'CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHTA VIET NAM
BAT DONG SAN LILAMA DPéc lip — Tw do — Hanh phuc

SOty IBC-1GD Ha Néi, ngayn?5thdng 05 ndm 2026
BAO CAO

KET QUA THUC HIEN NAM 2025

VA KE HOACH KINH DOANH NAM 2026

Kinh givi: Dai hoi ddng cb déng Cong ty cb phz"in Bit dong san Lilama

Thye hién Nghi quyét s6 24/NQ-DHDCD ngay 25/7/2025 clia Dai hdi dong
cd déng thuong nién nim 2025 Cong ty cd phan Bét dong san Lilama va cac nghi
quyét, quyét dinh cia Hoi ddng quan tri vé trién khai nghi quyét ctia Dai hoi, Ban
didu hanh xin b4o cao Pai hdi ddng cb déng thuong nién ndm 2026 vé Két qua

~ thuc hiénh ndm 2025 va K& hoach kinh doanh nim 2026 ctia Cong ty nhu sau:

Nim 2025 duge xem 13 giai doan ban 1& cia thi trudng bat dong san Viét
Nam, khi b ba luat quan trong gém Luat Dat dai 2024, Luat Kinh doanh bét
dong san 2023 va Luat Nha & 2023 lan diu tién dugc ap dyng dong bd, xuyén

 subt ngay tir dau nam. Cung véi do, nhiéu nghi quyét, nghi dinh va théng tu

huéng din dugc ban hanh, ting budce thdo g cdc vudng mic phap ly, tao nén
tang cho thi truong van hanh minh bach va bén vitng hon.

Negay tir diu nim, thong tin sép nhép tinh thanh 1a ci hich lén véi thi truong
d4t nén, tuy nhién chi sau 3 thdng "lam mua gid" trén thi truong, mic d§ quan
tAm phén khtic dAt nén bAt ngdr ha nhiét tir gitta thang 4 khi c6 quyét dinh chinh
thitc vé viée sip x&p don vi hanh chinh cép tinh. Giao dich bat dong san tai cac
tinh cii da chiing lai vé luong va giam manh vé gid; con sdt déu tu theo trao luu
sép nhap ha nhiét, nha dAu tw khong con lao vio cude choi mot céch bat chip nhu

~ trudc, thay vao d6 ho chd quy hoach, dinh hudng phat trién ctia tinh méi.

I. TINH HINH THUC HIEN NAM 2025
1. Thuec hién cdc chi tiéu chii yéu

Trén co s& két qua md& ban cudi nim 2024 khé thuan loi, nén nim 2025 Céng
ty du kién bén dugc 56 thira dit, tir d6 xdy dung cac chi tiéu doanh thu va loi
nhudn gip hon 2 lén so véi nam 2024, tuy nhién do thi trudng kho khan nén cac
chi tidu chua hoan thanh, cu thé nhu sau:



- Doanh thu ban hang: 35 ty ddng / 63 ty ddng , dat 55% k& hoach

- Loi nhudn trude thué : 14,3 ty déng /30,6 ty ddng , dat 47 % ké hoach
- Loi nhuén sau thué: 11,4 ty déng /24,4 ty déng, dat 47 % ké hoach

- Nop ngén sdch nha nudc: 6,8 ty dong

- Chia ¢ tic : 6%, dat 100 % ké hoach

2. Cong tic bdn hang thu héi von

Thuc hién nghi quyét ctia Dai hoi dong cd dong thudong nién nim 2025, Hoi
déng quéan tri di giao cho Ban diéu hanh t6 churc trién khai cdc nhiém vu di dugc
dai hoi thong qua, tuy nhién trong qué trinh thuc hién viéc ban hang thu hdi vén

da gip phai mot sb kho khan tir nhitng nguyén nhan khach quan va chu quan sau:
2.1.Vé khdch quan

Ngay tir dAu nim khi chua c¢é théng tin chinh thtc v& viée tinh Bac Lidu sap
nhp vao tinh khéc thi viéc ban hang kha thuan loi, chi trong 3 thang ddu ndm da
ban dugc 25 thua, tuy nhién khi cé théng tin chinh thire tinh Bac Liéu da sdp
nhdp vao tinh Ca Mau thi viéc ban hang ddi mit vai kho khin, d6 13 tim ly lo
ling va cho doi quy hoach sau sap nhép cling nhu dinh hudng phét trién ctia tinh
mdéi, ddn dén stc mua yéu, nhu ciu chimg lai tit cubi thang 3 va syt gidm tu

thang 4 dén hét nim.

Khi tinh Bac Liéu da sap nhp vao tinh Ca Mau, din dén mot s6 luong 16n
can by, cong chirc, vién chiic va ngudi lao déng ctia Tinh ty, Uy ban nhén dén
tinh, cdc td chtc chinh tri - xa hoi va cac sd, nganh cua tinh Bac Liéu phai di
chuyén vé dia diém lam viéc méi cich trung tdm hanh chinh tinh Bac Liéu cii
hon 65 km, viéc nay di tao ra di cu cuc bd lam cho thi trudng bét dong san tai

Bac Liéu ngay cang am dam.

Do phéi di chuyén dén noi lam viéc méi, mot sé khach hang da mua dit nén
cua Cong ty tur nhiing dot md ban d’éu nay dd rao ban lai v6i gid thip hon gia
mua lam cho khach hang méi dao dong, lo ling va chd doi. Minh ching cho diéu
nay duoc thé hién tai su kién L& mé ban do don vi moi gioi td chuc tai thanh phé
Bac Liéu, s6 luong khach tham du va quan tdm sut giam manh, chi bgmg 30% so
véi 1an trude va khong co giao dich nao thanh céng,.

Ngoai ra, tdp quan va vin hoa ciia ngudi mién tiy ndi chung trong viée tao
dung chd ¢ rit khac, dbi vai nhiing khach hang c6 nhu cu ¢ that ho khéng mubn
mua dat nén roi tu xay cit nha dé & ma thudong mua dit da c6 nha sén, chi viée

2



!

-

o
lE
e

g
’ Py
LS

don vé & trong khi Cong ty chi dugc ban d4t nén ma khéng duoc xay nha dé ban,
dan dén hang ctia Cong ty khong dép Gmg nhu cAu cia phan khic khach hang
nay.

2.2. Vé chii quan

- Ve sé 16 diit dwge phép ban

K& hoach nim 2025 Coéng ty dy kién ban duoc 56 thira trong 2 16 A2 va A3
theo phuong 4n da dugc Hoi ddng quan tri phé duyét, do la chi duogc bin dong
thoi 2 16 hodic lua chon 2 16 dé ban ting thira trong khi Cong ty ¢6 4 16 14 A2, A3,
A5 va B&.

DPén cudi nam 2025 viée ban hang ngay cang kho, hau nhu khéng c6 giao dich

 nén dé da dang hoa gié hang va thu hit khach hang mdi, Hoi déng quan tri cho

phép‘ mé& ban thém 16 B8 véi 29 thira, tuy nhién do sirc mua cia thi truong qua
yéu va gia thim dinh qua cao so véi thi trudong nén ciing chua ban duge thira nao.

- Vé gid bdn

[di ddng quan tri dd thong qua gid ban khong thap hon gia thdm dinh sau
khi trix di cdc chi phi ban hang, nghia 1a gi4 ban thp nhét bing gia tham dinh
cong v6i chi phi mdi gi6i ban hang ctia nha phan phdi. Trong diu kién thi trudmg
tbt, sttc mua cao nhu cudi ndm 2024 khi Céng ty mé ban l4n dau véi gid ban
bing gia tham dinh va chi phi mai gigi ma khach hang vAn mua, thAm chi 1an mé
ban sau Céng ty ting gid ban cao hon gia thAm dinh dé téi da hoa lgi ich ma tinh
thanh khoan van cao, hang vin ban dugc dén hét thang 3 nam 2025.

Trong didu kién thi trudng xAu, thanh khoan kém ma gid ban vAn ctmg nhic
nhu vay thi viéc ban hang s& khong kha thi vi gia thAm dinh 1a gia giao dich
thanh cong trén thi trudng, nay cdng thém chi phi ban hang s& lam cho gia ban
cao hon thi truomg, din dén khong bén duge 1a didu kho tranh khoi,

Trong khi d6 Chung thu thdm dinh gia chi ¢ hiéu lyc trong thai han 6 thang,
sau d6 phai lya chon don vi thim dinh gia cho ky tiép theo véi thi tuc mAt nhiéu
thoi gian. Trong ndm 2025 Cong ty phai t chitc thim dinh gia 2 1an, lan 1 vao
thang 1/2025 do Cong ty thim dinh gi4 ASCO thyc hign va phdt hanh chimg thu
¢ hidu lyc tir 23/1/2025 — 23/7/2025; 14n 2 do Céng ty tham dinh gia Saigonap
thuc hién va phat hanh chimg thu c6 hiéu lye tir ngay 3/10/2025 - /4/2026.

Chirng thu thdm dinh gid ctia Cty ASCO c6 higu lyc tir 23/1/2025 - 23/7/2025
v6i gid thdm dinh chi bing 85% so véi gid thdm dinh cta Cty Sagonap vy ma
trong quy 11/2025 cling chi ban duogc 2 thira.



Mic du gia thdm dinh cta Cty Sagonap phat hanh thang 10/2025 cao hon gia
ctia Cty ASCO va cao hon thi trudng nhung Ban diéu hanh khéng thé giao cho
don vi méi gidi ban thip hon gia thdm dinh, din dén viéc ban hang khong dat

muc tiéu deé ra.
2. Vu kien Cong ty 584

Thuc hién Nghi quyét s6 05/NQ-HDQT-LLML ngay 12/7/2023 ctia Hoi ddng
quan tri v& tiép tuc khéi kién Cong ty Pha My Trung Viét, Cong ty di khoi kién
Cong ty Pha My Trung Viét tai Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phé Da
N?mg vOi yéu cau khai kién “ Giai quyér hdu qua hop déng vo hiéu va yéu cdu
boi thuong”, theo do yéu ciu Cong ty Phit M§ Trung Viét hoan trd cho Lilama
Land 25 ty dong do Hop déng mua ban 31 cin ho bi Toa 4n nhan dan thanh phd
Hb Chi Minh tuyén vé hiéu.

Ngay 20 thang 09 nam 2024, TAND quén Hai Chau thanh phb Pa Ning da
dua vy an ra xét xr s¢ tham, tai phién toa Hoi déng xét xr dd nhan dinh: Thoa
thudn vé viéc thanh todn tién mua bdn 31 cdn ho bc%ng toan bé tién gop von con
lai cua viéc hop tdac mua dw dn Phudce Long B, qudn 9 TP HCM theo thda thudn
thanh [y hop dong ngay 3/9/2012 giiia hai Cong ty chi la thoa thudn riéng, la
khodn no giita 2 Cong ty voi nhau trong viéc thanh ly hop dong hop tdc dau tu s6
03/Lilama Land - Lilama IC ky ngay 11/12/2007, khéng dwoc xde dinh la 56 tién
ma Céng ty Lilama Land mua 31 can hé. Do d6 Lilama Land yéu ciu Cong ty
Phu M§ Trung Viét hoan tra sb tién 25 ty ddng la khong c6 co sd.

Khéng ddng y v&i Ban 4n clia tda clp so thim, Cong ty dd khang cdo toan bo
ban 4n so tham dén Toa 4n nhén dan thanh phd Pa Ning dé xét xir phic thim.
Tai phién tda phiic thim, Hoi ddng xét xi nhan dinh “ Con g ty 584 dd nhdn toan
bo quyén va nghia vu cua dw dn, trong do cd hop dér*zg mua ban 31 cén hé va sé
tién 25 ty dong Lilama Land thanh todn déa dugc Lilama SHB ( nay la Céng ty
Phit My Trung Viét) dau tu, xdy dung vao dy dn”, do d6 Céng ty 584 mdi 1A
nguoi co trach nhiém hoan tra cho Lilama Land s6 tién 25 ty ddng va bdi thuong

thiét hai ( néu co).

Thuc hién ban an phtc thdm ctia Toa 4n nhan dén thanh phé Pa Nang,
Lilama Land d& khoi kién Cong ty 548 tai Toa an nhan dan Khu vuc 10 Thanh
phé H6 Chi Minh v&i yéu clu “ Gidi quyét hdu qua do hop dong vé hiéu va boi
thuong thiét hai do hop dong vé hiéu” theo d6 Lilama Land yéu ciu Toa 4n budc
Cong ty 584 hoan tra 25 ty ddng va bodi thudng thiét hai do hop ddng vo6 hiéu véi
s6 tién 80,5 ty ddng. Hién nay Toa 4n nhan dan Khu vuc 10 dang tién hanh céc

4



WEaN

WS =

tht tuc 6 tung theo quy dinh nhu xem xét tham dinh tai cho, dinh gia tal san
tranh chép, cong khai chimg cir va hoa giéi,...dy kién phién toa so tham s& md

trong thang 6 nam 2026.
3. D an Khu db thi méi Lilama Land - Son Dong

Theo d& xudt ctia T cong tc lién nganh thi Dy 4n Khu d6 thi méi Lilama
Land - Son Ddng duoc TH cong tac xem xét, dua vao Nhom 2 ( gom 33 du dn ) 14

cac du 4n d4 c6 vin ban/quyét dinh giao chi dau tu nhung chua dugc co quan co

~ thdm quyén tham dinh, cép gidy chimg nhin dAu tu/chép thudn, phé duyét dy dn

dau tu/ quyét dinh cho phép dau tu du an khu do thi méi theo quy dinh ctia phap
luét vé& diu tu, nha &, do thi, xdy dung; chua thyc hién thi tuc vé dit dai ( thu hoi
dAt, giao dit, cho thué dit,..).

Ngay 14/1/2026 UBND thanh phé Ha Ndi c6 Cong vin s6 167/UBND-TNMT
giao S& Nong nghiép va Moi truong va S& Tai chinh ra soat, d& xuit danh muc

~ cde du an thu hdi ( cdc du 4n nhém 2, 3) bao cdo UBND thanh phd.

Ngay 13/04/2026 UBND TP Ha Noi ban hanh Thong bdo s6 396/TB-UBND
vé viée ra soat, xir Iy dat diém 341 dy 4n ngoai ngin séch c6 st dung dit nhung

~ cham trién khai trén dia ban.

Ngoai ra, hién nay vi tri dy an Khu d6 thi méi Lilama Land - Son Dong cla
Cong ty tiép tuc bi diéu chinh dién tich tir 15 ha xubng con hon 4 ha do Diéu
chinh Quy hoach chung Thu d6 Ha Noi dén nam 2045, tAm nhin dén nim 2065

* va Quy hoach Thi do thai ky 2021 - 2030 tam nhin dén nam 20250

Ngay 29/5/2025 Qubc hdi da ban hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH1S vé mot
s6 co ché, chinh sach dic thi phét trién nha & xa hoi va Chinh pht ban hanh Nghi
dinh s& 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 quy dinh chi tiét mot sb didu va bién
phép thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15. Theo d6 dy dn Khu dd thi méi
Lilama Land - Son Déng ctia Cong ty thudc dbi tuong duge vu tidn chuyén doi
sang du an nha & xa hoi theo Nghi quyét ctia Qude hoi, do viy Cong ty ciing da
c6 kién nghi giri UBND thanh phé Ha Nbi cho phép duge thuc hién dy an nha &
xd hoi theo co ché, chinh sach dic thi ctia Qubc hdi. Ngay 9/9/2025 S& Xay

. dung HaNGi da c6 Cong van s6 11826/SXD-PTDT huéng dan Céng ty thuc hién

cAc thu tuc hanh chinh v& nha & theo quy dinh, tuy nhién do niing lyc tai chinh
cua Cong ty khéng ddm bao vé chi tiéu vdn chu so hitu va kinh nghiém nén chua
du diéu kién ndp ho so.
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5. Ve lua chgn don vi kiem toan Bao cdo tai chinh nam 202

Dai hdi dong cb déng da ty quyén cho Hoi dong quan tri lya chon 1 t10ng 5
don vi kiém toan di duoc Pai hoi thong qua.

Dé o co s& lua chon don vi kiém todn co gia thap nhit, Cong ty di gui thong
béo chao gia dén 5 don vi kiém toan doc lap da dugc Dai hoi ddng cd doéng thong
qua, tuy nhién chi c6 02 don vi chao gia d6 1a Cong ty TNHH Kiém todn va dinh
gia KVA va Céng ty TNHH Hing Kiém todn AASC, Hoi ddng quan tri dd phé
duyét Cong ty TNHII Kiém todn va dinh gia KVA 1a don vi kiém toan Béo cdo
tai chinh nim 2025 ctia Cong ty do phi kiém toan thip nhét.

I1. K, HOACH KINH DOANH NAM 2026
1. Tiép tuc trién khai phwong dn thu hoi vén

Budc sang niam 2026, thi truomg dit nén dang budc vao mot chu ky tai chu
tric sdu sic, khi cac yéu t§ vi mo, dong tién va lai sudt ting,.. budc phan khic
ndy phai “giam toc”.

Ngoai ra, viéc sap nhap tinh thli(‘fﬂg tao ra nhiing thay d6i dang ké vé gia
trén thi truong, khi mot tinh dugce sap nhap vao tinh khac thi thi truong bAt dong
san bi tac dong rat 16m, gia dat cé thé suy giam do tim 1y e ngai clia nha dau tu
thudng c6 xu hudng tri hofin quyét dinh mua ban bét déng san dé cho doi quy

hoach cua tinh maéi sau sap nhép.

Nhén dinh trén rt dung v6i thi truong mién tdy noi chung va Bac Liéu ndi
riéng, trong quy 1/2026 ghi nhin su trdm ling 1 rét khi nhu cdu tim kiém va giao
dich suy giam. Mit bing gia diéu chinh giam, thanh khoan tiép tuc & muc thép,
trong 4 thang dau nim Cong ty chua ban dugc thira nao, do vay ndm 2026 Cong
ty chi d&t muc tidu ban hang bing khoang 70% ctia nam 2025.

2. Vu ki¢n Cong ty 584

Tiép tuc theo dudi vu kién Céng ty c¢b phin Pau tu xiy dung va khai thac
cong trinh giao théng 584 theo quy trinh t6 tung cla toa an, trong trudng hop toa
an céc cip khong chip nhin yéu cu khoi kién budc Cong ty 584 hoan tra 25 ty
dbng va bdi thuong thiét hai do hop déng vé hiéu, Céng ty s& kién nghi gidm dbc
thim.

3. Dy dn khu do thi mdi Son Pong

Trong thoi gian toi, khi cac quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét duoc trién
khai sau khi Quy hoach tdng thé Thu d6 Ha Noi tdm nhin 100 nim dugc phé
6



duyét, Ban didu hanh s& phdi hop véi dbi tac dd ky Hop dong hop tac déau tu co
ning luc tai chinh va kinh nghiém xiy dyng nha & xa hoi dé d& xuét thanh phd
cho phép dAu tu x4y dyng nha & x4 hoi theo hinh thic lién danh nha dau tu theo
quy dinh tai Didu 5 va Bidu 7 Nghj dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua
. Chinh phu.

4. K& hoach vé doanh thu, tai chinh nim 2026

Dau nam 2026, thi trudng bt dong san mién tAy ghi nhén sy chiing lai 16 rét &
nhidu phén khue, dic biét 1a dit nén, thanh khoan chwa cai thién, tdm ly nha déu
tu than trong hon khién thi truong bude vao giai doan diéu chinh va phan héa, do
vay Cong ty xdy dung ké hoach bam sat thi truong dé dam bao tinh kha thi, cy
| thé nhu sau:

1. Doanh thu: 20.000.000.000 dong

2. Loi nhudn truée thué: 11.000.000.000 dong
3. Loi nhuén sau thué: 8.700.000.000 dong

4. Dy kién chia cd tic: 5%

5. Dy kién ndp NSNN: 2.500.000.000 dong

Trén day 1a ndi dung bao cdo cua Ban didu hanh vé& Két qua thyre hién nim
2025 va K& hoach kinh doanh nim 2026 cta Coéng ty. Chiing t6i mong mudn
nhan dugce sy ing hd tich cyc cua tAt ca cac quy vi cd dong va tiép tuc ho tro
Coéng ty trong thoi gian toi.

Kinh trinh Pai hdi xem xét, thong qua.

Xin trin trong cam on quy Co dong !
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