU)

Trong nam 2025, Igi nhuan sau thué cé déng Céng ty
me va EPS lan lugt la 701 ty déng va 1363 dong. Tu
nam 2021 dén nam 2025, EPS thap do Tap doan da
phat hanh riéng lé c8 phiéu, chia c8 tiic bang cé phiéu.
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3.099

1.339 1.273
1.171

1.363

2021 2022 2023 2024

2025

Chi tiéu 2021 2022 2023 2024 2025
Téng tai san 23.617 27.088 28.611 30.318 26.565
Tai san dai han 1760 3599 3298 2769 7.318

Tién va tuong

. 312 3773 2540 5443 6.814
duong tién

Hang ton kho 15.490 14.828 17353 17.993 8.678

Taisannganhan 5.0 4887 5420 413 3754
khac
Chi s6 thanh toan

. 346 265 256 269 298
ngan han

30.318

28.611
27.088 26.565

23.617

3,46%

2,98%

0,
2,65% 2,56% 2 6%

2021 2022 2023 2024 2025
B Taisdndaihan M Tién va tuong duong tién
[l Hang tén kho M Tai san ngan han khac
® Chi s6 thanh toan ngan han

HE SO NO/VON CHU s& HUU GOP

Tai ngay 31/12/2025, tng du ng vay cua Tap doan dat
5.522 ty déng, chiém 37% t8ng nguén vén, gidm 1.440
ty déng (tuong dudng 21%) so véi nam 2024. Muc
gidm nay chu yéu dén tu viéc gidm du ng tai dy an
Izumi City.

Nh& do, hé s6 ng trén von chd sé hitu dugc cai thién
rd rét, gidm xuéng 37% so véi muc 48% clia nam trudc,
gop phan cling cd nén tang tai chinh an toan va nang
cao kha nang tu chut vén clia Tap doan.

5.522

14.824

37%

2021 2022 2023 2024 2025

B Vonchaséhttu M Ng vay
® Ty lé ng/vén chu sé hitu
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KET QUA KINH DOANH (tiép theo)

PHAN TiCH TAI CHINH THEO DONG SAN PHAM

SO LUGNG BAN GIAO THEO DONG SAN PHAM CUA CAC DU AN

48

Nam 2025, dong san pham Valora ghi nhan 158
san phdm dudc ban giao, tdng dang ké so véi 63
san phadm clia nam 2024. Két qua nay chl yéu dén
tUr viéc ddy manh ban giao tai cac du an Southgate
va Izumi City, qua dé phan anh tién dé trién khai
tich cuc va khd nang hién thuc héa doanh thu cla
Tap doan.

Dong san phdm dat nén ghi nhan 414 san phdm
dugc ban giao, ting manh so véi 183 san phdm cua
nam 2024. Két qua nay chu yéu dén tu tién dé ban
giao tich cuyc tai du an Nam Long Il Central Lake,
qua dé tiép tuc khang dinh kha na&ng trién khai va
dép Ung nhu cau thj trudng ctia Tap doan.

Dong san phdm Flora ban giao dugc 287 san
phdm (2024: 1.650 sa&n pham), chd yéu dén tu
viéc ban giao cac can hd cua du an Akari City,
Mizuki Park.

Dong sadn phdm EHome/EHomeS ghi nhan 1.119
sdn ph&m dugc ban giao, tang manh so véi 351
sdn phdm cua nam 2024. Két qua nay chu yéu
dén tU tién doé ban giao tich cuc tai cac du an
EHome Southgate va EHomeS Can Tho, qua dé
ti€p tuc khdng dinh sic h&p thu tét cla phan
khdc nha & via tui tién va nang luc trién khai hiéu
qua cua Tap doan.

Hinh thuc té Khu dé6 thi tich hgp Mizuki Park
(Binh Hung, TP. HCM)
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S6 lugng ban giao

R > 2021 2022 2023 2024 2025
(sadn pham)
Valora 535 399 306 63 158
bat nén 8 4 5 183 414
Flora 1534 547 1028 1650 287
EHome/ EHomeS - 330 270 351 1119
Téng 2.077 1.280 1.609 2.247 1978
2.247
2.077 Lo7s
o I |
1.609 l
B
1.280
| [
2021 2022 2023 2024 2025

B EHome/ EHomeS M Flora

Valora M P&t nén

| - Il. Bdo céo ctia Ban Téng Giam déc - Il -

GIA TRI DOANH THU THEO DONG SAN PHAM CUA CAC DU AN

N&m 2025, dong san phadm Valora ghi nhan doanh
thu dat 2.293 ty déng (so véi 500 ty dong nam 2024),
tuong Ung muc tang trudng an tugng 359%. K&t qua
nay chu yéu dugc thuc ddy béi su gia ting doanh
thu ban giao tai cac du an Southgate va Izumi City,
phan anh rd nét hiéu qua trién khai du an.

Dong san pham dat nén ghi nhan doanh thu dat
1300 ty dong (so vdi 848 ty dong nam 2024),
tuong ing muc tang trudng 53%. K&t qua nay chu
yéu dugc thiic ddy bdi su gia tang doanh thu ban
giao tai du an Nam Long Il Central Lake, ti€p tuc
kha&ng dinh kha nang dap ung nhu céu thi trudng
clia Tap doan.

Doanh thu clia dong san pham Flora d& ghi nhan
la 1.217 ty déng (2024: 6.102 ty dong), chu yéu dén
tu viéc ban giao cac can hoé cua du an Akari City va
Mizuki Park.

Doanh thu cta dong san phdm EHome/EHomeS
da ghinhan 1.143 ty déng, tang trudng manh so vdi
muc 420 ty dong clia nam 2024 (tuong Ung tang
723 ty déng, ~172%). Két qua nay chu yéu dugc thuc
d&y bai viéc ddy manh ban giao cac can hé tai cac
du an EHome Southgate va EHomeS Can Tho, tiép
tuc khdng dinh stic hap thu tich cuc clia phan khic
nha & vla tui tién cla Tap doan.

Hinhthuc té€ Khu doé thi tich hgp Waterpoint
(Bén Lurc, Tay Ninh)

v -V

2;2';::;” 2021 2022 2023 2024 2025
Valora 2046 2523 3219 500 2.293
D&t nén 21 12 14 848 1300
Flora 3524 1613 3480 6102 1217
EHome/ EHomeS - 354 321 420 1143
Téng 5.591 4502 7.033 7.870 5.953
7.870
7.033 I
5.953

Jl”

2021 2022 2023 2024
B EHome/EHomeS M Flora

Valora B Dat nén

2025
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——  CONG TY CON CHU LUC

—— Nam Long Land

— Nam Long Capital

—— Nam Long Commercial Property

—— Nam Long ADC

== Nam Khang

NAM LONG GROUP

CHUC NANG TAP DOAN

Tai Chinh & Ké toan Tap doan

Nhan su
& Hanh chinh Tap doan

Coéng nghé théng tin
& Chuyén déi s6

Chién lugc va Ké hoach

Dich vu Tap doan

-~

CO CAU T CHUC

Trong nam 2025, Cong ty ti€p tuc ra soat va hoan thién co
c&u té chirc nhadm nang cao hiéu qua quan tri va kha nang
phéi hgp trong toan hé théng, vdi cac trong tam sau:

1. Diéu chinh mé hinh co cdu té chuc theo hudng phat
huy t6i da thé manh clia cac céng ty con chu luc, phu
hop véi dinh hudng chién lugc va dac thu hoat déng
clia tung don vi.

P

NHAN SU

Lanh dao cap cao

Trong nam 2025, Nam Long da hoan tét viéc b nhiém
cac vi tri ldnh dao chd chét th ngudn nhan su noi bo,
la nhirng can bd co kinh nghiém quén ly sau rong, am
hiéu chién lugc va hoat dong van hanh clta Tap doan.
Theo dé, cac vi tri Gidm déc Diéu hanh Nam Long Land
va Quyén Gidm déc biéu hanh Nam Long Commercial
Property déu dugc bé nhiém tir déi ngl ké thira noi bo.

Két qua nay ti€p tuc khdng dinh hiéu qua cda chién lugc
phéat trién nhan tai va xay dung déi ngt ké thura, gép
phan nang cao nang luc lanh dao va ddm bao su phat
trién bén viing ctia Tap doan.

@

CHINH SACH

I - 1l - lll.Bdéo cédo Quantri - IV - V

2. Tang cudng tap trung hda cac chiic nang & cap Tap
doan, qua dé sir dung hiéu qua nguén luc, nang cao
nang luc quan tri va ddm béo tinh théng nhat trong
van hanh.

3. B4y manh mé hinh quan ly lay du &n lam trong tam,
thuic dédy phéi hop lién phong ban trong qué trinh
phéat trién va trién khai du an.

Po6i ngl nhan vién

Song song véi viéc hoan thién bé may lanh dao, Nam
Long dac biét chu trong xdy dung déi ngl nhan vién
dugc chon loc ky ludng va lién tuc nang cao hiéu suat
lam viéc. Théng qua céng tac tuyén dung, sang loc va
t6i uu nguén nhan luc, trién khai cac chuong trinh dao
tao, nguén nhan sy ctia Nam Long chinh la nén tang
viing chéc, hé tr¢ doanh nghiép dat dugc muc tiéu
chién lugc va duy tri lgi thé canh tranh trén thi trudng.

Nam Long lién tuc ciing c6 “nén tang con ngudi” théng qua viéc hoan thién hé théng chinh séach nhan su theo chuén
muc qudc té, ddm bao tinh canh tranh vdi thi trudng nham thu hut - phat trién - gin gitr nhan tai, qua doé hién thuc héa

tAm nhin phat trién dai han cda Tap doan.

1. Chudn héa hé théng cap bac theo tiéu chudn quéc té
(Mercer): Cong ty trién khai hé théng cap bac noi bo
mdi thay thé mé hinh trudc day, véi hai 6 trinh phat
trién nghé nghiép ré rang gém Quan ly (M) va Chuyén
gia (E). Hé thong nay gilp ngudi lao dong nhin thay 16
trinh phat trién minh bach, déng thai tao nén tang cho
cong tac quan tri nhan sy hién dai va nhat quan.

2. bong bé héa chinh sach dai ngd theo hé théng cap
bac méi: Céng ty cap nhat va diéu chinh cac chinh
sach lién quan nhu phép nam, phu cap dién thoai,
phu cdp di chuyén.. nhdm tang tinh minh bach -
cong bang - phu hgp theo dac thu vi tri, gép phan
nang cao hiéu qua quan trj va trai nghiém nhan vién.

3. Tang cudng phuc gi - nang cao trai nghiém nhan vién:
Cong ty nang muc chi trd moét s6 ché dé phuc Igi nhu
hiéu hi, sinh nhat, phu cdp com trua.., thé hién cam két
cham lo d&i séng ngudi lao dong, ciing ¢ su gan két va
tao nén tdng cho déi ngli 8n dinh, déng hanh dai han.

Nhiing diéu chinh va cai tién néu trén gép phan nang
cao trai nghiém nhan vién, tdng cudng muc dé gan két
va hé trg muc tiéu phat trién bén ving clia Céng ty.

4 Duy tri chuong trinh Thuéng C8 phiéu cho lanh dao
cap cao (ESS): Cong ty ti€p tuc trién khai chuong
trinh ESS nham khuyén khich déi ngd lanh dao tao
gid tri dai han, gia tang tinh than sé hitu, dong thai
l4 céng cu quan trong trong thu hut - phat trién - gilr
chan nhan tai va nang cao hiéu suat, muic dé cam két
gan bo.

5 Thuc day van héa gan két - méi trudng lam viéc
tich cuc: Trong n&m 2025, Tap doan té chuc nhiéu
hoat dong ndi bdé nhu team building trong va ngoai
nudc, Year End Party (YEP), dong thdi md rong cac
hoat dong thé thao va gan két nhan vién, goép phan
xay dung mdi trudng lam viéc tich cuc, nang cao tinh
than doan két va cling c¢6 nén tang van hoa doanh
nghiép vrng manh.

BAO CAO THUONG NIEN 2025 | 53



HOI PONG QUAN TRI

Ngay bd nhiém: 24/04/2021
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thi truong

noi dia

Giau

kinh nghiém

quoc té
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NAM LONG GROUP

Ong NGUYEN XUAN QUANG

Ong TRAN THANH PHONG

Cha tich Hoi déng Quan tri

Trinh d6 chuyén moén: Kién truc su.

Nha sang lap Cong ty CPBT Nam
Long. Hon 35 nam kinh nghiém
trong linh vuc Quan ly va phat trién
Bat dong san, quy hoach doé thj,
thiét ké kién truc va xay dung.

N

Ong NGIAN SIEW SIONG

Phé Chu tich Thudng truc
Hoéi déng Quan tri

Trinh dé chuyén mén: Ky su Xay dung
- Thac si Quan tri kinh doanh.

Hon 30 nam gilr cudng vi lanh dao,
chiu trach nhiém quan ly va phat
trién dy an Bat dong san tai cac
cong ty quy mod vé linh vuc xay
dung, thiét k& néi that va phat trién
Bat dong san.

Ong KENNETH MICHAEL ATKINSON

Thanh vién H6i dong Quan tri

Trinh dé chuyén moén: C nhan
Khoa hoc Ty nhién - Nganh Ky
thuat Xay dung Dan dung - bai hoc
Leeds, Anh Quéc.

Hon 35 nam kinh nghiém trong linh
vuc phat trién Bat déong san, tung
gilr vai trd ¢6 van cho cac Tap doan
hang dau nhu Pavilion Group va Tap
doan Mah Sing Berhad, bén canh
doé ddm nhiém vi tri Gidm déc Diéu
hanh Tap doan Bat déng san hang
dau Malaysia Sunway City Bhd.

Thanh vién H6i dong Quan tri

Nha sang lap Céng ty tu van kiém
todn Grant Thornton Viét Nam. Hon
42 nam kinh nghiém trong linh vuc
ki€m toan, ngan hang va tu van
tai chinh trén thuong trudng quéc
té nhu Pong Au, Cong hoa Nhan
dan Trung Hoa va mét sé quéc gia
khac 6 Dong Nam A, déng thsi la
thanh vién Hoi déng Quan tri Hiép
héi Doanh nghiép Anh Quéc tai
Viét Nam.

Ong CAO TAN THACH

Ong NGUYEN PUC THUAN

Thanh vién H6i dong Quan tri

Trinh dé chuyén mon: Ky su xay dung
- Dai hoc UC Irvine, My.

Nhiéu ndm kinh nghiém lam viéc,
hoat déng trong céc té churc ky su
tai My; hoat dong trong linh vuc Bat
déng san.

Thanh vién Hé6i dong Quan tri

Nha sang lap tap doan uy tin hang
dau Viét Nam - TBS Group.

Hon 30 nam kinh nghiém trong viéc
quan ly hoach dinh, trién khai va
diéu hanh phét trién chién lugc kinh
t& vi mé 3 vi tri lAnh dao tai cac T8
chuc uy tin cda Chinh pht, cing nhu
hoach dinh phat trién va trién khai
chién lugc tai cac doanh nghiép lén.

I - 1l - lll.Bdéo cédo Quantri - IV - V

Ong JOSEPH LOW KAR YEW

Ong CHAD RYAN OVEL

Ong ZIANG TONY NGO

Thanh vién H6i dong Quan tri

Trinh d6 chuyén moén:
Thac st Quan tri Kinh Doanh - Dai
hoc Hull.

CU nhan Khoa hoc (Quan ly
Bat dong san) dai hoc quéc gia
Singapore.

Chu tich Keppel Land Viét Nam. Hon
26 ndm hoat dong trong linh vuc
B4t dong san va dan dt thanh céng
cac du an hang dau cla Keppel
Land tai Viét Nam.

Thanh vién H6i dong Quan tri

Trinh d6 chuyén moén:
Thac st Quan tri Kinh doanh -
Pai hoc Chicago.

Hon 25 nam kinh nghiém & vi tri c6
van va lanh dao trong linh vuc dau
tu tai chinh va quan ly doanh nghiép
tai cac té chuc danh tiéng quéc té
nhu Mekong Capital,...

Thanh vién H6i dong Quan tri

Trinh dé chuyén mén:
Thac st Quan tri kinh doanh -
Trudng Kinh doanh Harvard,

CU nhan Xa hoi va Thac st Khoa
hoc Tu nhién - Pai hoc Stanford.

15 nam kinh nghiém trong linh vuc
tai chinh véi tu cach la nha dau tu
quéc té mang doanh nghiép tu
nhan va nha dau tu quy phong
ngua rdi ro (hedge fund); hon 6
nam diéu hanh doanh nghiép trong
linh vuc cong nghé gido duc.
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NAM LONG GROUP

Ong LUCAS IGNATIUS LOH JEN YUH

Téng Gidm déc Tap doan
+ B& nhiém ngay: 30/03/2024

Giam déc biéu hanh, Nam Long Land
+ B8 nhiém ngay: 20/09/2024
« Mién nhiém ngay: 07/07/2025

Hon 30 ndm kinh nghiém lam viéc
tai cac T8 chuc/Tap doan hang dau
chau A nhu IRAS - Cuc Doanh thu Noi
dia Singapore; Temasek Holdings -
Tap doan dau tu toan cau thudc sé
hiu cda chinh phd Singapore; Tap
doan bat déong san Hopson; Tap doan
Capitaland... Trong dé, Ong c6 20 ndm
gilt chic vu lanh dao va quan ly cap cao
tai CapitaLand nhu Phé chu tich cap cao
kiém Gidam déc diéu hanh The Ascott
Group (thudéc CapitaLand); Gidam déc
dau tu; Gidm déc diéu hanh va Chu tich
CapitaLand Trung Quéc...

Ong CHAN HONG WAI

I - 1l - lll.Bdéo cédo Quantri - IV - V

Ba NGUYEN THANH HUONG

Ba NGUYEN THI PHUONG

Giam déc Tai chinh Tap doan
« B& nhiém ngay: 16/09/2024

Hon 20 ndm kinh nghiém trong linh
vuc Tai chinh va K& toan, trong dé cé 15
nam gilt chdc vu quan ly cap cao tai cac
Cong ty ldn nhu: Gidam déc Tai chinh va
Gidm déc biéu hanh tai SPG Land, Gidm
déc Tai chinh Alpha King, Phé Téng
Giam Déc kiém Gidm déc Tai chinh tai
Novaland Group, Gidm déc Tai chinh
tap doan Masan...

Giadm déc Dau tu Tap doan

+ B8 nhiém ngay: 02/05/2024
Giam déc biéu hanh,

Nam Long Commercial Property
+ B8 nhiém ngay: 04/03/2024

« Mién nhiém ngay: 08/01/2025

Haon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
dau tu, thuong mai, dich vu tai cac Tap
doan én trong linh vuc bat déong san,
ngan hang va tai chinh nhu: Vinpearl Air,
Vincommerce, HAGL, Chung khodan SSI,
Ngan hang HSBC, etc. Thanh cong mdi
goi hgp tac quéc té véi cac dai tac lon
nhu Keppel Land, Hankyu Realty, Nishi-
Nippon Railroad,...

Ong NG JOO TONG

Giam déc Nhan su Tap doan
+ BS nhiém ngay: 18/06/2020

Hon 20 ndm kinh nghiém trong linh
vyc quan ly & phat trién ngudén nhan
luc; trng ndm gil vi tri Giam déc Nhan
su Novaland va cac vi tri cap cao tai
Pharmacity, Autogrill VFS, Tap doan
Gannon Viét Nam.

Ong NGUYEN HOANG ViNH VIEN

Ong NGUYEN QUANG PUC

Giam déc biéu hanh,
Nam Long Land
« B& nhiém ngay: 07/07/2025

Hon 30 nadm kinh nghiém trong linh vuc Ky
thuat Xay dung, Phat trién Ha tdng va Quan
ly Dy &n Bat dong san. V3i kinh nghiém
day dan va chuyén moén cao trong quan
ly va phét trién du an, Ong ting gitr nhiéu
Vi tri c8p cao: Gidm déc Phét trién Du an
- West SG tai Nam Long Land kiém Gidm
déc Phéat trién Du an NLCP; Phé Cha tich
Phat trién va Dich vu tai Ascendas ; Gidm
déc Phét trién Dy an tai Lippo Karawaci,
Indonesia; Gidam déc Dy an tai Keppel
Land, Viét Nam va Keppel Land, India.

Quyén Giam déc biéu hanh,
Nam Long Commercial Property
+ B& nhiém ngay: 01/09/2025

La mét nha quén ly day dan kinh nghiém
véi bé day hoat déng trong nhiéu nganh
nghé va méi trusng da vén héa, Ong tét
nghiép bang Thac s Quan tri Kinh doanh
tai Dai hoc Quéc gia Singapore va Cur
nhan Kinh té tai Dai hoc Kinh té€ Thanh
phé H6 Chi Minh. Ong tung gilr nhiéu
vi tri quan trong: Gidm déc diéu hanh -
MP Logistics: Enterprise Vietnam; Giam
déc - Phu trach Chién lugc, Kinh doanh,
Nghién ctu & Phat trién, San pham -
Topen Group; Gidam déc vung APAC R3
- Savills; Phé cha tich - Phu trach Doanh
thu - Propzy; Téng Giam déc - Younet
Global, USA; Giam déc Van hanh & Gidam
déc phaét trién kinh doanh - Vién Son.

Ké toan trudng Tap doan
« B& nhiém ngay: 10/06/2019

Hon 24 ndm kinh nghiém trong linh vuc
k& todn tai chinh véi 14 nam gén bo tai Tap
doan Nam Long; ting dam nhiém vij tri Ké
todn trudng tai cac cong ty con trudc khi
nam gilr vi tri K& trudng Tap doan.
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BAO CAO QUAN TRI

DANH GIA CUA

HOI PONG QUAN TRI
(“HPQT") VE HOAT
PONG CUA CONG TY

Nam 2025 ghi nhan thj trudng bat dong san Viét Nam cé dau hiéu phuc héi
ré hon so véi giai doan trudc khi méat bang L&i suat dan ha nhiét, tam Ly thi
trudng cai thién va thanh khoan téang lén tai moét s6 phan khuc. Thi trudng
nhin chung van phan hoa manh gitra cac khu vuc va dong san phdm; cac
vusng mac vé phap ly, ap luc dong tién va yéu cau ky luat tai chinh ti€p tuc
3 nhiing yéu t6 anh hudng dén tién do trién khai va téc do hap thu. Trong
b&i canh dé, véi su diéu hanh quyét liét clia Ban Téng Gidm déc va né luc
déng long cua toan thé nhan vién, Nam Long ghi nhan cac két qua tich cuc
va dat dugc nhiing chi tiéu co ban nhu sau:

«  Doanh thu thuan dat 5.645 ty déng, dat 83% k& hoach do DPHDCD giao;

+ Lgi nhuan sau thué clia cé déng cong ty me dat 701ty déng, dat 100% ké
hoach BHDCD giao.

HOAT DONG

GIAM SAT CUA
HPQT BOI VOI BAN
TONG GIAM DAC
(“BAN TGD")

58 | NAM LONG GROUP

Trong nam 2025, Téng Giam Déc Tap doan va Ban TGP da té chic diéu hanh
hoat dong Coéng ty theo dung quyén han va nhiém vu dugc giao. Ban TGD
da duy tri tét lich hop hang thang dé téng két, danh gia két quéa céng viéc
da thuc hién, va dinh hudng céng tac quan ly va diéu hanh céng viéc tuong
lai mét cach linh hoat va hiéu qua hon. HDQT danh gia cao su chd déng, linh
hoat, sang tao va quyét tdm cao clia Ban TGD cung toan thé nhan vién Céng
ty nhdm hién thuc hoa tdm nhin va chién lugc lau dai ctia Cong ty.

HDPQT ludn tuan thu cac quy dinh cla phap luat, Diéu L&, Quy ché noi bd vé
quan tri cong ty va Quy ché hoat dong cta HPQT; theo ddi sat sao tinh hinh
hoat déng ctia Nam Long dé dua ra nhiing chi dao va dinh hudng kip thai,
déng thoi kiém soét viéc thuc thi clia Ban TGD phu hgp theo dinh hudng
cta Nam Long. Mét s6 cong tac gidam sat da dugc HDQT thyc hién trong
nam 2025 nhu sau:

- Giao céac chi tiéu ké hoach 2025 cho Ban TGD va thuc hién viéc ra soat/
danh gia dinh ky;

+  Yéu cau Téng Giam déc Tap doan dap ung cac chidao kip thai ctia HDQT;

+ Chidao céc Tiéu ban truc thuéc HDQT thuc hién giam sat va danh gia su
tuan tha cta Téng Giam déc Tap doan déi véi Luat Doanh nghiép, Diéu
lé Cong ty, Quy ché ndi bd vé quan tri cong ty, Quy ché hoat dong cua
HDQT, phan cdp thdm quyén va céc quy dinh khéac trong Cong ty;

«  Xem xét va thdm dinh KQKD n&m 2024 clia Tap doan va cac Cong ty
cht luc;

«  Xem xét va thdm dinh KHKD n&m 2025 cla Tap doan va cac Cong ty
chu luc.

KE HOACH
VA BINH HUONG
CUA HDPQT
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Nha&m ti€p tuc dan dat Cong ty hién thuc hdéa tdm nhin 2030 - trd thanh
cbng ty bat dong san tich hgp hang dau va sang tao trén thj trusng Viét
Nam, HBQT da:

« Dinh hudng, dan dat Ban TGP vuat qua giai doan thij trudng nhiéu bién
déng; kién dinh trién khai & hién thuc hoa tam nhin 2030 ctia Tap doan;

«  Dinh huéng hoat déng hiéu qua theo mé hinh Tap doan Bat dong san
tich hgp vai cac mang kinh doanh 16i: Dau tu va quan ly dau tu, phat trién
dét - phat trién bat déng san nha 3, phat trién bat déong san thuong mai,...;

«  Dinh hudng 16 trinh chuyén déi s6, chudn héa van hanh ERP hiéu qua.

VAI TRO CUA QUAN
TRI DOANH NGHIEP
TRONG SU

PHAT TRIEN

CUA NAM LONG

Quan tri céng ty dugc Tap doan Nam Long xac dinh La yéu t6 cét 16i dé dam
bao phat trién hiéu qua va tang trudng bén ving. Tap doan Nam Long tin
rang hoat déng ctia Tap doan mét cach minh bach va cé trach nhiém, tuan
thi cdc nguyén téc quan tri tt nhat la phuc vu lgi ich lau dai ctia Tap doan
va céc ¢ déng, cling nhu su can bang Lgi ich clia cac bén lién quan.

HDQT gidm sat hoat déng kinh doanh, thuc hién cac nghi quyét ctia DPHPCD
théng qua viéc thudng xuyén danh gia va kiém soat rui ro, kip thai dua ra
cac quyét dinh, chién lugc phu hgp vdi tinh hinh va hoat déng clia cong ty.
Ngoai ra, dé hé trg viéc diéu hanh hoat déng ctia HDQT, Tap doan da thanh
lap céac Tiéu ban truc thuéc HDQT nhu Tiéu ban Pau tu, Tiéu ban Nhan su,
Tiéu ban Kiém toan va Tiéu ban Quan hé cé dong theo quy dinh cua phap
luat doanh nghiép va phap luat ching khoan.

Bén canh viéc tap trung vao co cau, HDQT tiép tuc duy tri hoat dong cua
cac Tiéu ban dé ddm bdo co ché gidam sét, ting tinh doc lap trong céc quyét
dinh ctia HDQT, HDQT b8 nhiém céac thanh vién HDQT déc lap gilr vi tri diing
dau céc Tiéu ban quan trong nhu: Ti€u ban Kiém toan va Tiéu ban Nhan su.

Mo hinh quan tri cong ty cia Nam Long bao gém céc lép quan tri theo
théng lé qudc té va cac quy dinh clia phap luat. Trong qua trinh van hanh,
Tap doan Nam Long thudng xuyén ra soat hiéu qud hoat dong mé hinh
quan tri dé c6 nhirng diéu chinh phu hgp vdéi théng @ kinh doanh cla Tap
doan va cac don vi thanh vién.
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)
o _ Ngay tré thanh/khéng con thanh  S6 Lan tham du/ . STT  S6nghiquyét Ngay Néi dung LA
STT Thanh vién HDQT Vi tri vién Hel déng Quan tri G el Ty lé : 5 thong qua
N . A o Théng qua: () viec d&ng ky tdng vén diéu Lé ctia Nam Long; va (i) stra déi néi N
1. Ong Nguyén Xuan Quang Chd tich HPQT 4 100% 3 03/2025/NQ/HPQT/NLG  13/01/2025 dung vé “Vén didu & trong ban Diéu & Cong ty 100%
2. Ong Tran Thanh Phong Pho Chu tich HDQT 4 100% Phé duyét phuong an huy déng von ctia Cong ty TNHH Thanh phé Waterfront
4 04/2025/NQ/HPQT/NLG ~ 14/01/2025 Déng Nai (‘'DNWC") thong qua khoan vay trung han tai Ngan hang TMCP 100%
3. OngCao Tan Thach Thanh vién HDQT 4 100% Phuong Béng - Chi nhanh TP. HCM
A o Thanh vién Héi déng Quan tri 0 Phé duyét chi truong dau tu dur &n Long Tan 47,9ha tai huyén Nhon Trach -
4. Ong Chad Ryan Ovel Thanh vien HDQT e |y 2021 - 2026, ducc bé 4 100% 5 O05/2025NQHBATINIG /0112025 st - S - 100%
A . . A hiém tai Dai héi dong ¢ dong o
5. Ong Ziang Tony Ngo Thanhvien HPQT ~"NMeM &8 DU 4 100% A At chi 2 AN VAR A 5e <8 hitl O
thudng nién ngay 24/04/2021 6 06/2025/NQ/HPATINLG  05/02/2025 Egs d;yi/cét’\(l:\:\VLé:truong chuyén nhugng phan vén gép thudc sé hiru ctia Nam 100%
6. Ong Ngian Siew Siong Thanh vién HDQT 4 100% 9%
Thong qua viéc chét danh sach cd déng dé t6 chic PHDPCD thudng nién N
7. Ong Nguyén Buc Thuan Thanh vién HBQT 4 100% 7 OHNZNCHPATNLG — 28/02/2025 nam 2025 100%
8. Ong Kenneth Michael Atkinson Thanh vién HDQT 4 100% Théng qua’céc chitiéu bé sung déi véi KHKD nam 2025 clia Nam Long va cac
codng ty chu luc
9. Ong Joseph Low Kar Yew Thanh vien HDQT  Tu nhiém tu ngay 28/07/2025 4 100% Phé duyét dé xuat diéu chinh dai vai ké hoach dinh bién nhan su va ngan sach
hoat déng nam 2025 clia Nam Long va cac céng ty chu luc
Thong qua ké hoach ké hoach va thai gian triéu tap DPHDCD thudng nién nam
2025
CAC NGHI QUYE'T C(JA HDQT Thong qua va thong nhét trinh BPHDCD thudng nién nam 2025 phé duyét i
! 8 08/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 07/03/2025 Ngan sach hoat déng ctia HDQT n&m 2025 100%
e Phé duyét két qué chi tiéu cong viéc (KPIs) nam 2024 clia TGDTD
Stt  S6 Nghi quyét Nga Nai dun vie A A e .
ghi quy: gay : g théng qua Phé duyét cac chi tiéu cong viéc ndm 2025 ctia TGDTD
Phé duyét viec khong tam ung cd tic dgt 1 ndm 2024 TP)éng qtf va th’6ng. nhét trinh PHDCD thudng nién phé duyét danh sach 04
Thong qua KHKD n&m 2025 va cac chitiéu chinh nam 2025 cda Tap doan va cong ty kiém toan Big 4
céc cong ty chu luc Thong qua va théng nhat trinh BPHDPCD thudng nién phé duyét viéc mua béo
Phé duyét cac ké hoach huy dong vén bang hinh thiic vay ndm 2025 clia hiém tréch nhiém D&O nam 2025 cho cac thanh vien HDQT
Nam Long, cac daon vi kinh doanh chinh va cac du an A ’ i i i 3 Bén lia ;
" Ag © " ne ° ’ ) 9 09/2025/NQ/HPQTINLG 1/03/2025 Thf)ng qua chu truong giao dich gitta Nam Long va Bén lién quan trong quy 100%
Phé duyét chién lugc nhan su va cac trong tdm nhan sy nam 2025 I nam 2025
Phé duyét k& hoach dinh bién nhan su va ngan sach hoat déng ném 2025 cuia 10 10/2025/NQ/HDPQT/NLG ~ 11/03/2025 Phé duyét viéc gidm vén diéu lé clia Cong ty CP NLG - NNR - HR Fuji 100%
Nam Long va céc cong ty chti luc R . L . ) .
R R i i i . 1 1/2025/NQ/HPQT/NLG 03/04/2025 Phé duyét viéc tdng vén diéu [& cho Céng ty TNHH Paragon Dai Phudc 100%
Phé duyét dinh muc wage cost nam 2025 ap dung cho cac céng ty thanh
vién thuéc Tap doan 100% Théng qua két qua kinh doanh ndm 2024 da kiém toan va théng nhét trinh
Phé duyét 16 trinh va ngan sach cho k& hoach chuyén déi sé (bao gém ERP) DHDCD thudng nién 2025 phé dulyet ) )
1 012025/NQ/HPQT/NLG 03/01/2025 ham 2025 ;Zégquia Phuorlg a2r(1) Q%hé;:*pgd }Qi nhuan ndm 2024 va théng nhat trinh
Phé duyét ma tran hiéu suéat dp dung nam 2025 cho Nam Long va céc cong thuong nien phe duyet
ty cha luc Thong qua k& hoach phan phéi lgi nhuan nam 2025 va théng nhat trinh
Phé duyét dé xuat téng thé vé chinh sach thudng ap dung ndm 2025 cho BHBCD thuong nién 2025 pi‘le duyét
Nam Long va céc cong ty chti luc 12 12/2025NQ/HDQTINLG  11/04/2025 ghoné’ qua: ('l) chuong t,”?.}; o phiéu tt‘”‘:.’? (Eﬁ 83 ”aErQSZSEZ' 232715?0 l"’m 100%
Théng qua lich lam viéc va ndi dung lam viéc ctia HDQT ndm 2025 {;10 quanv ¥ cap cag, "A, ong io §o ph ey uong .?I a ol IeAn P ?
B . hanh cho nam 2025 va théng nhat trinh DPHDCD thudng nién 2025 phé duyét
Théng qua ké hoach lam viéc ndm 2025 cuia cac Tiéu ban truc thuéc HDQT R \ . N
Théng qua ké hoach lya chon va b nhiém kiém toan déc lap nam 2025 Théng qua chuang trinh hop PHBCD thudng nién 2025
R . B R ) o Théng qua: (i) viéc thay ddi mét s6 nganh nghé kinh doanh ctia Cong ty; (ii)
Théng qua ké hoach phat hanh c6 phiéu NLG theo phudng thiic phat hanh céc dé xuat diéu chinh, cap nhat, bé sung di véi Diéu L&, Quy ché ndi bo vé
cho c6 déng hign hiu 89% quan tri cong ty & Quy ché hoat dong ctia HDQT va théng nhat trinh DPHDCD
Phé duyét viéc chét danh sach c8 déng dé thuc hién viéc phat hanh thém cé thudng nién 2025 phé duyét
Phiéu cho 6 déng hién hitu Théng qua chu truong giao dich gilta Nam Long va Bén lién quan trong quy
ua chu tr iao dich gi v i uan tr uy N
R , e . BAN [ < 13 13/2025/NQ/HPQT/NLG 23/04/2025 - 100%
2 02/2025/NQ/HPQT/NLG 10/01/2025 ;gggg qua chu truong giao dich gita Nam Long va Bén lién quan trong ndm 100% Il ndm 2025
14 14/2025/NQ/HPQT/NLG 25/04/2025 Phé duyét viéc mien nhlem. nhan su cho vi tri Giam déc diéu hanh Céng ty 100%
TNHH Nam Long Commercial Property
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)

PR . . Tylé
STT S6 nghi quyét Ngay N6i dung thong qua
15 15/2025/NQ/HDPQT/NLG 28/04/2025 Phé duyét viéc gidm von diéu lé clia Cong ty CP NLG - NNR - HR Fuji 100%
Phé duyét phucng &n huy déng von dé phét trién du an Khu dé thi méi Vam
Coé bong Southgate thdng qua khodn vay trung han va phat hanh bao lanh o
16 16/2025/NQHDQATINLG 05/05/2025 ban nha & hinh thanh trong tuong lai cho Cong ty CP Southgate tai Ngan hang 100%
TMCP Phuong Bong - Chi nhanh TP. HCM
17 17/2025/NQ/HPQT/NLG 06/05/2025 Tf,wong qua viéc diéu chinh, cap nhat, b6 sung mét sé nganh nghé kinh doanh 100%
cta Nam Long
Phé duyét han muc tin dung va phuaong an bao lanh cho khoan tin dung ngan
18  18/2025/NQ/HPQT/NLG 15/05/2025 han bé sung vén luu dong ctia Céng ty TNHH Dau tu Nam Long Land tai Ngan 100%
hang TMCP Céng Thuong Viét Nam
Phé duyét: (i) thay d&i phuong an dau tu tai du an VSIP Hai Phong - Giai doan
1t viéc nhan chuyén nhugng du an sang ky hgp déng hop tac kinh doanh o
19 Bi2025/NO/HDATMNLG 23/05/2025 gitta Cong ty TNHH VSIP Hai Phong va Cong ty TNHH NN Kikyo Valora; (i) tang 100%
von tai Cong ty TNHH NN Kikyo Valora
Phé duyét viéc thay déi nhan su Héi déng thanh vién/ Ngugi dai dién von tai o
20 20/2025/NQ/HPQT/NLG  26/05/2025 Cong ty TNHH Thanh phé Waterfront Déng Nai 100%
21 21/2025/NQ/HDQT/NLG 27/05/2025 Thong qua viéc thanh toan ¢d tdc ndm 2024 bang tién 100%
22 22/2025/NQ/HPQT/NLG 29/05/2025 Pf:e duyet phuong an phat hanh trai phiéu riéng & vdi toéng gia tri la 660 ty 100%
déng clia Nam Long
23 23/2025/NQ/HPQT/NLG ~ 03/06/2025 Phé duyét viéc lua chon don vi kiém toan doc lap nam 2025 100%
Phé duyét phuong an vay ngén han bé sung von luu dong ctia Nam Long
24 24/2025/NQ/HPQT/NLG ~ 04/06/2025 thong qua tai cap han murc tin dung tai Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét 100%
Nam - Chinhanh TP. HCM
25 25/2025/NQ/HDQT/NLG 17/06/2025 Tr:ong qua vAlec thay déi va bé nhiém nhan su cho vi tri Giam déc Chi nhanh 100%
Can Tho thuéc Nam Long
26 26/2025/NQ/HPQT/NLG  03/07/2025 ;8§7duyet M6 hinh kinh doanh Tap doan trong giai doan chuyén ti€p 2025 - 100%
Phé duyét viec mién nhiém va bd nhiém nhan su cho vi tri Giam déc Diéu o
27  27/12025/NQ/HPQT/NLG ~ 04/07/2025 hanh Céng ty TNHH Bau tu Nam Long Land 100%
28 28/2025/NQ/HPQT/NLG 1/07/2025 Ph«.‘a duyét \:le.c Cong ty TNHH Nam Long Commercial Property bé sung 100%
nganh, nghé kinh doanh
29 29/2025/NQ/HPQT/NLG 15/07/2025 Phe,duyet viec ACong ty TNHH Thanh phé Waterfront Béng Nai thuc hién 100%
khodn vay véi Cong ty CPBT Nam Long
Phé duyét phuong an phat hanh va chao ban thém cd phiéu cho ¢ déng .
30 30/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 24/07/2025 hién hdiu ctia Cong ty CPBT Nam Long 89%
Théng qua mét s6 ndi dung lién quan dén Phuong én chao ban thém cé
31 30a/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 24/07/2025 phiéu cho cd déng hién hitu va phuong én st dung vén thu dugc tir dgt chao 89%
ban nam 2025
32 30b/2025/NQ/HDATINLG  24/07/2025 Tfjong gua rjo so dang ky chao ban thém cé phiéu ra céng ching cho c6 89%
doéng hién hiu
Théng qua nhiing thay déi lién quan dén Hei dong Thanh vién/Ngudi dai dién N
33 3V2025/NO/HBQATINLG 2510712025 von va Ngudi dai dién theo phap luat tai Cong ty TNHH Bau tu Nam Long Land 100%
Phé duyét viéc ky két Bé hgp déng chuyén nhuong phan vén gép thudc sé
hitu ctia Céng ty CPBT Nam Long tai Cong ty TNHH Thanh phé Waterfront N
34 32/2025MNOMHPQATNLG  29/07/2025 Pong Nai ("DNWF”), tuong tng 15,1% von diéu & ctia DNWF cho nha dau tu 89%
Tokyu Corporation
35 33/2025/NQ/HPAT/NLG 31/07/2025 Phé duyét viéc thuc hién dy an dau tu Mét phan du an thudéc Khu dan cu 89%
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STT S6 nghi quyét Nga No6i dun L3
ghi quy gay - g théng qua
36 34/2025/NQ/HPQT/NLG 10/08/2025 Phé duyét viéc b6 nhiém nhan. su cho vi tri Quyén Giam déc biéu hanh Céng 89%
ty TNHH Nam Long Commerecial Property
37 35/2025/NQ/HPAT/NLG 20/08/2025 Phé duyét viéc Cong ty CP Nam Long VCD thuc hién khoan vay véi Cong ty 89%
CPBT Nam Long
38 36/2025/NQ/HDQT/NLG  04/09/2025 Phé duyeF giao dich gita Cong ty CPBT Nam Long va cac Cong ty thanh vién 89%
trong Quy [1I/2025
Théng qua diéu chinh, b& sung mét s ndi dung trong Nghi quyét HDQT s& N
39 37/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 05/09/2025 308/2025/NQ/HPQT/NLG ngay 24/07/2025 89%
40 38/2025/NQ/HDQT/NLG  08/09/2025 the dgyetﬂviec Cong ty TNHI—i MTV Pau tu Xay dung va Phat trién Nam Khang 89%
stra doi, bd sung nganh, nghé kinh doanh
Thong qua chién lugc tang trudng, kéu goi nha dau tu méi cho Cong ty TNHH
Phét trién C&n hd Nam Long
41 39/2025/NQ/HPQT/NLG  08/09/2025 Thong qua dé xuat mé hinh phan cong quan tri Tap doan gilra Cong ty CPDT 89%
Nam Long va Céng ty TNHH Dau tu Nam Long Land déi véi Cong ty TNHH
Phat trién C&n ho Nam Long
Phé duyét dé xuat diéu chinh dinh mudc ngan sach nhan sy nam 2025 cla N
42 40/2025/NQ/HPQT/NLG  19/09/2025 Cong ty TNHH Phat trién Can ho Nam Long 89%
Phé duyét khoan vay ngén han va Phuong an bao lanh cho khoan vay clia N
43 41/2025/NQ/HPQT/NLG 30/09/2025 Cong ty CP Nam Long VCD tai Ngan hang TMCP A Chau 89%
Phé duyét viéc cap bao l&nh cho ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai
44 42/2025/NQ/HPQT/NLG ~ 03/10/2025 thudc phan khu CCTM1 va CC5 du an Mizuki ctia Cong ty CP NNH Mizuki tai 89%
Ngan hang TMCP Céng Thuong Viét Nam - Chinhanh 1
45 43/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 06/10/2025 Théng qua Ngay dang ky cudi ciing dé thuc hién quyén mua cé phiéu 89%
46 44/2025/NQ/HDQT/NLG ~ 08/10/2025 Théng qua Ngay dang ky cudi cung dé thuc hién quyén mua cé phiéu 89%
Phé duyét viéc cap bao lanh cho ngusi mua nha & hinh thanh trong tuong
lai tai du &n tiéu khu B1 va ti€u khu C1 - Du &n Khu dé thi mai Vam Cé Béng N
47 A4/2025NO/HBATINLG]  05/1/2025 do Céng ty CP Nam Long VCD lam chti dau tu tai Ngan hang TMCP Phuong 89%
béng
48 45/2025/NQ/HPAT/NLG 18/11/2025 Phé duyeF giao dich gita Cong ty CPBT Nam Long va cac Cong ty thanh vién 89%
trong Quy 1V/2025
49 46/2025/NQ/HPQTINLG 01/12/2025 Phé duyeF giao dich gilta Cong ty CPBT Nam Long va cac Cong ty thanh vién 89%
trong Quy 1V/2025
50  47/2025/NQ/HDQT/NLG 09/12/2025 Théng qua ban biéu & cla _Cong ty TNHH Bau tu Nam Long Land va Cong ty 89%
TNHH Nam Long Commercial Property
51 48/2025/NQ/HPQT/NLG 12/12/2025 Pfje dlfyet két qua chao ba? therjw co Ff,hle,u r? co.rlg cr:ung ?ho ccz’.dong hién 89%
hitu ndm 2025 va phuong én phan phai lai c6 phiéu can phan phoi
52 49/2025/NQ/HPQT/NLG 22/12/2025 TPJorlg qu:iBao.cao két qua dot chao ban thém ¢ phiéu ra cong chung cho 89%
c6 déng hién hu
Phé duyét viéc Céng ty CPDT Nam Long nhan chuyén nhugng 8,4% phan vén o
53 50/2025/NQ/HDQAT/NLG 24012/2025 gop clia Cong ty CPBT Thai Binh tai Cong ty TNHH Paragon Bai Phudc 89%
Phé duyét viéc Céng ty TNHH Phat trién Can hd Nam Long nhan chuyén
54 51/2025/NQ/HDQT/NLG 26/12/2025 nhugng du én 1,2ha Ha Long thudc Dy &n Khu dé thi Cao Xanh - Ha Khanh B 89%
tai thanh phé Ha Long, tinh Quang Ninh
55 52/2025/NQ/HPQT/NLG 30/12/2025 F:he duyét YIeC fileu C,hlrjh tj,en (’io ttu;c fllen .du an Khu tai dinh cu va Khu cao 89%
tang da chuc nang tai xa Bén Luc, tinh Tay Ninh
56 53/2025/NQ/HPQT/NLG 31/12/2025 Phé duyeF giao dich gita Cong ty CPBT Nam Long va cac Cong ty thanh vién 89%
trong Quy 1V/2025
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)

HOAT DONG CUA CAC TIEU BAN HOI PONG QUAN TRI

Céc Tiéu ban cta HDQT thuc hién cac céng viéc theo phan céng clia HDQT va theo ké hoach lam viéc ndm cua
tung Tiéu ban, dinh ky ra soat danh gia viéc thuc thi ké hoach cua tung Tiéu ban. Sau day a céc céng viéc chinh

cla céac Tiéu ban trong ky bao céo:

TIEU BAN PAU TU

Tén thanh vién Chuc vu

Ong Nguyén Xuan Quang Trudng Tiéu ban

Ong Tran Thanh Phong Thanh vién
Ziang Tony Ngo Thanh vién
Ong Ngian Siew Siong Thanh vién

Chuc nang

« Hoach dinh, thdm dinh, tu van, tham muu dé HDPQT
ra quyét dinh vé cac chién lugc va ké hoach kinh
doanh ngan/dai han, dinh huéng dau tu, chinh sach
dau tu, co cdu dau tu, cac quyét dinh dau tu/thoai
vén, huy dong vén va cac ké hoach mé rong, phat
trién kinh doanh ctia Céng ty va cac cong ty thanh
vién chu luc thuéc Tap doan Nam Long;

« Ra quyét dinh trong pham vi Gy quyén ctia HDQT
lién quan dén céac chién lugc va ké hoach kinh doanh
ngan/dai han, dinh hudng dau tu, chinh sach dau tu,
€O cau dau tu, cac quyét dinh dau tu/thoai vén, huy
doéng vén va cac ké hoach ma rong, phat trién kinh
doanh ctia Céng ty va cac cong ty thanh vién chu
luc thudc Tap doan Nam Long;

- Tuytheo Gy quyén ctia HDQT, chidao Ban Téng Giam
déc thuc hién/trién khai cac chién lugc, ké hoach va
cac ndi dung cong viéc nhu néu trén; dong thai thay
mat HDQT gidm sat va danh gia két qua thuc hién/
trién khai céng viéc ctia Ban Téng Giam déc;

« Dinh hudng, thdm dinh, cé van cho Ban Téng Giam
doéc vé cac nganh nghé va cac mang kinh doanh
mdi clia Cong ty va Tap doan.
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Cac hoat dong chinh trong nam 2025

Tiép tuc dinh hudng ké hoach kinh doanh 3 ndm va
thdm dinh ké hoach kinh doanh 2026 cua Céng ty
va Tap doan;

Thdm dinh chi tiét mé hinh kinh doanh ctia Cong
ty (bao gébm mo hinh kinh doanh cia Nam Long
Capital) va cac cong ty con chu luyc trong Tap doan
bao gébm Coéng ty TNHH DBau tu Nam Long Land,
Cong ty TNHH Nam Long Commercial Property,
Céng Ty TNHH MTV Dau Tu Xay Dung Phat Trién
Nam Khang, Cong Ty TNHH Phat Trién Can H6 Nam
Long Nam Long (NL ADC);

Tham dinh céc ké hoach huy déng vén ctia Céng ty
va Tap doan (phuong an phat hanh cé phan va chao
ban cho cd déng hién hiu, phat hanh trai phiéu
doanh nghiép, cac phuong an vay, huy dong vén
cap du an..);

Th&m dinh cac phuong &n dau tu, phat trién, hgp tac
kinh doanh cho céc du an ctia Céng ty va Tap doan;
cac phuong an dau tu/thoai vén tai cac céng ty con
trong Tap doan;

Tham dinh chién lugc dau tu va quan ly dau tu, chién
lugc mua ban & sap nhap (M&A), cac ké hoach phat
trién quy dat va du an mai nhdm ddy manh mang
kinh doanh cét 16i, da dang hda tang truéng dam
bao su phat trién bén viing ctia Tap doan;

Tham dinh chién lugc va ké hoach tai chinh téng
thé nhdm nang cao suc khoée tai chinh Tap doan,
gia tang hiéu qua st dung vén va dam bao phan bé
nguoén von phu hgp véi chién luge tang trudng 10
nam cua Tap doan;

Tiép tuc dinh huéng, dan dat viéc hién thuc hdéa tdm
nhin & chién lugc tang trudng 10 nam 2021-2030 cla
Tap doan, uu tién va thuc ddy céong tac chuyén déi s6.

TIEU BAN NHAN SU
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Tén thanh vién Chuec vu

Ong Ngian Siew Siong Trudng Tiéu ban

Ong Nguyén Xuan Quang Thanh vién

Ong Chad Ryan Ovel Thanh vién

Chuc nang

Hoat dong cuia Tiéu ban Nhan sy hudng dén muc tiéu
dadm bao cho su phat trién bén viing ctia Cong ty va Tap
doan théng qua cac chién lugc, dudng 6i, chud truong,
ca céu té chuc, ké hoach nhan su phu hop véi cac giai
doan va muc tiéu tang trudng tung thdi ky; cac chinh
sach luong thudng, dai ngd hdp dan, canh tranh va tao
doéng luc; chinh sach tuyén dung, thu hat, dao tao, phat
trién, gin gitt nhan tai va nhan su ké thura tiém nang (cho
ca HDQT, Ban Téng Giam déc, Cong ty va Tap doan).
Cac chuc néang chinh bao godm nhung khéng gidi han:

«  Tuvan, thdm dinh, tham muu dé HPQT ra quyét dinh
dGi vdi cac van dé nhan sy quan trong thudc thdm
quyén phé duyét ctia HDQT, phu hgp véi quy dinh
trong nudc va cac thong & quan tri tét cla khu vuc;

«  Tham dinh va ra quyét dinh trong pham vi Gy quyén
cla HPQT déi véi cac chl truong nhan su, chinh
séch luong, thudng, phuc lgi téng thé ap dung cho
Tap doan (bao gom Coéng ty va cac cong ty chu luc);

«  Dinh huéng va cé van cho Ban Téng Giam déc trong
viéc: lua chon/tuyén dung/bé nhiém/mién nhiém
cac lanh dao chd chét clia Tap doan; xay dung va
trién khai hiéu qua ké hoach thu hut, dao tao, phat
trién, gin gir doi ngd nhan sy ké thira; trién khai hiéu
qua cac chinh sach luong, thudng, phuc lgi quan
trong ctia Cong ty va Tap doan...

Cac hoat dong chinh trong nam 2025

Tham dinh chién lugc & ké hoach nhan su Tap doan,
ké hoach dinh bién nhan su & chi phi hoat déng
nhan sy nam 2025 va 2026 ctia Cong ty va cac cong
ty con chu lyc; dinh muc ngan sach nhan sy phu
hgp vaéi loai hinh/mé hinh kinh doanh ctia Tap doan
(bao gobm Cong ty, cac cong ty con chu luc va céc
cong ty thanh vién khac);

Dinh hudng, thdm dinh cac dé xudt téng thé vé
luong thudng ap dung tu 2025 cho Céng ty va cac
cong ty chu luc (cap nhat hé théng co cau cap bac
ndéi bé va khung luong; chinh sach thudng thanh
tich, thudng chia lgi nhuan, thudng cé phiéu...);

Th&m dinh chi tiét va théng qua cac chinh sach thudng
quan trong nhu néu trén theo Gy quyén ctia HDQT;

banh gia két qua thuc hién cac chi tiéu dugc giao
nam 2024 cua Téng Giam déc Tap doan;

Th&m dinh céc chitiéu tai chinh va chi tiéu hoat dong
chinh ndm 2025 cuia Tap doan; hé trg HDQT giao cac
chi tiéu k& hoach (KPIs) nd&m 2025 cho Téng Giam
déc Tap doan; c6 van cho Téng Giam déc Tap doan
trong viéc giao chi tiéu nam 2025 cho lanh dao chu
chét ctia Cong ty va Tap doan;

Xem xét, thdm dinh céc néi dung, tai liéu, chinh
sach, quy trinh nhan sy quan trong khac (k& hoach
ké nhiém cho céc vi tri lanh dao cap cao ctia Cong ty
va Tap doan; gin gil va phat trién ngudn nhan luc; &
trinh phat trién cho nhan vién bao gém cap quan ly
va chuyén vién; quy trinh danh gia, quan ly hiéu suat
va nang luc nhan vién...);

C6 van cho Ban Giam déc xay dung, trién khai, thuc thi
hiéu qua cac chinh sach, quy trinh quan trong néu trén;

C6 vén, hé trg Ban Giam déc tim kiém, danh gia va
tuyén dung céc vi tri quan ly cap cao clia Cong ty va
Tap doan;

Dé xuat ngan sach hoat dong nam 2025 cua HDQT,
phan bé thu lao chi tiét cho HDQT (theo ngan sach
hoat dong dugc DPHDCD thudng nién phé duyét);

Hoach dinh, xay dung quy trinh & ké hoach chuén bi
nhan sy cho nhiém ky méi 2026-2031 ctia HPQT NLIC;
va trién khai theo ké hoach dugc HDQT théng qua.
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)

TIEU BAN QUAN HE CO PONG

Tén thanh vién Churc vu

Ong Tran Thanh Phong Trudng Tiéu ban

Ong Chan Hong Wai

(Giam déc Tai chinh Tap doan) Thanh vién

Ba Nguyén Thanh Huong

(Giadm déc Pau tu Tap doan) Thanh vién

Chuc nang
Tiéu ban Quan hé c8 déng dugc thanh lap dé hé trg
HDPQT trong viéc quan ly, giam sat viéc thuc hién cac
quyén lgi va nghia vu clia ¢ déng, ddm bao phu hop
véi phap luat, biéu L& Cong ty, Quy ché hoat déng cua
HDQT va Quy ché néi bé vé quan tri cong ty mot cach
chudn muc nhat theo nguyén tac:
«  Dam bao quyén lgi cua c8 dong;
Uu tién gidi quyét méi quan hé véi cac cd déng
chién lugc hién hau;
«  D&i xtr cong bang gitra cac ¢6 dong;
« DAam bao vai tro clia nhirng ngusi cé quyén Lgi lién
quan dén Cong ty.
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Cac hoat dong chinh trong nam 2025

Thuc hién trach nhiém lam dau méi gitta HDQT va
cac c6 dong;

T6 chuc BPHDCD thudng nién nam 2025 vao ngay
26/04/2025, lap bién ban, nghi quyét lién quan, thuc
hién céng b théng tin theo quy dinh;

Thong bao dén cé dong vé viéc bé sung, cap nhat
théng tin ca nhan dinh ky ciing nhu hé trg c¢d déng
diéu chinh cap nhat théng tin luu ky; thong bdo nhan
8 tuc bang tién mat déi véi cé déng chua luu ky...;
Thuc hién gidi dap thong tin lién quan dén quyén va
lgi ich ctia ¢8 déng (khi cé yéu cau);

Ph&i hgp cung Bo phan Quan hé nha dau tu (IR) thuc
hién cac hoat doéng tich cuc nham gia tang gia tri
c6 phiéu NLG nhu: t6 chuic cac budi gap gd dinh ky
(NLG Day) véi cac c8 dong, nha dau tu...;

Pinh ky cung cép thong tin vé tinh hinh hoat déng
va gia tri c8 phi€u ctia Nam Long dén cé dong thong
qua cac Ban tin Nha dau tu....

TIEU BAN KIEM TOAN (“TBKT")

- Il - 1. Bdo cdo Quantri - IV - V

Tén thanh vién

Ong Kenneth Michael Atkinson
Ong Cao Tan Thach

Ong Joseph Low Kar Yew

Ong Tran Thanh Phong

Chuc nang

Churc nang cua Tiéu ban Kiém toan a chiu trach nhiém
truéc HPQT thuc hién viéc gidm sat cla minh déi véi
Coéng ty va cac Cong ty con (sau day goi chung la “Tap
doan”) va Ban TGD, lién quan dén:

+ Gidm sat va danh gia tinh trung thuc cla cac bao
cdo tai chinh cltia Tap doan, quy trinh bdo cdo tai
chinh, kiém soat néi bdé vé bédo céo tai chinh va viéc
kiém toan béo cdo tai chinh;

« Gidm sat va danh gia sy tuan thu cda Coéng ty vdi
céc yéu cau phap ly va quy dinh, hudng dan noi bo;

« Gidm sat va danh gia su tuan thd cda HPQT va céac
tiéu ban truc thuéc HDQT vai Piéu &, Quy ché Néi
b6 vé Quan tri Cong ty, Quy ché hoat dong clia cac
Tiéu ban, K& hoach hoat déng nam cuia cac Tiéu ban
va Nghi quyét Pai Hoi Déng C8 béng;

«  Gidm sat va danh gid nang luc, sy doc lap va chat
lugng cla kiém toan déc lap. Giam sat va danh gia
hoat dong cla kiém toan vién néi bd va chic nang
Kiém todn noi bo;

- Giadm sat va danh gia cac quy trinh va hé théng kiém
soat viéc cong bé thong tin ctia Cong ty, va tuan thu
cac tiéu chuén dao duc do Céng ty théng qua. Giam
sat tuan thu Bé Quy Tac Ung X bao gém kénh bao
cdo va xtr ly cac hanh vi vi pham;

« Gidm sat va danh gid hiéu qua hoat dong ctia Cong
ty va cac céng ty con va Cong ty thanh vién;

+  Gidm sat va danh giad hé théng Quan tri rui ro;

« Gidm sat va danh gia viéc thuc hién cac du an dac
biét khi can thiét ho&c khi cé yéu cau tia HDQT.

Cac hoat dong chinh trong nam 2025

Trong ndm 2025, TBKT da té chidc 04 cudc hop vao céc

ngay 20/01/2025, 26/05/2025, 25/07/2025 va 31/10/2025

nham thao luan cac van dé lién quan dén hoat dong san

xuét kinh doanh, Tai chinh, Tuan tha & Quan tri rdi ro; véi
ty l& tham dy va biéu quyét dat 100% méi cudc hop.

Chuc vu

Trudng TBKT kiém Thanh vién phu tréch tai chinh, ké toan & Kiém toan

Thanh vién TBKT phu tradch hoat déng san xuat kinh doanh
Thanh vién TBKT phu trach hoat déng san xuat kinh doanh

Thanh vién TBKT chuyén trach Tuan thu, QTRR & Quan tri Tap doan

Hoat déng gidm sat ctia TBKT daéi véi HDQT, Ban TGP va
cé déng:

« Gidm sat tinh hinh thuc hién cac nghi quyét cua
DHDCD va HPQT;

«  Chidao Bo phan Kiém toan Néi bo thuc hién kiém toan
va lap bado cdo danh gié lién quan dén cac quy trinh
da dugc kiém toan tai NLIC va cac Céng ty Thanh vién;

Chi dao Bé phan Kiém toan Néi bé thuc hién kiém tra
viéc tuan thu cta Ban Giam déc déi véi biéu lé, Quy
ché Quan trj Cong ty, phan cdp thdm quyén, va cac
quy dinh khac trong Cong ty;

+ TG chic hop dinh ky gitra TBKT va Ban TGP vao ngay
20/01/2025, 26/05/2025, 25/07/2025 va 31/10/2025
dé danh gia tinh hinh thuyc hién ké hoach kinh doanh,
tinh hinh tuan thu, nang cao hiéu qua kiém soat noi
b6 va quan tri rdi ro, nham dua ra cac khuyén nghi
can thiét, va ddm bao Ban Giam déc thuc hién kip
thai hiéu qua cac khuyén nghi;

« Trién khai quy trinh danh gia chat lugng dich vu kiém
toan déc lap nam 2024 va ra soat pham vi cong viéc,
phi kiém toan dé lua chon Kiém toan Péc lap cho
nam 2025, trinh HDQT va PHDCD phé duyét;

« Bao céo két qua hoat dong TBKT nam 2024 trudc
PHBCD ngay 26/04/2025.

Su phdéi hgp hoat déng gitta TBKT déi véi hoat déng cuia
HDPQT, Ban TGD va céc can b6 quan ly khac:

Th&m dinh cac béo céo tai chinh da kiém toan ndm
2024 va béao cdo tai chinh Quy 1, Quy 2, Quy 3 nam
2025 trudc khi céng bé théng tin, danh gia két qua
kinh doanh hang quy so véi ké hoach;

« Hop dinh ky véi Kiém toan Doc lap vé cac van dé
kiém todn bao céo tai chinh ndm 2024, cac van dé
trong thu quan ly, két qua soat xét gira nam 2025.

Hoat déng khac ctia TBKT:

« Lién tuc theo déi viéc thuc hién cac khuyén nghi cta
Kiém toan Doc lap, Kiém toan Noi bo va TBKT lién
quan dén cai thién cac quy trinh néi bé cling nhu
cac van dé tuan thu;

« Thuyc hién ra soét, danh gia, dé xuat cap nhat Quy
ché hoat dong ctia TBKT va Kiém toan Néi bé.
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)

THANH VIEN HDQT BOC LAP BO PHAN KIEM TOAN NOI BO (BP.KTNB)

Chuc nang

La nhing thanh vién khéng gilr bat ky chuc vu diéu
hanh nao trong Cong ty, cling nhu khéng phai la ngudi
truc ti€p hoac gian ti€p sé hiu it nhat 1% téng s6 cd
phén cé quyén bi€u quyét clta Céng ty, Thanh vién
HDQT doc lap cé cac chic nang chinh nhu sau:

VAN PHONG HPQT

Gidi quyét xung dét gilra cac cé déng véi nhiing
ngudi diéu hanh cong ty;

Kiém soat viéc quan ly, diéu hanh Céng ty va bao vé
quyén lgi cta céc ¢ déng;

Dam bdo su minh bach vé cac quyét dinh diéu hanh,
quan ly cong ty.

Cac hoat dong chinh trong nam 2025

Tiép tuc dinh hudéng, dan dat Ban TGD trién khai &
hién thuc héa chién lugec phéat trién 10 ndm (2021-
2030) ctia Tap doan Nam Long;

C6 van cho Ban Giam déc trong cac linh vuc vé quan
ly, phat trién du an; cai tién hé théng, quy trinh; tiép
thi & kinh doanh; nhan su; chuyén déi sé...;

Chia sé théng lé t6t va cdc mé hinh hoat déng chudn
cla cac tap doan lén trong khu vuc, tu dé dé xuat
cac khuyén nghi cé thé ap dung cho Nam Long;

Chu dong chia sé nhiing danh gia, méi quan tam va
quan ngai trudc tinh hinh kho khan cuda thi trudng va
vi thé ctia Cong ty; danh gia nhing rdi ro hién hru va
khuyén nghj cac hanh déng can thiét, cac uu tién ma
HDQT, Chu tich HPQT va Ban Gidm déc can tap trung;

Dua ra cac y kién, nhan dinh, quan diém doc lap va
khach quan truéc HPQT, Chu tich HDQT déi véi cac
van dé quan trong clia Cong ty va Tap doan;

Gidi thiéu, két néi nhan su dé chuén bi cho nhiém ky
mdai 2026-2031 cta HPQT NLG.

Chuc nang
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Hb trg H6i déng Quan tri/Chu tich H6i déng Quan
tri chuén bi céc cuéc hop Hoéi déng Quan tri va
Pai hoi déng cé déng;

Tham du cac cudc hop Hoi déng Quan trj va lap
bién ban hop;

Luu trir cac bién ban hop, nghi quyét, quyét dinh
va céac tai liéu lién quan cta Hoi déng Quan tri,
Pai hoi déng cé déng;

Pam bdo viéc xay dung, tuan thd va dinh ky ra
soat lai nhitng chinh sach va théng lé quan trj
clia Cong ty;

bam bao rang Céng ty céng bé nhing théng tin
trong yéu mét cach kip thai, chinh xac va minh bach.

| NAM LONG GROUP

Cac hoat dong chinh trong nam 2025

T6 chuc hop HDQT dinh ky, lap bién ban hop va
nghi quyét lién quan;

Thuc hién cac thu tuc xin y kién HDQT bang van ban;
Trién khai va giam sat viéc thuc thi cac quyét dinh,
nghi quyét ctia PHBCB/HDQT clia Ban TGD;

Piéu phéi cac Tiéu ban truc thudc HDQT hé trg
HDPQT thdm dinh céc tai liéu trinh HDQT;

Ph&i hgp vai Tiéu ban Quan hé ¢é déng té chic
PHDCD Thuong nién nam 2025, tham gia tham
dinh céc tai liéu trinh DPHDCD;

Thuyc hién trach nhiém lam dau méi gitta HDQT va
Ban TGD;

Ban Thu ky thuc hién cong viéc hiéu qua, giup viéc
tét cho HBQT.

Chuc nang

Théng qua cac hoat dong kiém tra, danh gia va tu van,
BP.KTNB cé nhiém vu dua ra cac ddm bdo mang tinh
doéc lap, khach quan va cac khuyén nghi vé cac néi
dung sau day:

Hé théng kiém soat néi bo cta Tap doan da ducc
thiét lap va van hanh mot cach phu hgp nhdm
phong ngua, phat hién, xt ly cac ruiro ctia Tap doan;

Cac quy trinh quan tri va quy trinh quan ly rdiro cla
Tap doan dam bao tinh hiéu qua va cé hiéu suat cao;
Cac muc tiéu hoat dong va cac muc tiéu chién lugc,
ké hoach ctia Tap doan.

Nguyén tac hoat dong

Tinh doéc lap: Cac thanh vién BP.KTNB khéng dugc
déng thsi ddm nhan cac cong viéc thudc doi tugng
cua BP.KTNB. Tap doan phai ddm bao rang BP.KTNB
khong chiu bat c su can thiép nao trong khi thuc
hién nhiém vu bao cao va danh gig;

Tinh khach quan: Cac thanh vién BP.KTNB phai ddm
bao khach quan, chinh xac, trung thuc, céng bang
trong qua trinh thuyc hién nhiém vu ctia BP.KTNB;

Tuan thd phap luat va chiu trach nhiém trudc phap
luat vé hoat dong KTNB.

KET QUA KIEM TRA TU CACH CO BONG o

80 cho kit gul b Ira tr cach of S3ng vl s hegng of Bing tham dy Dw hi 8bn
e i D830 gy hem bt e
1. Theg s ol ding theo darh adch chit nply ZR0X028 el Cong ty CPOT Nam
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bling vie bin
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Cac hoat dong chinh trong nam 2025

iz

MNAM LONG
NLG

Trong ndm 2025, BP.KTNB da thuc hién cac cudc
kiém todn nhdm danh gid hiéu qud Hé théng
Kiém soat ndi bd, Quan tri rdi ro va Quan trj
doanh nghiép, dong hanh cung Tap doan trong
qua trinh chuyén déi chién lugc va thuc hién tam
nhin 2030;

BP.KTNB tap trung kiém toan cac hoat déng trong
yéu clia Tap doan va cong ty thanh vién, déng thoi
theo déi viéc thuc hién cac kién nghi kiém toan
nham nang cao hiéu qua quan trj va van hanh;

Bén canh dé, BP.KTNB cling da gidm sat Top 10 rai
ro trong yéu c6 thé anh hudng dén hoat déng cua
Tap doan, dong thdi ghi nhan mét sé rui ro mdi
ndi, dac biét trong quan ly tai chinh va thay déi
phap ly trong linh vuc bat déng san;

Trong ndm, BP.KTNB d& hoan thanh ké hoach kiém
toan dugc Tiéu ban Kiém toan (TBKT) phé duyét,
dam bao tinh minh bach, doc lap va tuan thud cac
quy dinh, gép phan nang cao hiéu qua hoat dong
cla Tap doan.

DAl HOI PONG CO PONG
THUONG NIEN NAM 2025
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BAO CAO QUAN TRI (tiép theo)

THU LAO CUA HOI PONG QUAN TRI & BAN TONG GIAM BOC

Nguyén tac chi tra thu lao ctia
HDPQT & Ban TGb:

Viéc chitra thu lao hang thang/hang quy cho céc thanh vién HDQT tuan thu
theo dinh muic quy dinh tai Diéu L& Cong ty vé ché dé thu lao, tién thudng
va chi phi hoat dong déi véi cac thanh vién HDQT va BTGP Tap doan Nam
Long, dugc DHDCD théng qua tai mdi ky PHDCD thudng nién va tuan tha
céac quy dinh ctia phép luéat cé lién quan.

Chi tiét thu lao clia cac thanh vién HDQT trong ndm nay va nam trudc nhu sau:

I - 1l - lll. Bdo cdo Quantri - IV -

Chi tiét thu lao clia cac thanh vién Ban Téng Gidam déc trong ndm nay va nam trudc nhu sau:

Thu nhap
Ho va tén Vi tri
Nam 2025 Nam 2024

Chu tich HPQT (Thanh vién Thudng truc

Ong Nguyén Xuan Quang HDQT kiém Trudng Tiéu ban Dau tu va 4.671.348.190 4.678.103.815
Thanh vién Tiéu ban Nhan su)
Phé Chu tich thudng tryc (Thanh vién

A R Thudng truc HDQT, kiém Trudng Tiéu ban

Ong Tran Thanh Phong Quan hé C8 déng, Thanh vién Tidu ban 3.894.678.069 3.898.055.883
DPau tu va Thanh vién Tiéu ban Kiém toan)
Thanh vién HDQT (Thanh vién Thudng

Ong Cao Tan Thach truc HDQT, kiém Thanh vién Tiéu ban 2.474.661.068 2.474.661.068
Kiém toan)

Ong Nguyén buc Thuan Thanh vién HBQT 587.326.668 587.326.668

Ong Joseph Low Kar Yew Thanh vién HPQT (kiém Thanh vién Tieu 781.258.896 781.258.897
ban Kiém toan)
Thanh vién HBQT doc lap (kiém Trudng

Ong Ngian Siew Siong Ti€éu ban Nhan su va Thanh vién Tiéu ban 1.528.256.354 1.535.011.980
Pau tu)

Ong Kenneth Michael Atkinson 1 1anh vien HDQT doc Lap (kiém Trudng 1401.364.750 1374.342.251
Tiéu ban Kiém toan)

Ong Chad Ryan Ovel Thanh vién HPQT déc Lap (kiem Thanh 1148.872.668  1152.250.480
vién Tiéu ban Nhan su)

A ) Thanh vién HDQT déc lap (kiém Thanh

Ong Ziang Tony Ngo vien Tiéu ban Dau tw) 1.148.872.668 1.152.250.480

Téng céng 17.636.639.330 17.633.261.522
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Thu nhap
Ho va tén Vi tri Ghi chu
2025 2024
Téng Giam Déc Tap BS nhiam:
Ong Lucas Ignatius Loh Jen Yuh DPoan Congty Cé phan  19.437.833.939 1.897.793.821 o
< 30/03/2024
bau tu Nam Long
A ) Gidm déc Tai chinh B8 nhiém:
Ong Chan Hong Wai Tap doan 4.948.400.000 1.318.084.987 16/09/2024:
B8 nhiém Giam déc
diéu hanh NLCP:
Gidam béc bau tu Tap 06/03./? 024 . .
doan kiém Giam déc B nhiém Glam doc
Ba Nguyén Thanh Huong N 5.534.503.896  4.380.009.091 Dau tu Tap doan:
diéu hanh Nam Long
Commercial Propert 02/05/2024
perty Ngung kiém nhiém
Giam déc diéu hanh
NLCP: 08/01/2025
Ong Nguyén Quang Puc Si ;za” Truong Tap 2122357900  2.283.036.700
Téng Giam déc Tap
doan kiém Téng Giam
A R R déc Nam Long Land
Ong Tran Xuan Ngoc kiem Giam déc Nam - 4.784.346.314
Long Commercial
Property
Ong Van Viét Son Giam doc Bieu hanh - 6313935793
Nam Long Land
A x . Gidm déc Tai chinh
Ong Nguyén Huy buc Tap doan - 5.559.628.178
Ong Pham Binh Huy Giam boc bau Tu'Tap - 2084.069.292
boan
A Giam déc biéu hanh B8 nhiém:
Ong Ng Joo Tong Nam Long Land 3.184.363.636 " 07/07/2025
Gidm déc diéu gg /8275625
Ong Tran Anh Diing hanh Nam Long 1175.009.882 - Nz L
Commercial Propert Mien nhiém:
perty 28/04/2025
Quyén Giam doc PR
A x R - .z N B6 nhiém:
Ong Nguyén Hoang Vinh Vien  biéu hanh Nam Long 942.057.143 -
. 01/09/2025
Commercial Property
Ba Nguyén Thi Phuong Giam d6cNhan sUTap 4150931000  4.064.418.591

Téng

doan

41.533.760.396

42.685.322.766
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QUAN LY RUI RO DOANH NGHIEP

Nam 2025 dugc xem la giai doan ban |é cla thi trudng bat déng san, khi thi trudng ting budc 8n dinh va dinh hinh
chu ky tang trudng mdéi theo hudng than trong va bén viing hon. Viéc hoan thién khung phap ly cung véi su diéu
tiét ch&t ché vé tin dung va dau tu da tao nén tadng cho su phat trién dai han, song qua trinh phuc héi van dién ra c6
chon loc va doi héi ky luat cao trong quan tri va trién khai hoat déng.

Trong béi canh dé, Nam Long ti€p tuc tang cudng ky luat tai chinh, nang cao chéat lugng quan trj va nang luc thuc
thi. Cong tac quan ly rai ro dugc tich hgp vao qua trinh lap ké hoach va ra quyét dinh, gép phén kiém soét hiéu qua
cac thach thuc trong ngén han va tao nén tang cho tang trudng bén ving trong céac giai doan ti€p theo.

NGUYEN TAC QUAN LY RUI RO

Nhan thudc ré vai trd ctia quan ly rdi ro doanh nghiép déi vai su phat trién dai han, Nam Long ap dung phuong phap
quan ly ruiro cé céu trac, dua trén cac nguyén tac chu dao sau:

01

Ap dung mé hinh ba tuyén, trong dé quan ly i ro & trach
nhiém chung cla toan té chuc, vdi vai trd va trdch nhiém
dugc phan dinh ré rang 8 tung cap.

02

Xac dinh kh&u vi rti ro va muic dé chap nhan rdi ro pht hop
v3i cac muc tiéu chién lugce, kinh doanh va van hanh cta
Tap doan.

03

B tri cac ngudn luc phu hop dé hé trg cong tac quan Ly rui
ro, bao gdm xay dung chinh sach, quy trinh, dao tao nang
cao nhan thuc va trién khai cac cong cu, hé théng hé tro.

04

Thiét lap ngdn ng( rdi ro théng nhat trén toan Tap doan
théng qua viéc ap dung nhat quan cac nhém rairo, phuong
phap danh gid, thuat ng va thang do rui ro.

05

Thudng xuyén ra sodt va cai tién Khung Quan ly Rui ro
Doanh nghiép nham dam bao tinh phu hop va hiéu qua
trudc nhiing thay déi ctia méi trusng kinh doanh, khung
phap ly va co cdu té churc.

72 | NAM LONG GROUP

I - 1l - lll.Bdéo cédo Quantri - IV - V

KHUNG VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO DOANH NGHIEP

Khung va Chinh sach Quan ly Rui ro Doanh nghiép (ERM) la nén tang cho cac hoat déng nhan dién, danh gid, quan
ly va gidm sat rai ro cta Tap doan, dugc trién khai mét cach nhat quan va phu hop véi mé hinh hoat déng cling nhu
méi trudng kinh doanh tai Viét Nam. Khung ERM dugc xay dung tham chiéu theo cac chudn muc va théng & quéc
té€, bao gébm COSO: Quan ly Rui ro Doanh nghiép - Tich hgp Chién lugc va Hiéu qud, ISO 73:2009 va ISO 31000:2018.

Khung ERM dugc cau tric dua trén ba hgp phan chinh:

01

Chién lugc rti ro

Binh hudng cach thic cac yéu té vé
tdm nhin, s& ménh va gia trj cot L6i
cuia Tap doan dudgc tich hgp vao qua
trinh xay dung muc tiéu chién lugc va
trién khai hoat déng kinh doanh; qua

02

T6 chirc va Co cau quan ly rdi ro

Xac lap co cau quan ly rui ro, bao
gbm vai tro, trach nhiém, tuyén bao
cdo va méi quan hé phdi hgp gita
cac bé phan theo mé hinh ba tuyén
phong thu.

03

Quy trinh quan ly rdi ro

Quy dinh phuong phap va quy
trinh théng nhat trong viéc thiét lap
b&i canh, nhan dién, danh gi, xu ly,
theo déi, bdo cao va luu trir thong
tin rdi ro trén toan Tap doan.

dd xac dinh cac loai rdi ro va muc do
rdi ro ma Tap doan chap nhan trong
qua trinh thuc hién muc tiéu.

Téng Giam déc Tap doan chiu trach nhiém chung daéi véi cong tac quan ly rui ro, trong khi Ban Giam déc va lanh dao
cac don vi gilr vai trd chuii s& hitu rui ro déi véi cac rui ro trong yéu & cap Tap doan va don vi. Cac yéu té rui ro dugc
tich hgp vao qua trinh lap ké hoach va ra quyét dinh kinh doanh, déng thai Ban Lanh dao thudng xuyén chu trong
nang cao van hoéa va nhan thuc vé quan ly rui ro trong toan té chuc.

Khung va Chinh sach ERM dugc ra soat, cap nhat it nhat hang nam hoéc khi can thiét nham phan anh kip thoi cac
thay déi vé chién lugc, diéu kién kinh doanh, yéu cdu phap ly va co cdu té chiic clia Tap doan.

Chién lugc QLRR

Tam nhin
Stirménh &
Gia trj cot 16i
-

Muc tiéu chién lugec &
Hoat dong kinh doanh

-—
Khau vi & Kha nang chiju
dung rdi ro

Co céu té chuc QLRR 3 tuyén phong vé

Co cau giam sat rai ro

Vai tro va trach nhiém

Quy trinh QLRR

Thiét lap
pham vi,
béi canh va
tiéu chi

ol Dinh gia rii ro

Ghi nhan Giam sat é Trao d6i théng

va bdo cdo VA ra soat tin va tham van

BAO CAO THUONG NIEN 2025 | 73



—

QUAN LY RUI RO DOANH NGHIEP (tiép theo)

CO CAU TO CHUC VA CO CHE GIAM SAT QUAN LY RUI RO

TS chiic quan ly rai ro tai Nam Long dugc dua trén co s mé hinh “Ba tuyén” (theo cau tric quan ly doanh nghiép),

dadm bao phan dinh rd rang vai trd va trach nhiém nham hoat déng quan ly rdi ro mét cach cé hiéu qua.

HOI PONG QUAN TRI

BAN TONG GIAM BOC

TIEU BAN KIEM TOAN

Tuyén dau Tuyén hai Tuyén ba
Churc nang sé hiu va Churc nang giam sat Chtrc nang cung cap
quan ly ruiro rdi ro dam bao déc lap E,“ 8
5 8
Kiém Soat Quan Ly Quan Ly Rui Ro Kiém Toan N&i B6 9 >
zZ
g e
Bién Phap Kiém Soat Tao diéu kién va gidam Cung cédp dam bao '8’ ’Z"
No6i Bo sat viéc thuc hién quan déc lap cho HDQT vé 5 2.
ly rGi ro cé6 hiéu qua. tinh hiéu quéa cdia cac v
Chti s hitu rti ro quan ly Hé trg cha s hiu rai bién phap kiém soat
va chiu trach nhiém quan ro trong viéc xac dinh, quan ly ruiro.
ly rdi ro trong pham vi danh gia, giam sat va
hoat déng cua ho. Vi du: bdo cdo day du thoéng
xac dinh, cap nhat, danh tin rdi ro trong toan
gid, xtr ly ruiro. Cong ty.
M6 hinh hoat déng quan ly rui ro tai Nam Long dugc minh hoa nhu sau:
/ HOI DPONG QUAN TRI
(TT HPQT)
TIEU BAN KIEM TOAN CAC TIEU BAN KHAC
. BOPHAN TONG GIAM BGC ___ Béocdo
KIEM TOAN NOI BO TAP DOAN truc tiép

74

Tuong tac, phéi

<> hop va giao tiép
............................. N QLRR Zehiey
TAI TAP DOAN === Tuyén hai
- o - Bao cdo chuc
CHU s HOU RUI RO " nangriiro
(Gidm déc bon vi chiic nang/ Coéng ty con chu luc)
) == Tyyén dau
PAU MOI RUI RO
(Bon vi chic nang/ Coéng ty con chu luc/ Du &n/ Céng ty con/ Lién doanh) Tuyén ba
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QUY TRINH QUAN LY RUI RO

Quy trinh quan ly rdi ro cung cdp mot cach ti€p can
€6 céu truc va hé théng nhdm nhan dién, danh gia, x
ly, theo déi va ra soat céc rui ro cé thé anh hudng dén
viéc dat dugc cac muc tiéu clia Tap doan. bay la mét
phan khong tach rdi trong cong tac quan ly chung cutia
Tap doan, hé trg viéc ra quyét dinh c6 ca sd tai cac cap
chién lugc, van hanh va du an.

Théng qua quy trinh nay, cac don vi, phong ban chic
nang chua déng xem xét cac rui ro tiém &n, phan tich

1 2 3

Thiét lap pham N
vi, b6i canh &
tiéu chi

Panhgiartiro »  Xulyrdiro

?
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nguyén nhan va muc dé tac dong, déng thai trién khai cac
bién phap quan ly phu hgp trong pham vi kh&u vi rdi ro
va muc dé chap nhan rui ro dé dugc phé duyét. Cong tac
theo d&i va ra soat dugc thuc hién thudng xuyén nham
dadm bdo céc rdi ro va bién phap kiém soat lubn phu hop
vGi diéu kién hoat dong thuc té. Viéc trao déi va tham van
véi cac bén lién quan trong va ngoai Tap doan dugc duy tri
xuyén sudt qua trinh quan ly rdi ro nhadm tang cudng tinh
minh bach, su phéi hgp va hiéu qua gidm sat rui ro.

4 5 6

> Trao d6i théng tin » Giadm sat > Ghinhan

& tham van & ra soat & bao cao

HOAT BONG QUAN LY RUI RO TRONG NAM

Trong nam 2025, Tap doan ti€p tuc duy tri cong tac quan
ly rdi ro théng qua cac hoat dong mang tinh thudng
Xuyén va co cau truc. Trong tam la viéc theo ddi lién tuc
va bdo céo dinh ky céac rui ro trong yéu cua Tap doan
cung cac Chi s6 Canh bao Rui ro chl yéu, qua do hé trg
viéc nhan dién kip thdi va dua ra danh gia phu hgp.

Bén canh do, Tap doan thuc hién cac danh gia rui ro
dinh ky déi véi cac du an trong diém nham nhan dién
cac rai ro va nguyén nhan phat sinh qua trinh phat trién
va trién khai du an. Cac danh gia nay la co s& dé xay
dung céac bién phap kiém soat phu hop va phan céng
trach nhiém cho cac b6 phan, don vi lién quan.

Ngoai ra, cac di liéu lién quan dén Mai trudng, Xa hoi
va Quan trj (ESG) cling dugc phdi hgp va theo dbi, bao
gbm danh gia va bao cdo cac van dé mai trudng - xa
héi tai du an, lap bao cdo phat trién bén viing va tuan
thu cac yéu cau cua cac bén lién quan cling nhu co
quan quan ly nha nudc.

Chuc nang quan ly rdi ro cling hé trg cong tac tuan thu
phap luat va nang cao nhan thuc trong toan Tap doan,
bao gébm céc hoat déng dao tao lién quan dén bao vé di
liéu ca nhan, phong chdng rira tién hodc cac yéu cau khac
c6 lién quan. Khi can thiét, cac hoat déong vé quan ly rdiro
dét xuat ciing dugc thuc hién nham dép Ung céc van dé
phat sinh hoac yéu cau ti Ban Lanh dao trong nam.
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QUAN LY RUI RO DOANH NGHIEP (tiép theo)

MOT SO RUI RO CHU YEU TRONG NAM 2025

-

RUI RO TAI CHINH Trong nadm, quan ly dong tién va hiéu qua st dung vén tiép tuc la trong tam,
phan anh vai tro quan trong cla thanh khoan va bang can déi ké toan lanh
manh trong bdi canh thj trudng phuc héi cé chon loc. Tap doan duy tri viéc
theo déi chat ché dong tién va tang cuong phéi hgp gitta cac bo phan dau tu,
tai chinh va du an nham dam bao phan bé vén phi hgp véi cac uu tién chién
lugc. Cac hoat déng tai co céu va luan chuyén vén, quan ly ky han ng mét
céch than trong va téi uu vén luu dong tiép tuc dugc trién khai nhdm ciing c6
kha nang chéng chiu tai chinh va dap tng nhu céu van hanh cuta Tap doan.

PN

RUI RO HOAT BDONG Duy tri quy dat bén ving van La uu tién trong hoat déng clia Tap doan. Cac
hoat déng tim kiém va danh giad co héi dau tu dat dugc thuc hién véi cach
ti€p can than trong truéc nhiing diéu chinh cua thi trudng va moi trudng
phap ly. Tap doan ap dung tiéu chilya chon cé chon loc, uu tién cac quy dat
c6 phap ly rd rang va vi tri phu hgp véi dinh huéng phat trién dai han, déng
thai can déi viéc st dung vén nham dam bao tinh linh hoat tai chinh va nhu
céu phat trién trong tuong lai.

Trong nam, khuén khé phap ly va cac quy dinh lién quan dén phat trién bat
déng san tiép tuc tadc dong dén qua trinh trién khai du an. Mac du muc dé
rd rang cla quy dinh dugc cai thién, tha tuc phé duyét va hanh chinh van
doi héi su phdéi hgp chat ché. Tap doan duy tri viéc lam viéc chu dong vdi
cac co quan chuc nang va ti€p tuc ciing cé nang luc phap ly, tuan tha noi
bd Nh&m hé tro tién dé trién khai du &n phu hgp véi ké hoach phat trién va
ban hang da dugc phé duyét.

Két qua doanh s6 ban hang tiép tuc déng vai trd quan trong trong viéc hé
trg dong tién, tién do xay dung va trién khai du an. Nam 2025, thi trudng
phan anh nhu cau mua cé chon loc, véi su quan tdm cao hon dén yéu t6
phap ly, gid ban va dinh vi phan khuic san pham. Tap doan tap trung nang
cao muc dé sdn sang cho céng tac ban hang théng qua viéc gan két chat
ché gitra tién do phap ly va ké hoach ma ban, tdng cudng phéi hgp gilta cac
bé phan phat trién va kinh doanh, déng thai theo déi sat muc dé hap thu
san pham dé phu hgp véi diéu kién thj trusng.

On dinh t6 chtic va tinh lién tuc trong céng tac quan ly cling la néi dung dugc
chu trong trong n&m. Trén co s& cac diéu chinh té chic trong nhitng ndm trudc,
Tap doan ti€p tuc xay dung ké hoach ké nhiém, lam rd vai tro va trach nhiém,
doéng thai cling ¢ nang luc quan ly tai cac chuc nang trong yéu, gdp phan
nang cao tinh nhat quan trong trién khai hoat dong tai cac don viva du an.

-

RUI RO MOI TRUCNG Cac yéu té mai trudng va xa hdi ti€p tuc dugc tich hgp trong céng tac quan ly

VA XA HOI rli ro clla Tap doan nam 2025. Cac van dé lién quan dén bién déi khi hau, an
toan va stic khoe nghé nghiép, tuan thil maéi trudng va quan hé véi cong déng
dugc theo déi thudng xuyén. Tap doan duy tri viéc dp dung cac cong tadc quan
ly méi trudng, quy trinh an toan va chuong trinh dao tao pht hgp nham han
ché céc tac dong tiém an dén ngudi lao dong, cong déng va hoat dong du an,
phu hop véi dinh hudng phat trién cé trach nhiém va bén ving.
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CO CAU cO PONG

~ ~2 A~ N z 2 ~ ~ ~ N
CO CAU CO bONG TAI NGAY 21/01/2026 DANH SACH CO BbONG NOI BO TAI NGAY 21/01/2026
40,31%
Cé déng Sélugng  S6 c6 phan (%) STT C6 déng Vi tri S6 ¢ phan (%)
Ca nhan trong nudc 25.333 195.529.374 40,31% 1 Ong Nguyén Xuan Quang Chu tich HBQT 38.150.588 7,86%
Ca nhan nudc ngoéi 166 2.659.091 0,55% 2 Ong Tréan Thanh Phong Phé chu tich HDQT 20.870.168 4,30%
T8 chuct ué 106 79007397  16,29% Ong Nguyén Buc Thuan anh vié 9
42,86% O chuc trong nuac 3 ~Pai dién v6n Cong ty CP Dau Tu Thai Binh Thanh vién HDQT 16.966.319 3,50%
T6 chuc nudc ngoai 138 207.901.521 42,86% R » . R
4 Ong Cao Tan Thach Thanh vién HPQT 4.379.054 0,90%
TONG 25743  485.907.383  100,00% R s ) . .
5  Ong Ngian Siew Siong Thanh vién HDQT - 0,00%
Cong ty khong phat sinh giao dich 8 phiéu quy trong 6  Ong Chad Ryan Ovel Thanh vién HDQT 63.000 0,01%
nam 2025. Tai thai diém Quy Ill, Céng ty da phat hanh 7 Ong Ziang Tony Ngo Thanh vien HDQT - 0,00%
16.29% thanh céng thém cé phiéu cho c8 déng hién hiu vdi 5 o
’ tdng s6 luong 100.022.079 c8 phiéu véi gia 25.000 8  Ongloseph Low Kar Yew Thanh vien HPQT - 0,00%
déng/cd phiéu. 9  Ong Kenneth Michael Atkinson Thanh vién HDQT 27190 0,01%
mmmm C3nhantrong nuéc  mmmm T8 chirc trong nudc Théng tin loai c¢8 phiéu va thay déi vén cht sé hiru dugc 10 Ong Lucas Ignatius Loh Jen Yuh Téng Gidm déc Tap doan - 0,00%
mm Ca nhan nuéc ngoai T6 chirc nuéc ngoai thé hién tai muc V. Bdo cdo tai chinh. 11 Ba Nguyén Thanh Huong Giam Déc Dau tu Tap doan 135.000 0,03%
12 Ong Chan Hong Wai Giam déc Tai chinh Tap doan - 0,00%
e =2 2 < ~ 27 =2 ~ N 13 Ba Nguyén Thi Phuong Giam déc Nhan su Tap doan 69.801 0,01%
o
DANH SACH CO BONG NAM GIU 5% VON CO PHAN TAI NGAY 21/01/2026
14 Ong Nguyén Hoang Vinh Vién Quyén Giam ddc diéu hanh NLCP 45.000 0,01%
15 Ong Nguyén Quang Puc K& toan trudng Tap doan 4317 0,01%
Cé déng Vi tri S6 ¢ phan % 9w ¢ g lep
. R . 16 Ba Chau Ngoc Anh Nguyét Ngudi phu trach quan tri cong ty 118.668 0,02%
Nguyén Xuan Quang Chu tich HBQT 38.150.588 7.86%
TONG CONG 80.867.959 16,67%
Ibeworth Pte. Ltd 27.896.148 5,75%
TONG CONG 66.046.736 13,62%

Hinh thue té du an Akari City
(An Lac, TP. HCM)
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TONG QUAN VE o
BAO CAO PHAT TRIEN BEN VUNG

Phan bao cdo Phat trién bén viing trong Bao cdo Thudng nién cung cap théng tin vé muc tiéu, dinh hudng va hoat
dong bén viing ctia Tap doan. Cac dt liéu bao cdo ap dung cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

Néi dung vé phat trién bén viing trong Bdo cdo Thudng nién nay dudgc trinh bay & dang tém lugc, phan anh cac
dinh hudng, cach thic Tap doan quan tri cac van dé ESG trong yéu, cadc muc tiéu téng quat va cac thuc hanh tiéu
biéu trong ndm 2025. Théng tin chi tiét hon dugc trinh bay trong Bao cdo Phét trién bén viing nam 2025 dudc
cbng bd riéng.

PHAM VI BAO CAO

B&o cdo tap trung vao hoat déng kinh doanh chinh ctia Tap doan Nam Long tai Viét Nam, bao gédm céc céng ty con
ma Tap doan s hiu trén 50% quyén bi€u quyét, trir trudng hop ¢ chu thich khac. Théng tin chi tiét vé tai chinh va
quan tri dugc trinh bay tai phan lll va phan V ctia bdo cdo thudng nién.

Hinhi;;\huc-'{:'g Khu dé;.thi tich hop Waterpo_:iflw
. Tay Ninh) '+ : i APy
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KHUNG PHAT TRIEN BEN VUNG
CUA TAP BOAN NAM LONG

DINH HUONG CHIEN LUGC PHAT TRIEN BEN VUNG

Tap doan Nam Long luén theo dudi chién lucc phat tich hop yéu té bén viing vao qua trinh phét trién du an,

trién bén viing, dua trén nén tang phap ly minh bach, tUr quy hoach, thiét k&, xdy dung dén van hanh, nham
tai chinh vitng manh va trach nhiém véi cong déng. tao ra s&n pham than thién véi méi trudng va mang lai
Nham dap Ung yéu cau ngay cang cao vé bao vé moi gia tri lau dai cho xa hoéi thong qua:

trusng va phat trién bén ving, Tap doan da ting budc

Phat trién cac khu dé thi tich hgp, dap iing nhu céu séng - hoc tap - vui chai -
lam viéc - gidi tri, gép phan gian dan doé thi va nang cao chat lugng song.

Duy tri t6¢c do tang trudng bén virng, mang lai gia tri lau dai cho c¢é déng
va déng gop tich cuc vao ngan sach nha nudc.

Nang cao chét lugng san pham, dich vu, ddm bao an toan,
stic khée cho cu dan.

Bao vé méi trudng, canh quan thién nhién, thic day gan két cong déng
trong tung du an.

Xay dung mdi trudng lam viéc chuyén nghiép, ddm bdo an toan lao dong
va phat trién nguén nhan luc.
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KHUNG PHAT TRIEN BEN VUNG CUA TAP DOAN NAM LONG (tiép theo)

Khung Phét trién Bén viing clia Tap doan dudc ra soat va bé sung trong ndm nhdm phu hgp hon véi dinh hudng CAC TRU COT ESG Nam Long xac dinh céc linh vuc trong yéu vé ESG nham bao dam tinh nhat
phat trién cac khu dé thi tich hgp va tinh hinh mdi, hudng dén su tdng trudng 8n dinh dua trén su tuan thi phap luat, : : quan, minh bach va phu hgp véi chién luge kinh doanh, théng lé nganh
quan tri ky luat va tao gié tri thuc cho céc bén lién quan nhu cé déng, nhan vién, khach hang, cu dan va cong déng. va quéc té.

QUAN TRI - ) Nam Long duy tri dao duc kinh doanh va tinh chinh truc théng qua minh
KINH DOANH CO TRACH NHIEM

QUAN TRI

Kinh doanh
c6 trach nhiém

Pao duc kinh doanh va
chinh truc

Tao ra gia tri cho Xa hoi
va Cé déng

An ninh mang va bao vé
dir liéu

KHUNG

PHAT TRIEN BEN VUNG

MOI TRUONG

Bao vé
moi trudng

S dung tai nguyén hiéu
qua va cé trach nhiém
Quan ly chat thai

Thiét ké bén viing

Coéng trinh xanh

XA HOI

Con ngudi
va Céng doéng

Kién tao maéi trudng
s6ng va san pham gia tri
vi cong dong

Surc khoe va an toan cla

ngudi lao dong va khach
hang

bach, tuan tht phap luat va chudn muc nghé nghiép, nham ciing c6 niém
tin va gidm thiéu ri ro uy tin. Tap doan tao gié tri dai han cho xa hoi va cé
déng bang cach gén chién lugc kinh doanh vai nhu cau céng déng, déng
thoi bao dadm hiéu qua tai chinh bén viing. Hé théng bao mat va quan tri
doanh nghiép minh bach, cé trach nhiém giai trinh dugc thiét lap dé bao vé
dir liéu, quan ly rdi ro cht déng va duy tri 8n dinh lau dai.

MOI TRUONG -
BAO VE MOI TRUONG

Nam Long dinh hudéng bao vé méi trudng théng qua viéc st dung tai nguyén
mot cach bén viing va hiéu qud, téi uu nang lugng, nudc va vat liéu trong toan
b6 vong ddi du an nham gidm tac dong méi trudng va nang cao hiéu qua van
hanh. Tap doan trién khai quan ly chat thai co trach nhiém, thic déy giam thiéu,
tai ché va xtr ly phu hgp trong ca giai doan xay dung va van hanh. Cac yéu té
méi trudng, xa hoi va kinh té duagc tich hgp vao quy hoach nhdm hinh thanh
cong déng 8n dinh, dang séng va hda nhap. béng thdi, cac du an dugc phat
trién theo tiéu chudn cong trinh xanh nham gidm phat thai, nang cao hiéu qua
st dung nang lugng va cai thién suic khde, phic lgi ngudi si dung.

XA HOI -

Nam Long dat con ngudi va cdng déng lam trung tdm trong chién lugc phat

Thu hat va gitr chan

Quén tri Doanh nghiép nhan tai CON NGUOI VA CONG DONG

hiéu qua trién, kién tao cac khu dé thj tich hgp nang cao chat lugng séng thong qua méi

trudng hoa nhap, tién nghi va bén viing. Tap doan bao dam stic khde va an toan

cho ngudilao déng, khach hang va cu dan bang viéc duy tri diéu kién lam viéc va

van hanh du &n an toan, lanh manh va dugc kiém soét chit ché. Dong thai, Nam

GAN KET VA QUAN LY CAC BEN CO LOI iCH LIEN QUAN Long xay dung mai truong Lam viec chuyén nghiép, ho trg va gan ket, tao dieu
kién phat trién nghé nghiép lau dai nham thu hdt va gilr chan nhan tai.

GIAM SAT CHAT CHE

h thuc t€ Khu do thi tich hop Waferpoint

(Bén Lure, Tay Ninh) ==

e
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KHUNG PHAT TRIEN BEN VUNG CUA TAP DOAN NAM LONG (tiép theo)

CAC LINH VUC TRONG YEU

I - 1l - Il - IV.B&o cao Phattriénbénviing - V

TUAN THU CAC QUY PINH VE MOI TRUONG VA XA HOI

Céc linh vuc trong yéu cua Tap doan dudgc xac dinh
trén co sé danh gia tac déng kinh t&, moi truong va
xa hoéi clia hoat déong kinh doanh, déng thai xem xét
muc doé quan tam cla cac bén lién quan chu chét.
Két qua danh gia giup Tap doan tap trung nguén luc
vao nhiing van dé cé y nghia quan trong nhat déi vdi
chién lugc phat trién bén viing va kha nang tao gia
tri dai han.

Trén co s do, cac linh vuc trong yéu dugc nhan dién va
phan nhém theo ba tru cét nhu minh hoa trong Khung
Phat trién Bén viing.

Céc linh vuc trong yéu la co s3 dinh hudng cho hoat
déng quan tri, xay dung muc tiéu, theo déi chi sé ESG va
trién khai cac sang kién cai tién trong toan Tap doan. Qua
trinh danh gid va xac dinh muc dé uu tién dugc trinh bay
chi tiét trong Bao céo Phat trién Bén ving riéng.

QUAN TRI VE PHAT TRIEN BEN VUNG

CO CAU QUAN TRI PHAT TRIEN BEN VUNG

«  Hoi dong Quan trj gitr vai tro dinh hudng va gidm sét
3 cap cao nhat.

« Ban Gidm déc va cac dan vi kinh doanh, phong ban
chuc nang nhu nhan sy, an toan lao déong, quéan ly
du an..chiu trach nhiém quan ly va trién khai cac
hoat dong hang ngay.

«  Churc nang Quan ly Rui ro va Kiém toan Noi bo thuc

Nham t&ng cudng nang luc quan ly va gidm sat cac van
dé phat trién bén ving, Tap doan da budc dau xac dinh
cau trdc quan tri ESG vai cadc nhédm chic nang chinh,
bao gébm cap dinh hudng chién lugc, cap thuc thi tai
cac phong ban va céng ty thanh vién, cung nhém céng
tac hé trg téng hop di liéu va theo déi trién khai, lam
nén tang cho viéc hoan thién co ché quan tri va trién
khai ESG trong cac nam tiép theo.

Nam Long nd luc tuan tha day da va nhat quan cac quy
dinh phap luat Viét Nam va yéu cau clia co quan quan
ly vé méi truong, xa hoi, dau tu va xay dung, gép phan:

«  Gidm thiéu rui ro phap ly va van hanh;
« Duy tri hoat déng kinh doanh 8n dinh;

« Dam bao lgi ich dai han ctia c6 déong, nhan vién
khach hang, va cong doéng.

Bén canh dé, Tap doan chu trusng tham chiéu va ap
dung cac tiéu chudn quéc té vé méi trudng va xa hoi
(nhu tiéu chudn hoat dong cua IFC, tiéu chudn ISO,
Sang kién bdo céo toan cau GRI, ..) nham nang cao
chéat lugng quan tri, tdng tinh minh bach va ciing c6
uy tin trén thi truéng vén.

CHUOI GIA TRI VA GAN KET CAC BEN LIEN QUAN

CHUOI GIA TRI

Nam Long phét trién va quan ly chudi gia tri bat déng san theo mé hinh tich hap, nhdm dam bao tinh déng bé, hiéu

qua va kiém soat chat lugng trong toan bé vong dsi du an.

Tién phat trién Phat trién du an

Hoan thanh & ban giao

(Upstream) (Core) (Downstream)

hién hé trg va ra soat.

«  ESG dugc tich hgp vao toan bd vong ddi du an:
Quy hoach -» Thiét ké » Xay dung - Van hanh »
Quan ly khu dé thi.

QUAN TRI RUI RO MOI TRUOGNG - XA HOI

Tap doan str dung Khung Quan ly Rui ro Tap doan dé nhan dién va dua ra cac bién phap kiém soét cac rui ro vé moi
trudng va xa hoi, cu thé La:

Thiét ké ha tang dé thi bén viing, str dung thiét bi tiét kiém ndng lugng, bao tén da dang sinh hoc, phat trién céc

ﬂ Rui ro bién déi khi hau (vat ly va chuyén déi)
cong trinh xanh phu hgp véi yéu cau cua thi trudng va chinh sach quéc gia.

RUi ro héa hoan

Dién tap PCCC dinh ky, gidm sat an toan thi cong.

e Rui ro trach nhiém méi trudng
Quan ly nudc thai, rac thai nguy hai, quan trdc méi trusng.

Rui ro an toan lao dong

Ban quan ly an toan tai méi du an thuc hién kiém tra dinh ky va doét xuat trén cong trudng.

Céch ti€p can ch déng va cé hé théng giup giam thiéu rui ro, ddm bao nai lam viéc an toan cho ngudi lao déng va
méi trudng séng 6n dinh cho cu dan.
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«  Tim ki€m va phat trién « Quy hoach va phat trién « Ban giao san phdm va
quy dat du an cung cap dich vu hau mai
« Nghién ctu thi trudng, + Dau tu ha tang va phat + Quan ly va van hanh khu
thadm dinh va lap phuong trién tién ich céng céng do thi, tda nha
an dau tu « Thiét k&, xay dung va + Duy tri va nadng cao gia tri

« Hop tac vai cac déi tac
tai chinh, nha tu van, nha
cung cép va nha thau

giam sat thi cong tai sdn trong dai han

+ Quan ly chat lugng, chi
phi va tién do

Théng qua viéc quan ly va phéi hgp chét ché trong toan bé chuéi gia tri, Nam Long:

+ T6i uu hdéa nguédn luc tai chinh, ky thuat va quan trj + Tao viéc lam va déng gép ngan sach nha nudc
- Dam bao chéat lugng va tién do trién khai du an « Thuc day su phat trién kinh té va cong déng dia
phuong

+ Nang cao tiéu chudn méi trudng séng va tién ich
cho cu dan

GAN KET CAC BEN LIEN QUAN

Trén co s& chudi gia tri, Nam Long xac dinh, danh gia va sép x&p muc dé uu tién céc bén lién quan theo muc dé phu
thudc va dnh hudng qua lai, bao gom:

« C8dong va Nha dau tu + Khéach hang, cu dan
« Chinh phu va cac co quan ban nganh « Cong dong dia phuong
« Ngudilao déng « Co quan truyén théng

+  D&itac, nha thau, nha cung céap

Cong ty phan tich mic dé anh hudng va phu thudc cta cac bén lién quan, phan loai theo cac cap doé (thap - trung
binh - cao) dé co ké hoach trién khai hoat déng gan két phu hap, duy tri quan hé hgp tac bén viing va bao dam lgi
ich lau dai cho tat ca cac bén.
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BAO VE MOI TRUONG

QUAN LY TAI NGUYEN NUGC, NUGC TIEU THU VA NUOC THAI
TRONG THIET KE BEN VUNG

CACH TIEP CAN QUAN LY
Tap doan xac dinh quan ly tai nguyén nudc la mét ndi dung trong yéu trong chién lugc phat trién dé thi bén viing,
nham giam thiéu rdi ro méi trudng, dam bao tuan thu phap luat va bao vé gia tri tai san dai han.
Tap doan khéng khai thac nuéc ngam; 100% nudc st dung dugc cung cap tu hé théng cap nudc tap trung. 100%
nudc thai dugc thu gom va xi ly dat quy chudn ki thuat méi trudng trudce khi xa thai hodc chuyén vé nha may xa
ly tap trung. Y&u té thay van - hanh lang sinh thai - dién tich th&m nudc dugc tich hgp vao quy hoach téng thé
cac du an.
Céch tiép can nay giup:
Giam thiéu rai ro phap ly va chi phi khac phuc Gia tang kha nang thich (ng vai bién déi khi hau
moi trudng va ngap ung do thij

Han ché ap luc lén ngudn tai nguyén nudc dia
phuong

TiICH HOP YEU TO NUGC TRONG THIET KE PO THI

Yéu té nudc dugc quy hoach nhu mét cdu phan ha tdng sinh thai, bao gém bao tén kénh rach tu nhién, phat trién
hé diéu tiét va tang dién tich tham nudc.

Mat doé Dién tich cay

Du an Ha tang nuéc & sinh thai . N )
xay dung  xanh, mat nuéc

Bao tén nguyén trang rach Lao (20m), rach Ngang

Mizuki Park (60m); kénh dao trong néi khu 1,7ha 29% 10.3ha

Waterpoint Hanh lang thuc vat 50m; kénh dao 3.2km; 23% 6217ha
cdéng vién vinh nudc 8,6ha

Izumi City Hanh lang xanh 10m; 1,6km kénh dao 40% 21ha

Nam Long Il Central Lake Bao ton rach Cai Da; hé trung tam 3,3ha 36% 3,4ha

Viéc kiém soat mat dé xay dung va gia tang dién tich thdm nudc gép phan:

‘ Gidm bé tong hoa bé mat

0 Cai thién vi khi hau

e biéu tiét dong chay tu nhién
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o Tang gia tri bat dong sén bén viing

CHi SO TIEU THU NUGC

Téng lugng nudc st dung

256.000 m’

QUAN LY VA CHAT LUGNG NUGC THAI

+100% nudc thai dugc xt ly dat quy chudn ky thuat quéc
gia trudc khi x4 thai.
+ Khéng ghi nhan vi pham mai trudng hoac su ¢6 tran

thai nghiém trong nao trong nam.

+  Chat lugng nudc hé va hé boi dugc kiém nghiém dinh
ky, ddm bdo trong ngudng an toan theo quy dinh.

-Hinh thuc t& Khu dé thi fich hop Waterpoit

(Bén Lurc, Tay Ninh)

IV. Bdo cao Phat trién bén vitng - V

Tv Cudng do
Hang muc trony st dung nuéc  Xu huéng
"9 binh quan 1 nam
Van hanh o s . Gidm so vdi
khu dé thi 83% 10 m?/cu dan nam trudc
Xay dung 13% 0,06 m*/m? On dinh
Van phong 4% 125 m’/m?  Gidm 50%

(*) Murc dé tiéu thu giam do:

+  T&i uu van hanh hé théng ngoai vi.

« Kiém soatrori.

« Nang cép thiét bj tiét kiém nudc.

K&t qua xur ly nudc thai tai cac khu doé thi dang dugc
trién khai bai tap doan nhu sau:

QCVN

Chi sé Chuén IFC 40:2011 2024 2025
pH 6-9 556-9 Y YV
BOD 30mg/l  50mg/l Y Y VY
COD 125mg/l  150mg/l Y Y VY
Téng Nito 10 mg/l 0Omg/ll v vV
Tong S Y
Phosphate 2mg/l 10 mg/lL

Dau ma 10 mgl/l 0Omg/t v Y
TSS 50mg/l  100mg/l ¥ v
Coliforms NA 5.000 mg/L

v Trong chudn ctia IFC
v Trong chudn ctia QCVN 40:2011/BTNMT

Cac chi s6 cua nudc thai qua xr ly vAn ndm trong
chuén ctia QCVN 40:2025/BTNMT (ban cap nhat ctia
QCVN 40:2011/BTNMT).
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BAO VE MOI TRUONG (tiép theo)

QUAN LY VA SU DUNG NANG LUONG HIEU QUA

CACH TIEP CAN QUAN LY

Tuong tu nhu nudc, ndng luong la yéu té quan trong

trong van hanh do thj va xay dung, cé tac dong truc ti€p

dén chi phi, phat thai va gia tri tai san dai han.

Cong ty thuc hién quan ly nang lugng theo cac nguyén tac:

« Tuan thu day du quy dinh phap luat vé sir dung
nang lugng va an toan dién.

+ Tich hgp gidi phap gidm nhu cau nang lugng & giai
doan quy hoach va thiét ké.

«  Tham chiéu céc tiéu chudn céng trinh xanh va hiéu

qua nang lugng (vi du: EDGE, tiéu chudn hiéu suat
thiét bi, tiéu chudn Singapore SS 553 trong thiét ké

hé thong co dién...).

«  Theo ddi va do ludng tiéu thu nang lugng theo tung
nhém hoat déng: van hanh dé thi, xdy dung, van

phong va van tai néi khu.

Cach ti€p can nay gitp:

o Kiém soat chi phi van hanh dai han

a Gidm cudng doé phat thai khi nha kinh

Han ché rdi ro phap ly va rdi ro gian doan
van hanh

TICH HOP HIEU QUA NANG LUONG TRONG QUY HOACH VA THIET KE

Cap doé quy hoach do thi

Cap do cong trinh

90

Phat trién mé hinh két hgp nha cao tdng va
thap tang nham téi uu st dung dat va giam
hiéu Ung dao nhiét.

BG tri khong gian xanh va mat nudc dé cai
thién vi khi hau.

K&t hgp khu dan cu véi thuong mai - dich vu

nham gidm nhu céu di chuyén.

Phat trién ha tdng hé tro xe dién va lan xe dap
trong noi khu.

NAM LONG GROUP

Cac gidi phap tiét kiém nang lugng dugc ap dung

bao gém:

T&i uu thong gid va chiéu sang tu nhién

S& dung hé théng diéu hoa hiéu suat cao
(COP dat chuén ky thuét)

Peén LED tiét kiém dién

Cam bién chuyén déng va hé théng hen gid

Kiém soat that thoat nhiét tai khu vuc van phong

TIEU THU NANG LUONG TRONG NAM

Téng nang lugng tiéu thu

52.254 G]

IV. Bdo cao Phat trién bén vitng - V

Nguén nang lugng Ty trong
bién 76.8%
Dau DO 21,7%
Xang 1,5%

HIEU SUAT SU DUNG NANG LUONG THEO HOAT DONG

Hoat déng nam 2025

Cudng do6 binh quan Cudng dé binh quan Xu hudng

nam 2024  chung

Giai thich bién dong

Van hanh khu 1116 Mi/cu dan

do thi

Van phong 635,9 Ml/m?
Van tai ndi khu 4,32 M1/m?
Xay dung 29 M1/m?

QUAN LY VA CAI TIEN

Coéng ty thuc hién:

+ Kiém soat tiéu thu nang lugng dinh ky theo tung

du an.

+ Long ghép tiéu chi hiéu qua nang lugng vao thiét ké

va lua chon thiét bi.

1.358 MJ/cu dan

738,5 M)/m? Gidm

6,72 M1/m? Gidm

29 MI/m?  Ondinh

Gidm

Téng tiéu thu tdng do mé réng quy mo
ban giao, tuy nhién cudng dé binh quan
gidm 18% nhd t6i uu hé thong ky thuat
va van hanh tap trung.

Giam 14% cuong d6 nhd cac sang kién
tiét kiém dién (kiém soat thiét bi, thay
thé den LED, t6i uu diéu hoa 26-27°C, dan
bang nhac nhé tét dién sau khi sir dung...).

Gidm 36% nhd tang ty & st dung xe
dién noi khu.

Cudng dé duy tri n dinh mé&c du trién
khai ha tang khung tai khu Béong TP.HCM.

Quan ly nang lugng theo hudng do ludng - kiém soat

- cai tién lién tuc giup:

Gidm cudng do tiéu thu va phat thai.

T6i uu chi phi van hanh cho cu dan.

Nang cao tinh canh tranh ctia s&n pham bat
dong san.

Tang kha nang chéng chiu rdi ro nang lugng
trong dai han.
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BAO VE MOI TRUONG (tiép theo)

QUAN LY PHAT THAI KHi NHA KiNH

CACH TIEP CAN QUAN LY

Phat thai khi nha kinh (GHG) la mét trong nhiing van dé gan vai chi phi ndng luong, rdiro phap ly va yéu cau chuyén
dich carbon thap trong dai han.

Trong chién lugc phat trién dé thi ctia minh, Nam Long chu truong:

« Tich hgp gidi phap gidm nhu cau nang lugng va tang dién tich sinh thai trong quy hoach doé thi.

+ Loai trr cac chat lam suy gidam tang ozone (ODS) nhu CFCs, Halon, HCFCs trong phat trién du an.

DU chua hoan tat do lusng day dd toan bd phat thai truc ti€p va gian ti€p, Céng ty da thuc hién cac cong viéc nhu sau cho
muc dich thu thap va ghi nhan di liéu:

+  Phan loai ngudn phat thai theo Pham vi 1 (truc ti€p) va Pham vi 2 (gian ti€p tU dién mua ngoai).

« Quy déi phét thai theo hé s6 phat thai lugi dién Viet Nam va hudng dén caa IPCC.

+ Ra soat dinh muc tiéu hao nhién liéu phudng tién ndi bo dinh ky.

Hién tai, Cong ty chua hoan tat do ludng day dd Pham vi 3 (chudi gia tri). Tuy nhién, hé théng phan loai nguén phét
thai da dugc thiét lap, tao nén tang cho L6 trinh kiém ké toan dién trong cac nam tiép theo.

KET QUA PHAT THAI TRONG NAM

A roa 2025 2024 Ty .
Chi tiéu Xu huéng
Téng phat thai khi nha kinh aster)] (oA Ll
~ Pham vi1 7.720 3.109 90,1% Tan
tan CO, ‘ g
° tuong dubng (tCO,e) Pham vi 2 846 633 9.9% Tang
Tang 129% so
Nguén phat thai chinh: g v6i 2024 do
guonp ong . 8566 3742 100% mérong quy
+ Dién tiéu thu tai khu dé thij va van phong P mo thi cong
va van hanh

« Dau DO va xang phuc vu thi cong va van hanh

Hinh thuc té Khu d6 thi tich hgp Izumi City
(Bién Hoa, bong Nai)
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CUONG PO PHAT THAI TREN DOANH SO PRESALES VA DOANH THU

Il - IV.Bao céo Phat trién bén viing

Chi tiéu 2025 2024 Xu huéng Giai thich bién dong
R T . Phan anh hiéu qua carbon trén mai
Cuong do phat thal tre;n doanh s6 0,72 0,73 Tu'owng duong don vi s&n phdm phat trién dugc duy
presales (tCO,e / Ty dong) nam 2024 NS SN
tri va tiép tuc cai thién.
Cudng do phat thai trén doanh 145 048  19ngso VO t[:gndarf ;hnuhcbl;'Ltj cli(c})lnghslé?wh(ar;]éic:f]grtét:u
thu ban hang (tCOe / Ty déng) ' ' nam 2024 gng ong san \p 9

lén khi thi cong, gidm di khi ban giao).

GIAI PHAP GIAM PHAT THAI THONG QUA QUY HOACH SINH THAI

Coéng ty tich hgp yéu té sinh thai nham gidm hiéu (ing dao nhiét va tdng kha nang hép thu carbon tu nhién:

Quy hoach céng vién va hanh lang sinh thai

ven séng

e Phuc héi tham thuc vat ban dia

S6 liéu thong ké trong nam

e Duy tri vudn uom cay xanh phuc vu phat

trién du an

E)

TY LE PHU XANH
TAI MOT $O KHU DO THI LGN

32,7%

Waterpoint giai doan 1(Southgate)

271%

Mizuki Park

DIEN TiCH PHU XANH
TAI CAC KHU 6 THI VAN HANH

36%

Téng dién tich

/l\ 15% so v3i 2024

CAY MOI BUQC TRONG

13.507

CAY LAU NAM

~22.000

dugc duy tri tai hai vudn uom
3 Tay Ninh (Long An ci) va TP.HCM

(6,75ha)
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BAO VE MOI TRUONG (tiép theo)

QUAN LY NGUYEN VAT LIEU

CACH TIEP CAN QUAN LY VAT LIEU

Nguyén vat liéu la nhan té cé tac dong truc ti€p dén:

Chi phi dau tu va bién lgi nhuan du an

Phat thai khi nha kinh gian ti€p (pham vi 3 - vat liéu
xay dung)

Viéc quan ly vat liéu dugc thuc hién théng qua:

Lap ké hoach vat tu theo tirng giai doan phat trién du an

Phai hop gitta bé phan ky thuat - dau thau - tai chinh
dé kiém soat dinh muc

IV. Bao céo Phat trién bén viing

+ Ruiro bién déng gia nguyén liéu va gian doan chudi + St dung du toan k¥ thuat lam cao s& kiém soét tiéu hao

cung ung «  Gidm sat khéi lugng thuc té so vsi ké hoach

Céac nhom vat liéu chinh bao gém: sét thép, xi mang,
cat, bé tdbng, gach, son va vat liéu hoan thién.

KHOI LUONG NGUYEN VAT LIEU TIEU THU NAM 2025

ey (PR Xu hudéng A

Vat liéu 2025 2024 <o véi 2024 Ghi cha

Cat 399.3 ngan tan 63 ngan tan Tang 85% khu Béng TP.HCM
A . R Chu yéu Mizuki Park, Waterpoint giai doan 1,

3 3 _ o,

Bé tong 62,3 nganm 134 ngan m 53% EHomeS Can Tho

Thép 105,6 ngan tan 5 ngan tan Tang 95% tai Nam Long Il Central Lake

Van thach cao 32,5 ngan m? 48 ngan m? -32% Theo tién dé hoan thién

Son 7,4 ngan lit 173 ngan lit -96% Chuyén giai doan thi cong
S s L on9 Phuc vu chti yéu cho viéc hoan thién xay dung

Xi mang 0,7 ngan tan ' ngan tan 92% khung nha & cao ting tai C4n Tho

Gidi thich bién dong:

« Muc tiéu thu céat va thép cao phan anh giai doan - Bién déng vat liéu gén véi chu ky phat trién du an,

trién khai ha tang khung quy mé lén. khong phan anh gia tang lang phi.

+  Gidm manh son, xi mang, bé tong va van thach cao do
chuyén dich tU giai doan hoan thién sang dau tu nén
mong tai Mot sé du an.

KIEM SOAT RUI RO VA HIEU QUA SU DUNG TAI NGUYEN
Giai thich bién dong:
« Cong ty thuc hién « Ra soat bién dong gid nguyén vat liéu dinh ky

« Sosanh thuc té véidinh muc ky thuat dugc phé duyét «  Phéi hgp vai nha thau dé t6i uu thiét ké va giadi phap
thi cong

Hinh.thuc té Khu doé thi tich-hgp Waterpoint
(Bén Luc, Tay Ninh)
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CON NGUGI VA CONG PONG

PHAT TRIEN NGUON NHAN LUC

CACH TIEP CAN QUAN TRI NHAN SU
Hoat dong quan tri nhan sy dugc trién khai theo cac nguyén tac:

o Tuan tha day da phap luat lao dong Viét Nam e Bao dam méi trusng lam viéc cong bang,

khoéng phan biét déi xu

Khong s dung lao dong tré em hodc lao dong Duy tri chinh sach dai ngdé canh tranh va
cudng buc minh bach

CHE PO PAI NGO VA PHUC LOI

Chi tiéu 2025
Ty l& nhan vién dugc tra luong dung han 100%
Ty L& tham gia BHYT bat budc 100%

Bao hiém suc khoe & tai nan bé sung Ap dung tir ngay dau lam viéc

Chinh s&ch binh dang luong 100% tuong duong theo vi tri

Chinh sach binh dang gisi dugc thuc hién nhat quén, bdo ddm muc luong va co hoi phat trién tuong duong
gita nam va n{r & cung vi tri cdng viéc.

GAN KET VA VAN HOA DOANH NGHIEP

90 7 nhan vién hai long theo 2 81 luct nguadi tham du
HON O khao sat gén két nam 2025. ° (bao gébm nhan vién va ngudi than)

tham gia cac sy kién ndi bé nhu Townhall, Nghi mat
Coéng ty, Family Day.

Két qua khao sat va ty lé tham gia hoat déng ndi bé a chi bdo vé muc dé én dinh t6 chic va kha nang thuc thi
chién lugc dai han.

2

NAM LONG

3 \“.' .

STEAL

NAM LONG GROUP

GAN KET CU DAN VA CONG PONG

PHAT TRIEN CONG DONG DO THI TICH HOP

Cong ty phat trién mé hinh khu dé thi tich hop véi:

Cong vién va khong gian xanh

Khu thé thao ngoai trai

budng dap xe

Khoéng gian sinh hoat céng déng

Cac tién ich dugc thiét k&€ nham khuyén khich tuong
tac xa hoéi va nang cao chat lugng séng.

HOAT PONG CONG PONG NAM 2025

Chi tiéu Két qua

Lugt ngudi tham gia hoat déng

R - ~52.700
céng déng

Ngay héi thé thao,
Ngay hdi xanh, su
kién van hoéa

Hoat dong tiéu biéu

S6 lugt gop y/kién nghi 127
Ty & xt ly/ phan hoi ~98%

Cac hoat déng duac td chic dinh ky, gop phan tang cudng
gan két ndi khu va két néi véi cong déng dia phuong.

HOAT DONG XA HOI Vi CONG PONG

Chuong trinh hoc béng hang nam “Swing for Dreams
- Ch3p canh udc mo dén gidng dusng”, véi hon 1.800
suat hoc béng da dugc trao trong sudt 16 nam thuc
hién chuong trinh. Quy hoc béng dugc gay quy tu gidi

I - 1l - Il - IV.B&o cao Phattriénbénviing - V

Bén canh do, Céng ty duy tri co ché ti€p nhan va xur ly
minh bach nham:

On dinh van hanh khu dbé thi

Nang cao muc dé hai long cu dan

Giadm rui ro tranh chap

Bao vé gia tri tai s&n dai han

Nam Long Friendship Golf Tournament tU cac déi tac,
doanh nghiép va manh thudng quéan, véi mong mudn déng
gbp cho nén gido duc Viét Nam théng qua viéc ho trg cac
sinh vién c6 co hoi hoc tap va déng gép cho cong dong.

2022 2023 2024 2025

Téng gid tri hoc béng da gay quy 640 triéu déng 800 triéu dong 840 triéu déng 1150 triéu déng
. o . A. A, .. Sédudgc trao tang
S6 lugng hoc bong trao tang 64 suat 72 suat 84 suat trong n&m 2026
BAO CAO THUONG NIEN 2025 | 97



KE HOACH KINH DOANH 2025
¥, e Trong Taem Hing Dl 2029

KIEN
DINH

ow-mmvmnemumm

KINH DOANH CO TRACH NHIEM

HE THONG VA CO CAU QUAN TRI

Nam Long ap dung md hinh quan tri véi co cau gidm sat
rd rang, co ché kiém soat rui ro chat ché va quy trinh ra
quyét dinh minh bach. Cau trdc Quan tri cia Nam Long

KINH DOANH CO TRACH NHIEM

Nam Long cam két thuc hién cac hoat déng kinh doanh
¢6 trdch nhiém va minh bach trén toan bé chudi gia tri
phat trién bat déng san. Cac san ph&dm chao ban chi
dugc thuc hién khi cé day du diéu kién phap ly, dam
bao quyén lgi hgp phap va minh bach cho ngusi mua.

° NG GO CAU TRiC VN

°mmwmmvm
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dugc té chiic theo mé hinh 03 (ba) tuyén dugc khuyén
nghi badi Vién Kiém toan vién Noi bé Hoa Ky (lIA). Vui
long tham khao chi tiét tai phan lll.

Qua trinh thi céong ludn dugc gidm sat nghiém ngat
nham dam bao chat lugng cong trinh va tién dé nhu da
cam két. Nam Long tuan thu cac quy dinh cta phap luat
va thuc ddy su cong bang, tén trong déi véi cong déng
chiu &nh hudng béi cac du an ctia minh.

KE HOACH KINH DOANH 2025

0 DAY HHANM PHAT TRIEN DO TH| VA BAN HANG

HIEU QUA KINH TE VA CHIA SE GIA TRI VOI CAC BEN LIEN QUAN

HIEU QUA TAI CHINH

Ty L& phan phéi lgi nhuén va téi dau
tu dugc diéu chinh linh hoat theo
chu ky thij truong:

GIA TRI KINH TE PHAN PHOI

Nha cung cap vén

Tap doan duy tri khd nang sinh (&i
én dinh va chia sé lgi ich kinh t& mét
céch déu dan taéi cac doi tac tai chinh,
bao gém ¢ déng hién hitu, nha dau
tu, ngan hang va té chuc tin dung.

Ngudi lao dong

Ngoai viéc dam bao quyén lgi kinh té
théng qua chinh sach luong, ché do
lao déng nhu da trinh bay, Tap doan
con thuc hién viéc chia sé lgi ich kinh
t€ v6i ngudi lao dong bang cach trich
lap quy khen thudng, phuc lgi hang
nam tu lgi nhuan sau thué, va chi tra
déu dan cho ngudi lao déng, nham
gan két Igiich kinh té vai su phat trién
bén viing cla déi ngl nhan su.

Cong doéng dia phuong

Trong qué trinh xay dung va phat
trién do thi, Nam Long déau tu vao
co sé ha tang, hé théng giao thong,
goép phédn nang cao chat lugng
séng bén ving cho cong déng.
boéng thai, Tap doan luén thuc hién
day du va dung cam két trong viéc
chia sé lgi ich kinh té véi cac déi tac
cung cap dich vy nhu céc san giao
dich bat déng san, don vi quang
cdo va cac nha cung céap khac.

IV. Bdo cdo Phat trién bén vimg - V

Nam Ti Lé giCr Lai
2023 80%
2024 56%
2025 69%
Tong thuc chi 2023 2024 2025
(ty déng)
Cé tuc 310 196 948
Lai vay 534 513 406
Chi tra thuc té tUr Quy khen thudng - phuc lgi
. Pa chi A s
Nam (ty déng) Ty Lé chi tra
2023 34 31%
2024 51 45%
2025 45,5 53%
Trich lap quy theo lgi nhuan sau thué
. Lgi nhuan sau thué Trich quy .
Al (ty déng) (ty déng) WL
2023 484 29 6%
2024 518 23 4%
2025 (*) 701 28 4%
(*) Du kién - chd Pai H6i dong CE Béng 2026 phé duyét
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BAO CAO TAI CHINH

Thoéng tin chung

Bdo cado cua Ban Téng Giam déc

Bao cdo kiém toan doc lap

Bang can dai ké toan hgp nhat

Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat
Bao céo luu chuyén tién té hop nhét

Thuyét minh bao cao tai chinh hgp nhat
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THONG TIN CHUNG

o

CONG TY

Céng ty C8 phan Bau tu Nam Long (“Céng ty”) la mét cong ty cd phan dugc
thanh lap theo Luat Doanh nghiép cla Viét Nam theo Gidy Ching nhan
bang ky Doanh nghiép s6 0301438936, do S K& hoach va Bau tu Thanh
phé HS Chi Minh (“SKHBT") cap ngay 27 thang 12 nam 2005, va theo Giay
Chuing nhan bang ky Doanh nghiép diéu chinh lan thi 29 vao ngay 31thang
12 nam 2025.

C8 phiéu clia Céng ty dugc niém yét tai S& Giao dich Ching khoan Thanh
phé H6 Chi Minh (“SGDCK HCM") véi ma NLG theo Quyét dinh sé 14/2013/
Qb-SGDHCM do SGDCK HCM cép ngay 25 thang 1 nam 2013.

Hoat dong chinh trong nam hién tai cia Cong ty va cac cong ty con ("Nhém
Cong ty”) la xady dung céng nghiép va dan dung; stra chra nha & va trang tri
néi that; kinh doanh nha & (xay dung, stra ch(ra nha dé ban ho&c cho thué);
xay dung cdu dudng bén cang; san l&p mat bang; thi cong xay dung hé
théng cép thoat nudc; lap dat va stra chira hé théng dién dudi 35KV; dich vu
moi gidi nha dat; khai thac, mua ban vat liéu xay dung; dau tu xay dung va
kinh doanh khu do thi; dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang khu
coébng nghiép, khu cong nghé cao, dau tu xay dung, kinh doanh, quéan ly, khai
thac, cho thué céng trinh: cao 8¢ van phong, siéu thi, trudng hoc, bé bai,
khach san, nha hang, san golf, khu thé duc thé thao, khu du lich nghi mat
(khong hoat déng tai tru sé); dich vu tu van quan ly du an; tham tra thiét ké;
dich vu mai gidi bat dong san; dich vu dinh giad bat dong san; dich vu san
giao dich bat dong san; dich vu tu van bat dong san; dich vu dau gia bat
doéng san; dich vu quang céo bat déng san; va dich vu quan ly bat dong san.
Coéng ty co tru sé chinh toa lac tai Lau 11, Toa nha Capital Tower, S6 6, Pudng

Nguyén Khac Vién, Phudng Tan My, Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam va
mét chi nhanh tai Thanh phé Can Tho, Viét Nam.

HOI DPONG QUAN TRI
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Cac thanh vién Ho6i déng Quan tri trong ndm va vao ngay lap bao céo nay
nhu sau:

Ong Nguyén Xuan Quang Cha tich
Ong Tran Thanh Phong Phé chu tich
Ong Joseph Low Kar Yew Thanh vién
Ong Nguyén Buc Thuan Thanh vién
Ong Cao Tan Thach Thanh vién

Ong Kenneth Michael Atkinson
Ong Chad Ryan Ovel

Thanh vién déc lap
Thanh vién déc lap
Ong Ziang Tony Ngo Thanh vién déc lap

Ong Ngian Siew Siong Thanh vién déc lap

I - Il- 1l - IV - V.Bao cao tai chinh

TIEU BAN KIEM TOAN

Céc thanh vién Tiéu Ban Kiém toan trong ndm va vao ngay lap bao céo nay
nhu sau:

Ong Kenneth Michael Atkinson Trudng Tiéu ban
Ong Joseph Low Kar Yew Thanh vién
Ong Tran Thanh Phong Thanh vién
Ong Cao Tan Thach Thanh vién

BAN TONG GIAM BOC

-~

Cac thanh vién Ban Téng Giam déc trong nam va vao ngay lap bao céo nay
nhu sau:

Ong Lucas Ignatius Loh Jen Yuh Téng Giam déc
Ong Chan Hong Wai Giam déc Tai chinh
Ba Nguyén Thanh Huong Giam déc Pau tu

NGUOI bAI DIEN
THEO PHAP LUAT

P

Ngudi dai dién theo phap luat cla Cong ty trong nam va vao ngay lap bao
cdo nay la Ong Nguyén Xuan Quang.

Ong Lucas Ignatius Loh Jen Yuh dugc Ong Nguyén Xuan Quang Gy quyén
ky bado cdo tai chinh hgp nhat cho n&dm tai chinh két thdc ngay 31 thang 12
nam 2025 theo Bang Phan cdp Thdm quyén s6 045/2025/UQ/NLG c6 hiéu
luc tir ngay 6 thang 10 nam 2025 dén khi cé van ban thay thé.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty Trach nhiém H{ru han Ernst & Young Viét Nam La cong ty kiém toan
cho Coéng ty.
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BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BPOC

Ban Téng Giam déc Céng ty C8 phan Bau tu Nam Long (“Céng ty”) han hanh trinh bay béo cédo nay va béo céo tai chinh
hop nhat ctia Cong ty va cac cong ty con (“Nhém Cong ty”) cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

I - I- 1l - IV - V.Bao cao tai chinh

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP 612990/ 60130006 1

Kinh guri: Quy C8 déng va Hoéi déng Quan tri ctia Cong ty C8 phan Dau tu Nam Long

Chung t6i da kiém toan bao céo tai chinh hgp nhéat kém theo ctia Cong ty CS phan Bau tu Nam Long (“Céng ty”) va cac céng
ty con (sau day goi chung la “Nhém Cong ty”), dugc lap ngay 16 thang 3 nam 2026 va dudgc trinh bay ti trang 6 dén trang 60,
bao gébm bang can déi ké toan hgp nhat vao ngay 31thang 12 nam 2025, bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va
béo céo luu chuyén tién t& hap nhat nam tai chinh két thic cling ngay va cac thuyét minh bao céo tai chinh hgp nhét dikem.

P

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI V3I BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao bao céo
tai chinh hgp nhat cho ting ndm tai chinh phan anh
trung thyc va hgp ly tinh hinh tai chinh hgp nhat, két
qud hoat dong kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu
chuyén tién té hgp nhat cia Nhom Cong ty trong nam.
Trong qua trinh lap bao céo tai chinh hgp nhat nay, Ban
Téng Giam déc can phai:

« lua chon cac chinh sach ké toan thich hgp va ap
dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;

« thuc hién cac danh gia va udc tinh mét cach hgp ly
va than trong;

« néu rd cac chudn muc ké toan ap dung cho Nhém
Cong ty cé dudc tuan thi hay khéng va tat cd nhiing
sai léch trong yéu so véi nhitng chudn muc nay da
dudc trinh bay va gidi thich trong bdo cdo tai chinh
hgp nhat; va

@

+ lap bao céo tai chinh hgp nhat trén co sd nguyén
tac hoat dong lién tuc tri trudng hgp khéng thé cho
rang Nhom Céng ty sé ti€p tuc hoat déng.

Ban T8ng Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac
s6 sach ké toan thich hop dugc luu gitr dé phan anh
tinh hinh tai chinh hgp nhat ctia Nhém Céng ty, véi muc
dé chinh xac hop ly, tai bat ky thsi diém nao va dam
bao rang cac s6 sach k& toan tuan tha vsi ché dé ké
toan da dugc ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu
trach nhiém vé viéc quan ly cac tai sdn ctia Nhém Céng
ty va do do phai thuc hién cac bién phap thich hop dé
ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhing
vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két rang Nhém Coéng ty da
tuan thd nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap bao cdo
tai chinh hgp nhat kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM DOC

Theo y kién cua Ban Téng Giam déc, bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo da phan anh trung thuc va hgp ly tinh
hinh tai chinh hgp nhéat ctia Nhém Céng ty vao ngay 31thang 12 nam 2025, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat
va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat cho ndm tai chinh két thic cung ngay, phu hgp véi cac Chudn muc Ké toan
Viét Nam, Ché do ké toadn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao
cdo tai chinh hgp nhat.

Thay mat Ban Téng Giam déc:

CO PHAN
DAUTY

Lucas Ignatius Loh Jen Yuh

T6éng Giam déc

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 16 thang 3 nam 2026
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TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc
lap va trinh bay trung thuc va hgp ly bao cao tai chinh
hop nhat ctia Nném Céng ty theo cac Chudn muc ké
toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va

-

trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhét va chiju trach nhiém
vé kiém soat ndi bé ma Ban Téng Giam déc xac dinh 14
can thiét dé ddm bao cho viéc lap va trinh bay bao céo
tai chinh hgp nhat khong cé sai sét trong yéu do gian
lan ho&c nham Lan.

TRACH NHIEM CUA KIEM TOAN VIEN

Trach nhiém clia chiing téi la dua ra y kién vé bao céo tai
chinh hgp nhét dua trén két qua ctia cudc kiém toan. Ching
t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc kiém toan
Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau chung téi tuan thu
chuédn muc va cac quy dinh vé dao duc nghé nghiép, lap
ké& hoach va thuc hién cuéc kiém toan dé dat dugc su dadm
bdo hgp ly vé viéc liéu bado cdo tai chinh hgp nhat cla
Nhém Céng ty cd con sai sét trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gém thuc hién cac thu tuc
nham thu thap cac bang chung kiém toan vé cac s6
liéu va thuyét minh trén bao cdo tai chinh hgp nhat. Cac
thu tuc kiém todn dudc lua chon dua trén xét doan cla
kiém todn vién, bao gém danh gié rdi ro c6 sai sét trong
yéu trong bao céo tai chinh hgp nhat do gian lan hoac

@

nham lan. Khi thuc hién danh gia cac rai ro nay, kiém
toan vién da xem xét kiém soat ndi bo clia Nhém Coéng
ty lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh
hop nhét trung thuc, hop ly nham thiét ké cac tha tuc
kiém toan phu hgp vai tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng
nhadm muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat
ndi bd ctia Nhém Cong ty. Céng viéc kiém toan cling
bao gém danh gia tinh thich hgp ctia cac chinh sach ké
todn dugc ap dung va tinh hgp ly clia cac udc tinh ké
todn clia Ban Téng Giam déc cling nhu danh gia viéc
trinh bay téng thé bao céo tai chinh hgp nhat.

Chung téi tin tudng rang cac bang chung kiém toan ma
chuing t6i da thu thap dugc la day da va thich hop dé lam
co s8 cho y ki€n kiém toan clia chung téi.

Y KIEN CUA KIEM TOAN VIEN

Theo y kién cla chung toi, bdo cdo tai chinh hgp nhat
da phan anh trung thuc va hgp ly, trén céc khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh hgp nhat ctia Nném Céng
ty vao ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu két qua
hoat déng kinh doanh hgp nhét va tinh hinh luu chuyén

tién té hgp nhat cho nam tai chinh két thuc cung ngay,
phu hop véi cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do
ké todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
cé lien quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh
hop nhat.

/

P

Dang Minh Tai

Phé Téng Giam déc Kiém toan vién

Gidy CNBKHN kiém toan
Sé: 1891-2023-004-1

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 16 thang 3 nam 2026

Gidy CNDKHN kiém toan
Sé: 2815-2024-004-1

BAO CAO THUONG NIEN 2025 | 105



BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT

BO1-DN/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2025
VND
Masé Taisan T::ilzft SO cubi nam S6 dau nam
100 A. TAISAN NGAN HAN 19.246.030.470.379 27.549.227.406.220
110 I. Tién va cac khoan tuong duong tién 5 6.814.304.742.347 5.443.293.611.458
m 1. Tién 1.708.379.074.804 1.384.366.865.816
12 2. Céc khodan tuong duong tién 5.105.925.667.543 4.058.926.745.642
120  II. DPa&u tu tai chinh ngén han 6 1.352.276.955.351 623.477.495.773
123 1. DPAu tu ndm git dén ngay déo han 1.352.276.955.351 623.477.495.773
130  lll. Céac khoan phai thu ngan han 1.891.019.440.263 2.796.944.659.429
131 1. Phai thu ngén han cta khach hang 7 1.043.055.344.239 1.466.565.697.259
132 2. Tra trudc cho ngudi ban ngan han 8 370.907.037.800 492.362.165.943
135 3. Phaithu vé cho vay ngén han 9 75.470.964.170 94.580.964.170
136 4. Phaithu ngén han khac 10 523.503.976.851 823.963.233.623
137 5. Du phong phai thu ngan han khé doi 7,8,9,10 (121.917.882.797) (80.527.401.566)
140  IV. Hang tén kho 1 8.677.574.019.548 17.993.423.057.164
14 1. Hang ton kho 8.742.397.488.280 18.060.600.682.687
149 2. Du phong gidm gid hang tén kho (64.823.468.732) (67.177.625.523)
150 V. Taisan ngén han khac 510.855.312.870 692.088.582.396
151 1. Chi phi tra truéc ngan han 12 279.686.600.660 329.833.439.756
152 2. Thué gié tri gia tdng dugc khéau trir 20 220.006.628.683 361.187.144.987
153 3. Thué va céc khoan khac phai thu Nha nudc 20 11.162.083.527 1.067.997.653
200 B. TAISAN DAIHAN 7.318.485.715.011 2.768.886.604.855
210 I.  Cac khoan phai thu dai han 1.184.926.051.636 10.058.034.416
215 1. Phaithu vé cho vay dai han 35 435.127.112.000 -
216 2. Phaithu daihan khac 10 749.798.939.636 10.058.034.416
220 IIl. Taisan cé dinh 107.730.551.550 142.915.219.433
221 1. Taisan c6 dinh hiu hinh 13 59.427.147.187 72.116.379.142
222 Nguyén gia 167.127.780.464 175.718.631.194
223 Gia tri khdu hao lay ké (107.700.633.277) (103.602.252.052)
227 2. Taisancédinhvo hinh 14 48.303.404.363 70.798.840.291
228 Nguyén gia 138.862.203.347 139.153.368.847
229 Gia tri hao mon Ly ké (90.558.798.984) (68.354.528.556)
230 Ill. Bat dong san dau tu 15 445.231.454.032 315.908.675.392
231 1. Nguyén gia 535.258.293.333 388.138.081.320
232 2. Giatrikhau hao liy ké (90.026.839.301) (72.229.405.928)
240 IV. Taisan d& dang dai han 15.484.005.803 5.449.486.778
242 1. Chiphixay dung co ban dé dang 16 15.484.005.803 5.449.486.778
250 V. Pau tu tai chinh dai han 17 5.038.360.878.512 1.794.387.282.984
252 1. Dautu vao cong ty lién doanh, lién két 17.1 5.035.951.878.512 1.791.978.282.984
253 2. Dautu gdp von vao don vi khac 17.2 2.409.000.000 2.409.000.000
260 VI. Taisan dai han khac 526.752.773.478 500.167.905.852
261 1. Chiphitra truéc dai han 12 49.311.433.507 98.923.536.250
262 2. Taisan thué thu nhap hoén lai 343 477.441.339.971 401.244.369.602
270  TONG CONG TAI SAN 26.564.516.185.390 30.318.114.011.075
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VND
Masé Nguén von T::.:r)ft S6 cudi nam S6 dau nam
300 C. NOPHAITRA 11.740.271.874.301 15.749.187.725.780
310 . No¢ ngan han 6.453.837.316.303 10.226.506.290.209
3n 1. Phai trd ngudi ban ngén han 18 463.429.872.158 1.027.334.006.102
312 2. Ngusi mua tra tién trudc ngén han 19 2.588.129.793.111 3.023.679.812.978
313 3. Thué va cac khoan phai nép Nha nudc 20 228.275.143.005 389.720.985.702
314 4. Phai trd ngudi lao dong 64.959.983.608 51.874.175.133
315 5. Chi phi phai trd ngén han 21 1.037.266.699.685 1.249.233.122.028
318 6. Doanh thu chua thuc hién ngén han 25 16.053.638.737 25.495.948.477
319 7. Phaitrad ngén han khac 22 975.125.268.507 1.418.048.328.492
320 8. Vaynganhan 23 1.016.903.725.515 2.958.461.281.843
321 9. Du phong phai trad ngén han 26 23.986.400.823 25.569.315.271
322 10. Quy khen thudng, phuc lgi 24 39.706.791.154 57.089.314.183
330 Il. No dai han 5.286.434.557.998 5.522.681.435.571
336 1. Doanh thu chua thuc hién dai han 25 331.580.707.573 303.278.857.608
337 2. Phdi trd dai han khac 22 189.745.479.501 121.843.808.856
338 3. Vay daihan 23 4.504.698.075.854 4.002.718.777.782
341 4. Thué thu nhap hoan lai phai tra 343 172.995.614.741 1.053.464.893.033
342 5. Du phong phai tra dai han 26 87.414.680.329 41.375.098.292
400 D. VON CHU SG HUOU 14.824.244.311.089 14.568.926.285.295
410 . Vén chu sé hitu 14.824.244.311.089 14.568.926.285.295
M 1. Vén cd phan 271 4.850.973.830.000 3.847.774.710.000
4Nla - C38phiéu phd théng c6 quyén biéu quyét 4.850.973.830.000 3.847.774.710.000
412 2. Théng du vén cd phan 271 4.142.389.791.759 2.643.023.306.759
418 3. Quy dau tu phat trién 271 10.709.490.423 10.709.490.423
420 4. Quy khac thudc vén chl s hiu 271 2.216.611.139 2.216.611.139
421 5. Lgi nhuan sau thué chua phan phdgi 271 3.655.935.571.970 3.171.439.100.056
42la fg’;)’q”g’jgcs"“ thué chua phan phai ldy ke dén cuci 2.954.563.949.568 2.653.544.391.415
421b - Lginhudn sau thué chua phan phéi ndm nay 701.371.622.402 517.894.708.641
429 6. Lgiich cé dong khong kiém soat 28 2.162.019.015.798 4.893.763.066.918
440 TONG CONG NGUON VON 26.564.516.185.390 30.318.114.011.075
ATIEE 293

CONG TYNE,

Nguyén Hoang Hiru Binh

Ngudi lap

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 16 thang 3 nam 2026

Nguyén Quang Burc
K& toan trudng

Lucas Ignatius Loh Jen Yuh

Téng Giam déc
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I - Il- 1 - IV - V.Bao cdo tai chinh
” V4 T 2 ~ ” ” U ~2 ~ ~
KINH DOANH HOP NHAT BO2-DN/HN HOP NHAT BO3-DN/HN
cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025 cho nam tai chinh két thdc ngay 31thang 12 nam 2025
VND VND
Masé Chitiéu Thgyet Nam nay Nam truéc Masé Chitiéu Thgyet Nam nay Nam trudc
minh minh
10 1. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cap dich vu 291 5.645.086.579.147 7.196.050.482.193 I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1 2. Gia vén hang ban va dich vy cung cép 30 (3.287.806.525.861) (4.138.682.327.725) 01  Téng loi nhuan trudc thué 1.188.220.808.979 1.824.791.701.766
20 3. Loinhuan gop vé ban hang va cung cap dich vu 2.357.280.053.286 3.057.368.154.468 biéu chinh cho céc khodn:
21 4. Doanh thu hoat déng tai chinh 29.2 655.397.369.463 336.671172.433 02 Khauhaovahaomon 13,1415 51649.854.174 50.090.309.862
) . ) 03 Du phong 83.492.992.029 34.574.165.017
22 5. Chi phi hoat déng tai chinh 32 (647.435.554.870) (331.295.750.642)
05 Lai tur hoat dong dau tu (732.571.974.212) (436.200.402.308)
23 - Trong d6: Chi phi [&i vay 32 (264.554.488.969) (229.542.438.143) o i o
06 Chi phi Lai vay va chi phi phat hanh trdi phiéu 290.307.186.436 331.295.750.642
24 6. Phan laitrong cong ty lién doanh va lién ket 17 76.045.984.978 99.717.383.712 08  Loinhuan tir hoat déng kinh doanh truéc thay déi vén luu déng 881.098.867.406  1.804.551.524.979
25 7. Chiphibanhang 31 (699.653.852.065) (742.444.656.616) 09  (Tang) gidm cac khoan phai thu (4.339.750.340.298) 743.601.250.612
26 8. Chiphiquan ly doanh nghiép 31 (592.751.051.880) (651.169.651.824) 10 Giadm (tdng) hang tén kho 9.477.315.864.183 (479.536.018.648)
30 9. Lgi nhuan thuan tur hoat déng kinh doanh 1148.882.948.912 1.768.846.651.531 1 Giam cac khoan phai tra (6.023.412.117.333) (79.911.217.359)
31 10. Thu nhap khac 33 63.807.145.439 71185.740.110 12 Gidm chi phi tra trudc 99.758.941.839 39.383.075.983
32 1. Chiphikhac 33 (24.469.285.372) (15.240.689.875) 14 Tién l&i vay da tra (406.035.179.263) (512.514.963.178)
40 12 Loinhuan khac - 30.337.860.067 55.045.050.235 15 Thué TNDN da nop 20 (516.103.872.502) (239.512.725.875)
50  13. Téng loi nhuan ké toan trudc thué 1188.220.808.979 1824791701766 17 Tién chikhac cho hoat dong kinh doanh (45.512.523.029) (50.985.280.949)
L o 20 Luu chuyén tién thuan (str dung vao) tir hoat dong kinh doanh (872.640.358.997) 1.225.075.645.565
51 14. Chi phi thué TNDN hién hanh 341 (352.125.813.780) (391.240.844.857) . . . N N
) Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG DAU TU
52 15. Thu nhap (chi phi) thué TNDN hoan lai 343 110.213.939.991 (46.162.332.156) . . . N
21 Tién chi dé mua sam tai sanco dinh (10.062.863.581) (31.151.808.146)
60 16. Lgi nhuan sau thué TNDN 946.308.935.190 1.387.388.524.753 22 Tién thu do thanh Ly tai san ¢é dinh 283.853.220 7.914.210.168
61 17. Lgi nhuén sau thué cua c6 déng cong ty me 701.371.622.402 517.894.708.641 23 Tién chi gdi ngan hang cé ky han (1.057.629.688.351) (967.193.002.142)
62 18. Lgi nhuan sau thué clia cd déng khong kiém soat 28 244.937.312.788 869.493.816.112 24 Tién thu héi cho vay va tién gii c6 ky han 324.042.741.333 1.405.424.110.024
70 19. L&i co ban trén ¢ phiéu 36 1363 1273 25 Tién chi dau tu gép vén vao cac don vi khac 171 (73.660.000.000) (55.000.000.000)
71 20. L&i suy gidm trén cé phiéu 36 1363 1273 26 Tién thu hoi dau tu gop von vao don vi khac 1.630.800.000.000 338.453.887.232
27 Tién thu L&i cho vay va cé tuc 156.573.442.872 352.499.379.291
30 Luu chuyén tién thuan tir hoat déng dau tu 970.347.485.493 1.050.946.776.427
Ill. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH
31 Nhan goép vén cla cd déng khong kiém soat 2.544.587.275.000 -
32 Tién tra lai vén gép cho cd déng khéng kiém soat (258.500.000.000) -
33 Tién thu tur di vay (trir chi phi phat hanh trai phiéu) 23.4 3.736.785.787.781 4.815.082.016.280
34 Tién chi trd ng gbc vay 234 (3.802.028.487.699) (3.993.505.683.399)
36 Cé tuc datra 273,28 (947.540.570.689) (194.402.189.963)
40 Luu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh 1.273.304.004.393 627.174.142.918
Nguyén Hoang Hiru Binh Nguyén Quang Durc Lucas Ignatius Loh Jen Yuh 50 Luu chuyén tién va tuong duong tién thuan trong ndm 1.371.011.130.889 2.903.196.564.910
Ngudi lap Ké toan trudng Téng Giam déc 60  Tién va tuong duong tién dau nam 5.443.293.611.458  2.540.097.046.548
Thanh ph6 H6 Chi Minh, Viét Nam 70 Tién va tuong duong tién cuéi nam 5 6.814.304.742.347 5.443.293.611.458
Ngay 16 thang 3 nam 2026
Nguyén Hoang Hiru Binh Nguyén Quang Puc Lucas Ignatius Loh Jen Yuh
Ngusi lap K& toan trudng Téng Gidm déc
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT  sos-one

cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
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THONG TIN CONG TY

Céng ty CE phan Pau tu Nam Long (“Cong ty”) la mét cong ty ¢b phan dugc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép cla Viét Nam theo Gidy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép s6 0301438936, do S& K& hoach va bau tu
Thanh phé H6 Chi Minh (“SKHBT") cap ngay 27 thang 12 nam 2005, va theo Gidy Ching nhan bang ky Doanh
nghiép diéu chinh lan thir 26 vao ngay 3 thang 1 nam 2024.

C8 phiéu ctia Céng ty dugc niém yét tai S& Giao dich Ching khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“SGDCK HCM")
véi ma NLG theo Quyét dinh s6 14/2013/QD-SGDHCM do SGDCK HCM cép ngay 25 thang 1 nam 2013.

Vao ngay 31thang 12 nam 2025, Cong ty c6 mudi hai (12) cong ty con truc ti€p, mudi (10) cong ty con gian tiép,
ba (3) cong ty lién doanh va mét (1) cong ty lién két véi chi tiét nhu sau:

Ty lé

Céng ty Dia diém Nganh nghé kinh doanh bigﬂ Z:Sy‘g:
(%)
Cong ty con
Céng ty C6 phdn Nam Long VCD (“Nam Long VCD") Tinh Tay Ninh  Bat dong san 99.96
Céng ty C6 phéan Bat bong san Nguyén Son (“Nguyén Son”) -(I-EI)'PT%%“KI/I) Bat dong san 8733
Céng ty C8 phan bau tu Nam Phan TPHCM Xay dung va bat dong san 100,00
Céng ty TNHH Phat trién Can hé Nam Long TPHCM Xay dung va bat dong san 100,00
Céng ty C8 phan Nam Long Mekong (“Nam Long Mekong”) Tp. Can Tho Xay dung va bat dong san 99,98
Céng ty C6 phan NLG - NNR - HR Fuiji (*) TPHCM Xay dung va bat dong san 50,00
Coéng ty TNHH NNH Kikyo Flora TPHCM Bat dong san 100,00
Cong ty TNHH NNH Kikyo Valora TPHCM Bat dong san 591
Cong ty TNHH Pau tu va Kinh doanh Bat déng san Nguyén Phuc TPHCM Bat dong san 100,00
Cong ty TNHH Mét Thanh vién Dau tu Xay dung Phat trién Nam Khang TPHCM Xay dung va bat dong san 100,00
Céng ty C8 phan Tu van Thiét ké va Xay dung Nam Vién TPHCM Dich vu 100,00
Cong ty TNHH Kinh doanh Vat liéu Xay dung Nam Khang TPHCM {i(g;hx‘gsfﬁng‘”ong mal vat 100,00
Céng ty C6 phan 6D (“6D") TPHCM Xay dung va bat dong san 76,03
E()ng ty TNHH Mot T"h‘anh Vién San Giao dich Bat Pong san Nam TPHCM San giao dich bt déng san 100,00
ong (“Trading Floor”)

(%()ng ty TNHH MTV "Quén ly Bat dong san & Khu dé thi Nam Nong TPHCM Dich vu va xay dung 100,00
(“Nam Long Service")
Cong ty TNHH MTV Dich vu Van tai Nam Long (“Nam Long Bus") TPHCM Dich vu van tai 100,00
Cong ty TNHH Nam Long Commercial Property (“Nam Long CP") TPHCM Xay dung va bat dong san 100,00
Cong ty TNHH Bau tu Nam Long Land (“Nam Long Land”) TPHCM Dich vu quan ly 100,00
Céng ty C6 phan Southgate (“Southgate”) TPHCM Bat dong san 65,00
Cong ty TNHH Bau tu Nam Phat Land TPHCM Bat dong san 100,00
Cong ty TNHH Nam Long Retail (“Nam Long Retail”) TPHCM Bat dong san 100,00
Céng ty TNHH Nam Long SPV TPHCM Bat dong san 100,00
Cong ty lién doanh, lién két
Cong ty TNHH Paragon Bai Phudc (“Paragon”) TPHCM Bat déng san 50,53
Céng ty C6 phan NNH Mizuki (“NNH Mizuki”) TPHCM Bat dong san 50,00
Coéng ty TNHH Thanh phé Waterfront Dong Nai Tinh BDéng Nai  B&t déng san 50,00
Cong ty TNHH Anabuki NL Housing Service Viét Nam TPHCM Bat dong san 30,59

(*) Céng ty ndm giit hon 50% quyén biéu quyét trong cdc coéng ty nay.
NAM LONG GROUP
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Hoat déng chinh trong nam hién tai cla Cong ty va céc cong ty con (“Nhém Céng ty”) la xady dung cong
nghiép va dan dung; stra chlta nha & va trang tri ndi that; kinh doanh nha & (xay dung, stra chra nha dé ban
ho&c cho thué); xdy dung cau dudng bén cang; san lap mat bang; thi cong xay dung hé théng cép thoat
nudc; lap dat va stra chita hé théng dién dudi 35KV; dich vu méi gidi nha dat; mua ban vat liéu xay dung; dau
tu xay dung va kinh doanh khu dé thi; dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép, khu
cbng nghé cao. Dau tu xay dung, kinh doanh, quan ly, khai thac, cho thué céng trinh: cao 6¢ van phong, siéu
thi, trudng hoc, bé bai, khach san, nha hang, san golf, khu thé duc thé thao, khu du lich nghi mét (khéng hoat
dong tai tru sé); dich vu tu van quan ly du an; thadm tra thiét ké; dich vu méi gisi bat dong san; dich vu dinh gia
bat dong san; dich vu san giao dich bat déng san; dich vu tu van bat dong san; dich vy dau gia bat dong san;
dich vu quang céo bat déng san; va dich vu quan ly bat déng san.

Céng ty ¢o tru s chinh tai LAu 11, Tdoa nha Capital Tower, S6 6, Pudng Nguyén Khac Vién, Phudng Tan MY,
Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam va mét chi nhanh tai Thanh phé Can Thg, Viét Nam.

S6 lugng nhan vién ctia Nhém Cong ty tai ngay 31thang 12 nam 2025 la 980 (ngay 31thang 12 nam 2024: 834).

CO SO TRINH BAY
Chudn muc va Ché dé ké toan ap dung

Bdo céo tai chinh hgp nhét ctia Cong ty va cac cong ty con (“Nhém Coéng ty”) dugc trinh bay bang déng Viét
Nam (“VND") phu hgp vi Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chudn muc ké toan Viét Nam khac
do B6 Tai chinh ban hanh theo:

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

« Quyét dinh s6165/2002/QD-BTC ngay 31thang 12 n&m 2002 vé viéc ban hanh sau Chudn muc ké toan Viét
Nam (Dot 2);

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

« Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chudn muc ké toan Viét
Nam (Dot 4); va

« Quyét dinh s6 100/2005/Qb-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chuadn muc ké toan
Viét Nam (Dot 5).

Theo dé, bang can déi ké toan hop nhét, béo cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat, bdo cdo luu chuyén
tién té hgp nhat va cac thuyét minh bao céo tai chinh hgp nhat dugc trinh bay kém theo va viéc st dung béao
cdo nay khéng danh cho céc déi tuong khéng dugc cung cap céc théng tin vé cac thl tuc va nguyén tac va
thong Lé ké toan tai Viét Nam va hon nra khéng dugc chu dinh trinh bay tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua
hoat dong kinh Doanh hgp nhat va luu chuyén tién té hgp nhat ctia Nhém Coéng ty theo cac nguyén tac va
thong Lé ké toan dugc chap nhan réng rai 8 cac nudc va Llanh thé khac ngoai Viet Nam.

Hinh thic s ké toan ap dung

Hinh thirc s ké toan dudgc dp dung clia Nhom Cong ty la Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké toan nam ctia Nhém Céng ty dp dung cho viéc lap bao céo tai chinh hgp nhat bat dau tir ngay 1thang
1va két thuc ngay 31thang 12.

Pon vi tién té suir dung trong ké toan

Bdo céo tai chinh hgp nhat dugc lap bang don vi tién té st dung trong ké toan ctia Nhém Céng ty la VND.
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CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co sé hgp nhat

Béo cdo tai chinh hgp nhat bao gém bao cao tai chinh ctia Céng ty me va cac cong ty con cho ndm tai chinh
két thic ngay 31thang 12 nam 2025.

Céc coéng ty con dugc hgp nhat toan bo ké tir ngay mua, la ngay Nhom Cong ty thuc su ndm quyén kiém soat
céng ty con, va ti€p tuc dugc hgp nhat cho dén ngay Nhém Céng ty thuc su chdm dut quyén kiém soat dai
v3i cong ty con.

Céc bdo céo tai chinh clia cong ty me va céc céng ty con st dung dé hop nhéat dugc lap cho cung mét ky ké
todn nam va dudc ap dung cac chinh sach ké todn moét cach théng nhat.

S6 du cac tai khoan trén bang can doi ké toan gilta cac don vi trong cung Nhém Céng ty, cac khoan thu nhap
va chi phi, cac khoan Lai ho&c 16 noi bé chua thuc hién phat sinh tir cac giao dich nay dugc loai tri hoan toan.

Lai ich cta cac ¢ déng khoéng kiém soat la phan loi ich trong L&i, hodc 16, va trong tai sdn thudn ctia céng ty
con khéng dudgc ndm gilt bdi Nhém Coéng ty va dudc trinh bay riéng biét trén bao céo két qua hoat déng kinh
doanh hgp nhat va dudgc trinh bay chung vai phan vén chd sé hitu cta cac c¢d déng clia cong ty me trong
phan vén chd sa hitu trén bang can déi ké toan hgp nhat.

Anh hudng do cac thay d3i trong ty L& s& hitu cong ty con ma khong lam mat quyén kiém soat dugc hach
toan vao lgi nhuan sau thué chua phan phai.

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

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

Cong ty dang trong qua trinh danh gia tdc dong cla Thong tu 99 déi véi viéc Llap va trinh bay bao céo tai chinh
va sé ap dung Thong tu 99 cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2026.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Tién va cac khoan tuong duong tién

Tién va cac khoan tuong duaong tién bao gém tién mét tai quy, tién gli ngan hang, cac khoan dau tu ngan han
c6 thai han géc khéng qua ba (3) thang, cé tinh thanh khoan cao cé kha nang chuyén déi dé dang thanh cac
lugng tién xac dinh va khéng c6 nhiéu rui ro trong chuyén ddi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tén kho la cac du an phat trién cia Nhém Cong ty dang trong giai doan san xuét kinh doanh dé dang
va chu yéu bao gém cac can hé, nha phé va biét thu dang xay dung dé ban va dat cha ban.

Can hé, nha phé va biét thu dang xay dung dé ban dugc ghi nhan theo gia thdp hon gilra gia thanh va gia tri
thuan cé thé thuc hién dugc. Gia thanh bao gém céc chi phi lién quan truc ti€p dén viéc xay dung va phét trién
ca&n hoé, nha phé va biét thu bao gém ca chi phi di vay. Gia tri thuan cé thé thuc hién dugc bao gém gia ban hién
hanh trir di chi phi uéc tinh dé hoan thanh can hé, nha phé va biét thu, cac chi phi ban hang va tiép thi udc tinh.
Pat dai chd xay dung can ho, nha phé va biét thu dé ban dugc trinh bay trong muc “Hang tén kho" theo gia
thap hon gira gia géc va gia tri thuan co thé thuc hién dugc. Gia géc bao gém cac chi phi lién quan truc ti€p
dén viéc mua quyén st dung dat, dén bu giai tda, san lap mat bang va thi céng ha tang. Gia tri thuan cé thé
thyc hién dugc bao gom gid ban hién hanh tri di chi phi thanh ly udc tinh.

Du phong gidm gia hang ton kho

Du phong giam gié hang tén kho dudgc trich lap cho phan gia tri du kién bi tén that do cac khoan suy giam
trong gié tri cé thé xay ra déi véi hang tén kho khac thuéc quyén sé hitu ctia Nhém Céng ty dua trén bang
chiing hop ly vé su suy gidm gia tri tai ngay két thuc ky ké toan nam.

S6 tang hodc gidm khoan dy phong giam gid hang ton kho dugc hach toan vao gid von hang ban trong bao
cdo tai chinh hgp nhat.

NAM LONG GROUP

3.3

3.4

3.5

3.6

I - Il- 1l - IV - V.Bao cao tai chinh

Cac khoan phai thu

Céc khoan phai thu dugc trinh bay trén béo céo tai chinh hgp nhat theo gia tri ghi s6 cac khoan phai thu tir
khach hang va phai thu khac sau khi can tri cac khoan du phong dugc lap cho cac khoan phai thu khé doi.

Du phong na phai thu khé doi thé hién phan gia tri clia cac khodn phai thu ma Nhom Céng ty du kién khong
c6 kha nang thu hai tai ngay két thuc ky ké todn nam. Tang hoac gidm sé du tai khodn du phong dugc hach
todn vao chi phi quan ly doanh nghiép trén bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat. Khi cac khoan
ng phai thu khé doi dugc xac dinh [a khéng thé thu héi dugc va ké toan thuc hién xéa ng, cac khoan chénh
léch phat sinh gilta s6 du phong ng phai thu khoé doi va gid géc ng phai thu dugc hach toan vao béo céo két
qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

Tai san c6 dinh

Tai san c6 dinh hiru hinh va tai san ¢é dinh vo hinh dugc thé hién theo nguyén gia tri di gia tri khdu hao va
hao mon liy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh bao gébm gia mua va nhiing chi phi cé lién quan truc ti€p dén viéc dua tai sadn vao
san sang hoat déng nhu dy kién.

Céc chi phi mua sdm, nang cap va déi mdi tai san ¢ dinh dugc vén héa va chi phi bao tri, stra chita dugc tinh
vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san dugc ban hay thanh ly, cac khoan Lai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san (la phan chénh léch gilra
tién thu thuan tu viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai sdn) dugc hach todn vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat.

Quyén st dung dat

Quyén st dung dat dugc ghi nhan nhu tai san vo hinh khi Nhém Céng ty ndm gilt dat nay dé s dung trong
san xuat, kinh doanh cung cép dich vu hoac cho cac déi tugng khac thué va Nhom cong ty dugc cap giay
ching nhan quyén st dung dat. Nguyén gid quyén st dung dat bao gom tat ca nhiing chi phi cé lién quan
truc ti€p dén viéc dua dat vao trang thai sén sang dé sir dung. Quyén st dung déat véi thai gian si dung
khong thai han thi khéong khau hao.

Tién thué dat tra trudc cho cac hgp dong thué dat cé hiéu luc truéc nam 2003 va dugc cap Gidy chiing nhan
quyén st dung dat dugc ghi nhan la tai san c6 dinh vé hinh theo quy dinh cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC
do B6 Tai chinh ban hanh vao ngay 25 thang 4 ndm 2013 hudng dan ché dé quan ly, st dung va trich khdu hao
tai san c6 dinh (“Thong tu 45”). Quyén s dung dat dugc khau trir dua trén thai gian si dung hitu ich, ngoai
trr quyén s dung dat ¢ thai gian st dung vo thai han thi khong dugc khau trur.

Thué tai san
Trong truong hgp Nhom Céng ty la bén di thué

Céac khoan tién thué theo hgp déng thué hoat déng dugc hach todn vao bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh hgp nhat theo phuong phap dudng thang trong thsi han ctia hgp déng thué.

Trong truong hop Nhém Céng ty la bén cho thué

Tai san theo hgp déng cho thué hoat dong dugc ghi nhan la bat dong san dau tu trén bang can daéi ké toan
hap nhéat. Chi phi truc ti€p ban dadu dé thuong thdo théa thuan cho thué hoat dong dugc ghi nhan vao bao
cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Bai véi cac trudng hgp cho thué tai san theo hgp dong thué hoat dong, thu nhap tu tién cho thué dugc hach toan
vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhéat theo phuang phap dudng thang trong thai gian cho thué.

Kh&u hao va hao mon

Khau hao tai san c6 dinh htu hinh va hao mon tai san ¢é dinh vé hinh dugc trich theo phuong phap khau hao
dudng thang trong suét thai gian hitu dung udc tinh ctia cac tai san nhu sau:
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Khau hao va hao mon (tiép theo)

Nha cla, vat kién trac 25 - 47 ndm
May mac, thiét bi 5-12 nam
Phuong tién van tai 6 -8 nam
Thiét bj van phong 3-8nam
Phan mém vi tinh 3-5n&m
Quyén su dung dat 47 nam
Tai sdn khac 3-5nam

Bat dong san dau tu

Bat dong san dau tu dugc thé hién theo nguyén gia bao gém céc chi phi giao dich lién quan trir di gia tri khau
hao va hao mon Lay ké.

Cac khoan chi philién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach toan vao gia
tri con lai clia bat dong san dau tu khi Nhém Cong ty cé kha nang thu dugc céac lgi ich kinh té trong tuong lai
nhiéu hon muc hoat dong dugc danh gia ban dau clia bat dong san dau tu do.

Khau hao va hao mon bat déng san dau tu dudc trich theo phuong phéap khdu hao dusng thang trong suét
thai gian hitu dung udc tinh clia cac bat dong san nhu sau:

Nha cla, vat kién trac 6 - 47 ndm
Quyén si dung dat 47 nam

B&t dong san dau tu khéng con dudc trinh bay trong bang can déi ké toan hgp nhat sau khi da ban hoac sau
khi bat dong san dau tu da khéng con dugc st dung va xét thay khong thu dugc Laiich kinh té trong tuong lai
tu viéc thanh ly bat dong san dau tu dé. Chénh léch gitra tién thu thuan tu viéc ban tai san vai gia tri con lai cla
bat déng san dau tu dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhéat trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tir bat dong san chd sé hitu st dung ho&c hang tén kho thanh bt déng san dau tu chi khi cé su
thay déi vé muc dich st dung nhu trudng hgp chd sé hitu chdm dut st dung tai san do va bat dau cho bén
khac thué hoat déng hoc khi két thiic giai doan xay dung. Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang bat déng
san chu sé hiu st dung hay hang tén kho chi khi cé su thay déi vé muc dich s& dung nhu céc trudng hop chu
s& h(ru bat dau st dung tai sadn nay hoac bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tu bat dong san
dau tu sang bat dong san cha s hiu st dung hoac hang ton kho khéng lam thay déi nguyén gia hay gia tri
con lai clia bat dong san tai ngay chuyén déi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gém léi tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc ti€p dén cac khoan vay cua
Nhém Céng ty va dugc hach todn nhu chi phi phat sinh trong nam ngoai trtr cac khodn dugc vén héa nhu
theo ndi dung clia doan ti€p theo.

Chi phi di vay lién quan truc ti€p dén viéc mua sam, xay dung hoac hinh thanh mét tai san cu thé can cé mot
thai gian du dai dé cé thé dua vao st dung theo muc dich dinh trudc hoac dé ban dugc vén hda vao nguyén
gié cla tai san doé.

Chi phi tra truéc

Chi phi tra truéc bao gém céac chi phi tra truéc ngdn han hoac chi phi tra truc dai han trén bang can déi ké
toan hop nhét va dugc phan bé trong khoang thsi gian tra trudc cta chi phi hoac thai gian céac lgi ich kinh té
tuong Ung dugc tao ra tu cac chi phi nay.

Céc loai chi phi sau day dugc hach toan vao chi phi tra trudc dai han dé phan bé dan vao bao céo két qua hoat

doéng kinh doanh hgp nhat:

« Cong cu dung cu xuat dung vdi gia tri lédn va dugc st dung trén mot nam;

« Nha mau;

+ Chi phi hoa héng moéi gidi; va

«  Céc chi phi tra trudc khéac véi lgi ich kinh té dudc tao ra trong hon mét (1) nam va dugc phan bé trong
khoang thai gian khéng qua ba (3) nam.

NAM LONG GROUP
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3.10 Hogp nhat kinh doanh va Lgi thé thuong mai

3

Hgp nhat kinh doanh dugc hach toan theo phuong phap gid mua. Gia phi hgp nhat kinh doanh bao gém gia
tri hop ly tai ngay dién ra trao déi clia cac tai san dem trao déi, cac khodn ng phai trd da phat sinh hoac da
thtra nhan va céc cong cu vén do bén mua phat hanh dé déi lay quyén kiém soat bén bi mua va cac chi phi
lién quan truc ti€p dén viéc hop nhat kinh doanh. Tai sdn da mua, ng phai tra c6 thé xac dinh dugc va nhiing
khoan ng tiém tang phai ganh chiu trong hgp nhét kinh doanh cta bén bi mua déu ghi nhan theo gia tri hgp
ly tai ngay hgp nhat kinh doanh.

Lgi thé thuong mai phat sinh ti hgp nhat kinh doanh dugc ghi nhan ban dau theo gia goc, la phan chénh léch
gitra gid phi hgp nhat kinh doanh so véi véi phan sé hitu clia bén mua trong gié tri hgp ly thuan cua tai san, ng
phai tra co thé xac dinh dugc va cac khoan ng tiém tang da ghi nhan. Néu gia phi hgp nhét kinh doanh thap
hon gia tri hgp ly cla tai san thuan cla bén bi mua, phan chénh léch dé sé dugc ghi nhan vao bao céo két
qua hoat dong kinh doanh hgp nhat. Sau khi ghi nhan ban déau, lgi thé thuong mai dugc xac dinh gia tri bang
gia géc tru di gia tri phan bé lay ké. Lai thé thuong mai dugc phan bé theo phuong phap dudng thing trong
khoang thai gian udc tinh t6i da la mudi (10) ndm. Hang n&m céng ty me phai danh gia tén thét Lgi thé thuong
mai tai céng ty con, néu c6 bang ching cho théy sé lgi thé thuong mai bi tn that l6n hon s6 phan bd hang
nam thi phan bé theo sé lgi thé thuong mai bi tén that ngay trong ndm phat sinh.

Cac khoan dau tu
Dau tu vao cong ty lién két

Céac khoan dau tu vao cac cong ty lién két dugc hach toan theo phuong phap vén chii sé hitu. Cong ty lién
két la cac cong ty ma trong dé Nhém Cong ty c6 anh hudng dang ké nhung khéng phai la céng ty con hay
coéng ty lién doanh ctia Nhém Céng ty. Thong thudng, Nhém Céng ty dugc coi la ¢6 anh hudng dang ké néu
sd hitu trén 20% quyén b phiéu & don vi nhan dau tu.

Theo phuong phap vén chud sé hitu, khoan dau tu dugc ghi nhan ban dau trén bang can déi ké toan hgp nhat
theo gid géc, sau dé dugc diéu chinh theo nhing thay déi ctia phan sé hiru ctia Nhém Céng ty trong tai san
thuadn clia cong ty lién két sau khi mua. Lgi thé thuong mai phat sinh dugc phan anh trong gia tri con lai cta
khoan dau tu. Nném Céng ty khong khau hao Lgi thé thuong mai nay ma hang nam thuc hién danh gia xem
lgi thé thuong mai cé bi suy gidm gia tri hay khéng. Bao céo két qua kinh doanh hgp nhéat phan anh phan sé
hiu ctia Nhém Cong ty trong két qua hoat déng kinh doanh ctia cong ty lién két sau khi mua.

Phan s& h(ru clia nha dau tu trong loi nhuan (16) clia cong ty lién két sau khi mua dugc phan anh trén bao
céo két qua kinh doanh hgp nhét va phan sé hitu ctia nha du tu trong thay déi sau khi mua clia cac quy cla
cong ty lién két dugc ghi nhan vao cac quy. Thay déi LGy ké sau khi mua dugc diéu chinh vao gia tri con lai clia
khodn dau tu vao céng ty lién két. C8 tic nhan dugc/lgi nhuan dudc chia tir cong ty lién két dugc can trir vao
khoan dau tu vao cong ty lién két.

Cac bdo cdo tai chinh ctia céng ty lién két dugc lap cung ky véi cac bao céo tai chinh hgp nhat cia Nném
Coéng ty va st dung cac chinh sach ké toan nhat quan véi Nhom Cong ty. Cac diéu chinh hgp nhat thich hop
da dugc ghi nhan dé bdo dam céc chinh sach ké toan dugc ap dung nhéat quan véi Nhém Céng ty trong
truong hgp can thiét.

Dau tu vao céng ty lién doanh

Khoan dau tu ctia Nném Céng ty vao co s kinh doanh dugc déng kiém soat dugc hach toan theo phuong
phap vén chu sé hitu. Theo phuong phap nay, khoan dau tu ctia Nhém Cong ty vao lién doanh dugc trinh
bay trén bang can doi ké toan hap nhat theo gia géc, sau do dugc diéu chinh theo nhiing thay déi cGia phan
sd hitu ca Nhém Céng ty trong tai san thuan ctia lién doanh.

Phan s& hru cia Nhém Céng ty trong Lgi nhuan (16) cla lién doanh dugc phan anh trén bao céo két qua kinh
doanh hgp nhat va phan sé hru ctia nha dau tu trong thay déi sau khi lién doanh clia cac quy cua lién doanh
dugc ghi nhan vao quy. Thay déi LGy ké sau khi lién doanh dugc diéu chinh vao gié tri con lai cta khoan dau
tu vao céng ty lién doanh. C8 tuc nhan dugc/ lgi nhuan dugc chia tir lién doanh dugc cén trir vao gié tri khoan
dau tu vao lién doanh.

Bao cdo tai chinh clia céng ty lién doanh dugc lap cung ky véi cac bao cdo tai chinh ciia Nhém Coéng ty va su
dung cac chinh sach ké toan nhat quan véi Nném Cong ty. Cac diéu chinh hgp nhat thich hgp da dugc ghinhan
dé bdo dam céc chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan véi Nném Céng ty trong trudng hgp can thiét.
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Cac khoan dau tu (tiép theo)

Dau tu gop vén vao don vj khac

Pau tu gép vén vao don vi khac dugce ghi nhan theo gid mua thuyc té.

Du phong giam gia tri cac khoan dau tu gop vén

Du phong cho viéc gidm gia tri cia cac khoan dau tu duac lap khi cé bang ching chéc chan cho thay coé su suy
gidm gia tri cla cac khoan dau tu nay vao ngay két thuic ky ké toan nam. Tang hoac gidm sé du tai khoan du phong
dudgc hach toan vao chi phi tai chinh clia doanh nghiép trén bao cédo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Dau tu ndm gid dén ngay dao han

Céc khoan dau tu nam gitr dén ngay déao han dugc ghi nhan theo gié géc. Sau khi nhan ban dau, cac khoan dau tu
nay dudc ghinhan theo gia tri c6 thé thu héi. Cac khoan suy gidm gia tri ctia khoan dau tu néu phat sinh dugc hach
toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va gidm tri truc tiép gia tri dau tu.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc dugc ghi nhan cho sé tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang
héa va dich vu da nhan dugc khong phu thudc vao viéc Nném Cong ty da nhan dugc héa don clia nha cung
cap hay chua.

Tro cap théi viéc phai tra

Tro cap théi viéc cho nhan vién dudc trich trudc vao cudi mdi ky béo cdo cho ngusi lao dong da lam viéc
thudng xuyén tir d 12 thang tré lén tai Nhém Cong ty. Mc trich lap dugc tinh bang mét nira thang luong cho
mé&i ndm lam viéc da diéu kién hudng trg cdp théi viéc theo Luat lao dong va cac van ban hudng dan ¢ lién
guan. Mdc luong binh quan thang dé tinh trg cap théi viéc sé dugc diéu chinh vao cudi méi ky béo céo theo
muc luong binh quan clia sau thang gan nhat tinh dén thai diém lap bao cdo. Tang hodc gidm trong khoan
trich trudc nay ngoai trir phan thanh todn thuc té cho ngudi lao dong sé dugc ghi nhan vao bao céo két qua
hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Khodn trg c&p théi viéc trich trudc nay dugc st dung dé tra trg cap théi viec cho ngudi lao déng khi chdm dut
hop déng lao déng theo diéu 46 clia B6 luat Lao dong.

Cac khoan du phong

Nhém Céng ty ghi nhan cac khodn du phong khi cé nghia vu ng hién tai (hghia vu phap ly hodc nghia vu lién déi)
14 két qua clia mét sy kién da xay ra trong qua khu. Viéc thanh toan nghia vu ng nay cé thé sé dan dén su giam
sut vé nhiing Lgi ich kinh t& va Céng ty c6 thé dua ra dugc mét udc tinh dang tin cay vé gia tri ctia nghia vu no do.

Du phong bao hanh céng trinh dugc trich lap bang 3% dén 5% gia tri cong trinh dya trén dac diém cda tung
cong trinh va kinh nghiém thuc té.

Cac nghiép vu bang ngoai té

Céc nghiép vu phat sinh bang céc don vi tién té khac véi don vi tién té ké toan ctia Nhém Cong ty (VND) dugc
hach toan theo ty gié giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén tac sau:

« nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai thu dugc danh gid lai theo ty gid mua cla ngan hang thuong mai
ndi Nhém Céng ty chi dinh khach hang thanh toédn; va

+ nghiép vu lam phat sinh cac khodn phai trd dugc danh gia lai theo ty gia ban clia ngan hang thuong mai
noi Nhom Céng ty du kién giao dich.

Tai ngay két thuc ky ké todn nam, cac khoan muc tién té cé géc ngoai té dugc danh gia lai theo ty gia giao
dich thuc té tai ngay cta bang can déi ké toan theo nguyén tac sau:

+ cac khodn muc tién té dugc phan loai la tai sdn dugc danh gia lai theo ty gid mua clia ngan hang thuong
mai noi Nhém Coéng ty thudng xuyén cé giao dich; va

+ cac khodn muc tién té dugc phan loai la ng phai trd dugc danh gia lai theo ty gid ban cldia ngan hang
thuong mai noi Nhém Coéng ty thudng xuyén cé giao dich.

Tat ca cac khoan chénh léch ty gid dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.
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Cé phi€u quy

Cac cong cu vén chi sé hitu duge Nhém Coéng ty mua lai (cé phiéu quy) dugc ghi nhan theo nguyén gia va
trir vao vén chl s3 hitu. Nhém Coéng ty khéng ghi nhan cac khodn Lai hoac 16 khi mua, ban, phat hanh hoac
hay cac cong cu vén chl sé htu ctia minh.

Phan chia lgi nhuan
Lgi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gém céc khoan &i ti giao dich mua gia ré) cé thé
dudgc chia cho céc c8 déng sau khi dugc Pai Hoi déng c8 déng phé duyét va sau khi da trich lap céc quy du
phong theo Diéu L& ctia Nhém Coéng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.
Nhém Céng ty trich lap cac quy du phong sau ti lgi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép ctia Nhém
Céng ty theo dé nghi cua H6i déng Quan tri va dugc cac ¢b dong phé duyét tai dai hdi déng c8 déng thudng
nién:
« Quy dau tu phat trién

Quy nay dugc trich lap nham phuc vu viéc ma réng hoat dong ho&c dau tu chiéu sau ctia Nhém Céng ty.
«  Quy khac thudc vén chi sé hau

Nguén kinh phi cho hoat déng kinh doanh, du dan bao gém ngéan sach hoat déong du kién.
« Quy khen thudng, phuc loi

Quy nay dugc trich lap dé khen thudng, khuyén khich vat chéat, dem lai lgi ich chung va nang cao phic gi
cho céng nhan vién, va dudgc trinh bay nhu mét khodn phai tra trén bang can déi ké toadn hgp nhat.

Lai trén cd phi€u
L&i co ban trén c8 phiéu dugc tinh bang cach chia lgi nhuan sau thué thudc vé cé déng sé hitu cé phiéu phd

thong cta Nhém céng ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich lap quy khen thudng, phtic lgi) cho s6 lugng
binh quan gia quyén cua s6é c8 phiéu phd thong dang luu hanh trong nam.

L&i suy gidm trén c8 phiéu dugc tinh bang céch chia Igi nhuan hoac 16 sau thué phan bé cho ¢8 déng s& hiiu
c6 phiéu phd théng ctia Nhém céng ty cho s6 lugng binh quan gia quyén clia sé cd phiéu phé théng dang luu
hanh trong n&m va sé lugng binh quan gia quyén clia c8 phiéu phd théng sé dugc phat hanh trong trudng hop
tat ca cac cd phiéu phé théng tiém nang cé tac dong suy gidm déu dugc chuyén thanh cd phiéu phé théng.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Nhém Céng ty c6 kha nang nhan dugc céc Lgi ich kinh té cé thé xac dinh dugc
mot cach chac chan. Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hgp ly clia cac khoan da thu hoadc sé thu dugc sau
khi trir di cac khoan chiét khau thuong mai, giam gid hang ban va hang ban bij tra lai. Cac diéu kién ghi nhan
cu thé sau day ciing phai dugc dap Ung khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu tir hgp dong xdy dung

Khi két qua thuc hién hop déng xay dung cé thé dugc udc tinh mét cach dang tin cay, thi doanh thu va chi
phi lién quan dén hgp déng dugc ghi nhan tuang Ung vai phan cong viéc da hoan thanh dugc khach hang
x&c nhan vao ngay két thuc ky ké toan nam. Cac khoan tang gidm khéi luong xay L&p khi thuc hién hop déng,
cac khodn tién thudng va cac khoan thanh toan khac chi dugc tinh vao doanh thu khi da dugc théng nhat véi
khach hang.

Khi két qua thuc hién hop déng xay dung khong thé dugc udc tinh mot cach dang tin cay, doanh thu chi dugc
ghi nhan tuong duong véi chi phi ctia hgp déng da phat sinh ma viéc hoan tra la tuong déi chac chan. Chi phi
cla hgp déng chi dugc ghi nhan la chi phi trong ndm khi cac chi phi nay da phat sinh.

Doanh thu ban biét thu, nha phd va can ho

Da6i vai cac biét thy, nha phé va can hd ma Nhom Cong ty ban sau khi da xay dung hoan tat, doanh thu va
gid vén dugc dugc ghi nhan khi phan Lén rui ro va lgi ich lién quan dén biét thy, nha phé va can hé da dugc
chuyén giao sang hgudi mua.
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Doanh thu béan (6 dat va dat da xdy dung co s ha tang (quyén st dung dat)

Doanh thu ban 16 dat va dat da xay dung co sé ha tang dugc xac dinh (a téng sé tién dugc nhan khi dat va dat
da xay dung co sé ha tang dugc ban giao cho khach hang.

Doanh thu cung cdp dich vu khac

Doanh thu dugc ghi nhan khi hoan thanh viéc cung cap dich vu.

Tién l&i

Tién Lai dugc ghi nhan khi phat sinh trén co sé dén tich (cé tinh dén Lgi tic ma tai san dem Lai) tri khi kha nang
thu héi tién Lai khéng chac chan.

Cé tuc
C8 tuc dugc ghi nhan khi quyén dugc nhan khoan thanh toan cé tic ctia Nhndom coéng ty dudc xac lap.
Tién cho thué

Thu nhap tu tién cho thué tai sdn theo hgp dong thué hoat dong dugc hach toan vao két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhat theo phuong phap dudng thang trong suét thai gian cho thué.

Thué
Thué thu nhdp hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ndm hién hanh va cac nam truéc dugc xac dinh bang
s6 tién du ki€n dugc thu héi ti hodc phai nép cho co quan thué, dua trén cac muc thué suat va cac luat thué
c6 hiéu lyc dén ngay két thuc ky ké todn nam.

Thué thu nhap hién hanh dugc ghi nhan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat ngoai trir truéng
hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoadn muc dugc ghi thdng vao vén chu s& hiiu, trong trudng
hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dugc ghi nhan truc ti€p vao vén chu sé hiu.

Nhém Coéng ty chi dugc bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai nép khi
Nhém Cong ty cé quyén hgp phap dugc bu trir gita tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién
hanh phai nép va Nhém Cong ty du dinh thanh todn thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co s3 thuan.

Thué thu nhdp hodén lai

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cac khodn chénh léch tam thai tai ngay két thic ky ké todn nam
gitra co s4 tinh thué thu nhap clia cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi sé cia ching cho muc dich lap bdo
cdo tai chinh hgp nhat.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thai chiu thué, ngoai trir
thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hay ng phai trad tr mot giao dich
ma giao dich nay khéng c6 anh hudng dén loi nhuan k& todn hodc Lgi nhuan tinh thué thu nhap (hoac 6 tinh
thué) tai thai diém phat sinh giao dich.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dugc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thai dugc khau tri, gia tri
dugc khau trir chuyén sang cac ndm sau ctia cac khodn 6 tinh thué va cac khoan uu dai thué chua st dung,
khi chac chan trong tucng lai sé c6 Igi nhuan tinh thué dé st dung nhiing chénh léch tam thai dugc kh&u
trir, cac khodn 6 tinh thué va cac uu dai thué chua si dung nay, ngoai trir tai san thué hoan lai phat sinh tu
ghi nhan ban dau clia moét tai san hoac ng phai trd t mot giao dich ma giao dich nay khéng cé dnh hudng
dén lgi nhuan ké toan hoac Lgi nhuan tinh thué thu nhap (hoéc 16 tinh thué) tai thai diém phat sinh giao dich.

Gia tri ghi s cla tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thuc ky ké
toan nam va phai gidm gia tri ghi s8 cla tai san thué thu nhap hoan lai dén muc bao dam chéc chan co da
lgi nhuan tinh thué cho phép lgi ich clia mét phan hodc toan bé tai san thué thu nhap hoén lai dugc st dung.
Cac tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai chua dugc ghi nhan trudc day dugc xem xét lai vao ngay
két thuc ky ké toan ndm va dugc ghi nhan khi chéac chan cé du i nhuan tinh thué trong tuong lai dé co thé
st dung cac tai san thué thu nhap hoén lai chua ghi nhan nay.
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Tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dugc xac dinh theo thué suat du tinh sé ap
dung cho ky ké todn nam khi tai san dugc thu héi hay ng phai trd dugc thanh toan, dua trén cac murc thué suat
va luat thué cé hiéu luc vao ngay két thuc ky ké toan nam.

Thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat ngoai trir trudng
hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc dugc ghi thdng vao vén chdi s hitu, trong trudng
hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dugc ghi nhan truc ti€p vao vén chu sé hitu.

Nhém Cong ty chi dugc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoén lai phai trad khi Nhém
Cong ty ¢6 quyén hgp phap dugc bu trur gilta tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh
phai nép va céc tai sadn thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan téi thué thu nhap
doanh nghiép dugc quan ly bai cung mét co quan thué déi véi cung mot don vi chiu thué.

Cac bén lién quan

Céc bén dugc coi la bén lién quan ctia Nhém Cong ty néu mét bén cé kha nang, truc ti€p hoéc gian tiép, kiém
soat bén kia hoac gay &nh hudng dang ké téi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat déng, hoac
khi Nhém Céng ty va bén kia cung chiu su kiém soat chung hodc anh hudng dang ké chung. Cac bén lién quan
néu trén cé thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gém ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cuta ho.

Thoéng tin bé phan

Mét bé phan & mot hap phén cé thé xac dinh riéng biét dugc ctia Nhém Coéng ty tham gia vao viéc cung cap
cac san ph&m hoac dich vu lién quan (bdé phan chia theo hoat déng kinh doanh), hodc cung cap san phdm
ho&c dich vu trong mét méi trudng kinh té cu thé (bd phan chia theo vung dia ly), méi boé phan nay chiu rai
ro va thu dugc Lgi ich khac biét véi cac bé phan khac. Hoat déng kinh doanh bat déng san trong lanh thé Viét
Nam chu yéu tao ra doanh thu va lgi nhuan cho Nhém Céng ty, trong khi cac khoan doanh thu khac chiém ty
trong nho trong téng doanh thu ctia Nhém Coéng ty. Do dé, Ban Téng Giam déc Nhém Cong ty nhan dinh La
Nhém Céng ty chi cd moét bd phan theo hoat déng kinh doanh va khu vuc dia ly. Theo dé, théng tin theo bd
phan khéng dugc trinh bay.

CAC SU KIEN QUAN TRONG TRONG NAM
Gop thém von va tang ti lé sé hiru tai Paragon

Vao ngay 2 thang 4 nam 2025, Céng ty da hoan tat viéc gop thém vén véi gia tri la 73.660.000.000 VND vao
Paragon, theo dé ty lé s& hitu clia Cong ty tang tr 50,00% lén 50,53% tUr ngay nay. Viéc goép thém vén nay da
dugc phé duyét béi Sé K& hoach va Dau tu Thanh phé H6 Chi Minh théng qua viéc cap GCNDKDN diéu chinh
lan thi 8 s6 0315398472 cho Paragon vao ngay 21thang 4 nam 2025 (TM s6 17.1).

Gop thém vén va tang ti lé sé hiru tai Kikyo Valora

Vao ngay 30 thang 6 nam 2025, Céng ty da hoan tat viéc gop thém vén bang tién vdi gid tri 195.000.000.000
VND vao Kikyo Valora theo dé ty L& s& hitu clia Cong ty tang tr 50,00% l&én 59,11% tir ngay nay. Viéc tang von
nay da dugc phé duyét bai S Tai chinh Thanh phé H6 Chi Minh théng qua viéc cadp GCNDKDN diéu chinh lan
thur 8 s6 0313983206 vao ngay 12 thang 6 nam 2025 cho Kikyo Valora

Thoai vén va gilr nguyén ti L& sé hitu tai NLG - NNR - HR Fuiji

Ngay 12 thang 6 nadm 2025, Céng ty da hoan tat viéc thoai vén tU NLG - NNR - HR Fuji v3i téng gié tri
258.500.000.000 VND. Viéc thoai vén nay da dudc phé duyét bdi S K& hoach va Dau tu Thanh phé H6 Chi
Minh théng qua viéc cap GCNBPKDN diéu chinh lan tha 17 s6 0311402008 vao ngay 12 thang 6 nam 2025 cho
NLG - NNR - HR Fuji.

Thanh Ly ¢8 phan tai Péng Nai Waterfront

Ngay 19 thang 11 ndm 2025, Céng ty da hoan tat viéc chuyén nhuong 15.1% phan vén gop trong Béong Nai
Waterfront cho Tokyu Corporation vdi téng gié tri 1.630.800.000.000 VND. Khoan lai tU giao dich chuyén
nhugong nay vai tri gia [a 489.094.242.169 VND d& dugc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhéat (TM s6 29.2). Theo doé ty L& sé hitu cia Cong ty giam tU 65,15% xuéng 50,00% va dugc ghi nhan la
khoan dau tu vao coéng ty lién két vsi téng gia tri la 3.169.267.610.550 VND tu ngay nay. Viéc thoai vén nay
da dugc phé duyét bdi Sé Tai chinh Tinh Bong Nai thong qua viéc cap GCNDKDN diéu chinh lan tha 17 s6
3600994581 vao ngay 4 thang 11 nam 2025 cho Béng Nai Waterfront (TM s& 17.1).
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT (tiép theo) B09-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN 9. PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN
VD Chi tiét cac khodn phai thu vé cho vay tin chap nhu sau:
S6 cudi nam S6 dau nam
Tién mat 665.481.620 5.844.510.019 e 58 cudi nam S Lai suat
Tién gtii ngan hang (*) 1.707.713.593.184 1.378.522.355.797 VND %/nam
Céc khoan tuong duong tién (**) 5.105.925.667.543 4.058.926.745.642 Cénhan1
Téng cong 6.814.304.742.347 5.443.293.611.458 Khoan vay 1 16.800.000.000 Ngay 22 thang 4 nam 2026 6,0
(*)  Trong do, khoan tién guri gia tri 39.025.649.000 VND tai Ngan hang Thuong mai C8 phan Ky thuong Viét Nam Canhan 2
- Chinhanh Can Tho, Ngan hang Thuong mai CS phan Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Can Tho va Ngan Khoan vay 1 14.000.000.000 Ngay 1thang 4 nam 2026 8,0
(**) Céc khoan tucng duong tién thé hién cac khoan tién gli ngan hang co ky han géc khéng qué ba thang Cong 26:500000.000
va huéng lai suat dao déng tu 3,3%/nam dén 5,5%/nam. Cé nhan 3
. . : Khodn vay 1 17.670.964.170 Ngay 22 thang 4 nam 2026 6,0
6. DAU TU NAM GIU BEN NGAY DAO HAN Cé nhan 4
bPau tu ndm gitr dén ngay dao han phan anh cac khoan tién gui cé ky han tai cac ngan hang thuong mai coé ky Khoan vay 1 9.500.000.000 Ngay 30 thang 6 nam 2026 6,0
han g6c trén ba thang va dudi mudi hai thang va hudng Lai suat dao dong tu 3,8%/nam dén 7,9%/nam. Khoan vay 2 5.000.000.000 Ngay 30 thang 6 nam 2026 6,0
7. PHAI THU KHACH HANG NGAN HAN cone 14500080.000
VND Téng cong 75.470.964.170
S6 cudi nam S6 dau nam Du phong cho vay ngén han (34.470.964.170)
Phai thu cac khach hang khac 898.632.176.123 1.341.373.705.716 Gis tri thuan 41.000.000.000
Phai thu cac bén lién quan (TM s6 35) 144.423.168.116 125.191.991.543 .
Téng cong 1.043.055.344.239 1.465.565.697.259 Tinh hinh tang gidm céc khoan phai thu vé cho vay nhu sau:
Du phong phai thu ngan han khé doi (1.995.180.961) (1.787.061.836) VD
Gia tri thusn 1.041.060.163.278 1.464.778.635.423 Eelcasinn LT polcecinay
Canhani 29.810.000.000 (13.010.000.000) 16.800.000.000
8. TRA TRUGC CHO NGUOI BAN NGAN H AN Ca nhan 2 30.000.000.000 (3.500.000.000) 26.500.000.000
VND Céanhan 3 20.270.964.170 (2.600.000.000) 17.670.964.170
S6 cudi nam S6 dau nam Canhan 4 14.500.000.000 - 14.500.000.000
Tra trudc mua quyén sif dung dat 211.503.075.111 350.455.943.618 Téng céng 94.580.964.170 (19.110.000.000) 75.470.964.170
- Cong ty TNHH VSIP Hai Phong 114.692.130.648 255.816.965.255
- Cong ty TNHH Sén xuét Vat liéu Xay dung Phu Duc 50.589.989.194 50.589.989.194
- Trung tdm phat trién Quy dat Can Tho 42.291.036.429 40.119.070.329
- Khac 3.929.918.840 3.929.918.840
Tré trudc dich vy xay dung 90.005.971.060 101.581.994.883
- Céng ty C6 phan Pau tu Xay dung Ricons 57.082.830.485 -
- Lién Higp Hop tac x& Dich Vu Néng Nghiép Téng hop Pong Nai - 25.837.604.900
- Khac 32.923.140.575 75.744.389.983
Tra trudc khac 69.397.991.629 40.324.227.442
Téng cong 370.907.037.800 492.362.165.943
Du phong tra trudc khé doi
- Cong ty TNHH San xuét Vat liéu X3y dung Phu Puc (50.589.989.194) (50.589.989.194)
Gia tri thuan 320.317.048.606 441.772.176.749
Trong doé:
Trd trudc cho cdc nha cung cap khac 318.162.608.606 441.390.736.749
Trd trudc cho bén lién quan (TM sé 35) 2.154.440.000 381.440.000
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT (tiép theo) B09-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
10. CAC KHOAN PHAI THU KHAC
VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Ngén han
Tam Ung cho nhan vién phuc vy cong tac dén bu dat 250.002.502.333 332.952.412.418
Tam Ung cho nhan vién 78.472.608.865 56.748.077.021
Phai thu tién L8i va lgi nhuan dugc chia 59.11.345.616 45.854.086.253
Phai thu ti hgp dong hop tac kinh doanh (“HBHTKD") (i) 55.445.462.994 55.445.462.994
Pt coc, ky quy 12.992.765.645 279.728.622.822
Khac 67.479.291.398 53.234.572.115
523.503.976.851 823.963.233.623
Dai han
Phai thu t&r HDHTKD (i) 665.933.694.278 -
bat coc, ky quy 83.865.245.358 10.058.034.416
749.798.939.636 10.058.034.416
Téng cong 1.273.302.916.487 834.021.268.039
Du phong phai thu ngan han khé doi (34.861.748.472) (28.150.350.536)
Gia tri thuan 1.238.441.168.015 805.870.917.503
Trong dé:
Phéi thu cac bén khac 1127.339.020.147 745.221.141.684
Phai thu céc bén lién quan ngan han (TM s& 35) 59.823.884.064 59.972.775.819
Phai thu cdc bén lién quan dai han (TM sé 35) 51278.263.804 677.000.000
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Khoan nay thé hién phan dau tu vao cac HDHTKD sau:

HDPHTKD ngan han véi Céng ty C8 phan NNH Mizuki vdi gia tri la 55.445.462.994 VND dé xay dung Khu Thuong

mai thuéc Dy an Cong vién Mizuki trén quy mé dién tich 3.247 m2 toa lac tai Xa Binh Hung, Thanh phé Ho6 Chi

Minh. Vao ngay 31thang 12 n&m 2025, du an nay dang trong giai doan phat trién.

HDHTKD dai han thé hién khoan tién gop vén ti HDHTKD véi Cong ty TNHH VSIP Hai Phong theo hgp déng sé
0066-25/LED/VSIP-HP ngay 23 thang 5 nam 2025 dé phat trién du &n Nha & Nam Long - Thiy Nguyén 1trén
quy moé dién tich 91.052 m2 toa lac tai Phuong Thay Nguyén, Thanh phé Hai Phong.

Chi tiét tinh hinh tang (gidm) du phong phai thu ngan han kho doi nhu sau:

VND
Nam nay Nam truéc
S6 dau ndm 28.150.350.536 21.397.850.830
Cong: Du phong trich lap trong nam 6.711.397.936 6.752.499.706
SG6 cudi nédm 34.861.748.472 28.150.350.536

NAM LONG GROUP

HANG TON KHO
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VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Bat déng san da dang (i) 8.595.971.911.173 18.031.980.000.298
Dich vu quan ly du an 143.987.333.540 22.166.170.438
Nguyén liéu, vat liéu xay dung ton kho 2.438.243.567 6.454.511.951
Téng coéng 8.742.397.488.280 18.060.600.682.687
Dy phong gidm gia hang tén kho (64.823.468.732) (67.177.625.523)
Gia tri thuan 8.677.574.019.548 17.993.423.057.164
(i) Bat dong san dé dang:
Du an Waterpoint Giai doan 1 (%) (**) 3.888.834.758.378 3.832.648.063.945
Du an Waterpoint Giai doan 2 (*) 2.860.311.463.410 2.594.992.396.132
Du an Can Tho (*%) 719.781.994.338 1.805.855.757.397
Du an Ehome PG Hai Phong 430.282.558.758 -
Du an Phu Hau 226.991.618.688 220.706.290.256
Du an Phudc Long B - Mé réng 132.158.926.807 123.893.014.891
Dy én Tan Thuan Béng (Du an Ehome 5) 83.436.733.873 72.512.433.817
Du an Nguyén Son 77.657.333.691 226.621.280.597
Du an VSIP Hai Phong 52.156.029.955 69.525.064.419
Dy én Hoang Nam (Akari) (**) 37.724.894.188 303.783.933.103
Du én Long An 36ha (*) 35.683.783.915 19.123.289.168
Dy an Binh Duong (Du an Ehome 4) 12.960.800.537 12.960.800.537
Du an Phu buc 2.584.069.675 2.584.069.675
Du an Izumi - 8.684.523.739.008
Du én Areco (Flora Novia) - 35.877.736.658
Khac 35.406.944.960 26.372.130.695

(*) Cac quyén sur dung dat sau day dugc dung thé chap cho cac khoan vay ctia Nhém Céng ty (TM s6 23):

Quyén st dung dat tai Phuong Long Hung, Tinh Bong Nai; va

Quyén s dung dat va tai san trén dat tai Xa Bén Lurc, Tinh Tay Ninh.

(**) Trong n&m, Nhém Céng ty da vén héa chi phi lai vay véi téng sé tién la 159.112.669.776 VND vao gié
tri bat dong san dd dang cua cac dy an nay (cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2024:

163.911.821.746 VND).
Chi tiét tinh hinh téng (gidm) du phong gidm gid hang tén kho nhu sau:
VND
Nam nay Nam trudc
S6 dau nam 67.1771.625.523 67.854.374.520
Hoan nhap du phong trong ném (2.354.156.791) (676.748.997)
S6 cudi ndm 64.823.468.732 67.177.625.523
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT (tiép theo) B09-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
12. CHI PHi TRA TRUGC
VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Ngén han
Phi hoa héng méi gidi 268.138.425.203 317.536.558.237
Coéng cy, dung cu 8.967.985.418 10.069.158.333
Khac 2.580.190.039 2.227.723.186
279.686.600.660 329.833.439.756
Dai han
Phi hoa héng méi gidi 25.803.446.887 85.337.740.009
Coéng cy, dung cu 18.593.775.274 13.013.336.242
Chi phi chd phan bé khac 4.914.211.346 572.459.999
49.311.433.507 98.923.536.250
Téng céng 328.998.034.167 428.756.976.006
13. TAI SAN €& PINH HUU HiNH
VND
U, P Al R Tai san khac Téng céng
vat kién tric va thiét bi van chuyén van phong
Nguyén gia:
S6 dau nam 96795133190  28.964.552.256  33.815223.815 11666796958  4.476.924.975 175.718.631.194
Mua mdi - 549.192.593 6767761937  2.250.250.084 110.000.000 9.677.204.614
Thanh ly - - (7.397196.037)  (744.5771.654) - (8.141.773.691)
Phan loai lai (10.092.381.653) - - - - (10.092.381.653)
tT;? 22: Vcong - (33.900.000) - - - (33.900.000)
S cudi nam 86702751537  29.479.844.849 33185789715  13.172.469.388  4.586.924.975  167.127.780.464
Trong do:
D& khau hao hét 10.918.207.331 6.153.157.840 3243621612 10.847.122.958 - 31162.109.741
Gia tri khau hao Lay ké:
S6 dau nam (45.748.461.084)  (16.974.266.032)  (26.139.162.669) (11.666.796.958) (3.073.565.309)  (103.602.252.052)
ﬁ;‘gﬂ hao trong (1.271.681.467) (949.176.848)  (5.430.819.999)  (1000.173797)  (520.089.893) (9.171.942.004)
Thanh ly - - 4295083125 744.577.654 - 5.039.660.779
tTyhgng y cong - 33.900.000 - - - 33.900.000
S8 cusi nam (47.020.142.551)  (17.889.542.880) (27.274.899.543)  (11.922.393.101) (3.593.655.202)  (107.700.633.277)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 51046.672106  11.990.286.224 7.676.061.146 - 1.403.359.666 72116.379.142
S8 cudi nam 39.682.608.986 11.590.301.969 5910.890.172  1.250.076.287 993.269.773 59.427.147.187
Trong do:
Thé chap dé
dam bao cho 6.291106.004 - - - - 6.291106.004
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cdc khoan vay
(TM s6 23.1)

NAM LONG GROUP

14. TAI SAN €O PINH VO HINH

15.

v

V . Bao cdo tai chinh

VND
Quyeén sir dung dat (*) Phan mém vi tinh Téng cong
Nguyén gia:
S6 dau nam 15.697.231.213 123.456.137.634 139.153.368.847
Thanh ly cong ty con - (291.165.500) (291.165.500)
S6 cudi ndm 15.697.231.213 123.164.972.134 138.862.203.347
Trong do:
D& hao mon hét - 21.765.051.200 21.765.051.200
Gia tri hao mon lay ké:
S6 dau nam (2.655.225.945) (65.699.302.611) (68.354.528.556)
Hao mon trong n&m (82.252.020) (22.379.202.875) (22.461.454.895)
Thanh ly céng ty con - 257.184.467 257.184.467
S6 cudi ndm (2.737.477.965) (87.821.321.019) (90.558.798.984)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 13.042.005.268 57.756.835.023 70.798.840.291
S6 cudi ndm 12.959.753.248 35.343.651.115 48.303.404.363
Trong do:
(T?,S g’;a;g )d € dém béo cho cdc khodn vay 2506,932.943 ; 2506,932.943
BAT DONG SAN PAU TU
VND
Quyén sur dung dat Nha ctra, vat kién truc Téng cong
Nguyén gia:
S6 dau nam 25.019.644.770 363.118.436.550 388.138.081.320
Mua mdi 2.119.880.204 160.149.730.049 162.269.610.253
Thanh ly - (15.149.398.240) (15.149.398.240)
S6 cudi nam 27.139.524.974 508.118.768.359 535.258.293.333
Trong do:
D& khau hao hét - 45.501.693.673 45.501.693.673
Gia tri khau hao va hao mon Llay ké:
S6 dau nam (9.983.576.650) (62.245.829.278) (72.229.405.928)
Kh&u hao trong nam (39.453.452) (19.977.003.823) (20.016.457.275)
Thanh ly - 2.219.023.902 2.219.023.902
S6 cudi ndm (10.023.030.102) (80.003.809.199) (90.026.839.301)
Gia tri con lai:
S6 dau nam 15.036.068.120 300.872.607.272 315.908.675.392
S6 cudi ndm 17.116.494.872 428.114.959.160 445.231.454.032
Céc khoan doanh thu va chi phi hoat déng lién quan dén bat dong san dau tu dugc trinh bay nhu sau:
VND
Nam nay Nam trudc
Thu nhap cho thué bat dong san dau tu 36.664.236.146 37.540.072.139
ch ﬁﬂ;gofgffh”u%ktmgﬁ:: tryc tiép clia cac bat dong san dau tu tao (28.325.980.212) (20.537.322.982)
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15.

16.

17.
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BAT DONG SAN PAU TU (tiép theo)

Cac khoan tién thué thu dugc hang nam trong tuong lai dugc trinh bay trong TM sé 37.

theo)

BO9-DN/HN

Nhom Céng ty van chua xem xét va xac dinh chinh thic gia tri hop ly clia cac bt déng san dau tu vao ngay
31thang 12 nam 2025. Tuy nhién, dya trén ty L& cho thué cla cac tai sdn nay va gia tri thi trudng clia dat, Ban
Téng Gidm déc danh gia rang gia tri thi trudng clia cac bat dong san dau tu nay dang cao hon gia tri ghi sé

vao ngay két thuc ky ké toan nam.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Mua sadm 14.784.643.583 -
Khac 699.362.220 5.449.486.778
Téng cong 15.484.005.803 5.449.486.778
PAU TU TAI CHINH DAI HAN
VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Dau tu vao cong ty lién doanh, lién két (TM s6 17.1) 5.035.951.878.512 1.791.978.282.984
bau tu dai han khac (TM s& 17.2) 2.409.000.000 2.409.000.000
Téng cong 5.038.360.878.512 1.794.387.282.984
Pau tu vao cong ty lién doanh, lién két
S6 cubi nam S6 dau nam
By Linhvuc . ., .. = D0 T A [ = OR 4
Tén céng ty kinhlréo;r]h Ty Lé loi ich va biéu quyét Ty Lé lgi ich va biéu quyét
% %
DNWEF (i) Bat déng san 50,00 -
Coéng ty TNHH Paragon bai Phudc (i) Bat dong san 50,53 50,00
Céng ty C6 phan NNH Mizuki (iii) Bat dong san 50,00 50,00
Céng ty TNHH Anabuki NL Housing Service Viét Nam BAt dong san 30,59 30,59

("Anabuki”) (iv)

i. Hoat déng chinh dugc DNWF La phét trién du an Izumi City trén quy mé dién tich 170 hecta tai Phusng

Long Hung, Tinh Béng Nai, Viét Nam.

i. Hoat dong chinh cGia Paragon la phat trién Khu Dé thi Nam Long Dai Phudc trén quy mé dién tich 45

hecta tai dao Dai Phudc, Xa Dai Phudc, Tinh Bong Nai, Viét Nam.

ii.  Hoatdéng chinh ctia Cong ty C8 phan NNH Mizuki la phat trién Khu D6 thi Mizuki Park trén quy mé dién

tich 26 hecta tai Khu D6 thj Nam Sai Gon, Xa Binh Hung, Thanh phé H6 Chi Minh.

iv.  Hoat dong chinh cta Anabuki la tu van, méi gidi va quan ly bat dong san.

NAM LONG GROUP

I - 1 - 1l - IV - V.Bao cao tai chinh
Chi tiét gia tri khoan dau tu vao cong ty lién doanh, lién két nay nhu sau:
VND
Anabuki NNH mizuki Paragon DNWF Téng cong
Gia tri dau tu:
S6 dau nam 4.588.500.000 540.000.000.000 984.519.130.21 - 1.529.107.630.211
Tang trong nam - - 73.660.000.000 - 73.660.000.000
(TM s6 4)
Tang do thanh ly
cong ty con (TM - - - 2.892.788.954.518 2.892.788.954.518
s6 4.4)
S6 cubi ndm 4.588.500.000 540.000.000.000 1.058.179.130.21 2.892.788.954.518 4.495.556.584.729
Phan Lay ké lgi nhuan sau khi mua:
S6 dau ndm 11.833.725.215 251.967.095.787 (930.168.229) - 262.870.652.773
Phan &i (16)
tu cong ty lién 2.808.341.531 60.800.617.812 (320.994.410) 12.758.020.045 76.045.984.978
doanh, lién két
Taéng do thanh ly
cong ty con (TM - - - 276.478.656.032 276.478.656.032
s6 4.4)
€6 tuc 6 phiéu - (75.000.000.000) - - (75.000.000.000)
uu dai
S6 cudi nam 14.642.066.746 237.767.713.599 (1.251.162.639) 289.236.676.077 540.395.293.783
Gia tri ghi sé:
S6 dau ndm 16.422.225.215 791.967.095.787 983.588.961.982 - 1.791.978.282.984
S6 cubi nam 19.230.566.746 771.767.713.599 1.056.927.967.572 3.182.025.630.595 5.035.951.878.512
17.2 PAau tu gop vén vao don vi khac
S6 cudi ndm S6 dau nam
Tén don vi Linh vuc kinh doanh Ty lé sé hitu Gia mua Ty Lé sé hitu Gia mua
% VND VND
Cong ty Cophan Bautu Xay  Bau tu tai chinh va xay 125  2.409.000.000 125  2.409.000.000
dung Hong Phat dung
PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN
VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Céng ty C6 phan Dau tu va Xay dung PG 22.360.617.699 -
Coéngty TNHH 1.G 7.574.128.263 28.834.271.697
Céng ty C6 phan Dau tu Xay dung Ricons 1.415.329.955 270.161.105.096
Phai trd cho cac nha cung cap khac 432.079.796.241 728.338.629.309
Téng cong 463.429.872.158 1.027.334.006.102
Trong do:
Phéi tré cac bén khac 415.814.927.292 1.004.842.005.053
Phéi trd bén lién quan (TM sé 35) 47.614.944.866 22.492.001.049
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22. PHAI TRA KHAC

v

V . Bao cdo tai chinh

BO9-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
19. NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN
VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Tra trudc tu cac khach hang mua bat dong san (*) 2.588.039.065.838 3.021.413.994.305
Khac 90.727.273 2.265.818.673
Téng cong 2.588.129.793.111 3.023.679.812.978
Trong do:
Phai trd cac bén khac 2.588.039.065.838 3.021.413.994.305
Phdai trd bén lién quan (TM sé 35) 90.727.273 2.265.818.673

*)

dung dat nhung chua nhan ban giao tai ngay két thuc ky ké toan nam.

20. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUGC

Pay la cac khodn tng trudc ti khach hang theo hgp déng mua cén hd, nha phd, biét thy va quyén su

23. VAY

VND

S6 dau nam Tang trong nam Giam trong nam S6 cudi nam

Phai thu
Thué gid tri gia tang 361.187.144.987 327.454.705.548 (468.635.221.852) 220.006.628.683
Cac loai thué khac 1.067.997.653 10.406.725.443 (312.639.569) 11.162.083.527
Téng cong 362.255.142.640 337.861.430.991 (468.947.861.421) 231.168.712.210
Phai tra
Thué TNDN 332.016.204.720 352.125.813.780 (516.103.872.502) 168.038.145.998
Thué thu nhap ca nhan 37.107.752.881 134.817.910.218 (129.637.745.822) 42.287.917.277
Thué gia tri gia tdng 20.519.863.447 254.909.602.706 (257.483.557.534) 17.945.908.619
Céc loai thué khac 77.164.654 7.709.073.462 (7.783.067.005) 31711
Téng cong 389.720.985.702 749.562.400.166 (911.008.242.863) 228.275.143.005
21. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

VND

S6 cubi nam S6 dau nam

Trich trudc chi phi hoan thanh dy an 384.127.309.450 1.007.987.249.076
Chi phi b&i hoan (*) 357.057.080.380 -
Chi phi l&i vay phai tra 114.674.613.609 71.289.936.660
Cac khoan chi phi hoat dong khac 181.407.696.246 169.955.936.292
Téng cong 1.037.266.699.685 1.249.233.122.028
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(*) Day la nghia vu béi hoan cho déi tac theo thda thuan trudc do lién quan dén Dy an Izumi.

NAM LONG GROUP

VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Ngén han
C& tuc phai tra cd dong khong kiém soat 227.929.662.415 717.431.751.600
Khodn phai tra kinh phi bao tri duy tu bdo dudng 362.482.128.538 321.905.492.114
Ky quy da nhan 309.042.250.696 232.964.338.164
bat coc cta khach hang mua nha 7.015.772.944 5.218.892.200
Khac 68.655.453.914 140.527.854.414
975.125.268.507 1.418.048.328.492
Dai han
Ky quy 189.639.921.501 121.655.266.207
Khac 105.558.000 188.542.649
189.745.479.501 121.843.808.856
Téng cong 1.164.870.748.008 1.539.892.137.348
VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Vay ngan han
Vay ngén han ngan hang (TM s6 23.1) 1.016.903.725.515 1108.656.774.446
Vay dai han ngan hang dén han tra (TM sé 23.2) - 1.025.027.819.631
Trai phiéu dai han dén han tra (TM sé 23.3) - 655.575.633.373
Vay ngén han ca nhan - 169.201.054.393
1.016.903.725.515 2.958.461.281.843
Vay dai han
Tréi phiéu (TM s6 23.3) 3.625.660.416.660 2.956.515.416.664
Vay dai han ngan hang (TM s6 23.2) 879.037.659.194 1.046.203.361.118
4.504.698.075.854 4.002.718.777.782
Téng cong 5.521.601.801.369 6.961.180.059.625
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo) B0O9-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
23. VAY (tiép theo)
23.1 Vay ngan han tir ngan hang
Chi tiét cac khoan vay ngén han tir ngan hang nhadm hé trg nhu cau vén luu déng nhu sau:
S6 cubi nam Lai suat
Ngan hang Ngay dao han Hinh thic dam bao
(VND) (%/nam)
Ngan hang thuong mai cé phan A Chau  400.000.000.000 30 thang 9 ndm 2026 79  Quyéndoing khoan phai
; U ! thu cdia Southgate
Ngan hang TMCP Qudc té€ Viét Nam 199.382.736.837 21thang 6 nam 2026 7-725 Tinchap
Ngan hang TMCP Cong Thuong Viét . “ . <
Nam - Chi nhanh Sam Son 131.330.666.890 20 thang 6 nam 2026 7 Tin chéap
Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét . «
Nam - Chi nhanh TP.HCM 93960386380 o7 \hang3nam2o26 &5 Tinchap
Quyén st dung dat va cac
NN . tai s&n gan lién véi dat toa
L ) Tu ngay 21 thang 2 lac tai S6 147-149, Puding
Ngén hang TMCP Phuong Bong 89.210.923.810 nam 2026 dén ngay 78-91 = N
31thang 10 nam 2026 Tran Trong Cung, Phudng
9 Tan Thuan Dang, TP.HCM
(TM s613 va14)
Ngén hang TMCP Céng Thuong Viét Ngay 20 thang 6 nam . £
Nam - Chi nhanh TPHCM 51888.000.727 2026 7 Tinchap
Ngan hang Thuong mai C8 phan Ngay 20 thang 7 néam . <
Quan dbi 17.758.609.493 2026 72 Tin chap
Thira 6262, TG ban doé s6 6
Ngan hang TNHH MTV Standard Ngay 23 thang 5 ndm va thira 7162, T6 ban dé sé
Chartered (Viét Nam) 17.485.3719.371 2026 69 6 XaBén Ldc, Tinh Tay Ninh
(TM s6 1)
A s . Tu ngay 16 thang 3
Ngan hang TNHH MTV United 15.887.022.001 n&m 2026 dénngay 1l 58-62 Tinchap
Overseas Bank . -
thang 5 nam 2026
Téng céng 1.016.903.725.515
23.2 Vay dai han tu ngan hang
Chi tiét cac khoan vay dai han t ngan hang nhu sau:
S6 cudi nam Ngay ddo han Lai suat
Ngan hang Muc dich vay —— Hinh thitc ddm bao
(VND) (%/nam)

Ngan hang TMCP Phuong béong
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Ngay 25 thang 10
Vay 1 400.000.000.000 nam 2027
Vav 2 245.000.000.000 Ngay 27 thang 3
v nam 2029
Ngay 21thang 8
Vay 3 234.037.659.194 nam 2030
Téng céng 879.037.659.194
Trong do:
- Vay dai han 879.037.659.194
- Vay dai han B
dén han tra

NAM LONG GROUP

Tai trg dau tu phat

trién du 4n Can Tho 86

Tai trg dau tu phat

trién dy &n tai Thanh 9
phé Hai Phong

Tai trg dau tu phat

trién du &n Khu dé

thi méi Vam Cé boéng 8,5
Southgate (khéng

bao gém dy an MR1)

Quyén sé htu tai san phat sinh
va tai sdn bdo ddm chuyén
ti€p tai du an Khu dan cu Nam
Long 2 tai Khu doé thi Nam Can
Tho, Phudng Cai Rang, TP. Can
Tho

Quyén sur dung dat tai thira
7692, T6 ban dé sé 5, Xa Bén
Luc, Tinh Tay Ninh (TM s6 11)

Quyén sur dung dat tai thira
7689, T3 ban do s6 5, Xa Bén
Lure, Tinh Tay Ninh (TM sé 11)

23.3 Trai phiéu

- - - v -

V . Bao cdo tai chinh

T6 chiic thu xép/ bao  Tréi chi/ dai dién sotien Lalsudt ok Muc dich,  Hinh thic
Lanh phat hanh trai chu . gay dao han uc dic dam bao
(VND) (%/nam)
. PR . « 4 78.613.263c8
Coéng ty C6 phan N . Tai trg va dau
Chungkhoan kj  1000.000.000000 1013 NIAV28hang Tl oo cac PhiCuMam
Thuong nam du an ong o0
; Cong ty sé hitu
Coéng ty C8 phan Ching Coéng ty C8 phan . . Tai trg va dau 17.241 &
khoan Ky Thuong Chingkhoankj  800.000.000000 978 N9 22th&NG8 g cae O EmAAICO
Thuclng dU an South
gate do
. 2 s . s 44, Nhom Coéngty
Cong ty C6 phan N . Tai trg va dau o
Quan ly quy Ky 150.000.000.000 9,86 Eg;yzzozzghang 8 wchocsc  sdhdu
Thuong du an
Céng ty C6 phan Chung Cong ty C6 phan Ngay 5thang 6  Thanh toan ;33?1|5éi2l\?a0n91 «
2 Chuing khoan 660.000.000.000 1 b R
khoan Vietcap Vietca nam 2028 trdi phiéu Long VCD do
P Cong ty sé hitu
Quyén st dung
. 2 4 s . . .« 4sdattai Thua
Coéng ty C6 phan Chung A s N . Tai trg va dau 2 4A
khoan Quéc té Viet Noan hang TMCP 500,000.000000 82 N93V22§2t8ha”9 ? wchocac o 10BN do
Nam (VIS) uong bong nam dy an © 9, 2a Ben
; Luc, Tinh Tay
Ninh
Coéng ty TNHH
bao hiém nhan
tho Sun Life Viet 126.000.000.000
Nam
Coéng ty TNHH
Bao hiém Nhan
tho Generali Viét 100.000.000.000
Nam
Téng Céng ty C8
A 2L . Buu bién s . Tai trg va PR
Cong ty C6 phan Chung 898 Ngay 17 thang 6 dau tu cho c6 phiéu
khoan VNDIRECT Céng Ty C6 phan ' nam 2029 cac du an Southgate do
Ching Khoan Kis ~ 70.000.000.000 ' Cong ty s6 hau
Viét Nam
Coéng ty TNHH
Bao hiém Nhan
tho AIA (Viet 16.000.000.000
Nam)
Coéng ty TNHH
Bao hiém Nhan
tho FWD Viét 12.000.000.000
Nam
Tru:
Chi phi phat hanh (34.339.583.340)
Téng cong 3.625.660.416.660
Trong do:
Trdi phiéu dai han 3.625.660.416.660

Trai phiéu dai han dén han trg
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT (tiép theo)

BO9-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
23. VAY (tiép theo)
23.4 Tinh hinh tang gidm cac khodn vay va trai phiéu trong nam
VND
Vay Trai phiéu Téng coéng
S6 dau ndm 3.349.089.009.588 3.612.091.050.037 6.961.180.059.625
Tién thu tur di vay va trai phiéu 3.076.785.787.781 660.000.000.000 3.736.785.787.781
Tién chi trd ng géc¢ vay va trai phiéu (3.142.028.487.699) (660.000.000.000) (3.802.028.487.699)
Thanh ly céng ty con (1.387.904.924.961) - (1.387.904.924.961)
Chi phi phat hanh trai phiéu - (11.790.000.000) (11.790.000.000)
Phan bd chi phi phat hanh trai phiéu - 25.359.366.623 25.359.366.623
S& cudi ndm 1.895.941.384.709 3.625.660.416.660 5.521.601.801.369
24. QUY KHEN THUONG PHUC LOI
VND
Nam nay Nam trudc
S6 dau nam 57.089.314.183 73.991.266.364
Trich lap quy (TM s 27.1) 28.130.000.000 33.943.200.000
S& dung quy (45.512.523.029) (50.845.152.181)
S6 cudi nam 39.706.791.154 57.089.314.183

25. DOANH THU CHUA THUC HIEN

26.

132

Doanh thu chua thuc hién tai ngay 31thang 12 nam 2025 bao gém:

Gia tri cta khoan loi nhuan ma Nhom Céng ty nhan dudc tir viéc chuyén nhugng mét phan du an Mizuki cho
NNH Mizuki, theo ty & s& httru cia Nhém Cong ty trong cac lién doanh nay va khoan lgi nhuan phat sinh tu
viéc cung cap dich vu cho cac céng ty nay. Nhiing khodn doanh thu chua thuc hién nay sé dugc thuc hién khi

cac hang hoéa bat dong san dugc ban giao cho ngudi mua nha; va

Tién thué nha nhan trudc t khach hang cho toan bo giai doan thué va dugc phan bé dinh ky.

Chi tiét nhu sau:

VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Ngén han
Tién cho thué nhan trudc 16.053.638.737 25.495.948.477
Dai han
Lgi nhuan chua thuc hién du an Mizuki Park 260.081.432.986 248.771.574.944
Tién cho thué nhan truéc 71.499.274.587 54.507.282.664
331.580.707.573 303.278.857.608
Téng cong 347.634.346.310 328.774.806.085
DU PHONG PHAI TRA

S6 du nay thé hién khoan du phong bao hanh déi véi cac cong trinh xay dung va nha 8 dé ban da hoan thanh
viéc xay dung va ban giao cho khach hang va ghi nhan doanh thu tai ngay két thiic ky ké toan nam.
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27. VON CHU s& HUOU

Tinh hinh tang gidam nguén vén chu sé hitu

Il - IV - V.Bao céao tai chinh

VND
- % Quy khac Loi nhuan
Vén cé phan végtca"inghg;r QuKa’c:at:éE;r thuéc vén sau thué chua Téng céng
P P chu s6 hu phan phsi

Nam trudc
$& di4u nam 3847774710000 2643023306759 10709.490423 221661139 2.879.491549.444 9383215667765
hg‘m“h“é” thuén trong - : - - 517894708641  517.894708.641
Eg tdic bang tién cong - - - - (192003958029)  (192.003.958.029)
Trich quy khen thudng, - : - - (339432000000  (33.943200.000)
phc lgi
$6 cudi nim 3847774710000 2643023306759 10709490423 221661139 3171439100056  9.675163218.377
Nam nay
$& didu nam 3847774710000 2643023306759 10709.490423 2216611139 3171439100056  9.675163218377
Phat hanh c8 phiéu theo
Chuang trinh Iuia chon 2978330.000 - - - - 2978330000
cho can b6 quan ly cap
cao clia Cong ty (i)
Phathanhcéphidu () 1000.220790.000 1499.366.485.000 - - - 2.499.587.275.000
Lginhuzn thuén trong - - - - 70137622402 701371622402
Thay ddi ty 1& s6 h(u : - : - 3407426208 3.407.426208
trong cong ty con
Lo i bang tiencong - - - - (92152576.696)  (192152.576.696)
Trich quy khen thudng, - - - - (28130.000.000)  (28130.000.000)
phc lgi (iv)

S6 cudi nam

0]

(i)

(iii)

(iv)

4.850.973.830.000 4.142389.791.759 10.709.490.423  2216.611139  3.655.935.571.970 12.662.225.295.291

Theo phé duyét ctia Nghi quyét Pai hoi déng cé dong thudng nién sé 01/2024/NQ/DHDPCD/NLG ngay
20 thang 4 nam 2024 va Nghi quyét Pai héi dong quan tri s6 67/2024/NQ/HDPQT/NLG ngay 31 thang 12
nam 2024, Cong ty da hoan thanh viéc phat hanh 297.833 c8 phiéu theo chuong trinh lya chon ngudi
lao dong vao ngay 8 thang 1nam 2025. Vao ngay 17 thang 2 nam 2025, cong ty da nhan GCNDKDN diéu
chinh lan thir 27 do S& K& hoach va Bau tu Thanh phé H6 Chi Minh cap, phé duyét viéc tang von diéu lé
tu 3.847.774.710.000 VND dén 3.850.753.040.000 VND.

Theo phé duyét cta Nghi quyét Dai héi déng cé déng thudng nién sé 01/2025/NQ/DHDCD/NLG ngay 19
thang 3 nam 2025, cac Nghi quyét Hoi déng Quan tri s6 30a/2025/NQ/HDQT/NLG, 30b/2025/NQ/HDQT/
NLG, 30c/2025/NQ/HPQT/NLG ngay 24 thang 7 nam 2025, Nghi quyét H6i dong Quan tri s6 37/2025/NQ/
HDQT/NLG ngay 5 thang 9 nam 2025, Nghi quyét Hoi dong Quaén tri s6 37a/2025/NQ/HPQT/NLG ngay
8 thang 9 nam 2025 va Nghi quyét H6i déng Quan tri s6 44/2025/NQ/HDQT/NLG ngay 8 thang 10 nam
2025, Cong ty cong bé da hoan thanh viéc phat hanh 100.022.079 cd phiéu vdi gia phat hanh la 25.000
VND/c6 phi€u cho cé déng hién hiu ctia Céng ty vao ngay 22 thang 12 ndm 2025. Theo dé, von ¢ phan
cua Coéng ty dudc tang tu 3.850.753.040.000 VND Lén 4.850.973.830.000 VND. Vao ngay 31thang 12 nam
2025, Cong ty da nhan GCNDKDN diéu chinh lan tha 29 do Phong Bang ky Kinh doanh thudc S& Tai
chinh Thanh phé H6 Chi Minh phé duyét phé duyét vé viéc diéu chinh theo sé vén mdéi.

Theo phé duyét ctia Nghi Quyét Bai Hoi déng C8 déng Thudng nién S6 02/2024/NQ/DHDCD/NLG ngay
26 thang 4 nam 2025 va Nghi quyét H6i dong Quan tri S6 21/2025/NQ/HPQT/NLG ngay 27 thang 5 nam
2025 théng qua viéc chi tra ¢ tic nam 2024 bang tién tai muc 4,99% trén ménh gia c8 phiéu phé théng.

Theo Nghi quyét Dai Hoi déng C8 dong Thudng nién S6 02/2025/NQ/DHDCD/NLG ngay 20 thang 4 nam
2025, cac c6 déng cua Coéng ty da théng qua mic trich lap quy phuc loi ctia Cong ty La 28.130.000.000 VND.
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27.2 Cé phiéu

theo) B09-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
27. VON CHU SO HUU (tiép theo)
S6 lugng c8 phiéu
S6 cubi nam S6 dau nam
Cé phiéu da dugc duyét 485.097.383 385.075.304
C8 phiéu da phat hanh
C6 phiéu da da phat hanh va dugc gép vén day du 485.097.383 384.777.471
C6 phiéu phd thang 485.097.383 384.777.471
Cé phiéu dang luu hanh
C6 phiéu phd thang 485.097.383 384.777.471

Ménh gia ¢ phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/c8 phiéu (31 thang 12 nam 2024: 10.000 VND/c8 phiéu). Cac cd
déng ndm gilt ¢é phan phd théng ctia Nhém Cong ty dugc hudng cé tic do Cong ty cong b, Méi cd phan

phé théng thé hién mot quyén biéu quyét, khéng han ché.

27.3 Tinh hinh tdng giam vén cé phan

VND
Nam nay Nam truéc
Vén cé phan
Vén gép dau nam 3.847.774.710.000 3.847.774.710.000
Egﬁtcginchécgp;;\iéu theo Chuong trinh lua chon cho can b quéan ly cap 2978.330.000 .
Phéat hanh cé phiéu 1.000.220.790.000 -
Vén gép cudi ndm 4.850.973.830.000 3.847.774.710.000
C3 tuic da céng bé va da chi tra trong nam
Cé tuc bang tién da céong bé 192.152.576.696 192.003.958.029
Cé tuc da thyc trad bang tién 188.723.550.006 191.917.998.063
28. LOIiCH CUA cO PONG KHONG KIEM SOAT
VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Von diéu lé da gop 1.217.640.626.424 2.417.160.473.936
Quy danh gid lai tai san 40.273.535.424 1.343.858.335.424
Thang du von 26.394.994.873 26.394.994.873
C& phiéu quy (656.280.000) (656.280.000)
Quy déu tu va phat trién 62.463.835 62.463.835
Céac quy khac thudc von chu sé hiru 203.231.139 577.917.539
Lgi nhuan sau thué chua phan phai 878.100.444.103 1.106.365.161.311
Téng cong 2.162.019.015.798 4.893.763.066.918
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30.

I - 1I- 1l - IV - V.Bao cdo tai chinh
Chi tiét tinh hinh tang gidm Lgi ich ctia c8 déng khong kiém soat:
VND
Nam nay Nam trudc
S6 dau nam 4.893.763.066.918 4.149.539.656.810
Lgi nhuan thuan trong nam 244.937.312.788 869.493.816.112
Thanh ly cong ty con (2.451.818.344.826) -
Giao dich vén véi c8 déng khong kiém soat clia cong ty con (226.983.144.516) (11.022.310.000)
C& tiic da cong bé (%) (297.879.874.566) (114.248.096.004)
S& cudi ndm 2.162.019.015.798 4.893.763.066.918
(*) Trong do:
C6 tuc dé thuc trg bang tién 758.817.020.683 2.484.191.900
29. DOANH THU
Doanh thu thuan ban hang va cung cap dich vu
VND
Nam nay Nam trudc
Doanh thu thuan 5.645.086.579.147 7.196.050.482.193
Trong do:
Doanh thu ban biét thu, nha phé, can hé va quyén su dung dat 5.395.398.076.784 6.965.756.729.197
Doanh thu tur dich vu xdy dung 127.083.001.787 27.196.864.179
Doanh thu cung cap dich vu 85.941.264.430 165.556.816.678
Doanh thu cho thué bat dong san dau tu 36.664.236.146 37.540.072.139
Téng cong 5.645.086.579.147 7.196.050.482.193
Trong do:
Doanh thu vdi khach hang khac 5.604.706.120.994 7.090.241.456.364
Doanh thu vdi bén lién quan (TM s6 35) 40.380.458.153 105.809.025.829
29.2 Doanh thu hoat déng tai chinh
VND
Nam nay Nam trudc
Lai tir thanh ly khoan dau tu (TM sé 4.4) 489.094.242.169 230.694.322.127
Lai tién g ngan hang va lai cho vay 166.303.127.294 105.788.696.469
Khac - 188.153.837
Téng cong 655.397.369.463 336.671.172.433
GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP
VND
Nam nay Nam trudc
Gia vén dat, can ho, nha pho va biét thy 3.075.565.518.699 3.939.878.513.267
Gia vén dich vu xay dung 107.409.121.968 22.123.474.114
Gia vén dich vu cung cap 76.505.904.982 156.143.017.362
Gid von kinh doanh bat dong san dau tu 28.325.980.212 20.537.322.982
Téng céng 3.287.806.525.861 4.138.682.327.725
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31.

32.

33.

iep theo) B0O9-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP
VND
Nam nay Nam trudc
Chi phi ban hang
Chi phi hoa héng ban hang 569.650.414.770 636.738.608.204
Chi phi dich vu mua ngoai 85.558.824.577 30.124.958.532
Chi phi tiép thi, nha mau 30.277.846.390 61.597.591.745
Chi phinhan vién 227.829.682 529.492.028
Khac 13.938.936.646 13.454.006.107
699.653.852.065 742.444.656.616
Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi luong nhan vién 359.149.680.533 324.077.100.235
Chi phi dich vu mua ngoai 116.672.639.040 247.888.307.072
Chi phi du phong 39.793.742.230 6.752.499.706
Chi phi thué 20.779.180.064 22.554.662.309
Chi phi khau hao 20.796.176.968 25.235.486.228
Khac 35.559.633.045 24.661.596.274
592.751.051.880 651.169.651.824
Téng cong 1.292.404.903.945 1.393.614.308.440
CHI PHI TAI CHINH
VND
Nam nay Nam trudc
Chi phi béi hoan (TM s6 21) 357.057.080.380 -
Chi phi l&i vay trai phi€éu va ngan hang 264.554.488.969 229.542.438.143
Chi phi phat hanh trai phiéu 25.823.985.521 38.281.541.947
Chi phi thanh toan trai phiéu truéc han - 63.471.770.552
Téng cong 647.435.554.870 331.295.750.642
THU NHAP KHAC VA CHI PHI KHAC
VND
Nam nay Nam truéc
Thu nhap khac
Phat vi pham hgp déng 45.851.995.166 40.129.450.858
Hoan nhap du phong bao hanh céng trinh 2.945.863.568 21.408.612.432
Khac 15.009.286.705 9.647.676.820
63.807.145.439 71.185.740.110
Chi phi khac
Tién phat 12.807.770.537 11.323.817.580
Khac 1.661.514.835 3.916.872.295
24.469.285.372 15.240.689.875
Loi nhuan khac 39.337.860.067 55.945.050.235
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34. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

341

V . Bao cdo tai chinh

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") dp dung cho Coéng ty la 20% thu nhap chiu thué. Cac cong
ty con trong Nhom Cong ty dp dung cac muc thué suat thué TNDN dao déng tur 10% dén 20% theo tung céng

ty va tung du an.

Cac bao cdo thué ctia Nhém Cong ty sé chiu su kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac quy
dinh vé thué co thé dudc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, s thué dugc trinh bay trén cac bao céo tai
chinh hop nhét co thé sé bi thay déi theo quyét dinh cudi cung clia ca quan thué.

Chi phi thué TNDN

VND

Nam nay Nam trudc

Thué TNDN hién hanh 351.841.621.390 375.489.545.189
biéu chinh thué TNDN trich thi€u cac nam trudc 284.192.390 15.751.299.668
Chi phi thué TNDN hién hanh 352.125.813.780 391.240.844.857
(Thu nhap) chi phi thué TNDN hoan lai (TM s6 34.3) (110.213.939.991) 46.162.332.156
Téng coéng 241.911.873.789 437.403.177.013

Dudi day la déi chiéu chi phi thué TNDN va két qua cla téng loi nhuan ké toan trudc thué nhan vai thué suat

thué& TNDN:

VND
Nam nay Nam trudc
Téng Lgi nhuén ké toan trudc thué 1.188.220.808.979 1.824.791.701.766
Thué TNDN theo thué suét ap dung 237.644.161.796 364.958.340.353

Céc khoan diéu chinh tang (gidm):
Diéu chinh Lai thanh ly cong ty con 49.448.536.713 -
Diéu chinh thué TNDN trich thi€u cac nam trudc 284.192.390 15.751.299.668
Chi phi khéng dugc tru 37.105.538.306 13.152.173.102
Phan L3i trong cong ty lién doanh va lién két (15.209.196.996) (19.943.476.742)
Chuyén 16 (60.229.319.499) (1.770.882.230)
sH:r?g:éhcéEétréni Zz: thué thu nhap hoan lai lién quan dén L6 thué mang ) 60.469.490.973
Khac (7.132.038.921) 4.786.231.889
Chi phi thué TNDN 241.911.873.789 437.403.177.013

34.2 Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai trd dugc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué ctia nam hién tai. Thu nhap chiu
thué khac véi lgi nhuan dudgc bao céo trong béo cado két qua kinh doanh hgp nhat vi thu nhap chiu thué khéng
bao gém cac khoan muc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc khau tri cho muc dich tinh thué trong cac nam
khac va cling khéng bao gom cac khodn muc khéng phai chiu thué hay khéng dugc khau trir cho muc dich
tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai trd cia Nném Céng ty dugc tinh theo thué suat da ban hanh dén ngay

két thuc nam tai chinh.
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BO9-DN/HN

cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025

34. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)
34.3 Thué TNDN hoan lai

344

138

Nhém Céng ty da ghi nhan mét s6 khodan tai san thué TNDN hoén Llai va thué TNDN hoan lai phai tra vai cac
bién déng trong ndm nay va nam trudc nhu sau:

VND
Bang can dai ké toan hop nhat Béc;(;:‘a’;..o dlf;:huﬁ;:zthg?ng

S6 cudi ndm S6 dau nam Nam nay Nam truéc
Tai san thué TNDN hoan lai
tgnnﬂgﬁnnﬂgit b6 chua thyc hién loai tris 320.655.042387  274.858709.545 45796.332.842 66.370.222.543
Chi phi phaii tra 69.295.702.103 69.810.157.655 (514.455.552) (4.563.041.843)
IE‘;‘; TADHN t3m nop wen ﬁ;ﬁgkr(‘ig’é” 41.643779.282 38.770.930.695 2.872.848.587 (26.695.199.391)
L6 thué mang sang cac nam sau 18.794.595.121 - 18.794.595.121 (92.926.527.946)
Khac 27.052.221.078 17.804.571.707 9.247.649.371 10.942.066.719

477.441339.971  401.244.369.602
Thué TNDN hoan lai phai trd
Chi phi l&i vay da dugc khéau trir khi tinh
thué nhung dugc von héa vao du an (171302.432152)  (139.479.898.197) (31.822.533.955) 30.128.500.489
trén bdo céo tai chinh hgp nhat
rcn*:g”::;ﬁghh%‘g trl Bop Ly clia (2] san (1693182.589)  (909.064.994.836) 65.839.503.577 (29.418.352.727)
Chi phi da dugc khéu tri khi tinh thué
nhung dugc vén hda vao gia tri dau tu - (4.920.000.000) - -
trén bao cao tai chinh hgp nhat
(172.995.614.741) (1.053.464.893.033)

Thu nhap (chi phi) thué TNDN hoén Lai 110.213.939.991  (46.162.332.156)

()  Theo Théng tu s 96/2015/TT-BTC ngay 22 thang 6 nam 2015 cla Bé Tai chinh hudng dan thi hanh mét
s6 diéu cua Luat thué Thu nhap Doanh nghiép, Nhém Céng ty thuc hién ké khai tam ndp thué thu nhap
doanh nghiép theo thué suat 20% trén doanh thu thu dugc tién ti khach hang trir di chi phi tuong Ung
hoac theo thué suat 1% trén doanh thu thu dudgc tién tir khach hang.

L6 thué chuyén sang tir nam trudc

Nhém Céng ty dugc phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang ky sau dé bu tri vai Igi nhuan thu dudc trong
vong 5 ndm ké tir sau ndm phat sinh khoan 16 dé. Tai ngay két thuc ky ké toan ndm, Nhém Céng ty cé cac
khoan 16 iy ké vai téng gia tri la 305.141.577.380 VND (2024: 380.002.096.527 VND) c6 thé str dung dé bu trur

véi lgi nhuan phat sinh trong trong tucng lai. Chi tiét nhu sau:

VND

C6 thé chuyén L&

Pa chuyén L6

Nam phat sinh

L6 tinh thué

Chua chuyén 16

dén nam dén ngay 31/12/2025 tai ngay 31/12/2025
2021 (*%) 2026 3.558.039.522 (3.558.039.522) -
2023 (%) 2028 547.583.653.022 (310.001.008.645) 237.582.644.377
2024 (*) 2029 55.102.850.956 - 55.102.850.956
2025 (**) 2030 12.456.082.047 - 12.456.082.047
Téng coéng 618.700.625.547 (313.559.048.167) 305.141.577.380

(*) L& tinh thué udc tinh ctia Nhém Céng ty da dudc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay lap béo

cdo tai chinh hgp nhat nay.

(**) L6 tinh thué udc tinh cla Nhém Céng ty chua dugc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay lap
bdo cdo tai chinh hgp nhat nay.
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34.5 Chi phi lai vay vuct ngudng quy dinh

35.

Nhém Céng ty dugc phép chuyén céc khoan chi phi li vay vuot ngudng quy dinh chua dugc trir khi tinh thué
TNDN cho nam hién tai (“chi phi l&i vay chua dugc tri”) sang nam sau khi xac dinh téng chi phi lai vay dugc
trir cla ndm sau. Thai gian chuyén chi phi lai vay sang ndam sau dudc tinh lién tuc khéng quéa 5 ndm ké tur sau
n&m phat sinh khoan chi phi l&i vay chua dugc trir dé. Tai ngay két thic ky ké toan nam, Nném Céng ty cé cac
khoan chi phi l&i vay chua dugc trir lay ké co thé sir dung trong tuong lai nhu sau:

VND
Chi phi lai vay chua

dugc trir chua chuyén
sang nam sau tai ngay

Cé thé dugc
chuyén thanh chi
phi lai vay dugc trir

Chi phi lai vay chua
Chi phi Lai vay chua dugc dudc trir d& chuyén sang

Nl Ll £l trir thué phat sinh nam sau tinh dén ngay

thué dén nam 31/12/2025 31/12/2025
2023 2028 (i) 257.198.327.126 (20.042.848.328) 237.155.478.798
2025 2030 (i) 101.062.069.706 - 101.062.069.706
Téng coéng 358.260.396.832 (20.042.848.328) 338.217.548.504

(i) Day la cac khoan chi phi lai vay khéng dugc tri thué TNDN udéc tinh bai Nhém Coéng ty chua dugc co
quan thué dia phuong quyét toadn vao ngay lap bao céo tai chinh hgp nhat nay.

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach céc bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan

Méi quan hé

Céng ty c8 phan NNH Mizuki (“"NNH Mizuki”)

Cong ty TNHH Paragon Bai Phudc (“Paragon”)

Cong ty TNHH Anabuki NL Housing Service Viét Nam

Céng ty C6 phan Dau tu Thai Binh
Cong ty TNHH bBau tu Tan Hiép

Céc giao dich trong yéu ctia Nném Céng ty vai cac bén lién quan bao gém:

Coéng ty lién doanh
Cong ty lién doanh
Cong ty lién két
Bén lién quan

Bén lién quan

VND
Cac bén lién quan N6i dung nghiép vu Nam nay Nam truéc
NNH Mizuki C3& tic nhan dugc 75.000.000.000 256.084.000.000
Doanh thu tt dich vu quan ly du an (*) 6.964.288.689 105.618.374.094
Paragon Chi tién gop von 73.660.000.000 55.000.000.000
Doanh thu tu dich vu quan ly du an (*) - 128.242.901
DNWEF Doanh thu tu dich vu quan ly du an (*) 33.366.396.979 -
Céng ty TNHH Anabuki NL Doanh thu tu dich vu quan ly du an (*) 49.772.485 62.408.834
Housing Service Viet Nam Phi dich vu quan ly - 1340.878.899
(*) Doanh thu véi bén lién quan (TM sé 29) 40.380.458.153 105.809.025.829
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Tién luong va chi phi hoat déng ctia Ti€u Ban kiém toan nhu sau:

iep theo) B0O9-DN/HN
cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025
35. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
S6 du cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan dudc thé hién nhu sau:
VND
Cac bén lién quan No6i dung nghiép vu S6 cubi nam S6 dau nam
Phai thu ngén han ctia khach hang
DNWF Dich vy tu van quan ly 136.349.076.679 -
NNH Mizuki Dich vy tu van quan ly 5.596.025.553 55.740.925.659
Song by TRt Anabuld NI Housing Dich vu tu van quan ly 2.478.065.884 2.478.065.884
ervice Viét Nam
Paragon Dich vy tu van quan ly - 66.973.000.000
144.423.168.116 125.191.991.543
Tra trudc cho ngudi ban ngan han
NNH Mizuki Tam ng mua hang 2.000.000.000 -
Songty RN Anabuki NL Housing Tam ting dich vu tu van 154.440.000 381.440.000
ervice Viét Nam
2.154.440.000 381.440.000
Phai thu ngan han khac
NNH Mizuki Phai thu tr HDHTKD 55.445.462.994 55.445.462.994
Thu nhap c8 tuc 3.600.000.000 4.527.312.825
Anabuki NL Dich vu 627.312.825 -
DNWF Dich vu 151.108.245 -
59.823.884.064 59.972.775.819
Phai thu cho vay dai han
DNWF Phai thu cho vay (¥) 435.127.112.000 -
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(*) Day la khoan cho vay tin chap dé tai trg cho du an Izumi City hudng L&i sut 8%/n&m, khoan cho vay nay c6 ngay déao han vao

ngay 31thang 12 nam 2027.
Phai thu dai han khac

VND
Nam nay Nam trudc
Tién luong va chi phi hoat dong cla Tiéu Ban kiém toan 1108.184.165  1.108.184.166

(*) Chi tiét thu lao cua cac thanh vién H6i dong Quan tri ("HDPQT") trong ndm nay va nam trudc nhu sau:

DNWEF bat coc 50.000.000.000 -
Tan Hiép bat coc 567.000.000 567.000.000
Anabuki NL bat coc 410.000.000 110.000.000
NNH Mizuki bat coc 301.263.804 -
51.278.263.804 677.000.000
Phai trd ngudi ban ngan han
géng ty TNHH Anabuki NL Housing Phi dich vy tu van quan Ly 47.614.944.866 22.492.001.049
ervice Viét Nam
Ngudi mua tra tién truéc ngan han
NNH Mizuki Dich vu tu van xay dung 90.727.273 147.818.673
Tan Hiép Mua dat nén - 2.118.000.000
90.727.273 2.265.818.673
Thu nhap clia cac thanh vién Hoi déng Quan tri va Ban Téng Giam déc dudgc trinh bay nhu sau:
VND
Nam nay Nam truéc
Thu lao H6i déng Quan tri (*) 17.636.639.331 17.633.261.522
Thu lao Ban Téng Giam déc (**) 41.533.760.396 42.685.322.767
Téng cong 59.170.399.727 60.318.584.289

NAM LONG GROUP

VND
Thu nhap
Ho va tén Chuc vu
Nam nay Nam truéc
. Cht tich HDQT
Ong Nguyén Xuan Quang (Thanh vién Thudng truc HDQT, kiém Trudng Tiéu ban Dau tu 4.671.348.190 4.678.103.815
va Thanh vién Tiéu ban Nhan su)
Phé chu tich HDQT
Ong Tran Thanh Phong gg‘:gh vién Thudng truc HBQT, kiém Trudng Tieu ban Quanhé C6 380 (78049 3.898,055.883
Thanh vién Tiéu ban Dau tu va Thanh vién Tiéu ban Kiém toan)
Ong Cao Tan Thach Thanh vién (kiém Thanh vién Tiéu ban Kiém toan) 2474661068  2.474.661.068
A ) ) . Thanh vién déc lap (kiém Trudng Ti€éu ban Nhan su va Thanh vién
Ong Ngian Siew Siong Tiéu ban Dau tu) 1528.256.354 1.535.011.980
Ong Kenneth Michael Atkinson ~ Thanh vién doc ap (kiém Trudng Tiéu ban Kiém toan) 1.401.364.750 1.374.342.251
A Thanh vién déc lap
Ong Chad Ryan Ovel (kiém Thanh vien Tiéu ban Nhan su) 1148.872.668  1152.250.480
A ; Thanh vién déc lap
Ong Ziang Tony Ngo (kim Thanh vién Tiéu ban Dau tu) 1148.872.668  1152.250.480
Ong Joseph Low Kar Yew Thanh vién (kiém Thanh vién Tiéu ban Kiém toan) 781.258.896 781.258.897
Ong Nguyén Buc Thuan Thanh vién 587.326.668 587.326.668
Téng cong 17.636.639.331 17.633.261.522
(**) Chitiét thu lao cta céc thanh vién Ban Téng Giam déc trong ndm nay va nam truéc nhu sau:
VND
Thu nhap
Ho va tén Chuc vu
Nam nay Nam trudc
Ong Lucas Ignatius Loh Jen Yuh  Téng Gidm déc Tap doan 19.437.833.939 11.897.793.821
Ba Nguyén Thanh Huong Giam déc Dau tu Tap doan 5.534.503.896  4.380.009.091
Ong Chan Hong Wai Gidm déc Tai chinh 4.948.400.000 1.318.084.987
Ba Nguyén Thi Phuong Gidm déc Nhan su Tap doan 4.189.234.000 4,064.418.591
A Giam déc diéu hanh B& nhiém ngay 7 thang 7 .
Ong Ng Joo Tong Nam Long Land nam 2025 3.184.363.636
Ong Nguyén Quang Buc Ké toan Trudng Tap doan 2122357900  2.283.036.700
. Gidm déc biéu hanh Bon vi Kinh BS nhiém ngay 8 thang 1
Ong Trén Anh Diing doanh Bat déng san Thuong mai & nam 2025 va mién nhiém 1175.009.882 -
Dau tu Mao hiém ngay 28 thang 4 nam 2025
. Giam déc biéu hanh Bon vi Kinh B& nhiém naav 1thang 9
Ong Nguyén Hoang Vinh Vidn  doanh Bat dong san Thuong mai & o nhiem ngay 9 942.057.143 -
< 2 nam 2025
Pau tu Mao hiém
A PRV - e T R Mién nhiém ngay 30 thang
Ong Tran Xuan Ngoc Tong Giam déc Tap doan 3nSm 2024 - 4784346314
A < . [P Mién nhiém ngay 16 thang
Ong Nguyen Huy Buc Gidm déc Tai chinh 9 n&m 2024 - 5.559.628178
Ong Pham Binh Huy Giam déc Pau tu Tap doan Mien nhiem ngay 2 thang 5 - 2084069292
nam 2024
A .\ ix Gidm déc diéu hanh Mién nhiém ngay 20 thang .
Ong Van Viét Son Nam Long Land 9 n&m 2024 6.313.935.793
Téng céng 41.533.760.396 42.685.322.767
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo) BO9-DN/HN
cho ném tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025

Céc cam két von

36. LAITREN CO PHIEU

Lai co ban trén ¢ phiéu dugc tinh bang céch chia lgi nhuan sau thué thuéc vé cé déng s hiu cé phiéu phd
théng clia Coéng ty (sau khi dé diéu chinh cho viéc trich lap quy khen thudng, phuc Lgi) cho sé lugng binh quan

Vao ngay két thuc ky ké toan nam, Nhém Cong ty cé cac cam két hgp déng cho viéc xay dung du an can ho,
nha phg, biét thy nhu sau:

37.
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gia quyén cua s6 c8 phiéu phd théng dang luu hanh trong ndm. VND
Nhém Céng ty st dung cac théng tin sau dé tinh Lai co ban trén ¢ phiéu: o hop‘i;gr:g . gh?r:?\;': . g‘: ltar:
. N&m trudc Du &n Akari 2.905.504.646.744 2.676.090.301.959 229.414.344.785
DERREY (diéu chinh Lai)
: Dy &n Can Tho 1.475.796.943.609 769.846.254.867 705.950.688.742
Loi nhuan sau thué (VND) 701.371.622.402 517.894.708.641 Dy an Southgate 1160.799.943.598 499.403.831.567 661.396.112.031
Tror Quy khen thudng phc loi (VND) (i) (40.068.581.120) (28.130.000.000) Du 4n Vam Co Pong 439.421503.4T7 377.313.303.693 63.952793.085
Lgi nhuan sau thué thuéc vé cé déng sé hitu cé phiéu phé théng (VND) 661.303.041.282 489.764.708.641 D 4n lzami 359.596.954.451 36.484.438.372 323112.516.079
36 lugng binh quan gia quyén cla s6 c6 phiéu phé théng dang luu hanh 485.097.383 384.777.471 Dy an Mizuki 398.392.792.249 78.258.650.474 320.134.141775
trong nam (cd phiéu)
56 lugng 6 phigu binh quan luu hanh d duoc didu chinh do anh Dy &n Paragon 119.589.751.009 25.067.143.410 94.522.607.599
h " . 485.097.383 384.777.471
hudng pha loéng trong nam Dy an Areco 31.892.467.573 13.250.024.692 18.642.442.881
Lai trén c8 phiéu (VND) Dy an VISIP 4.159.700.000 - 4.159.700.000
L&i co bén trén cd phiéu 1363 1273 Khac 159.333.799.695 33.166.934.428 126.166.865.267
L&i suy gidm trén cd phiéu 1363 1273 Téng céng 7.054.488.502.345 4.508.880.883.462 2.547.452.212.244

()  Loinhuan dung dé tinh L&i trén c8 phi€u cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2024 da dugc
diéu chinh lai dé phan anh khoan thuc trich quy khen thudng, phtic lgi ti lgi nhuan sau thué chua phan
phéi cla nam 2024 theo Nghi quyét Pai hoi déng C8 dong Thudng nién S6 01/2025/NQ/DHDCD/NLG

ngay 26 thang 4 nam 2025 ("NQBHDCD 2025").

Lgi nhuan dung dé tinh L&i trén c8 phi€éu cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2025 dugc diéu
chinh gidm cho khoan trich quy khen thudng, phuc Lgi du kién trich lap theo NQDHDCD 2025.

CAC CAM KET VA CAC KHOAN NO TIEM TANG

Cam két theo hop déng thué hoat dong

Nhém Cong ty hién dang thué tai san theo hgp déng thué hoat déng. Vao ngay két thuic ky ké toan nam, cac
khoan tién thué tSi thi€u trong tuong lai theo hgp déng thué hoat déng dugc trinh bay nhu sau:

38. SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Khéng cé su kién trong yéu nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan nam yéu cau phai dugc diéu chinh hay
trinh bay trong bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo ctia Nném Céng ty.

VND
S6 cudi nam S6 dau nam
Dudi1nam 30.710.634.977 10.685.004.450
TUr1dén 5 ndm 13.406.869.277 20.204.578.091 Nguyén Hoang Hiru Binh Nguyén Quang Duc Lucas Ignatius Loh Jen Yuh
Trén 5 nam i 5.308.553.030 Ngudi lap K& toan trudng Téng Giam déc
Téng céng 44.117.504.254 36.198.135.571 Thanh ph6 H6 Chi Minh, Viét Nam

Nhom Coéng ty hién dang cho thué tai sadn theo hgp dong thué hoat dong. Vao ngay két thuc ky ké toan
nam, cac khoan tién thué t6i thi€u thu dugc trong tucng lai theo hgp déng thué hoat déng dugc trinh bay

nhu sau:
VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Dugi1nam 17.071.797.212 8.553.850.594
TUu1dén 5 ndm 29.283.658.427 30.122.740.669
Trén 5 nam 29.11.825.795 19.607.020.588
Téng cong 75.467.281.434 58.283.611.851

NAM LONG GROUP

Ngay 16 thang 3 nam 2026
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Tai liéu nay dugc in an trén gidy tai ché

va chi dugc san xuat véi mot s6 lugng cé han.

Chuing t6i khuyén céo ngudi doc st dung ban truc tuyén
dé chung tay bao vé maéi trusng.

— 5:]-«_—1]—--' v sz g ¢ s = . vl
R 51T el B 1 TR e

o l—‘u;".'_al o 2.1 \ =g . 'j m e :i;_}'; ]

= nEjE R

a

. llTﬂi] ey 'iimi b1
21 iiuli'rl llllllllll 11N -

ﬁﬂ ili
au 1Hr

mEEE
El!lll_llﬂ.l.l,. N






	_Hlk110691670
	OLE_LINK11
	_Hlk191842881

