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CONG TV CO PHAN TONG CONG TY cO PHAN D!A  Oc sAi GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 01- DNIIIN 

BANG CAN DOI KE TOAN H(P NHAT 

Ti ngày 31 tháng 12 nám 2025 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

TAI SAN 

A. TAI SAN NGAN H4N 

I. Tin Va các khoin ttrong dung tin 

Ma so 

100 

110 

Thuyt 
minb 

V.1 

31/12/2025 

1.967.856.418.986 

111.254.542.412 

01/01/2025 

1.462.916.085.445 

31.619.565.732 
1. Tin 111 111.254.542.412 23.937.297.812 
2. Các khoãn tucmg drang tin 112 7.682.267.920 

II. Cãc khoãn du tu tài chmnb ngn hn 120 V.2a1 227.933.000.000 27.138.000.000 

1. Chirng khoán kinh doanh 121 - 
2. Dr phông giãm giá ching khoán kinh doanh 122 - 
3. Du t'x n&n giti dn ngày dáo hn 123 227.933.000.000 27.138.000.000 

III. Các khoän phãi thu ngn hn 130 1.082.206.476.694 979.843.537.860 

1. Pháithung&nh?ncüakháchhang 131 V.3 197.396.525.114 164.342.349.166 
2. Trã truâc cho nguôi ban ngn h?n 132 V.4a 266.728.198.401 278.822.574.468 
3. Phãithunibng.nhn 133 
4. Phái thu theo tin dO k hoach hçip dông 

xaydrng 134 - 
5. Phãi thu v cho vay ngn hn 135 V.5a 121.640.267.316 121.249.038.316 
6. Phãi thu ngn hn khác 136 V.6a 508.056.382.400 427.044.472.447 
7. Dr phông phâi thu ng.n hn khó dôi 137 V.3,6 (11.614.896.537) (11.614.896.537) 
8. Tài san thiu chi xir 1' 139 

IV. Hang tin kho 140 V.8 543.524.234.681 421.200.194.104 

1. Hangtnkho 141 543.595.571.026 421.271.530.449 
2. Dr phOng giàm giá hang tn kho 149 (71.336.345) (71.336.345) 

V. Tài san ngn hn khác 150 2.938.165.199 3.114.787.749 
1. ChiphitratruOcngânhn 151 V.13a 384.468.653 384.506.421 
2. Thus GTGT dirçxc kMu trfr 152 2.47 1.553.074 2.693.092.402 
3. Thus và các khoàn khác phãi thu Nhà ni.ràc 153 V,16b 82.143.472 37.188.926 
4. Giao djch mua ban lai  trái phiu ChInh phü 154 
5. Tài san ngn hn khác 155 

Ban thuylt minh báo cáo tài chinh hç,p nMt là phn không tht tách thi czia báo cáo n4y Trang I 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAI DJA Oc SAl CON 
VA CAC CONG TV CON Mu s6 B 01- DNIHN 

BANG CAN DO! IcE TOAN H(P NHAT 

Tçii ngày 31 tháng 12 nàm 2025 Do vi tInh: Fiâng Vi Nam 

TAI SAN 

B. TAI SAN DAI H1N 

I. Các khoãn phãi thu dài hn 

Ma so 

200 

210 

Thuyh 
minh 

31/12/2025 

787.737.886.222 

452.520.685.233 

01/01/2025 

789.379.572.060 

454.098.657.960 

1. Phãi thu dài hn cüa khách hang 211 
2. Trâtnrâc cho ngtr?i ban dài h.n 212 V.4b 399.753.991.302 399.853.991.302 
3. V6n kinh doanh a don vj trrc thuc 213 

4. Phãithunôibdàihan 214 

5. Phãithuvchovaydàihn 215 V.5b 10.587.083.317 12.091.666.658 
6. Phãi thu dài han khác 216 V.6b 49.679.610.614 49.653.000.000 
7. Dr phông phãi thu dài han khO dôi 219 V.4 (7.500.000.000) (7.500.000.000) 

II. Tài san c d1nh 220 8.337.645.050 9.765.568.039 

1. Tâisáncdinhh0uhInh 221 V.10 6.296.658.201 7.707.081.194 
- Nguyen giá 222 38.541.690.229 38.410.592.081 
- Gfá h1 hao mon 1u9 Ice 223 (32.245.032.028) (30.703.510.887) 

2. Tài san c6 dinh vô hmnh 227 V.11 2.040.986.849 2.058.486.845 
- Nguyen giá 228 2.159.623.500 2.159.623.500 C 

- Giá tn hao mOn 1u9 Ice 229 (118.636.651) (101.136.655) 
C 

III. Bt dng san du ttr 230 V.12 106.643.714.991 118.225.810.588 
- Nguyen giá 231 130.141.482.680 139.225.945.405 
- Giátij hao mon 1u k 232 (23.497.767.689) (21.000.134.817) 

IV. Tài san d& dang dài hn 240 128.740.790.826 126.3 18.802.399 

1. Chi phi san xu&t, kinh doanh do dang dài h?n  241 111.568.340.502 112.745.320.707 
2. Chi phi xây dirng cci ban do dang 242 V.9 17.172.450.324 13.573.481.692 

V. Các khoän du tu tài chInh dài hn 250 79.882.633.269 69.088.301.783 

1. Dâuttrvàocôngtycon 251 
2. Dâu ttr vào cong ty lien doanh, lien kêt 252 V.2b1 32.154.468.253 31.360.136.767 
3. Du tir gop vn vão don vj khac 253 V.2b2 45.224.793.200 35.224.793.200 
4. Dr phOng dAu tu tài chInh dài hn 254 V.2b2 (496.628.184) (496.628.184) 
5. D.0 tu n&n giii dn ngày dáo h?n 255 V.2a1 3.000.000.000 3.000.000.000 

VI. Tãi san dài hn khác 260 11.612.416.853 11.882.431.291 

1. ChiphItrãtrtrOcdãihan 261 V.13b 8.335.030.740 8.927.710.629 
2. Tài san thud thu nhâp hoãn lai 262 3.277.386.113 2.954.720.662 
3. Thit bj, vt ttr, phi tüng thay th dài hn 263 
4. Tài san dài han khác 268 
5. Lçri th thi.rong mi 269 

TONG CQNG TA! SAN 270 2.755.594.305.208 2.252.295.657.505 

Bàn thuyit mink báo cáo tai chink hç,p nhth là phdn không the tack r&i cáa báo cáo nay Trang 2 



CONG TV cO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON Mh s B 01- DN/HN 

BANG CAN DO! KE TOAN HP NHAT 

Tqi ngày 31 tháng 12 nãm 2025 Do vi tInh: Dng Vit Nam 

NGUON VON 

C. NV PHAI TRA 

I. Ncrngnhn 

Ma 

300 

310 

Thuyt 
minh 

31/12/2025 

1.305.444.678.547 

1.052.325.796.060 

01/01/2025 

1.277.527.503.209 

1.037.722.547.311 

I. Phài trà cho ngtrii ban ngn hn 311 V.14 18.104.743.074 7.610.839.929 

2. Ngithi mua trã tiên truâc ng.n han 312 V.15 9.940.638.515 3.654.254.354 

3. Thud và các khoán phai np Nhà nràc 313 V.16a 22.406.275.134 19.458.147.949 

4. Phãi trã nguài lao dng 314 7.182.410.583 2.412.486.521 

5. Chi phi phãi trã ngàn hn 315 V.17 223.309.560.692 222.102.765.005 

6. Phài trã ni b ng.n han 316 
7. Phãi trâ theo tin d k hoach hcp dng xay 

d%rng 317 

8. Doanh thu chi.ra thirc hin ngân han 318 V.20a 4.053.710.769 23.248.561.290 

9. Phãi trã ngn hn khác 319 V.1 8a 438.652.855.282 403.843.259.194 

10. Vay và nçi thuê tài chInh ng.n hn 320 V.19a 315.489.491.042 347.065.641.836 

11. Dir phông phãi trã ngân h?n 321 

12. Qu khen thtrông, phüc Jcii 
13. Qu5binhngiá 

322 

323 

13.186.110.969 8,326.591.233 
T 
p 
0 

14. Giao djch mua ban 1i trái phiu ChInh phü 324 
A 

II. Nçi dãi hn 330 253.118.882.487 239.804.955.898 

1. Phãi trã nguai ban dài han 331 

2. Nguii mua trâ tin tnrâc dài han 332 

3. Chi phi phãi trã dài hn 333 

4. Phãi trã nôi b v vn kinh doanh 334 

5. Phãi trã nôi bô dài hn 335 

6. Doanh thu chua thrc hin dài hn 336 V.20b 124.421.789.488 129.248.564.328 

7. Phãi trã dài han khác 337 V.18b 32.033.885.550 32. 160.2 14.797 

8. Vay và ncr thuê tài chmnh dài hn 338 V.19b 95.011.560.000 76.563.870.000 

9. Trái phiu chuyn d6i 339 

10. Co phiu xu dãi 340 

11. Thud thu thp hoän lal  phài trã 341 1.651.647.449 1.832.306.773 

12. Dir phông phãi trã dài hn 342 

13. Qu phát trin khoa h9c và cong ngh 343 

Ban thuyEt minh báo cáo tâi chinh hqp n/iAi làphdn không tM tách rth cáa báo cáo ithiy Trang 3 



icE TOAN TRU(NG 

TH! NGUYT NGUYEN THJ BICH 

Tp. HCM ngày thông 01 nám 2026 

C 1i.DONG QUAN TRj 
-, 

0 TONG 
? CONG TY 

CO PHA' 
D!A Ô'Q 

SAJ Gd 

Bàn thuyet minh báo cáo iài chInh hQp nMt là phdn không i/id iách rô'i cáo báo cáo nay Trang 4 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DjA OC SAI CON 
vA CAC CONG TY CON 

BANG CAN DO! KE TOAN HP NHAT 

Tqi ngày 31 tháng 12 nàm 2025 

Mu s B 01- DNIHN 

Don vj tInh: Thng Vit Nam 

NGUON VON - Maso 
Thuyet 

minh 
31/12/2025 01/01/2025 

D. VON CHU S HUU 400 1.450.149.626.661 974.768.154.296 

I. Vn chü s& hfru 410 V.21 1.449.972.867.146 974.591.394.781 

1. V&igopcüachUsâhthi 411 698.750.000.000 600.000.000.000 

- Cphkuph thông có quyen bku quyit 411a 698.750.000.000 600.000.000.000 

- Co phieu uu däi 41 lb 

2. Thong du v6n c6 phn 412 296.101.940.000 1.940.000 

3. Quyn chQn chuyn dM trái phiu 413 

4. Von khác cüa chü sâ hüu 414 

5. C phiu qu 415 (110.000) (110.000) 

6. Chênh 1ch dánh giá Iai  tài san 416 

7. Chenh lçch ty gia hoi doai 417 

8. Qudutupháttrien 418 2.10 1.474.907 2.101.474.907 

9. Qu h trc sp xp doanh nghip 419 

10. Qu khác thuc vn chü sà hItu 420 ) 
11. Lçci nhun sau thu chua phân phi 421 425.669.087.669 337.155.292.208 

- LNST chwa phán phi lüy IcE dEn cuEi F 

ncbn trithc 421a 331.245.837.987 277.927.218.539 

- LNST chita phán phEi nôm nay 421b 94.423.249.682 59.228.073.669 

12. Nguôn v6n du ti.r XDCB 422 

13. Lçri ich c dông không kim soát 429 27.350.474.570 35.332.797.666 

II. Ngun kinh phi, qu5 khác 430 176.759.515 176.759.515 

1. Nguôn kinh phi 431 176.759.515 176.759.515 

2. Ngun kinh phi dA hInh thành TSCD 432 

TONG CQNG NGUON VON 440 2.755.594.305.208 2.252.295.657.505 



CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PIIAN DA OC SAI CON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 02- DNIHN 

BAO CÁO KET QUA H04T DQNG KINH DOANH HP NHAT 

QUY4 NAM2025 Doi vj fInh: Dông Vit Nam 

CHI TIEU - Maso 
Thuyet 

minh 
Qu 4/2025 Quy 4/2024 

- A Luy ketudau 
nAm dn cui qu 

4-nAm 2025 

Luyktirdu nAm 
dn cu61 qu 4-nAm 

2024 

1. Doanh thu ban hang và cung cp djch viii 01 VI. 1 38.614.826.231 33.581.336.641 220.633.789.332 151.466.345.283 

2. Các khoãn giàm trir doanh thu 02 2.002.786.343 2.002.786.343 

3. Doanh thu thun v ban hang và cung cAp djch vi1 10 VI.2 36.612.039.888 33.581.336.641 218.631.002.989 151.466.345.283 

4. Giav6nhangban 11 VI.3 10.546.420.760 29.570.582.723 75.464.073.139 76.842.818.179 

5. Lçn nhuãn gip v ban hang và cung cp djch vy 20 26.065.619.128 4.010.753.918 143.166.929.850 74.623.527.104 

(20=10-11) 

6. Doanh thu hoat dng tài chInh 21 VI.4 6.395.579.605 3.024.472.377 58.426.737.599 11.948.558.116 

7. Chi phi tài chInh 22 VI.5 4.882.956.247 9.295.110.204 36.162.397.213 35.850.987.689 

Trong do: Clii phi 101 vay 23 4.881.791.677 9.259.596.746 26.663.339.482 35.790.959.595 

8. PMn lAi (Thoc 1) trong cong ty lien doanh, lien kt 24 1.093.691.181 (9.237.182) 794.331.557 (250.641.074) 

9. Chi phi ban hang 25 4.861.111 5.277.778 118.240.741 

10. Chi phi quãn I' doanh nghip 26 VI.6 16.580.105.623 11.235.732.446 46.574.864.216 54.603.690.346 

11. L9'i nhun thuAn tü' hot dng kinh doanh 30 12.09 1.828.044 (13.509.714.648) 119.645.459.799 (4.251.474.630) 

(30 = 20 + (21 - 22) + 24 - (25 ~ 26)) 

12. Thu nhp khãc 31 VI.7 3.522.239.176 73.993.734.592 4.160.151.113 89.099.401.432 

13. Chi phi khác 32 VI.8 1.378.548.514 6.124.316.166 6.884.419.600 6.278.606.131 

14. Lçi nhun khác (40 = 31 - 32) 40 2.143.690.662 67.869.418.426 (2.724.268.487) 82.820.795.301 

15. Tng 10i nhuãn k toán triró'c thus 50 14.235.518.706 54.359.703.778 116.921.191.312 78.569.320.671 

(50 = 30 + 40) 

16. Chi phi thud TNDN hin hành 51 2.141.280.324 12.728.279.684 21.526.428.226 18.949.820.681 

17. Chi phi thu TNDN hon Iai 52 (435.106.534) 110.170.769 (503.324.775) (493.224.999) 

18. LQ'i nhun sau thu thu nlip doanh nghip 60 12.529.344.916 41.521.253.325 95.898.087.861 60.112.724.989 

Bàn thuyät minh báo cáo iài chInh hcrp nhdt 1àphcn khóng th tách rth cza báo cáo nay Trczng 5 
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KE TOAN TRUNG 

NGUYEN Till BICH 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY cO PHAN OjA Oc sAi GON 
vA CAC CONG TV CON MusB02-DNIHN 

BAO CÁO KET QUA HOiST BONG KINH DOANH H(P NIIAT 

QU14 NAM2025 Dan vi tInh: f*ng Viêt Nam 

CHI TIEU - Maso 
Thuyt 

mrnh 
Qu 4/2025 Qu 4/2024 

Luyktirdu 
näm dn cu6i qu 

4-nàm 2025 

- Luyketirdau nm 
dn cui qu 4-näm 

2024 

(60 =50-51-52) 

C dông cüa Cong ty mc 61 11.491.793.797 41.3 13.550.878 94.423.249.682 59.228.073.669 

C6  dông không kim soát 62 1.037.551.119 207.702.447 1.474.838. 179 884.651.320 

19. Läi co ban trên c6 phiu 70 VL9 173 689 1.42 1 952 

20. Lãi suy giãm trên cô phiu 71 VI.10 173 689 1.42 1 714 

Tp. HCM, ngàytháng 01 nám 2026 

Ban thuyê't minh báo CiO tài chin/i hqp nlidt làphdn không th tách rài cza báo cáo nay Trang 6 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DjA OC SAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mh s B 03- DNIHN 

BAO CÁO LU1J CHUYEN TIEN T HVP NIIAT 

(Theo phirang pháp gián tip) 

QU14 NAM2025 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

CHI TIEU Ma 

I. LU1J CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH DOANH 

Thuyt 
minh 

Näm 2025 Näm 2024 

1. Lçn nhun trir&c thud 01 116.92 1.191.312 78.569.320.671 

2. Biu chinh cho cäc khoän: 
- Khu hao tài san c6 djnh và bt dng san dAu tu 02 V.9->1 1 4.422.907.728 4.76 1.583. 127 
- Các khoãn dr phong 03 10.805.837.360 
- Lai, 1 chênh 1ch t giá hi doái do ctánh giá lai 
các khoãn mic tin t cO g6c ngoai t 04 11.868.027 
- Lai,1trhotdngdautir 05 (59.384.178.130) (16.639.194.764) 
- Chi phi lâi vay 06 VI.6 26.663.339.482 35.790.959.595 
- Các khoãn diu chinh kháe 07 

3. Lqi nhun ti.r hot ding kinh doanh trtrrc thay dôi 
vn liru dng 08 88.623.260.392 113.300.374.016 

- Tang (-), giãm  (+) các khoân phai thu 09 (65.390.695.514) (118.913.388.441) 

- Tang (-), giám (+) hang tn kho 10 (122.324.040.577) 103.007.237.236 
- Tang (+), giàm  (-) các khoãn phái trã (khong k lai 
vay phái Ira, thué thu nhp phái np) 11 34.293.852.834 176.153 .087.5 12 
- Tang (-), giám  (+) chi phi trà truâc 12 592.717.657 580.722.022 
- Tang (-), giãm  (+) chtng khoán kinh doanh 13 
- lien IAi vay da trã 14 (34.484.897.925) (32.351.614.040) 
- Thus thu nl4p doanh nghip d ntp 15 V.15 (18.573.506.086) (24.7 17.0 18.647) 
- Tin thu khác ffr hoat dng kinh doanh 16 1.111.051.119 190.000.000 
- Tin chi khác tir hoat dOng  kinh doanh 17 (3.326.400.000) (49.115.585.772) 

Liru chuyn tin thun tir hot dQng kinh doanh 20 (119.478.658.100) 168.133.813.886 

II. LU'U CHUYEN TIEN TU HO3T DQNG DAU T1f 
1. Tiên chi d mua sam, xây dirng TSCD và các TSDH 21 

khác (3.687.518.561) (5.061.364.884) 
2. Tin thu tir thanh 1, nhucmg ban TSCE) vã cãc TSDH 22 

khãc 9.758.131.313 5.252.831.186 

3. Tin chi cho vay, mua các cong cii nq cCia dan vj khác 23 (277.400.000.000) (73.244.950.000) 

4. Tin thu hi cho vay, ban 1i các cong ciii nçi cUa dan 24 
vi khác 78.318.363.235 31.277.259.529 

5. Tin chi du tu gOp vn vào dan vi khác 25 (10.000.000.000) (171.443.205.480) 
6. Tin thu hi du ur gop vn vào dan vj khãc 26 

7. Tin thu t& lài cho vay, c tirc Va lqi nhun dtrqc chia 27 21.173.023.173 17.561.020.019 

Liru chuyn tin thun tfr hot dng du tu 30 (181.838.000.840) (195.658.409.630) 

Ban thuyt minh báo cáo lài chInh hqp nMt làphdn khOng ih tách rài cia báo cáo nay Trang 7 



NGUY1 LISP BIE KE TOAN TRUEiNG 

ml NGUYT NGUYEN THI BiCH 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BIA OC SAI GON 
VA CAC CONG TV CON Mu s B 03- DNIHN 

BAO CÁO LU[J CHUYEN TIEN T H1P NHAT 

(Theo phucing pháp gián tip) 

Q(Jt4 NAM2025 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

CHI TIEU Mäso 

III. LIJU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TA! CH!NH 

1. Tin thu tr phát hành c phiu, nhn v6n gop cüa CSH 31 

2. Tin trá 1i v6n gOp cho các chü s hUu, mua lai c 32 
phiu cüa doanh nghip da phát hành 

Thuyet 
minh 

NAm 2025 

394.850.000.000 

Näm 2024 

3. Tin thu tr di vay 33 IX. I 514.353.739.766 291.218.713.624 

4. Tin trã. nç gc vay 34 IX.2 (527.489.400.560) (220.562.409.925) 

5. Tin trá nçi g6c thuê tài chInh 35 

6. có tc, lqi nhuân cIA trã cho chü sà hUu 36 (762.703.586) (59.111.321.640) 

Liru chuyn tin thun tfr hot d(ing tài chinh 40 380.951.635.620 11.544.982.059 

Luu chuyn tin thun trong nAm (50 = 20-4-30 + 40) 50 79.634.976.680 (15.979.613.685) 

Tin và tiro'ng dirong tin du nAm 60 31.619.565.732 47.599.179.417 

Anh huâng cOa thay dM t giá h6i doái quy di ngoi 
t 61 

. . Tien và tLwng throng tien cuoi nAm (70 = 50+60+6 1) 70 V.1 111.254.542.412 31.619.565.732 

Tp. HCM, ngày2lháng 01 näm 2026 

Ban :huylt minh báo cáo tai chInh hqp nhdt là phdn không th iách ral cña báo cáo nay Thong 8 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY cO PHAN DJA Oc SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s6 009- UN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH HP NHAT 

QU14 NAM2025 Do vi tmnh: Dng Vit Nam 

I. DILC DIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIP 

1. Thành 1p 
Cong ty C phn TMg Cong ty Co ph&n Dja c Sài GOn (goi tt là "T6ng Cong ty") duçic thãnh 1p theo Quyt djnh s 
108/1999/QD-TTg ngày 23 tháng 4 näm 1999 cUa ThO Tuàng ChInh phO trén ca s& c ph.n hóa tr Cong ty Xây dirng và 
Kinh doanh nhà Gia Djnh. Cong ty hoat dng theo Giây ching nhn dAng k doanh nghip Cong ty c ph.n s6 056652 
ngày 06 tháng 12 näm 1999 và däng k thay di l.n thr 19 theo giAy chfrng nhn ctng k doanh nghip s6 0301899038 
ngày 03 tháng 10 näm 2025 &rcic cp bài S& Kô hoach và Du tu Thành ph6 H ChI Minh v vic cp nht dja chi trii 
sâ chInh, cp nht thông tin nguii dai  din pháp lu.t cüa Cong ty. 

2. Linh vyc kinh doanh: Xây dmg và kinh doanh bAt dng san. 

3. Ngành nghe kinh doanh 

Hoat dng chInh trong k' hin tai  cOa Nhóm Cong ty là cho thuê, mua ban nhà a, nh.n quyn scr dung dAt dA xây di,mg 
nhà a ban và cho thuê, dAu tu xây dirng Ca si h tAng theo quy hoach, xay dimg nhà i d chuyn quyn sa diing dAt, xây 
drng dan d%ing và cong nghip và tii vAn bAt dng san. 

4. Chu k5' san xuAt, kinh doanh cüa Cong ty 

- D6i vôi hoat dng kinh doanh dir an: chu kS'  san xuAt, kinh doanh trén 12 tháng. 

- fMi v&i hoat dng kinh doanh thông thtrang: trong vOng 12 tháng theo nAm tài chinh bAt dAn ttr ngày 01 tháng 01 dAn 
ngày3lthángl2. 

5. CAu trüc doanh nghip 

5.1. Danh sách các cong ty con dLrçc hqp nhAt 

Taj ngày 31 tháng 12 näm 2025, Cong ty CO tam (08) cong ty con sà hthi trrc tiêp nhu sau: 

Ten Cong Hoqt d5ng chmnh T) l vn gop Tj l so hu 
Tj) l quyhz bi& 

quyt 
4 

1. Cong ty C6 phAn DAn tir 
Xây dung và Kinh doanh nhà 
GiaDjnh 

Xây dirng, kinh 
doanh bAt dng san 

70,00% 70,00% 70,00% 

2. Cong ty C phAn DAn tir BAt Xây dtrng, kinh 
dng san HOng Vucmg doanh bAt dng san 

70,00% 70,00% 70,00% 

3. Cong ty C6 phAn Tin h9c 
Smartway 

Lp trInh may 
vi tInh 

93,30% 93,30% 93,30% 

4. Cong ty TN}IH Sài GOn 
Vinh Khang 

SOn xuAt hang 
trang tn ni thAt 

80,00% 80,00% 80,00% 

5. Cong ty c6 phAn DAn tu va 
Phat triAn Nhcm Trach 

Xây dirng, kinh 
doanh bAt dng san 

83,00% 83,00% 83,00% 

Các thuyit minh nay là bç5 phn hcxp thành các Bdo cáo tài chinh hcfp nhdt Trang 9 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN OJA OC SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 

QU14 NAM2025 Do'n vi tIn/i: Dng Vit Nam 

5.1. Danh sách các cong ty con duçic hqp nMt: (tip theo) 

6. Cong ty TNHH MTV Dja & Xây dijng, kinh 
Sài GOn Nani DO doanh bt dng san 

100,00% 100,00% 100,00% 

7. COng ty TNHH Kinh doanh Xây dng, kinh 
Bt dng san Sài GOn doanh bt dng san 

100,00% 100,00% 100,00% 

Xây drng, kinh 

8. Cong ty TNHH MTV DIa  6c doanh bt dng san 

Sài GOn HOa BInh 100,00% 100,00% 100,00% 

Tai ngày 31 tháng 12 näm 2025, COng ty có mt (01) cOng ty con sO hU'u gián tip nhi.r sau: 
Tjlsahrrutr-c Tj)IsáhurugiOn 

Ten Cong ty và dja chi Hort dng chinh 
tiêp tiép  

Tang ) l s& hrtu 

COng ty C phn Smart Express Chuyn phát nhanh 42,11% 9,82% 51,93% 

5.2. Danh sách các cong ty lien kt, liOn doanh dirge phãn ánh trong Báo cáo tài chInh hqp nht theo phirccng pháp vn chiX 
sO hüu 

Ten Cong ty Hoqta'ç5ngchinh Tjlvngóp Tj)lsáhuiu 
Tjlquynbku 

quyt 

Cong ty C phAn Nhà hang 
Kn Ku 

COng ty C phn Tii vn - 
Thi& k - Xây dirng DO Thi  

Cong ty TNHH Dja 6c Tuk 
Minh 

Djch vii an u6ng, 
t6 chiXc sr kiin 

Tir v&n, thit k, 
giám sat 

Kinh doanh 
bAt dng san 

49,00% 

49,70% 

50,00% 

49,00% 49,00%  

49,70% 49,70% 

50,00% 50,00% 

Các thuyIt minh nay là bc5phn hp than/i cOc Báo cáo tat chIn/i hcip nhdt Trang JO 
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QU)4 NAM2025 Don vi tInh: Dng Vit Nam 

6. Tuyên b v khä näng so sánh thông tin trên Báo cáo tài chinh hçp nht 

Vic 1ra chçn s6 1iu và thông tin c.n phái trinh bay trong báo cáo tài chinh hcrp nht thrçrc thrc hin theo nguyen tc có 
th so sánh dtrçrc gina các kS'  k toán tuong Ung. 

7. Ap dung co s& h09t dng lien tic trong vic 1p  báo cáo tài chInh hqp nht 

Báo cáo tài chInh hp nht cho k' tài chinh kt thàc ngày 31 tháng 12 nãm 2025 dã dirc Ip dra trên c sà hoat dng 
lien tic, vOi giã djnh r.ng Nhóm Cong ty s có th st'r ding các tài san và thanh toán các khoãn nç phái trá cUa Nhóm 
Cong ty trong qua trinh hoat ctng kinh doanh birth thithng trong tuong lai g.n trong It nht 12 tháng tai k tr ngày 1p 
báo cáo tái chInh hqp nht nay. 

IL MEN DQ xE TOAN, DON Vj TIEN T stY D1JNG TRONG ICE TOAN 

1. Niên d k toán 

Niên d k toán cüa Nhóm Cong ty bt dAu tCr ngày 01 tháng 01 vá kt thi1c ngày 31 tháng 12 hOng näm. 

2. Don vl tin t s& dung trong k toán 

Dng Vit Nam (VND) dixçrc sfr ding lam don vj tin t d ghi s k toán. 

III. CHUAN irc vA CHE DQ K TOAN AP DUNG 

1. Ch d k toán áp diing 

Nhóm Cong ty áp di,ing các chun mrc k toán, Ch d k toOn doanh nghip Vit Nam di.rqc ban hOnh theo Thông tu s6 
200/2014/TT-BTC ngày 22 thOng 12 näm 2014, Thông tu s6 53/2016/TT-BTC ngày 21 thOng 3 n.m 2016 v vic sra 
d6i, b6 sung mt s diki Thông tir 200/20 14/TT-BTC và các thông tn hnrâng dn thi,rc hin chun mrc k toOn cüa B 
Tài chinh trong vic 1p và trinh bay Báo cáo tái chInh. 

Nhóm Cong ty áp ding Thông tn 202/2014/TT-BTC ("Thông tnt 202") duçrc B Tài chInh Vit Nam ban hOnh ngày 
22/12/20 14 hithng dn phnrcrng pháp Ip và trInh bay Báo cáo tài chinh hqp nMt. 

2. Tuyen b v vic tuOn thu chdn miyc k toán vã ch d k toán 

Ban Tng Giám dc dOm báo dA tuOn thU yêu cu cUa các chun mi,rc k toán, Ch d k toOn doanh nghip Vit Nam 
duçic ban hOnh theo Thông tnt s 200/2014/TT-BTC ngày 22 tháng 12 näm 2014, Thông tnt s 53/2016/TT-BTC ngày 21 
tháng 3 näm 2016 v vic sCra di, b sung mt s diu Thông tnt s 200/2014/TT-BTC cling nhix các thông tnt hizâng 
dn thc hin ChuAn mc k toOn cia B Tài chinh trong vic 1p và trinh bay Báo cáo tOi chInh. 

Các thuyt minh nay là b5 ph<in hc'p thành các Báo cáo tài chinh hcip nht Trang 11 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D4A Oc sAi GON VA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BÀN THUYET MIMI BAO CÁO TA! CH!NH HP NHAT 

QUI'4 NAM2025 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

LV. CAC CHINII SACH KE TOAN At' DVNG 

1. Co s& hçrp nht báo cáo tài chinh 

Báo cáo tài chInh hqp nh&t bao gm các báo cáo tài chinh cUa COng ty C phn T6ng COng ty c6 phn Dja 6c Sài GOn 
và các Cong ty con gi chung là "Nhóm Cong ty") cho kS'  tai chInh Qu 4/2025. 

Các Cong ty con di.rçic hcrp nMt toãn b k tir ngày mua, là ngày Tong Cong ty thrc sir nm quyn kim soát các COng ty 
con, và chm dOt vào ngày T6ng Cong ty th%rc si,r chm dOt quyn kim soát các COng ty con. 

Các báo cáo tài chInh cOa các Cong ty con duc 1p cOng k5' tài chinh vói Tng Cong ty theo các chInh sách k toán 
thng nMt vài các chInh sách k toán cUa Tang COng ty. Các bOt toán diu chinh dA duc th%rc hin d6i vi bt kS'  chInh 
sách k toán nào có dim khác bit nh.m dam bâo tInh th6ng nht giOa các Cong ty con và TOng Cong ty. 

Tt cã các s6 du giOa các don vj trong cOng NhOm Cong ty và các khoán doanh thu, thu nhp, chi phi phát sinh tr các 
giao djch trong ni b NhOm Cong ty, k cà các khoãn lãi chua thi,rc hin phát sinh hr các giao djch trong nOl bO Nhóm 
Cong ty dang nm trong giá trj tài san thrçc loai trr hoãn toOn. 

Các khoán 1 chira thc hin phát sinh t& các giao djch ni bO dang phãn ánh trong giá trj tãi san cOng duçc loi bO trr 
khi chi phi gay ra khoãn l dO không th thu hi diiçic. 

Lçii Ich cUa các c dông khOng kim soát là ph.n lçri ich trong lâi hoc l, và trong tài san thuAn cOa các Cong ty con 
khOng duçc nm gi0 bri NhOm Cong ty, ducrc trinh bay riêng bit trên Báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh hp nht 
và dizcic trInh bay riêrig bit vOi ph.n vn chO sâ hth.i cOa các c dông cOa Nhóm Cong ty trong ph.n V6n chO s?i hiiu 
trên Bang can di k toán hçrp nht. 

Các khoãn l phát sinh toi  cOng ty con ducc phân bô thong frng vi phAn sO hUu cOa c dong khOng kim soát, k cã 
tnrOng hçrp s6 l dO IOn hcm ph.n sO hfhi cOa cô dông không kiêm soát trong tài san thun cOa cOng ty con. 

2. Các Io t giá hi doái áp djng trong k toán 

COng ty th,rc hin quy di dng ngoi t ra dng Vit Nam can cCr vào t' giá giao djch thc t. 

Nguyen tc xác djnh t' giá giao djch thiyc t 

Tt Ca CC giao djch bang ngo.i t phát sinh trong näm (mua ban ngoi t, gop vn hoc nhn v6n gop, ghi nhn nq phãi 
thu, các giao djch mua sm tài san hoc các khoãn chi phi dtrcic thanh toán ngay b.ng ngoi t) duçic hach  toán theo t' 
giá thi,rc t ti thOi dim giao djch phát sinh. 

S6 du cui k' cOn các khoán mic tiên t (tin, throng &rang tin, các khoãn phãi thu và phài trã, ngoi trO các khoOn 
m11c khoOn trà truOc cho nguOi ban, ngtrOi mua trã tik tnrOc, chi phi trã trirOc, các khoan dt C9C và các khoãn doanh 
thu nhn truOc) cO g6c ngoai t ducrc dánh giá Iai  theo t' giá giao djch thrc t cOng b ti thOi dim 1p báo cáo tài chInh: 

- T giá giao djch thc t khi dánh giá Iai  các khoan mic tin t có gc ngoi t dtrçrc phán 1°a  là tài san và ncr phãi trâ: 
ap di,ing theo t giá mua ngoai t cOa Ngân hang TMCP thuOng xuyên giao djch 0 mi don vj thãnh viên thuc Nhóm 
COngty. 

- T' giá giao djch thrc t khi dánh giá li các khoãn mi,ic tin t cO gc ngoi t duçrc phãn 1oi là ncr phãi trá: áp dmg 
theo t giá ban ngoi t cOa Ngãn hang TMCP ththmg xuyên giao djch 0 mi don vj thãnh viên thuc NhOm Cong ty. 

Chênh lch t giá phát sinh trong nani hr các giao dch bang ngoi t dirqc ghi nh.n vào kt qua hot dng kiiTh doanh. 
Chênh Ich tç giá do dánh giá li các khoán mvc  tiên t cO gOc ngoai t ti ngày kt thOc kS'  k toári sau khi bO trO chénh 
Ich thng và chênh lch giãm ducic ghi nhn vào kt qua hot dng kinh doanh. 

Các thuyt minh nay là b5 ph4n hqp thành các Báo cáo tài chinh hçip nhdt Trang 12 
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QU}4 N1M2025 Don vi tmnh: Dng Vict Nam 

3. Nguyen tc ghi nhn các khoãn tin và tirong throng tin 

Tiu bao gàm tin mat, tin girl ngan hang không k' hn. 

Các khoãn tirong throng tin bao gm các khoãn tin girl có k' hn và các khoãn dâu tu ngn hn có th&i hn gôc 
không qua ba tháng k tir ngày dãu tu, CO tinh thanh khoãn cao, có khã nang chuyn d6i d dàng thành các Iuqng tin 
xác djnh và không cO nhiu rüi ro trong chuyn d6i thành tin. 

4. Nguyen tc k toan các khoãn du tu tài chInh 

Các khoãn du tr nm gilt d&i ngày dáo hn 

Các khoãn du tix nm gilt dn ngày dáo hn bao gm: các khoán tin girl ngán hang cO kS'  hn và các khoàn cho vay 
nm gilt dn ngày dáo hn vâi mic dich thu lãi hang k)'' và các khoãn du tu n.m gilt dn ngày dáo hn khác. 

Các khoan du tir nm gilt dn ngày dáo hn thrçc ghi nhn ban dAu theo giá gtc bao gm giá mua và các chi phi lien 
quan dn giao djch mua các khoãn du tu. Sau ghi nhãn ban dâu, nu chixa thrçcc Ip dir phông t6n thAt các khoán dAu tu 
theo quy djnh cUa pháp lut, các khoãn dAu hr nay ducic dánh giá theo giá frj có thA thu hi. Khi CO bang chirng chAc 
chân cho thAy mt phAn hoc toàn b khoãn dAu tu cO the không thu hi thrçrc thI s t6n thAt duçic ghi nh.n vào chi phi 
tài chInh trong näm và ghi giãm giá tij dAu tu. 

Các khoãn cho vay 
Các khoãn cho vay là các khoán cho vay bang khA thc, hçrp dàng, thOa thun vay gilta 2 ben vói mic dIch thu Iâi hang 
k' và thrçic ghi nhn theo giá gc trir các khoãn d phông phãi thu khó dôi. Dr phông phái thu kho dôi cUa các khoàn 
cho vay duçrc 1p cAn cir vào mirc trirc tInh cho phAn giá frj bj tn thAt dA qua hn thanh toán, chica qua hn nhung cO th 
khong dôi dixçrc do khách vay không CO khá nang thanh toán. 

Các khoãn dAu tr vào cong ty lien doanh, cong ty hen kt 

Khoãn dAu tic vào cOng ty lien doanh dicçrc ghi nhn khi NhOm Cong ty cO quyAn dng kim soát các chInh sách tài 
chfnh và hoat dung cüa Nhóm Cong ty nay. Khi Nhóm Cong ty khOng cOn quyn dng kiAm soát thI ghi giàm khoàn dan 
hr vào cOng ty lien doanh. 

Khoán dAu tic vào cong ty lien kM thrçrc ghi nh.n khi NhOm Cong ty n.m gilt tic 20% dn diriri 50% quyAn biAu quyAt 
cUa các cong ty thrcic dAu tic, CO ãnh huirng dáng kê, nhung khOng nAm quyAn kiAm soát trong các quyAt djnh vA chinh 
sách tài chInh và hoat dng ti các cOng ty nay. Các khoán dan tic vào cong ly lien kM di.rçrc phàn ánh trén báo cáo tài 
chInh hçrp nhAt theo phucmg pháp v6n chO sir hiru. 

Theo phucrng pháp v6n chü sir hiru, các khoãn vn gop ban dAu duçrc ghi nhn theo giá g6c, sau do &rçlc diAu chinh theo 
nhltng thay dM 'cCa phAn sir hiru cira ben gop v6n trong tài san thuAn cCa cOng ty lien doanh, cOng ty lien kAt sau khi 
mua. Báo cáo kAt qua kinh doanh hcrp nhât phàn ánh phân sir hiru cCa NhOm Cong ty trong kAt qua hot dng kinh 
doanh cCa cOng ty lien doanh, cong ty lien kAt sau khi mua thành mt chi tiêu riOng bit. 

Lçri thA thi.rcrng mi phát sinh tic vic du tic vào cong ty lien doanh, cong ty lien kAt duçrc trInh bay gip vào giá trj ghi s6 
cOa khoán dan tic. Nhóm Cong ty không phãn b6 lcd thA thucing mai  nay ma thrc hin dánh giá hang nAm xem içri thA 
thuong mai  có bj suy giãm hay không. 

Báo cáo tài chinh cOa cOng ty lien doanh, cong ty lien két dtrqc ip cling k' kA toán vOi Báo cáo tài chinh cUa NhOm 
COng ty và sir dung các chinh sách kA toán nhAt quán. Các diAu chinh hcip nhAt thich hçrp dA duçcc thrc hin dA dam báo 
các chInh sách kA toán ducrc áp ding nhAt quán vii Nhóm Cong ty trong tnrirng hçrp cAn thiAt. 

Các thuyit minh nay là bç5 phçn hc.'p thành các Báo cáo tài chmnh hçip nha't Trang 13 
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4. Nguyen tc k toán các khoãn du tir tài chinh (tip theo) 

Các khoãn du tir gop vn vào don vj khác 

Khoán du ttr gop vn vào dan vj khác là khoãn Nhóm Cong ty du tu vào cong ci1i vn cOa dan vj khác nhung không cO 
quyn kim soát hoc ding kim soát, khOng có ánh htrOng dáng k di vài ben duqc dAu ttr. 

h.. . ... .. . . Cac khoan dau tix duçic ghi nh?n theo gia goc, bao gom gia mua va cac chi phi lien quan trrc tiep den viçc dau ttr. 
Trining hçip du tu bang tài san phi tin t, gia phi khoãn dan tir duc ghi nhn theo giá fri hqp I cUa tài san phi tin t 
tai thôi dim phát sinh. 

Khoãn du tir ma Nhóm COng ty nm giQ lâu dài (khong phán loai là chOng khoán kinh doanh) và khong cO ành htrOng 
dáng k thM vãi ben dtrçic dan ttr, vic 1p dr phOng ton that ducic thirc hin nhtr sau: Khoãn dan tir không xác djnh dixcic 
giá frj hcip l ti thOi dim báo cáo, vic 1p dr phOng dizcic thirc hin can cCr vào khoàn l cOa ben dtrçic du tu. Can cr 
d trIch 1p dr phOng tn tht d&u tix vào dan vj khác là báo cáo tài chinh cOa cong ty dixccc du tir. 

5. Nguyen tc ghi nhn các khoán phãi thu thlro!ng mi Va phãi thu khác 

Các khoãn phài thu ducic ghi nhn theo giá g6c trü dir phOng cho các khoàn phài thu khO dOi. 

Vic phán 1o0i các khoãn phãi thu là phãi thu khách hang, phãi thu ni b và phài thu khác tOy thuc theo tInh cht cOa 
giao djch phát sinh hoc quan h giüa Cong ty và di ttrçlng phài thu. 

Phirong pháp 1p dr phOng phãi thu khó dOi: dir phOng phài thu khO dOi dirçic uâc tInh cho phan giá trj bj tn thAt cia 
các khoãn nq phái thu và các khoán dAu tir nm gi0 dn ngày dáo han khác cO bàn chAt ttrang t%r các khoàn phái thu khó 
CO khâ nang thu hi dà qua hn thanh toán, chixa qua h?n  nhung co th không dOi duc do khách nçi không CO khá nàng 
thanh toán vi lam vào tInh trong phá san, dang lam thU tiic giái th, mAt tIch, bO tr6n... 

6. Nguyen tAc k toán các hqp dng hqp tác kinh doanh (BCC) 
. Hcrp dong hcip tac kinh doanh ducii hrnh thuc hoat dçng kinh doanh dong kiem soat Ia hot dçng lien doanh khong thanh 

1p m,t ca sO kinh doanh mOi. Các ben lien doanh CO nghia vi và dirçic htrOng quyn lçri theo thOa thun trong hcrp ding. 
Hot dng cUa hçip dng lien doanh duc các ben gop vn thirc hiên cOng vOi các hoat dng kinh doanh thông thix&ng 
khác cCia trng ben. 

NhOm Cong ty ghi nhn các khoãn mang di gop vn vâo BCC ban dAu theo giá gc và phãn ánh là nçi phài thu khác. 

Các khoãri v6n (bang tiAn hoc tài san phi tin t) gOp vào BCC ducK ghi nhn và phãn ánh trong Báo cáo tài chInh là tài 
san gop v6n lien doanh c.n cfr vào các thôa thun trong hqp dng. Chênh lch gina giá trj hqp 19 cOa tài san nhn v và 
giá trj khoãn v6n gop (nan co) dtxqc phán ánh là thu nhp khác hoc chi phi khác. 

Di vOi doanh thu, chi phi, san phAm lien quan dan hqp dng thI NhOm Cong ty ghi nhn doanh thu duqc chia tO vic 
ban hang hoc cung cAp djch vi, chi phi phãi gánh chju cUa lien doanh can cO vào các thOa thun trong hqp dang. [Mi 
vOi các khoãn chi phi phát sinh riOng cho hot dng kinh doanh dng kim soát do mlnh bO ra thI T6ng Cong ty phài ghi 
nhn chi phi phái gánh chju. 

Nu 8CC quy djnh các ben khác tham gia BCC ducc hixOng mt khoãn lçri thun C6 dnh, Tang COng ty ghi nhn doanh 
thu cho thuO tài san d6i vOi khoàn dtrcic chia tO BCC. NOu BCC quy djnh ben tham gia BCC duçic hi.rOng mt khoãn thu 
nhp ngay sau khi hoàn thành nghia vi dA thOa thun trong BCC và khOng cO nghia vi hoàn trà dO bAt k' 19 do nào khác 
thj ben nhn dlxcfc ghi nhn doanh thu tO hp tác kinh doanh nhtr là phAn lcii nhun t6i thiu tO 8CC 

Các thuylt minh nay là bç5 phn hcip thành các Bdo cáo tài chinh hc.rp nhdt Trang 14 
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7. Nguyen tc ghi nhn hang tim kho 

Hang timn kho dLrqc ghi nhn theo giá gc (-) trir d phOng giãm giá và d? phOng cho hang timn kho limi thoi, mt phm 
chit. 

Cia g6c hang timn kho dirçc xác dlnh  nhu sau: 

- Nguyen lieu, vt lieu, hang hOa: bao gimm giá mua, chi phi vn chuyn và các chi phi lien quan trrc tiimp khác phat sinh 
dé cO duçrc hang timn kho a dja dim Va trng thai hin tai. 

-Thánh phm bt dng san du ttr: bAt dung san di.rçic xây dirng vói mic dich dim bàn trong qua trinh hot dng birth 
thithng cUa Nhóm Cong ty, khOng phãi dim cho thuê hoac chô tang giá duçrc ghi nhn là hang ton kho. 

- Chi phi san xuimt kinh doanh d& dang: bao gimm chi phi dimn bO, giãi phóng mt bang, san limp mt bang, chi phi quyimn s1r 
dyng dAt, chi phi nguyen 4t lieu chinh, nhãn cong trrc tiimp và chi phi san xuimt chung phát sinh trong qua trinh thrc hin 
các dir an, các cong tiInh xây dtrng ca bàn do dang. 

Phrong pháp tInh giá trj hang tim kho 

- Nguyen vt lieu, cong c'i, dyng cy: theo giá bInh quàn gia quyimn, 

- Thânh phm, hang hóa: theo giá thc tim dich danh. 

Hach toán hang timn kho: Phucmg pháp ke khai thising xuy.én. 

Phirong pháp ip dy phOng giãm giá hang timn kho: Du phOng cho hang timn kho ducc trIch 1p khi giá trj thuimn có thim 
thirc hin duçrc càa hang timn kho nhO han giá gimc. Giá trj thuimn Co thim thc hin &rçcc là giá bàn zOc tinh trr di chi phi 
trOc tinh dim hoàn thành san phm và chi phi bàn hang uOc tinh. S dr phOng giàm giá hang tim kho là sim chênh lch giüa 
giá gc hang timn kho IOn han giá tn thuimn Co thim thc hin &rçic cOa chOng. Dr phOng giãm giá hang timn kho dtrqc 1p 
cho tirng mt hang tim kho có giá gimc iOn han giá tn thun CO thim thc hin dircic. 

8. Nguyen tc ghi nhn và khimu hao tài san cim djnh (TSCD) 

8.1. Tai san cim dlnh hun hInh 

Tài san cim djnh hthi hInh dtrcrc ghi nh.n theo nguyen giá trir di (-) giá tn hao mOn iCy kim. Nguyen giá là toàn b các chi 
phI ma doanh nghip phãi bO ra dim cO duqc tái san cim djnli tinh dim thOi diimm dua tài san do vào trng thai sn sang sO 
diing theo dij tinh. Các chi phi phát sinh sau ghi nhn ban dimu chi drrçic ghi tAng nguyen giá tài san cim djnh nimu các chi 
phi nay chimc chAn lam tAng lcni ich kinh tim trong tuung lai do sO dung tài san d. Các chi phi khOng thOa mAn diimu kiin 
trOn dtrçrc ghi nhn là chi phi trong nArn. 

Khi tài san cim djnh diicrc bàn hoc thanh l', nguyen giá và khimu hao iCy kim dtrcrc xOa sim và bAt k' khoân lãi him nào phát 
sinh tO vic thanh I dimu thrçcc tinh vào thu nhp hay chi phi trong nAm. 

Tài san c dinh hiu hInh mua sdm 

Nguyen giá tài san cö djnh bao gimm giá mua (trO (-) cac khoãn dtrqc chiimt khimu thtrang mai  hoc giàm giá), các khoãn 
thuim (khOng bao gimm cac khoàn thuim dtiçic hoàn li) và các chi phi lien quan trrc tiimp dimn vic dua tài san vào trng thai 
s.n sang sO ding, nhi.r chi phi lAp dt, chay thO, chuyên gia và các chi phi lien quan trrc tiimp khác. 

Tài san cim djnh hInh thành do dimu tu xây dirng theo phmmg thCrc giao thimu, nguyen giá là giá quyimt toán cOng trInh dimu 
tii xây drng, các chi phi lien quan tr%rc tiimp khác và l phi truOc b (nimu cO). 

Tài san c djnh là nhà cfra, 4t kiimn trOc gàn lien vOi quyimn sO ding dAt thi giá tn quyimn sO dung dAt dixçrc xác djnh riêng 
bit và ghi nhn là tài san cim djnh vO hinh. 

Cóc thuye21 mink nay là b3ph<in hqp thank các Báo cáo tài chink hcp nhh Trang 15 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D4A OC SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHIINH HP NHÁT 

QU14 NAM 2025 Don vi tInh: Dông Vit Nam 

8.2. Tài san c djnh vô hmnh 

Tài san c djnh vô hInh thrçc ghi nhn theo nguyen giá trir di (-) giá trj hao mon lüy k& Nguyen giá tài san c6 djnh vô 
hInh là toàn b các chi phi ma doanh nghiêp phãi bO ra d có dtrcic tài san c djnh vô hInh tInh dn thai dim dim tài san 
do vào sir dvng  theo d kin. 

Tài san c djnh vô hInh là quyên th dyng dat 

Nguyen giá tài san c djnh vô hlnh là quyàn sir ding dAt là s tin trà khi nhn chuyAn nhirçing quyAn sir ding dAt hçip 
pháp tir ngtrOi khác, chi phi dAn bU, giãi phOng mt b&ng, san lAp mt bang, l phi trwàc ba,... 

Phdn mJm may vi tInh 

PhAn mAm may tInh là toàn b các chi phi ma NhOm Cong ty dã chi ra tinh dAn thai diAm dun phAn mAm vào sir diing. 

8.3. Phtrorng pháp khAu hao TSCD 

Tài san cA djnli &rgc khAu hao theo phtrang pháp thrOng th&ng dira trên thyi gian sir ding iróc tInh cUa tài san. Thin gian 
hUn diing uOc tInh là thin gian ma tài san phát huy thrcic tác drng cho san xuAt kinh doanh. 

Thai gian hfru dyng u* tlnh cáa cdc TSD nhwsau: 

Nhà xzthng, vat kMn trüc 10-25 nãm 

May mOc, thit bi 03- 05 nãm 

Phting tin van  tái, truyn dn 06- 08 nãm 

8.3. Phwing phãp khAu hao TSCD (tiAp theo) 

Thidt bj, dyng cy quán lj 03 - 05 näm 

Quyn th dyng dat vô thai hin duc,c ghi nhan  theo giá goc và không tInh khdu hao. 

9. Nguyen tAc ghi nhn chi phi .áy dyng co bàn di dang 

Chi phi xây drng ca bàn dir dang duqc ghi nhân theo giá gAc. Chi phi nay bao gm toàn b chi phi cAn thiAt dA mua sm 
mii tài san cA djnh, xây dirng mOi hoc sira chira, cài tao, mir rng hay trang bj li k thu,t Cong trinh. 

Chi phi nay thrçxc kAt chuyAn ghi tang tài san khi cong trInh hoàn thành, vic nghim thu tSng thA dã thirc hin xong, tài 
san thrcc bàn giao và dun vào trng thai s.n sang sir ding. 

10. Nguyen tAc ghi nhn và khAu hao bAt dng san aAn tir 

BAt dng san dAn tir dtrçic ghi nhn theo nguyen giá trir di (-) giá trj hao mOn lUy kA. 

Nguyen giá cüa bAt dng san dAn ti.r bao gm toàn b các chi phi bAngtiAn hoc tlrang thrang tiAn ma doanh nghip phài 
bO ra hoc giá tn hqp ly cUa các khoân dun ra dA trao d6i nhim cO thrcic bAt dng san dAn tu tInh dAn thin diAm mua 
hoc xay di,rng hoàn thành bAt dng san dAn tir do. 

Nguyen giá cOa bAt dng san dAn tu duvc mua bao gm giá mua và các chi phi lien quan tnirc tiAp nhir: phi djch vi ftr 

vAn vA pháp lust  lien quan, thuA tnric ba, các chi phi lien quan khác. 

Nguyen giá cUa bAt dng san dAn tir tv xây di,rng là giá thành thirc tA và các chi phi lien quan trirc tiAp cUa bAt dng san 
dAn tu tInh dAn ngày hoàn thành cong vic. 

Các thuyt minh nay là b5 phn hç.rp thành các Báo cáo tài chinh hç'p nht Trang 16 
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10. Nguyen tc ghi nhn và khu hao bt dng san du tir ( tip theo) 

Chi phi lien quan dn bt dng san du hi phát sinh sau ghi nhn ban du duqc ghi nhn là chi phi kinh doanh trong 
näm, trr khi chi phi nay cO khã nàng chic ch&n lam cho bt dng san d&u hr to ra ic,i Ich kinh t trong tuang lai nhiu 
han mCrc hoat ding di.rçic dánh giá ban du thI ctuqc ghi tang nguyen giá bt dng san dAu tu. 

Khi bt dng san du hr thrqc ban, nguyen giá và khAu hao 1iy k duc xoá so và bt kS'  khoàn lãi I nào phát sinh C1u 
thrçic h4ch toán vào thu nhp hay chi phi trong näm. 

Phirong phãp khu hao Bt dng san du tir: khu hao thrçic ghi nhãn theo phucmg pháp du&ng thng dra trén thñ 
gian huu ding uâc tinh cüa b& dng san du hr do. 

Nhóm COng ty không trich kMu hao d6i vOi BAt dng san dAu hr nm gii cht, tang giá. Trtring hqp cO b.ng chirng chc 
chAn cho thAy BAt dng san du liz bj giám giá so vài giá tn thj tru&ng và khoân giâm giá duc,c xác djnh mt cách dáng 
tin cy thI NhOm Cong ty dánh giá giãm nguyen giá BAt dng san d&u tu và ghi nhn khoãn t6n thAt vào giá vn hang 
bàn. Khi BAt dng san dAn hr tang trâ li thI NhOm Cong ty thrc hin hoàn nh.p t6i da bng so da ghi giãm tnrâc day. 

Thôigian hitu dyng wóc tinh cüa cdc b1 d3ng san diu fir nhirsau: 

Nhà tha v<t  kiEn ti-ac 48 nám 

11. Nguyen tAc ghi nhn chi phi trã trjrOrc 

Chi phi trã truâc tai  Nhóm Cong ty bao gOm các chi phi thrc tO d phát sinh nhtrng có lien quan dOn kOt qua hot dng 
kinh doanh cUa nhiOu k' kO toán. Chi phi trã truàc bao gm chi phi bào hiOm ch?i phân hO, chi phi djch vi tiOp th va 
phãn phOi can hi và chi phi liz vAn ch& phán bO. 

Phuong pháp phân bO chi phi trã trwOc: vic tinh và phân bO chi phi trã tnrcc vào chi phi hot dng kinh doanh timg 
k' theo phizang pháp du&ng thAng. Can cir vào tInh chAt và mrc d trng 1oi chi phi ma có thôi gian phán bO nhir sau: 
chi phi trá trirôc ngAn hn phân bO trong vOng 12 tháng; chi phi trá tntrcc dài hn phân bO tir trOn 12 tháng dOn 36 tháng. 
Riêng chi phi djch vi tiOp th và phân ph6i can h së dtrçc kOt chuyOn vào chi phi ti.rang frng vài vic ghi nhn doanh thu 
cCa các can h tuong 1rng. 

12. Nguyen tc ghi nhn nc phãi trã 

Các khoãn nçi phâi trá dtrçrc ghi nhn theo nguyen giá Va không thAp han nghia vii phài thanh toán. 

Nhóm COng ty thijc hin phan loi các khoãn nq phài trà là phâi trà ngi.thi bàn, phài trà ni b, phãi trâ khác tOy thuc 
theo tinh chAt cOa giao djch phát sinh hoc quan h gita cOng ty và d61 tllçing phâi ira. 

Các khoãn ncr phãi trà ducic theo döi chi tiOt theo k' hn phài trà, d6i tucxng phãi ira, ioai nguyen t phài trà (bao gOm 
vic dánh giá li ncr phái tnà thOa man dnh nghia cáo khoàn mic tiOn t cO gOc ngoi t) và cáo yOu tO khác theo nhu cAu 
quán i cOa NhOm COng ty. 

Tai thii diOm 1p báo cáo tài chInh, Nhóm Cong ty ghi nhn ngay mt khoán phãi trá khi có cáo bng chirng cho thAy 
mt khoãn tOn thAt có khá nang chic chân xay ra theo nguyen tAc thn tr9ng. 

Các thuyAt mink nay là bc5 phin hcip thành các Báo cáo tài chink hQp nhát Trang 17 
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13. Chinh sách tin krong và các khoãn bão him bt buc 

Tin luong dirçcc tinh toán và trIch 1p dua vào chi phi trong nm dra thea Quy ch lirong cUa Cong ty và theo hqp ding 
lao dng. Theo do, báo him xã hi, bào hiOm y t và báo him tht nghip cUng thrçc trich 1p thea quy djnh hin hãnh. 

Tin lirong chi trà cho ngtrii lao dng di.rcic quy djnh trong hçip dng lao dng. 

14. Nguyen tc ghi nhn vay 

Giá tn các khoãn vay dLrçlc ghi nhri là tOng s tin di vay cüa các ngán hang, t6 chirc, cong ty tâi chith và các di ttrcrng 
khác (khOng bao gm các khoãn vay dtrài hInh thirc phát hành trái phiu hoc phát hành c phMu tru däi cO diu khoãn 
bt buc ben phat hãnh phái mua Iai  ti mt thai dim nh& djnh trong tuong lai). 

Các khoãn vay duqc theo dOi chi tit thea timg d61 tucmg cho vay, cho nçi, timg khé trâc vay ncr va timg 1oi tãi san vay 
ncr. 

15. Nguyen tc ghi nhn chi phi di vay 

Lãi tièn vay và các chi phi khác phát sinh lien quan trirc tip dn các khoãn vay cOa doanh nghip dtrçrc ghi nhn nhu 
khoãn chi phi san xut, kinh doanh trong näm, tth khi chi phi nay phát sinh tir các khoãn vay lien quan trrc tip dn vic 
du tir xay dirng hoäc san xut tai san dâ dang dtrcic tInE vào giá trj tài san dO (dircrc vn hOa) khi cO dC diu kin quy 
djnh tai chuAn mrc k toán s 16 "Chi phi di vay". 

16. Nguyen tc ghi nhn chi phi phãi trã 

Chi phi phãi trá bao gm chi phi lai tin vay, chi phi dE t?.nl  tinh giá v6n hang hOa, thành phm bt dng san dà ban... dà 
phát sinE trong näm báo cáo nhung thtrc t chira chi trá. Các chi phi nay thrcic ghi nhn dra trên các u'àc tinh hcrp l v 
s6 tin phai trã theo các hcrp ding, thOa thun ci,i th. 

17. Nguyen tc ghi nhn vn chü s& hfru 

VngópcuachusOrhIhi 

Vn gOp cCa chC th hUn dirçrc hInh thành tin s tin dA gOp vn ban du, gOp b sung cCa các c6 dông. Vn gOp cUa chO 
sâ hfu duçrc ghi nhn theo sO vn thrc té dã gOp bng tin hoc bng tâi san tInh theo mnh giá cUa c phMu cia phát 
hành khi mài thành 1p, hoc huy dng them dê ma rng quy mô hoat dng cUa NhOm Cong ty. 

Thng dir vn c phn 

Phãn ánh khoãn chOnh lch tang gina giá phát hành cO phik so vâi mnh giá khi phát hành 1.n du hoc phát hành b6 
sung c phiu và chênh Ich tang, giãm gi&a sO tiOn thi,rc tO thu duqc so vài giá mua iai  khi tái phát hành c phiu qu. 
Trtrrng hçcp mua Ii C6 phiu d hOy be ngay ti ngày mua thi giá trj c6 phiu thrçrc ghi giãm ngu8n von kinh doanh tai 
ngày mua là giá thrc t mua 1a  và cUng phài ghi giãm nguôn vOn kinh doanh chi tiM thea mnh giá và phn thng dtr 
vOn c6 ph.n cOa cO phiu mua lai. 

Các thuyt minh nay là bc5phin hctp thành cac Báo cáo tài chInh hqp nhdt Trang 18 
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17. Nguyen tc ghi nhn vn chü s? hUii (tip theo) 

Lçi nhun chira phán phii 

Lqi nhuri sau thu chua phân pMi thrcic ghi nhn là s6 lçi nhun (hoc l) tir kt qua hot dng kinh doanh cüa Nhóm 
Cong ty sau khi tnr (-) chi phi thuê thu nhap doanh nghiêp cua ky hiçn hanh và các khoan dieu chinh do áp ding hi t6 
thay doi chinh sach ke toán, dieu chinh hoi to sai sot tr9ng yeu cua cac näm tiithc. 

Vic phãn pMi lcii nhun duçrc cn cfr vào diu l Tng Cong ty và thông qua Dai  hi d6ng c dOng hang nAm. 

18. Nguyen t&c ghi nhn C phiu qu 

Các cong cii v6n chO sâ hü'u thrgc Nhóm Cong ty mua li (c phiu qu) &rc ghi nhn theo nguyen giá và tr'r vao v6n 
chO s? hltu. Nhóm Cong ty không ghi nhn các khoãn lâi/(l) khi mua, ban, phát hành hoc hOy các cong c vSn thu si 
hüu cOa mInh. Khi tái phát hành, chênh lch gia giá tái phát hành và giá so sách cOa c& phiu qu dirçic ghi vào khoãn 
m'ic "Thng diz v6n c phAn" 

19. Nguyen tc Va phirong pháp ghi nhn Doanh thu 

Doanh thu ban hang 

Doanh thu ban hang duqc ghi nhn khi ding th&i thOa man 5 diu kiin sau: 1. Doanh nghip dã chuyn giao phn Ian 
rOi ro vã lcri Ich gn 1in quyn scr hlku san phm hoc hang hóa cho ngu&i mua; 2. Doanh nghip không cOn n.m giU 
quyn quãn l hang hOa nlnr ngu&i si hu hang hOa hoc quyn kim soát hang hOa; 3. Doanh thu duçc xác dnh tucrng 
d6i ch&c chân. Khi hcrp ding quy djnh ngirOi mua thrçTc quyn trâ 'a  san phm, hang hóa dã mua theo nhung diu kiin 
ci th& doanh nghip chi duçic ghi nhn doanh thu khi nhtng diu kiin ci th dO khong cOn thn tai  và nguii mua không 
dixçcc quyn trã 1i san phm, hang hOa (tr,:r trtr&ng hçp trã li dual hInh thiic di li d ly hang hOa, djch vi khác); 4. 
Doanh nghip cia hoc s thu thrqc icri Ich kinh t tr giao djch ban hang; 5. Xác djnh du.rçic các chi phi lien quan dn giao 
djch ban hang. 

Doanh thu cho thuê tài san 

NhOm Cong ty áp dung phucing pháp ghi nhn doanh thu mt 1.n d6i vOi toàn b s tin cho thuO nhtn tnrâc khi thOa 
man dng thOi 4 diu kin: 1. Ben di thuê khong có quyn hüy ngang hcp dng thuê và doanh nghip cho thué không cO 
nghTa vi phãi trã li s tin cia nh.n trtràc trong mci tri.rrng hcp và du.rài mi hInh thrc; 2. S tin nhri truOc tr vic cho 
thuê không nhô hcm 90% t6ng s6 tin cho thuê du kin thu duc theo hcip dng trong su& thOi hn cho thuO và ben di 
thuO phai thanh toán toàn b s6 tin thuê trong vOng 12 tháng k tir th&i dim khài du thuê tài san; 3. Hu nhu toàn b 
rOi ro và lçri ich g.n Iin vài quyn sà h0u tài san thuO ciA chuyn giao cho ben di thuê; 4. lfâc tInh dtrçic tuang di dy 
dO giá vn cOa hot dng cho thuô. 

Cdc thuydt minh nay là b phn hQp thành các Báo cáo tài chinh hcip nhdt Trang 19 
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19. Nguyen tc và phiro'ng pháp ghi nhn Doanh thu vã thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu cung cp djch vy 

Doanh thu cüa giao djch v cung cp djch vi dtrçic ghi nhn khi kt qua cüa giao djch dO duqc xc djnh mt cách dáng 
tin cay. Trung hp giao d1ch ye cung cap dch vi lien quan den nhieu ky thi doanh thu duqc gin nhn trong nm theo 
kt qua ph.n cong vic dA hoãn thành vào ngày 1p Bang Can d6i k toán cüa k' dO. Doanh thu cung cp djch viii ducic 
ghi nhn khi ding th&i thOa man tAt câ bn (4) diAu kiin: 1. Doanh thu dirçic xác djnh tuong d6i chc ch&n. Khi hop 
dng quy djnh ngu&i mua duac quyèn trà li djch v%1 d mua theo nhüng diu kin cii th, doanh nghip chi duçc ghi 
nhn doanh thu khi nhUng diu kiin ci thA do không cOn tn ti vâ ngLr&i mua không ducc quyn trã lai dich vi dã cung 
cAp; 2. Doanh nghip dä hoc së thu dtrcfc lqi ich kinh tê tir giao djch cung cAp djch viii dO; 3. Xác djnh thrçc phn cong 
vic da hoàn thành vào ngãy 1p bang Can d6i kA toán; 4. Xác djnh duçic chi phi phát sinh cho giao djch và chi phi hoàn 
thành giao djch cung cAp djch vi dO. 

Nu khOng th xác djnh &rçlc kt qua hop dng mt each chAc chAn, doanh thu s chi ducc ghi nhn a müc có th thu 
hi dircc cOa the chi phi d duçcc ghi nhn. 

Doanh thu hop ding xây dyiig 

Doanh thu cOa hçip dng xây dmg bao gm doanh thu ban dAu dtrcic ghi nhn trong hop d6ng; và các khoãn tang, giãm 
khi thc hin hçcp dng, các khoãn tin thtiàng và các khoãn thanh toán khác nu các khoàn nay cO khà nang lam thay 
di doanh thu, và CO thA xác djnh dtrçc mt cách dáng tin cay. Doanh thu cOa hop dng xây dimg duçic xac dlnh  bAng giá 
fri hop I cOa các khoãn dâ thu hoc së thu duqc. Vic xác djnh doanh thu cOa hop dng chju tác dng cOa nhiu yAu t6 
không chAc chAn vi chüng tuS'  thuc vào the sr kiin së xãy ra trong tirong lai. Vic uàc tInh thithng phai duçic sira di 
khi các sr kiin dO phát sinh và nh€ing yu t6 khong chAc chAn duccc giâi quyt. VI 4y, doanh thu cOa hop ding có thA 
tang hay giám a tfrng th&i ks'. 

Ghi nhn doanh thu vã chi phi cüa hop dng xây dirng dtrcic ghi nhn khi kAt qua thrc hin hop dng xay drng dtrçic xac 
djnh mt each dáng tin cy và dixçrc khách hang xác nhn, doanh thu và chi phi lien quan dn hçrp ding &rac ghi nhân 
tlrcrng frng vài phAn cOng vic da hoàn thành duac khách hang xác nhn trong näm phãn ánh trén hóa don dä lap. 

D6i vài hop ding xay dimg giá cS djnh, kt qua cUa hop dng ducic uâc tinh mt cách dáng tin cy khi thOa man dng 
thii 4 diu kin: 1. T6ng doanh thu cüa hop dng ducc tinh toán mt cách dáng tin cy; 2. Doanh nghip thu duçc lçri 
ich kinh tA tt'r hop ding; 3. Chi phi d hoàn thanh hop ding và phAn cOng vic d hoãn thành tai  thii dim Ip báo cáo 
tài chinh ducic tinh toán mt cách dang tin cay; 4. Các khoán chi phi lien quan dAn hop dAng cO thA xác djnh duçic rO 
rang va tinh toán mt cách dáng tin cy dA tng chi phi thre tA cOa hop dng có thA so sánh duçic vài t6ng dir toán. 

D6i vai hop dAng xây dimg vài chi phi phi them, kAt qua cüa hop ding duçic uâc tinh mt cách dáng tin cay khi thOa 
man ding thiii 2 diAu kin: 1. Doanh nghip thu dirqc lgi ich kinh té tfr hop dng; 2. Các khoán chi phi lien quan dAn 
hop dng cO thA xac djnh duçcc rO rang và tinh toãn mt eAch dAng tin cy khOng kA cO ducic hoAn trA hay khOng. 

Các thuyt minh nay là b ph2n hQp thành các Báo cáo lài chInh hQp nht Trang 20 
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19. Nguyen tc và phiroTig pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu bàn Mt dng san 

Di vth các cong trinh, hang muc cong trinh ma Nhém Cong ty là chü du tir: doanh thu bàn bAt dng san dtrçic ghi 
nh.n khi ding thii thoá mAn 5 diu kiin: 1. BAt dng san dA hoàn thành toãn b và bàn giao cho nguôi mua, doanh 
nghip dA chuyn giao thi ro và lçri ich gn hAn vâi quyAn s& hru bAt dng san cho ngtri mua; 2. Doanh nghip không 
con n&n giU quyAn quàn l bAt dng san nhi.r ngtthi scc hthi bAt dng san hoc quyAn kiAm soát bAt dng san; 3. Doanh 
thu duçcc xác djnh tircing d6i chAc chân; 4. Doanh nghip da thu thrçic hoc s thu thrçic Içci ich kinh tA tfr giao djch bàn 
bAt dung san; 5. Xác ctjnh di.rçic chi phi lien quan dn giao djch bàn bAt dng san. 

Triring hgp NhOm Cong ty có hçip ding hoãn thin ni thAt bAt ctng san riêng vói khách hang, trong do quy dnh rO yeu 
cAu cüa khách hang vA thiAt kA, k5 thut, mAu mA, hInh thi:rc hoân thin neii  thAt bAt dng san và biên bàn bàn giao phAn 
xãy thô cho khách hang, doanh thu duçc ghi nhn khi hoàn thành, bàn giao phAn xãy thô cho khách hang. 

Doanh thu tr h09t dng hqp tác kinh doanh 

Doanh thu tr hoat dng hcip tác kinh doanh duqc ghi nhn d%ra theo bàn chAt trng hcip dng hcip tác kinh doanh. 

TniOng hçrp hqp dng hçp tác kinh doanh quy djnh vic phán chia kAt qua hçip tác bang lçii nhun sau thuA thu nhp 
doarih nghip kern theo diAu kin cam kAt Içri nhun phãn chia cho các bàn không thrc hin kA toán và không quyt toán 
thuA vài m(rc lçri nhun không nhO han rnt mCic tAi thiAu C6 djnh thi Nhóm Cong ty ghi nhn doanh thu da trén s6 tiAn 
duçrc chia theo quy djnh trong hçrp d6ng nhung không duçic vuvt qua mCrc t6i thiAu C6 djnh cho dAn khi k biên bàn 
thanh l hcip d6ng. 

Trithng hqp BCC quy djnh vic phàn chia kAt qua hoat dng cOa BCC là phAn lçii nhu.n t6i thiAu phát sinh hr vic nhn 
thanh toán hr BCC và dtrçrc xác djnh không cO nghTa viI hoàn trà dO bAt k' ly do nào khác thI ghi nhn niur mt khoãn 
thu nhp hr BCC nlurng không dtrci'c vtrgt qua mt'rc t6i thiAu c6 djnh cho dAn khi k' biên bàn quyAt toán toàn di,r an. 
Trumg hçi'p BCC quy djnh vic phãn chia kAt qua hoat dng cOa DCC là lcci nhun sau thuA nAu cO lAi, d6ng thä phâi 
gánh chju l và các bàn thrçrc quyAn kiAm soát hoat dng, dOng tiAn BCC theo t' l gop v6n cOa rni ben thI các ba/i xac 
djnh ghi nhn theo hInh thcrc phãn chia doanh thu, chi phi tiiang Ong. 

Doanh thu hoyt dng tài chInh 

Doanh thu hoat dng tài chInh phàn ánh doanh thu hr tiAn lAi, C6 tic, Içii nhu.n dtrçc chia và doanh thu hoat dng tài 
chinh khác cOa doanh nghip (cac khoàn vAn gop dAu tir vào cong ty hen kAt, cong ty con, dAu tu vAn khác; hAi t' giá hAl 
doái; LAi chuyAn nhi.rcmg vAn, phAn chênh lch giüa giá tn hçip ly và giá trj sA sách t?i  ngày mua cOng ty con)... 

Doanh thu phát sinh hr tiAn hAi, cA hrc và lçri nhun &rçrc chia cOa doanh nghip dtrqc ghi nhn khi thOa mAn dAng thri 2 
diAu kin: 1. Co khá nAng thu drccc hqi ich ti'r giao djch do; 2. Doanh thu dirçcc xác djnh tuang d6i chAc chAn. 

- TiAn lAi thrçrc ghi nhn trên co sr th&i gian và hAi suAt thrc tA hrng ks'. 

- CA tfrc và lqi nhun dtrçrc chia dirqc ghi nh.n khi cA dông &rçfc quyAn nhn CA hrc hoc các bàn tham gia gop vAn duçc 
quyAn nhn hcri nhun hr vic gop vAn. 

Khi không thA thu h6i mt khoàn ma truàc do dA ghi vào doanh thu thI khoàn có khâ nAng không thu h6i di.rçrc hoc 
khOng chic ch.n thu h6i thrçrc dO phài hach  toán vào chi phi phát sinh trong nAm, không ghi giàm doanh thu. 

Các thuyt minh nay là b5 phn htp thành các Báo cáo iài chinh hçyp nhct Trang 21 
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20. Nguyen thc và phwrng pháp ghi nhn giá vn hang ban 

Giá vn hang ban phãn ánh lii giá vn cUa san phm, hang hóa, djch vi, bAt dng san dAu tu; giá thành san xuAt cüa san 
phm xay lAp ban trong nãm và các chi phi khác ducic ghi nhn vào giá vn hoc ghi giàm giá vn trong nm baa cáo. 
Giá v6n dtiçic ghi nhtn tai  th&i dim giao djch phát sinh hoc khi có khã näng tucmg d6i chAc chAn s phát sinh trong 
tiscrng lai không phân bit dà chi tin hay chua. Giá v6n hang bàn và doanh thu di.rçic ghi nhn ding thri theo nguyen tAc 
phi hçip. Các chi phi vuçlt trên mCrc tiêu hao bInh thixing cttrqc ghi nhn ngay vào giá vn theo nguyen tAc then trQng. 

21. Nguyen tAc và phimng pháp ghi nhn chi phi tài chinh 

Chi phi tài chinh bao gm các khoãn chi phi hoc khoàn 1 lien quan dn các hoat dng dAu ttr tài chInh, chi phi cho vay 
và di vay v6n, chi phi gop vn lien doanh, lien kt; Dr phOng giám giá dAu ti.r tâi chinh, l t giá h6i doai và các khoãn 
chi phi tài chinh khác. 

Khoán chi phi tài chinh di.rçc ghi nhn chi tiét cho tirng ni dung chi phi khi thtrc t phát sinh trong näm va d.rçc xác 
djnh mt cách dáng tin cy khi cO dày dü bAng cháng v các khoãn chi phi nay. 

22. Nguyen tAc và phir*ing pháp ghi nhn chi phi thud thu nhp doanh nghip 

Chi phi thug thu nhp doanh nghip bao gm chi phi thu thu nhp doanh nghip hin hành và chi phi thu thu nhãp 
doanh nghip hoän li phát sinh trong nm lam cn ci'r xác djnh k& qua hoat dng kinh doanh sau thu cUa Cong ty 
trong näm tài chInh hin hãnh. 

Chi phi thuà thu nhp doanh nghip hin hành là s6 thuà thu nhp doanh nghip phài np tinh trén thu nhp chju thud 
trong nm vâ thué suAt thu thu nhp doanh nghip hin hành. 

Chi phi thu thu nhp doanh nghip hon li là s6 thuà thu nhp doanh nghip së phài np trong tuccng lai phát sinh tr 
vic ghi nhn thus thu nhp hoãn iai  phài trã trong nm và hoàn thp tài san thuA thu nhp hoân lai  dA duçic ghi nhn tr 
các nàm tnrâc. T6ng Cong ty không phan ánh vào tái khoán nay tài san thus thu nhp hoân li hoc thu thu nhp hoân 
1a phài trá phát sinh tr các giao dch thrccc ghi nh.n trirc tip vào vn chO sO hthi. 

Thu nhp thu thu nhp doanh nghip hoãn 14i là khoãn ghi giãm chi phi thus thu nhp doanh nghip hoAn 'aj  phát sinh 
tr vic ghi nhn tài sari thu thu nhp hoAn li trong nna và hoàn nhp thud thu nl4p hoân lai phài trà dA thrqc ghi nhn 
tIr các näm trrOc. 

NhOm Cong ty chi bü trü các tài san thu thu nhp hoân li và thuê thu nhp hoân Ii phài trã khi Nhóm Cong ty Co 
quyn hcrp pháp di.rçcc bO trfr gifra tài san thuà thu nh.p hin hãnh vOi thuA thu nhp hin hành phãi np và các tài san 
thu thu nhp hoän li và thuA thu nhp hoAn li phãi trã lien quan tOi thu thu nhp doanh nghip duqc quán l bOi 
cUng mt ca quan thu d6i vOi cOng mt &m vj chju thu và doanh nghip di,r djnh thanh toán thuà thu nhp hin hành 
phai trà và tài san thu thu nhp hin hành tren cci sO thuAn. 
Các khoàn thu phài np ngãn sách nhã ni.rOc s &rçc quyt toán ci th vOi ccc quan thuà. Chénh lch gi0a s6 thué phài 
nip thea s sách và s6 lieu kiêm tra quyét toán së dtrçic diu chinh khi Co quyt toán chInh thirc vOi ci quan thuA. 

Thu suAt iru dâi 10% d6i vOi phAn thu nhp ccia T6ng Cong ty tir thirc hin dir an d&u tix - kinh doanh nhà 0 xâ hOi,  theo 
quy djnh tai  dim d Khoàn 3 Diu 19 Thông tir so 78/2014/TT-BTC ngày 18/6/2014 cOa B Tài chInh hrOng dn thi 
hành Nghj djnh s 218/20131ND-CP ngày 26 tháng 12 nàm 2013 cOa Chinh phU quy djnh và hirOng dan thi hành Lut 
ThuA thu nhp doanh nghip, quy djnh v áp ding thus suAt iru dãi 10% trong su& thOi gian hoat dng: "d) Phàn thu 
nhp cUa doanh nghip tO thrc hin dr an dAu tir - kinh doanh nhà 0 xã hOi  dA bàn, cho thue, cho thue mua di vOi các 
d6i tuqng quy djnh tai  Diu 53 Lut nhà O'. 

Thu suAt thuA thu nhp doanh nghip hin hành cOa Nhóm Cong ty là 20%. 

Các thuyit minh nay là b3 phin hcip thành các Báo cáo tài chinh hQp nhát Trang 22 
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23. Nguyen tc ghi nhn Iãi trên ci phiu 

LAi co bàn trén c phiu ducxc tInh b.ng each 1y lqi nhun hoc l phãn b6 cho c dông si h0u c phiu ph6 thông cüa 
T6ng Cong ty sau khi tth di phn Qu5 khen thu&ng và phüc lqi dLrçlc trIch 1p trong nAm chia cho s lixçmg bInh quân gia 
quyn cüa S6 c6 phi6u ph6 thông dang luu hành trong nàm. 

LAi suy giãm trén c6 phi4u dirçic tInh bng cách chia lçn nhun hoc 1 sau thu6 phãn b6 cho c6 dông sâ hilu c6 phi6u 
ph6 thông cüa Nhóm Cong ty (sau khi da d16u chinh cho C6 trc cüa c6 phi6u tru däi có quyn chuyn d6i) cho so luqng 
bInh quãn gia quyn cCia sO c6 phi6u phO thông dang liru hành trong näm và sO hrcrng binh quân gia quy6n cüa cO phi6u 
ph6 thông së dixçic phát hành trong tnrecng hçip tt cà các cO phiOu ph6 thông tim näng có tác dung suy giàm du thrçic 
chuy6n thành cO phiOu ph6 thông. 

24. Các ben lien quan 

Các bàn lien quan là các doanh nghip, các cá than, trijc tip hay gián tiOp qua mt hay nhiu trung gian, có quy6n kim 
soát hoc chju sr kim soát cUa NhOm Cong ty. Các bàn han kt, các cá nhân nào trijc tip hoc gián tiOp nm gui quy8n 
biu quyt và có ãnh hrning dáng k d61 vâi Nhöm Cong ty, nhilng chüc trách quãn 1 chU chOt nhtr Hi dOng Quãn tn, 
Ban TOng Giám Dôc nhilng thành viên than cn trong gia dinh cOa nhilng cá nhán hoc các bàn han k6t hoc nhilng 
cong ty lien kt vài cá nhãn nay cOng di.rcrc coi là các bàn lien quan. 

V. THÔNG TIN BO SUNG CHO cAC IUIOAN M1JC TR1NH BAY TRONG BANG CAN nOi KE TOAN HQP 
NHAT 

1. Tin và các khoãn ttrong drnrng tin 31/12/2025 01/01/2025 

Tin 111.254.542.412 23.937.297.812 

Tinmt 929.141.979 1.014.434.257 

TiOn gfri ngân hang không k' hn 110.325.400.433 22.922.863.555 

Các khoãn ttrrng thrxng tin 7.682.267.920 

TiOn gni có kS'  hn không qua 3 tháng 7.682.267.920 

Cong 111.254.542.412 31.619.565.732 

2. Các khoãn du tu tài chmnh: Xem thuyOt minh trang 39 

Các thuydt minh nay là b5 phn hqp thành các Báo cáo tài chinh hqp nha2t Trang 23 
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3. Phãi thu cüa khách hang 31/12/2025 01/01/2025 

Giá tr Dir phông Giá trj Dr phông 

Ngn hn 

Phài thu các khách hang 
mua cAn h, nhà, dat 164.483.252.050 118.501.541.698 

Phái thu các ben lien quan 
(thuyt minh X.2) 24.234.873.246 (452.053.342) 21.487.523.114 (452.053.342) 

Khách hang khác 8.678.399.818 (26.843.195) 24.353.284.354 (26.843. 195) 

Cong 197.396.525.114 (478.896.537) 164.342.349.166 (478.896.537) 

4. Trã trithc cho ngir&i ban 31/12/2025 01/01/2025 

Giá trj Dr phOng Giá trl Dir phOng 

a. Ngn hn 266.728.198.401 278.822.574.468 

Trung tam Phát triên qu 
dt huyn Luang San, Hôa 
Binh 27.011.770.168 27.011.770.168 

Chü sâ h€iu Cong ty TNHH 
Du ljch Song Phiic 150 .000.000 .000 150.000.000.000 

Cong ty C phn Du tii 
Starscapital 45.000.000.000 

Các nhà cung cp khác 89.7 16.428.233 56.810.804.300 

b. Dai h9n 399.753.991.302 (7.500.000.000) 399.853.991.302 (7.500.000.000) 

Ong Nguyn Manh  Hung 24.700.000.000 24.700.000.000 
Trà truâc nh.n chuyên 
nhucmg các khu d&t 288.482.666.302 288.482.666.302 

Các d6i t1.rcng khác 86.571.325.000 (7.500.000.000) 86.671.325.000 (7.500.000.000) 

Cong 666.482.189.703 (7.500.000.000) 678.676.565.770 (7.500.000.000) 

Các thuyit minh nay là bç3 ph4n hqp thành các Báo cáo tài chinh hcip nhclt Trang 24 
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5. Phãi thu v cho vay 31/12/2025 01/01/2025 

Giá trj Dir phông GU trj Dy phông 

a. Ngn hn 

Cong ty C phn Din May 
TP.HCM 

121.640.267.316 

36.000.000.000 

(10.800.000.000) 

(10.800.000.000) 

121.249.038316 

36.000.000.000 

Cong ty TNHH Thucing 
mai - xây drng A.C.M 40.000.000.000 40.000.000.000 

Phài thu cáo ben lien quan 
(thuyt minh X.2) 23.243.846.000 22.226.700.000 
Cáo t chrc, cá nhán 
khác 22.396.421.316 23.022.338.316 

b. Dài hn 10.587.083.317 12.091.666.658 

Cong ty C6 ph.n Ip doãn 
Htmg Thjnh 10.500.000.000 10.500.000.000 
Ca nrian 
khác 87.083.317 1.591.666.658 

Cong 132.227.350.633 (10.800.000.000) 133.340.704.974 

TAt cà các khoàn cho vay trên cO lãi suAt dao c1ng ffr 8%/näm dn 15%/nãm. 

6. Phãi thu khác 31/12/2025 01/01/2025 

Cia trj Dy phOng Giã trj D phông 

a. Ngn hn 508.056.382.400 (336.000.000) 427.044.472.447 (336.000.000) 

K cuçlc, k qu 490.046.360 271.100.000 

- KJ qujkhác 490.046.360 264.100.000 

Tm Crng chi phi thrc hin 
dir an 122.443.821.255 8 1.694.398.305 

Phái thu v hcip tao dAu tu 19.415.655.713 26.235.983.416 

OngLdm Thank Gia 17.556.338.886 24.810.472.000 

Các cá nhdn khác 1.859.316.827 1.425.511.416 

COng ty TNHH Du Ijch 
TiAn Phü 60.900.000.000 60.900.000.000 

Phâi thu các ben lien quan 
(thuyAt minh X.2) 10.340.576.054 7.3 86.628.343 

Phãi thu khác 294.466.283.018 (336.000.000) 250.556.362.383 (336.000.000) 

Các thuyAt mink nay là b5 phn hcip thank các Báo cáo tài chInk hçip nht Trang 25 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DjA Oc SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s6 B 09- DNIHN 

BAN THUYET MIMI BAO CÁO TA! CHINH HQP NHAT 

QU14 NAM2025 Dan vj tmnh: Ddng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tip theo) 31/12/2025 01/01/2025 

Giá trj Dy phông Giá trj flu phông 

b. Dài hn 

Phái thu v hçip tác dAu tir 

49.679.610.614 

48.868.000.000 

49.653.000.000 

48.868.000.000 

Chiia An GiOo 33.700.000.000 33.700.000.000 

DA Mc Bài - Tdy N/nh 11.100.000.000 11.100.000.000 

Các t ch&c, cá nhdn khác 4.068.000.000 4.068.000.000 

K qu9, k crçvc khác 811.610.614 785.000.000 

Cong 557.735.993.014 (336.000.000) 476.697.472.447 (336.000.000) 

7. Nç xu: Xem thuyt minh trang 40. 

8. Hàngtnkho 31/12/2025 01/0 1/202 5 

Giã gc Dy phông Giá g& Dy phông 

Nguyen 1iu, vt 1iu 8.660.908.5 18 (7 1.336.345) 7.815.511.972 (71.336.345) 

Cong cii, ding cy 25.660.110 25.660.110 ) N 
Chi phi san xuAt, kinh C 

doanh d&dang(i) 400.077.824.341 260.543.801.442 

Thành ph.m bt ding san 16.111.809.242 35.527.243.878 C 

Hang hóa bAt dng san (iii) 118.719.368.815 117.359.313.047 - 

Cong 543.595.571.026 (71.336.345) 421.271.530.449 (71.336.345) 

(I) Clii phi san xuAt, kinh doanh dv dang cüa cic dy an chü yu: 31/12/2025 01/01/2025 

Chi phi nhn chuyn nhiçTng QSDD ti BInh Thun 35.913.218.301 34.480.339.248 

Dir an thr&ng Phü Djnh, phirmg 16, qun 8, Ip. HCM 165.865.819.762 76.584.987.711 

Dr an An Phü, Binh Ducing 89.828.184.545 68.854.827.002 

Các cong trInh xây dmg dà dang khác 108.470.601.733 80.623.647.481 

Cong 400.077.824.341 260.543.801.442 

(ii) Hang hOa bAt dng san cüa Cong ty dang bao gm cha yAu là cá quyn sir dicing dAt sk sang dA bàn. 

- Các dr an cOn 1i du dang thirc hin theo tin d dà diiçic phé duyt bâi cci quan Nhà rnràc có thAm quyn. 

- Giá trj hang tn kho dung dA th chAp, cAm c bào dam các khoàn nq phãi trà tai thOi diAm cuM nm: không có. 

Các Ilmylt minh nay là b phOn hp thành các Báo cáo tài chinh hcxp nhdt Trang 26 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DA Oc SAI GON vA 
CAC CONG TV CON Mu s B 09- DNIHN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNH HP NHAT 

QUt4 NAM2025 Dun vj tmnh: Ddng Vit Nam 

9. Tàisãn dr dang dài hn 31/12/2025 01/01/2025 

a. Chi phi san xut, kinh doanh d?r dang dài hn 111.568.340.502 112.745320.707 

Dr an Khu dan cix Phi'i Hi, Nhcrn Trach, tinh Dng Nai (i) 111.568.340.502 112.745.320.707 

b. Chi phi xây diyng co ban d?r dang 17.172.450.324 13.573.481.692 

- Chi phi xây dmg phn mm 17.172.450.324 13.573.481.692 

Cong 128.740.790.826 126318.802.399 

(i) Chi phi san xut kinh doanh di dang chi yu là các chi phi bi thithng giài phóng và san lAp mt bng ti dr an Khu 
dan ci.r Phü Hi, huyn Nhan Trach,  tinh Ding Nai. 

10. Tài san c d!nh hiru hmnh: Xem thuyt minh trang 41 

11. Tài san c dinh vô hInh 
A L Quyen sir dyng dat 

Khoãn muc (*) 

• A Phi nhirçrng quyen 
buii cuc 

Phn mm 
k toãn Tng cong 

Nguyen giá 

S du dAu näm 

S ducui k' 

1.947.653.500 

1.947.653.500 

175.000.000 

175.000.000 

36.970.000 

36.970.000 

2.159.623.500 

2.159.623.500 

Giá tr hao mon luy k 

Sodixdauky 64.166.655 36.970.000 101.136.655 
r 

KMu hao trong kj> 17.499.996 17.499.996 
L 

Sthrcu6i k' 81.666.651 36.970.000 118.636.651 

Giá trj cOn li 

S6dixdAunm 1.947.653.500 175.000.000 2.058.486.845 

So dix cuoi ky 1.947.653.500 93.333.349 2.040.986.849 

(*) Quyn sCr diing dat lâu dài ti dja chi s 63-65 Din Biên Phü, phix&ng Gia Djnh, Tp. H Chi Minh. Quyn sü diing 
dt nay dang ducc th chAp dam báo cho khoãn vay ti Ngãn hang Nông nghip và Phát trin Nông thôn - CN Dông Sài 
GOn (Chi tiAt xem Thuyt minh s6 19 - Vay và nçc thuê tài chInh). 

Các thuyt minh nay Ia bph4n hqp thành cdc Báo cáo tài chInh hcip nhth Trang 27 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHfNH H(P NHAT 

QUt4 NAM2025 Do?? v iInh: £kng Vit Nam 

12. Tng, giãm bt dng san du tir 

Bt dng san 1u ttr cho thuê 

Khoãn muc 
Nhã cüa, vt kin 

trüc (*) Tang cQng 

Nguyen giá 

Sóthul&unäm 
Tang khác 

Thanh l, nhucrng ban 

S thr cu,i kS' 

139.225.945.405 
876.813.333 

(9.961.276.058) 

130.141.482.680 

139.225.945.405 
876.813.333 

(9.961.276.058) 

130.141.482.680 

Giá trj hao mon lüy k 

S6di.rdunäm 21.000.134.817 21.000.134.817 

Khdu hao trong kj) 2.863.886.591 2.863.886.591 
Thanh , nhwmg ban (366.253.719) (366.253.719) 

S6drcui k' 23 .497.767.689 23.497.767.689 

Cia trj cOn Ii 

S6dudunäm 118.225.810.588 118.225.810.588 

S thr cui k' 106.643.714.991 106.643.714.991 

(*) Giá trj ghi s cOa Tng thircing m?i tai dr an chung cii Saigonres Plaza s 79 - 81 Nguyn Xi. 

13. Chi phi trã trtr&c 31/12/2025 0 1/01/2025 

a. Ngn han 384.468.653 384.506.421 

COng cii, ding ci 365.733.264 241.892.035 

Chi phi trà tnuâc khác 18.735.389 142.614.386 

b. Dãi han 8.335.030.740 8.927.710.629 

Cong c, ding cii 648.882.144 540.505.086 

Chi phi djch vi tip thj Va phân ph61 can h 7.614.873.009 8.250.379.689 

Chi phi trã truic khác 71.275.587 - 136.825.854 

Cong 8.719.499.393 9.312.217.050 

Các thuyet minh nay là b phin hpp thành các Báo cáo tài chInh hQp nht Trang 28 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA Oc SAI CON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAL CHINH Hç1P NHAT 

QU14 NAM2025 Don vi tInh: Dng Vit Narn 

14. Phãi trã ngirôri ban 31/12/2025 01/01/2025 

Giá trj 
S6 có khã näng 

trã nçY Giá trj 
Scókhãnng 

trã nq 

Ngn hn 

Các khách hang lien quan 
di xay dmg s 11 - Dinh 
Ngçc Hung 
Các ben lien quan thuyt 
minh X.2) 

Các nhà cung cp khác 

18.104.743.074 

18.104.743.074 

18.104.743.074 

18.104.743.074 

7.610.839.929 

487.027.512 

1.631.664.000 

5.492. 148.4 17 

7.610.839.929 

487.027.512 

1.631.664.000 

5 .492. 148.4 17 

Cong 18.104.743.074 18.104.743.074 7.610.839.929 7.610.839.929 

15. Ngirôi mua trã tin trir&c 31/12/2025 01/01/2025 

Ngn hn 9.940.638.515 3.654.254.354 

Các khách hang khác 9.940.638.515 3.654.254.354 
Cong 9.940.638.515 3.654.254.354 

16. Thud và các khoãn phãi np A-. So phai nçp/ A So dã thyc nçp 
Nhà ntr6c 01/01/2025 khu trr trong k' trong k' 31/12/2 02 5 

a. Phãi np 

Thus giá trj gia tang 748.933.829 18.215.796.575 18.056.267.076 908.463.328 
Thu thu nhâp doanh 
nghip 18.048.119.040 21.528.053.842 18.597.351.991 20.978.820.891 

Thu thu nhâp cá nhán 661.095.080 3.140.460.531 3.282.564.696 518.990.915 

Các 1oi thu khác 76.286.773. 13 1 76.286.773.131 

Cong 19.458.147.949 119.171.084.079 116.222.956.894 22.406.275.134 

b.Phãithu 

Thus giá trj gia tang 22.727.273 44.954.546 67.681.819 

Thus TNDN tam np 14.461.653 14.46 1.653 

Cong 37.188.926 44.954.546 82.143.472 

17. Chi phi phãi trã ngn hn 31/12/2025 01/01/2025 

Chi phi dir an Cao 6c An Binh, qun Tan PhU 31.697.357.331 31.697.357.331 

Chi phi dr an Khu dan cu Phü 1-Ii 19.726.000.000 19.533.000.000 

Chi phi d an Saigonres Plaza 156.743.046.04 1 156.851.700.818 

Các khoãn trIch truâc khác 15. 143.157.320 14,020,706.856 

Cong 223.309.560.692 222.102.765.005 

Các thuyét minh nay là bc5 ph<in hip thành cdc Báo cáo àì chInh hcip nhdt Trang 29 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN OjA OC SAI GON vA 
CAC CONG TV CON MAu s B 09- DNIHN 

BÀN THUYET MLNH BAO CÁO TA! CHINH HP NHAT 

QU14 NA'M2025 Do?? vj tmnh: Dng Vit Nam 

18. Phãi trã khác 31/12/2025 01/01/2025 

a. Ngn ban 438.652.855.282 403.843.259.194 

Nhn k qu, k cucic ngn hn (1) 388.957.910.757 354.601.724.436 

Phãi trà phi báo trI dr an chung cu 3.586.104.856 7.791.791. 145 

Phài tra c tCrc cho c dông 17.424.168,915 9.601.676.739 

Bâo him xA hOi,  bão him y t, bào hiêm thAt nghip 226.520.917 270.275.896 

Phài trã khac là các ben lien quan (thuyt minh X.2) 3.570.362.882 3.570.362.882 

Các khoân phài trá, phài np khác 24.887.786.955 28.007.428.096 

b. Dài han 32.033.885.550 32.160.214.797 

Nhn k qu dài hn 279.179.190 405.508.437 
Cong ty TNHH BAt dng san REE (thuyAt minh X.2) (2) 31.754.706.360 31.754.706.360 

Cong 470.686.740.832 436.003.473.99 1 

(1) Trong do: 

- Khoân nh.n dt ccc cüa Côngly TNHH DAu tu Sài Gôn Riverside vfri s tin là 324.017.150.000 VND 

- Khoãn nhn dt CQC cüa Cong ty C6 phAn vn tài và Thirang Mi Quc TA vài s tiAn là 64.500.000.000 VND 

(2) Khoàn phái trã khác theo hçip ding hçrp tác kinh doanh nhm miic dIch hcrp tác dAu ttz, phat triAn các dir an tai  tinh 
Ding Nai. 

19. Vay và nç thuê tài chInh 31/12/2025 01/01/2025 
So co kha nang 

Giã trj 
tn nç 

S6 cO khã nng 
Giá tn 

tn n 

a. Vay ngAn ban 315.489.491.042 315.489.491.042 347.065.641.836 347.065.641.836 

Tai Cong ty c1 phAn Tong 
Cong ty C phAn Da c Sài 
GOn 178.217.789.280 178.217.789.280 296.049.641.836 296.049.641.836 

Các cánhân(1) 35.467.236.000 35.467.236.000 106.098.816.000 106.098.816.000 
COng ty TNHH Dja c 
TuAn Minh (2) 23.478.662. 137 23.478.662.137 23.478.662.137 23.478.662.137 
COng ty Co phAn Xut 
Nhp KhAu Dlch  vi và dAu 
tuVitNani (3) 55.000.000.000 55.000.000.000 50.000.000.000 50.000.000.000 
Ngãn hang BIDV - CN 
Tru&ng San (4) 49.271.891.143 49.27 1.891. 143 97. 191.883.699 97.191.883.699 

Vay dài han  dAn  han trâ 15.000.000.000 15.000.000.000 19.280.280.000 19.280.280.000 

Vay cá nhán (1) 4.280.280.000 4.280.280.000 

Ngán hang Nông nghip 
và Phát trthn Nông thôn 
Vit Nam-CN Dông Sài 
Gôn (6) 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 

Các thuyt minh nay là b phçn hcfp thành các Báo cáo tài chinh hqp nht Trang 30 



CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BJA Oc SAl CON vA 
CAC CONG TV CON Mu so B 09- DNIHN 

BAN THUYET MIMI BAO CÁO TA! CHINH HçIP NHAT 

QU14 NA'M2025 Don vi tinh: Dng Vit Nam 

19. Vay và ny thuê tài chInh 3 1/12/2025 01/01/2025 
(tip theo) So co kha nang 

Gii trj 
tn n9 

So co kba nang 
Gli trj 

tn nç 

Tai Cong ty TNHH Kinh 
doanh BBS Sal GOn 46.148.400.000 46.148.400.000 15.016.000.000 15.016.000.000 

Vay ci nhãn 8.148.400.000 8.148.400.000 6.316.000.000 6.316.000.000 

Ngin hang TNHH Indovina 
Bank-CN Phi M Hung (5) 38.000.000.000 38.000.000.000 

Ngin hang nông nghip vi 
phát trin nông thôn -CN 11 8.700.000.000 8.700.000.000 

Ti Cong ty TNIIH MTV Bja 
c Sii GOn Nam Do 91.123.301.762 91.123.301.762 36.000.000.000 36.000.000.000 

Ngin hang BIDV - CN 
TrithngSan(4) 91.123.301.762 91.123.301.762 - 

Ngin hang Nông nghip và 
Phát trin Nông thôn Vit 
Nam-CN Bong Sài GOn (6) 36.000.000.000 36.000.O.000 

b. Vay dài hn 95.011.560.000 95.011.560.000 76.563.870.000 76.563.8.000 

Vay cá nhán (1) 61.563.870.000 61.563.&0.000 

Ngin hang Nông nghip vi 
Phit trin NOng thôn Vit 
Nam-CN Dông Sài GOn (6) 15.000.000.000 15.000.000.000 

Trái phiu (7) 95.011.560.000 95.011.560.000 

Cong 410.501.051.042 410.501.051.042 423.629.511.836 423.629.511.836 

(1) 
Khoin vay tin ch.p tii các ci nhin nhm b6 sung vn hru dng (*). 

(*) Trong do, các khoãn vay ci nhân cic ben lien quan bao gm 31/12/2025 01/01/2025 

Ong Phm Thu 1.000.000.000 66.100.000.000 

Ong Ph?m DInh Thành 6.000.000.000 51.3 10.750.000 

Bi Tr.n Thj Tuy& Mai 7.907.437.000 7.907.437.000 

Ba Trn Thj Ga 850.000.000 

Ba Nguyn Th Nguyn 2.641.379.000 2.641.379.000 

Ong Thu Qu6c Ducing 400.000.000 400.000.000 

Ong Dng Vn Phic 5.000.000.000 

Ong Ph?m Tuân 2.288.920.000 30.833.400.000 

Cong 20.237.736.000 165.042.966.000 

Các thuyt mink nay là b5 ph4n  hçip thank các Báo cáo tài chink hcip nhdt Trang 31 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  Oc SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH HP NHAT 

Q(ñ4 NAM2025 Doii vi tInh: Dng Vit Nam 

19. Vay và nq thuê tãi chinh (tip theo) 
(2) KhoAn vay tr Cong ty TNHH Da c Tuán Minh theo hcrp ding tin drng và các phi lic dinh kern. S tin vay là 

29.000.000.000 VND. Miic dich vay dE sir ding cho hot dng san xut kinh doanh. Dày là khoân vay tin chip. S 
ducu6i kS'  là 23.478.662.137 VND. 

(3) Khoân vay tir Cong ty C ph.n Xut Nhp kMu Djch vi,i và Du tu Vit Nam theo hçrp ding vay và phi liic dInh 
kern. Day là khoàn vay tin chAp. S dir cu& k' là 55.000.000.000 VND. 

Khoãn vay ngân hang BIDV- Chi nhánh Tnrcrng Scm theo các hcrp ding tin ding. Miic dich vay: b sung v6n liru 
dng và b sung vn thrc hin d an t3i COng ty con. Tài san dam bào cho khoãn vay là: các hcrp dng tin girl cO k' 

(4) han, quyAn sir ding dAt và tài san g&n hAn vii dAt tai  xA Phil Hi, huyn Nhcm Trch, tinh Dông Nai cCa Cong ty Co 
phAn DAu tir va Phát triAn Nhan Trach;  tài san hInh thành trong ttwng lai cUa dr an. SA dir cui k' là: 
140.395.192.905 VND. 

Khoãn vay cCa Ngãn hang TNHH lndovina bank - CN PhC M Hung theo hçip d6ng tin ding; h?n  mirc vay: 
(5) 42.600.000.000 VND; thOi han vay: 12 tháng; lAi suAt: theo timg giAy nhn nq; tài san dam bão: 100% vn gOp cüa 

Ting Cong ty, quyAn và lcri ich tir kinh doanh dij an khu nhà a Sal GOn An PhO, quyAn sir diing dAt cUa ben thir ba. 
S dir cuAi k' là 3 8.000.000.000 VND. 

(6)  
Khoàn vay cüa Ngán hang Nông nghip Va Phát triên NOng thôn Vit Nam - CN DOng Sal GOn theo các hcrp d6ng tin 
ding. Mic dich vay: b6 sung v6n (Mu tu dài han. Tài san dam bào cho khoãn vay là: QuyAn sir ding dAt va tài san 
gn hAn vii dAt t9a lc tai  63-65 Din Biên Phil, phining Gia Djnh, Tp. 11CM. SA dir cu61 k' là 15.000.000.000 \'ND. 

TAt cã các khoãn vay trên cO lAl suAt dao dng tir 4,8 %/näm dAn I 1%/nAm. 

(7) ThuyAt mirth trái phiAu phát hành 

TA chic tir vAnJdi l phit 
hành trái phiAu 

NgIy phát hinh/ 
Ngàydáohn 

LAi suAt SAdir Tàisãndãmbão 

Cong ty CA phAn Chirng khoán 
OCBS 

MA trái phiAu: SGR125O1 
3 1/12/2025 
31/12/2028 

LAi suAt cô djnh 
10,7%/nAm cho 4 

k' tinh hAl (Mu tiên. 

Bão dam bang toàn 
b tài san cOa tA 
chic phát hành và 

100.000.000.000 ben thir ba theo quy 
djnh cüa pháp hut 
vA giao djch dam 
bào 

Chi phi phát hành trái phiAu (4.988.440.000) 

- Phát hành tráiphilu nhm muc dIch d thirc hién dzr an &u tu: 1/nrc hin dir an Khu do Thj Nam Tiln 2. 

Các thuyAt minh nay là b3 phn hQp thành các Bdo cáo tài chinh h9p nlidt Trang 32 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DjA Oc SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mk s B 09 -  DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH HqP NHAT 

QU}4NAM2025 Don vi tInh: Eing Vit Nam 

20. Doanh thu chwa thyc hin 31/12/2025 01/0 1/2 02 5 

a. Ngn h9n 4.053.710.769 23.248.561.290 

Doanh thu chira thirc hin tfr các hçp ding cho thuê mua ti chung cu An 
Phü Dông 3.982.930.018 23.248.561.290 

Doanh thu chin thc hin khác 70.780.751 

b.Dàihn 124.421.789.488 129.248.564.328 

Doanh thu nhn tnrc tfr vic cho thuê mt bang dn các cong ty: 121.588.834.945 126.340.064.329 

Cong ty TNHH Vn Hành Vincom Retail - CN HCM 
('ten cü: Cong ty TNHH Vincom Retail Min Nam) 93.725.624.610 96.108.062.906 

Cong ty TNHH C'J CG V Vit Nam 2 7.863.210.335 30.232.001.423 

Doanh thu nhn trixâc tr vic cho thuê mt bang dn Ca nhãn là ben lien 
quan (thuyt mirth X.3) 2.832.954.543 2.908.499.999 

Cong 128.475.500.257 152.497.125.618 

21. Vnchüs&hOu 

a. Bang d61 chiu bin dng cüa Vn chü s& h&u thuyt minh trang 42). 
x .- b. Co phieu 31/12/2025 0 1/0 1/2 025 

s6 hiçmg c phiu &rccc phép phát hành 69.875.000 60.000.000 

s6 hrqng c phiu dã ban ra cong cháng 69.875.000 60.000.000 

Cdphiiuphá thông 69.875.000 60.000.000 

S6 luçing c phiu ducic mua 11 11 

Cdphi1upho2  thông 11 11 

S6 hrcing c phiu dang luu hãnh 69.874.989 59.999.989 

Cáphie'uphd thông 69.874.989 59.999.989 

Mnh giá cdphieu clang htu hành: dông Vict Nanilco phiéu. 10.000 10.000 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHNH HqP NHAT 

QU4 NA'M2025 Dan vj tInh: Dng Viêt Nam 

22. Các khoán mic ngoài Bang can di k toán 

31/12/2025 01/01/2025 
Khoãn mjc Giá trj Giá trj 

Nçkhódôi dAxcr1 5.891.826.107 5.891.826.107 

Cong 5.891.826.107 5.891.826.107 

VI. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC IUIOAN M1JC TR!NII BAY TRONG BAO CÁO KET QUA HOT BQNG 
KIM! DOANH HçW NHAT 

1. Doanh thu ban hang và cung cp djch vy Qu 4/2025 Qu 4/2024 

Doanh thu ban hang và cung cp djch vi 38.614.826.231 33.581.336.641  

Cong 38.614.826.231 33.581.336.641 

2. Doanh thu thun v ban hang và cung cp djch vi Qu 4/2025 Qu 4/2024 

Doanh thu thu&n ban hang và cung cp djch vi1i 36.6 12.039.888 33.581.336.641 

Cong 36.612.039.888 33.581.336.641 

3. Giá vn hang ban Qu 4/2025 Qu 4/2024 y 

Giá vn hang hóa,dch vy áã cung cAp 10.546.420.760 29.570.582.723  

Cong 10.546.420.760 2 9.570.582.723 

4. Doanh thu hot dng tài chInh Qu 4/2025 
\ 

Qu 4/2024 

LAi tiAn gi 3.634.250.270 583.570.233 

LAi cho vay và IAi chm thanh toán 2.675.429.060 2.355.001.869 

Lãi trái phiAu 85.900.275 85.900.275 

Cong 6.395.579.605 3.024.472.377 

5. Chi phi tài chInh Qu 4/2025 Qu 4/2024 

LAi tin vay 4.881.791.677 9.259.596.746 
Chi phi tâi chInh khác 1.164.570 35.5 13.458 

Cong 4.882.956.247 9.295.110.204 

Các thuyEt minh nay là b phan hcxp thành các Báo cáo tài chinh hçip nhth Trang 34 



Quy 4/2025 Qu 4/2024 

3.522.239.176 73.993.734.592 

3.522.239.176 73.993.734.592 

Qu 4/2025 Qu 4/2024 

1.378.548.514 6.124.316.166 

1.378.548.514 6.124.316.166 

Näm 2025 

94.423.249.682 

94.423.249.682 

66.466.085 

1.421 

NAm 2024 

59.228.073.669 

(2.129.290.565) 

(2.129.290.565) 

57.098.783.104 

59.999.989 

952 

E 

CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN OJA OC SAI GON vA 
CAC CONG TV CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH H(iP NHAT 

QUt4 N1M2025 Do?? vi tInh: Dng Viçt Nam 

6. Chi phi quãn I doanh nghip Quy 4/2025 Qu 4/2024 

Chi phi nhãn viên 9.265.999.108 5.763.274.371 

Chi phi d8 ding vAn phông 23 .708.683 93.037.147 

Chi phi khu hao TSCD 251.632.977 324.217.379 

Thuê, phi và I phi 18.489.688 3.964.145 

(Hoàn nhp)/dr phông cAc phái thu khó dôi 107.172.451 

Chi phi djch vi mua ngoài và chi phi khAc 7.020.275.167 4.944.066.953 

Cong 16.580.105.623 11.235.732.446 

7. Thu nhp khác 

Thu nhâp khác 

Cong 

8. Chi phi khác 

Các khoAn khác 

Cong 

9. LãI co ban trên c phiu 

Lçn nhun k toán sau thud thu nhp doanh nghip 
.A Cac khoan theu chinh tang hoc giam 

- TrIch quj khen thztàng, phác 10 

Lçi nhun hoc I phãn b cho ci dông sr h&u cô phiu ph thông 

Co phiu ph thông dang Iuu hành blnh quãn trong k5' 

Läi co. ban trên c phiu 

10. Li suy giãm trên c phiu Nam 2025 Nam 2024 

Lqi nhun hoãc 1 phân b6 cho c6 dông sâ hOu ci phiu pM thông 94.423.249.682 57.098.783.104 

Lçi nhun hoc I phãn M cho ci dông s& hfru Co phiu pM thông sau 
khi dã diu chinh các yu t suy giOm 94.423.249.682 57.098.783.104 

C phik pM thông dang liru hành binh quán trong k' 66.466.085 59.999.989 

C phMu pM thông dang luu hành binh quân s duc qui d6i (*) 20.000.000 

C phiu phô thông dang Itru hành bInh quail trong k' sau khi dA diu 
chinh các yu t suy giãm 66.466.085 79.999.989 

Lal suy giãm trên ci phiu 1.421 714 

IX. NHUNG THÔNG TIN KHAC 

1. Các str kin phát sinh sau ngày kt thüc k' tài chinh 

Không có sir kin quan trpng nào xày ra ké tr ngày k& thñc k' tâi chInh yêu cu phái Co các diu chinh hoc thuyt 
minh trong báo cáo tài chInh hçrp thAt. 
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CONG TY cO PHAN TONG CONG TV CO PHAN B!A  OC SAL GON vA 
CAC CONG TV CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH HçP NHAT 

QU14 NAM 2025 Don v/ tinh: Dng Vit Nam 

2. Giao djch vOi các ben lien quan 

Danh sách và m6i quan h giUa các ben lien quan và Nhóm Cong ty nhii sau: 

Ben lien quan Mi quan h 

Cong ty C phn liz vn - Thit k - Xây dirng Do Thj COng ty lien kM 

COng ty C ph.n Nhà hang K.n Ku Cong ty liOn kM 

Cong ty TNHH Dja c Tuãn Minh COng ty liOn doanh 

COng ty TNHH Bt dng sOn REE COng thOnh viOn quOn l chU ch& 

Cong ty CP Du ttr KD BBS Thai Binh Ducrng COng thOnh viOn quOn 1y chO ch& 

Cong ty C ph.n Xây drng Thinmg mi vO Xut Nhp khu Dirc Nhi COng thOnh viOn quOn 1 chU ch& 

Ong Pham Thu ChCi tch HDQT 

Ong Nguyn Vn lthoa
Phó ChO tjch HDQT (b thim ngày 

25/04/2025) 

PhO ChU tjch HDQT (min nhim ngày 
Ong Hu5'nh Thanh Flãi 25/04/2025) 

ThOnh viOn HDQT - Phó 1GB thizing trrc 
Ong Phrn Dinh ThOnh (b nhim ngày 3 0/06/2025) 

ThOnh viên HDQT - Phó TGD thizOng trirc 
Ong Dng Vn Phc (min nhim ngày 30/06/2025) 

BàTrn Thi Ga ThOnh viên HBQT - PhO TGD 

Ong Phm Tun ThOnh viOn HDQT - PhO TGD 

Ong Nguyn Trçng Giáp PhO TGD ( b nhim ngày 30/06/2025) 
Ong Thai Qu6c Dizcing 

PhO TGD (b nhim ngày 30/06/2025) - 
TrtrOrng ban kim soát (np dan tfr nhim 

ngOy 27/06/2025 & DHDCD thông qua 
ngày 18/12/2025) 

Ong Ngô Quang ThOo ThOnh viOn HDQT ( b nhim ngày 25/04/2025) 

Ba Nguyn Thj Kim Quyen ThOnh viOn HDQT ( min nhim ngOy 25/04/2025) 

Ba Nguyn Th Nguyn Ben lien quan 

Ba Trn Thj Tuyt Mai Ben liOn quan 

Trong ks', các giao d1ch phOtsinh vOi các ben lien quan nhtrsau: 

Ni dung nghip vy Qu 4/2025 Qu 4/2024 
Cong ty CP Du tir KD BDS Thai BInh Ducmg 

Doanh thu djch vi 9.003.098 9.432,598 

LAichovay 520.696.769 550.741.536 
Cong ty C6 phii Tir vn ThMt k Xây dirng Do 
Thj Doanhthudjch v 2.670.366.019 14.965.962 

Nh.n cung cAp 
dich vy 8.453.518.519 1.510.800.000 

Ui cho vay 1.622.130.966 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  Oc SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 

QU}4 NAM2025 Do7l vi tInh: Ddng Vit Nam 

Lâi vay 69.848.117 69.110.729 

Läi vay 353.235.890 1.482.061.165 

LAi vay 57.693.326 8 80 .73 0.640 

Läi vay 232.615.916 1.827.506.850 

Lãi vay 176.438.356 76.027.397 

LAi vay 10.082. 192 10.082.192 

LAi vay 200.533.207 199.417.043 

Cung cp djch vii 

Cung cp djch vi.i 

Ong Phm Dlnh Thinh 
Cong ty C ph.n Tu v&i Thit k Xây dirng Do 
Thj 

Cong ty C ph.n Nhà hang Kn Ku 

Cong 

2025, NhOm Cong ty cO s dix vói cic ben lien 
Ni dung nghip vu 

Bin hang hOa bt 
dung san và cho 

thuê mt bang 

Ban c.n h 

2. Giao djch vOl cic ben lien quan (tip theo) 

Ba Nguyn Thj Nguyn 

Ong Phm DInh Thành 

Ong Phm Tun 

Ong Phm Thu 

Ong Dng Van PhOc 

Ong Thai Quc Di.rng 

Ba Trn Thj Tuyt Mai 

Ti ngiy 31 thing 12 nim 

Phãi thu khách hang 

Ong Phm Thu  

quan nhtrsau: 

31/12/2025 01/01/2025 

19.689.000.000 19.689.000.000 

17 1.500.000 

3.656.982.758 738.132.626 

888.890.488 888.890.488 

24.234.873.246 21.487.523.114 

Phii thu v cho vay 

Cong ty c6 ph.n Tir vn Thit k Xây dijng 
DO Thj 

COng ty CP Du tu KD BDS Thai BInh Ducing 

Cong 

Phãi thu khic 

C 
31/12/2025 01/01/2025 

4.257.846.000 3.540.700.000 

18.986.000.000 18.686.000.000 

Cho vay 

Cho vay 

23.243.846.000 22.226.700.000 

31/12/2025 01/01/2025 
Cong ly Ct phn Tu vn Thit k Xây drng 
Do Thj MuçTntin 1.898.630.965 993.645.999 

COng ty CO ph.n Nhà hang K.n Ku Khác 926.629.845 926.629.845 
Cong ty CP Du tir KD BBS Thai BInh Di.rcmg 

Lãi cho vay 7.515.315.244 5.466.352.499 
Cong 10.340.576.054 7.386.628.343 

Doanh thu chira thirc hin 31/12/2025 01/01/2025 

Ong Pham Thu (2.832.954.543) (2.908.499.999) 

Cng (2.832.954.543) (2.908.499.999) 

Phãi tn ngirO'i bin 31/12/2025 01/01/2025 

Cong ty CP Tir vn thit k xây dung Do Thj (1.631.664.000) 
Cong (1.631.664.000) 
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Dinh Thj Nguyt 

Tp. HCM, ngày29 tháng 01 nãm 2026 

KE TOAN TRUNG 

Nguy&i Thi Bich 

CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DjA OC SAI GON vA 
CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH H(IP NHAT 

QU14 NA'M2025 Dan vj tinh: Dng VietNam 

Ti ngày 31 tháng 12 näm 2025, NhOm Cong ty có s du'vól các ben lien quan nhir sau: (tip theo) 

Phãi trã khác 31/12/2025 01/01/2 025 

COng ty TNHH Dja & Tu.n Minh Lãi vay (3.570.362.882) (3.570.362.882) 

COng ty TNHH Bt dng san REE Hcp tác kinh doanh (31.754.706.360) (31.754.706.360) 
Cong (35.325.069.242) (35.325.069.242) 

Các khoãn vay v1 nq 31/12/2025 0 1/01/2025 

Cong ty TNHH Dja 6c Tun Minh Phài trá nçi vay (23.478.662.137) (23.478.662.137) 

Ba Nguyn Thj Nguyn Phài trá nçi vay (2.641.379.000) (2.641.379.000) 

Ong Phm Thu Phãitrãnçivay (1.000.000.000) (66.100.000.000) 

Ong Phm Tun Phãitráncivay (2.288.920.000) (30.833.400.000) 

Ong Phm DInh Thành Phaitranccvay (6.000.000.000) (51.310.750.000) 

Ong Thai Qu6c Di.rcing Phâitrãnvay (400.000.000) (400.000.000) 

Ong Dng Van Phüc Phâi trá nçi vay (5.000.000.000) 

Ba Tr.n Thj Ga Phái trà nq vay (850.000.000) 

Ba Tr.n Thj Tuyt Mai Phái trá nç vay (7.907.437.000) (7.907.437,000) 
Ctng (43.716.398.137) (188.521.628.137) 

3. Thông tin so sánh 

Mt s chi tiêu du näni trên Báo cáo tài chInh hçip nMt cho nm tài chinh k& thUc ngày 31 tháng 12 näm 2025 thrçic 
trInh bay 'ai cho phü hcip vài quy djnh hin hành nhi.r sau: 

Chi tiêu 

Nm 2024 

S dã trinh bay  

Nm 2024 
L So trtnh bay lai Chênh lch 

Trên Báo cáo Kt qua kinh doanh hqp nht 
Khoãn miic "LAi cci ban 
trén c phiu" Ma s6 70 987 952 (35) 

Khoán mic "LAi suy giãm 
trén c phMu" M s 71 740 714 (26) 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DjA Oc SAI GON vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 
BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNH HVP  NHAT 
QUt4 NAM2025 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

V.2. Các khoãn du tir tài chlnh 

a. Du ttr nm gtr dn ngày dáo hn 

al. Ngn han 

Tin gui cO k' hn trOn 3 tháng dn 12 tháng (1) 

a2. Dài hn 

Trái phiu (2) 

Cong 

31/1212025 01/01/2025 

Giá g6c Giá tr ghi s Cia gc Cia trj ghi s 
227.933.000. 000 227.933.000.000 27.138.000.000 27.138.000.000 
227.933.000.000 227.933.000.000 27.138.000.000 27.138.000.000 

3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 
3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 

230.933.000.000 230.933.000.000 30.138.000.000 30.138.000.000 

(1) Khoãn tin gi'ri có k5' han  trén 3 tháng dn 12 tháng cOa NhOm Cong ty tai các Ngân hang TMCP vâi 1Ai suAt dao dng tr 4,5% dn 5,13%/näm. 

(2) Khoãn trái phiu Ngân hang NOng nghip và Phãt trin Nông thôn Vit Nam có kS' han 7 näm; so hwng  3.000 trái phiu; lâi sut: thá nOi; ngày dáo han: 3 1/01/2028. 
b. Các khoãn du tu tài chinh dãi han 31/12/2025 01/01/2025 

Giá gOc Dtr phOng Giá trj hçp I (') Cia gOc Dir phOng Giá trl hqp Iy' (*) 

bi. Du tu vào cong ty han doanh, lien kt 35.894.000.000 32.154.468.253 35.894.000.000 31.610.777.841 

Cong ty TNHH DIa  Oc Tun Minh 30.000.000.000 30.204.712.051 30.000.000.000 30.234.317.853 

Cong ty CO phn Ti.r vn và Thi& k Xây di,rng 
DO Thj 994.000.000 1.949.756.202 994.000.000 452.137.062 

COng ty CO phn Nhà hang Kn Ku 4.900.000.000 4.900.000.000 924.322.926 

b2. Du tu vào don vj khác 45.224.793.200 (496.628.184) 44.728.165.016 35.224.793.200 (496.628.184) 34.728.165.016 

Cong ty CO phn Vicosiniex 16.630.000.000 16.630.000.000 6.630.000.000 6.630.000.000 

Các khoãn du tir tãi chlnh dài han kMc 28.594.793.200 (496.628.184) 28.098.165.0 16 28.594.793.200 (496.628. 184) 28.098. 165.0 16 

Cong 81.118.793.200 (496.628.184) 76.882.633.269 71.118.793.200 (496.628.184) 66.338.942.857 

Các thuy11 mink nay là b ph4n hçip thank các Báo cáo tài chinh hc,p nhdt.	 Trang 39 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN LIlA OC SAI CON vA CAC CONG TY CON Mu sl B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH HQP NHAT 
Quj4nám 2025 0cm vj tinh: Ddng Viii  Nam 

V.7. Ncr xu 31/12/2025 01/01/2025 

Gil gc 
Gil tr cO th 

thu hi 
Ditirçngn Gil gc 

Gil tr CO th 
thu hoi 

Di t*rçrng nq 

- Tang gil tn dc kholn phli thu, trI 
tnróc ngiroi bIn qua han thanh loIn 
hoc chua qua han nhirng khO cé khl 
nIng thu hi 49.646.726.444 30.531.829.907 52.146.726.444 33.031.829.907 
Cong ty C ph.n Du ttr Xây drng Tr.n Kholn phãi thu qua han trên Khoãn phài thu qua han 
Vit 12.500.000.000 5.000.000.000 3 nAm 15.000.000.000 7.500.000.000 trén 3 nIm 

Cong ty C phn Din May Thành ph Khoãn phli thu qua han  trén Kholn phli thu qua han 
H Chi Minh 36.000.000.000 25.200.000.000 I nàm 36.000.000.000 25.200.000.000 trén I näm 

Kholn phái thu qul hn trên Khoãn phãi thu qua han 
CIc di tuqng khlc 1.146.726.444 331.829.907 3 nãm 1.146.726.444 331.829.907 trén 3 nàm 

(*) Ban T&ig Giám d6c Tang Cong ty dánh giá không cO si,r suy gilm hay bt k tn that nu có di vài kholn phIl thu nay (xem thuy& mmli V.6). 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAL GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09 - DNIHN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNII H(P NHAT 
QU4 NAM2025 Do7I vi tinh: Dng Vit Nam 

V.9. Tài sin c dinh hfru hInh 

Khoãn mic 
Nhà CIT1, vt luen 

trüc 
May móc thit bi Phiro'ng tin van tii 

Thit b diing ci 
quin i Ting cong 

Nguyen gii 

S dir du nàm 6.542.981.142 16.589.464.106 14.423.397.403 854.749.430 38.410.592.081 
Mua trong kj> 79.048.148 52.050.000 131.098.148 

S dir cui k 6.542.981.142 16.668.512.254 14.423.397.403 906.799.430 38.541.690.229 

Gii tn hao mon luy k 

S dir du näm 5.134.338.448 14.715.245.227 9.999.177.782 854.749.430 30.703.510.887 

KMu hao Irong kj> 261.719.244 200.096.627 1.049.356.520 30.348. 750 1.541.521.141 

S dircui k5r 5.396.057.692 14.915.341.854 11.048.534.302 885.098.180 32.245.032.028 

Gii tn con Ji 

So dir dau nam 1.408.642.694 1.874.218.879 4.424.219.621 7.707.081.194 

So dir cuoi ky 1.146.923.450 1.753.170.400 3 .374.863. 101 2 1.70 1.250 6.296.658.201 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN OJA Oc SAt CON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHfNH H(P NHAT 
QU}4 NAM2025 Dun v' i/nh: Dng Viét Na,n 

V.20. Vn chü sô hOu 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü s 

V6n gop cüa chü Khoãn muc 
sihthi 

hUu 

Thng dir v6n c 
phn 

C phiu qu5 
- A QuyDautir 

phát trin 

Lçi nhun sau 
thue chira phan 

phi 

Lçi ich c dông 
không kim soát 

Cong 

QUY 4 NAM 2024 

S6 dir tai ngay 01/01/2024 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 280.884.138.049 35.112.289.722 918.099.732.678 

Lqi nhu.n - 59.228.073.669 884.651.320 60.112.724.989 

Trich qu9 khen thrâng phüc lçii (2.956.919.510) (64.143.376) (3.02 1.062.886) 

Chia c tirc (600.000.000) (600.000.000) 

S6 dir t01  ngày 31/12/2024 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 337.155.292.208 35.332.797.666 974.591.394.781 

QUY 4 NAM 2025 

S6 dir t01  ngày 01/01/2025 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 337.155.292.208 35.332.797.666 974.591.394.781 

Tang v6n 98.750.000.000 296.100.000.000 394.850.000.000 

Lçii nhun 94.423.249.682 1.474.838.179 95.898.087.861 

TrIch qu9 khen thumg phOc Icii - (6.309.925.571) (771.494.164) (7.081.419.735) 

Chia co tuc (8.285. 195.76 1) (8.285.195.761) 

TAng/giám khác - 400.471.350 (400.471.350) 

S6 dir 101  ngày 31/12/2025 698.750.000.000 296.101.940.000 (110.000) 2.101.474.907 425.669.087.669 27.350.474.570 1.449.972.867.146 

cac 1huy1 mink nay là b phin hctp thank các Báo cáo tài chink hcxp nhth. Trang 42 
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