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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH] VINAHUD
Toa nha Vinahud, s6 105 phé Nguy&n Ba Khodn, phurdng Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

BAO CAO CUA BAN DIEU HANH

Ban Diéu hanh Céng ty C& phan DAu twr Phat trién Nha va B4 thj Vinahud (sau day goi tat |a “Cong ty") trinh
bay Béo cdo cla minh va Bao cdo tai chinh riéng ctia Cdng ty cho nam tai chinh két thc ngay 31 thang 12

nam 2025.

THONG TIN CONG TY

Cong ty hoat déng theo Gidy ching nhan dsng ky doanh nghiép Céng ty C6 phan sé 0102294285, dang ky
lin dAu ngay 19/06/2007 va thay ddi Ian thir 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va Pau tw thanh phd Ha
N&i (nay la S& Tai chinh thanh phd Ha Néi) cap.

Céng ty ¢6 try s& chinh tai téa nha Vinahud, sé 105 pho Nguyén Ba Khoan, phuwdng Yén Hoa, thanh phé Ha
Néi.

CAC THANH VIEN HOI DPONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Cic thanh vién clia Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat va Ban Téng Giadm déc trong nam tai chinh va cho den
therl didém lap bao céo nay gom:

Héi déng quan tri

Ho va tén Chirc vu Ngay bé nhigém/ mién nhiém
Ong Trugng Quang Minh Cha tich HDQT

Ong Phan Anh Tuén Thanh vién

Ong Bui Thanh Son Thanh vién B& nhiém ngay 08/10/2025
Ong Bui Viét Anh Thanh vién Mién nhiém ngay 08/10/2025

Ban kiém soat

Ho va tén Chirc vy Ngay b6 nhigm/ mién nhiém

Ong Mai Kién Trwéng Ban Kiém soét

Ba Nguyén Thj Lidu Thanh vién

Ba Pham Thanh Huyén Thanh vién B nhiém ngay 08/10/2025

Ba Nguy&n Thi Mién Thanh vién Mi&n nhiém ngay 08/10/2025
Ban Téng Giam déc

Ho vatén Chire vu

Ong Phan Anh Tuén Phé Tbng Giam déc

Pai dién phap luat

Ngwai dai dign theo phap luat cla Céng ty trong ném tai chinh va cho dén theri diém lap bao cao nay |a
dng Truong Quang Minh — Chi tich Hoi dong quan tr.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gi4 Quée té duge chi dinh Ia kiém toan vién thurc hién kiém toan Béo cao
ti chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 clia Céng ty.



CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD
Toa nha Vinahud, sb 105 phé Nguyé&n Ba Khodn, phuéng Yén Hoa, thanh pho Ha Noi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (tiép theo)
cONG BO TRACH NHIEM CUA BAN BIEU HANH BOI VOl BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Diéu hanh Céng ty co trach nhiém 1ap béo céo tai chinh riéng phan anh mdt céch trung thire va hop 1y
tinh hinh tai chinh riéng clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, ciing nhw két qua hoat ddng kinh
doanh riéng va tinh hinh Iwu chuy&n tién té riéng nam tai chinh két thiic ciing ngay, phii hop véi chuan migc
ké todn, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viée 1ap va trinh
bay bio céo tai chinh riéng. Trong viéc lap bao céo tai chinh riéng ndy, Ban Diéu hanh dugc yéu cau phai:

« Lira chon céac chinh sach ké todn thich hop va 4p dung céc chinh sach d6 mét cach nhat quan;
Pra ra cac xét doan va wére tinh mot cach hop ly va than trong;
Néu ré cac nguyén tic ké toan thich hep c6 duoc tuén thi hay khéng, cé nhirng ap dung sai léch trong
yéu cin dwge cing bo va gidi thich trong béo céo tai chinh riéng hay khdng;

« Lap bao céo tai chinh riéng trén co s& hoat déng lién tuc trir trirng hop khing thé cho réng Céng ty sé
tiép tuc hoat ddng kinh doanh; va

«  Thiét ké va thyc hien hé théng kiém soat ndi bé mot cach hiru higéu cho muc dich lap va trinh bay bao

c4o tal chinh riéng hep Iy nhdm han ché rai ro va gian lan.

Ban Diéu hanh Céng ty chiu trach nhiém dam bdo réng sd ké toan dwrgc ghi chép mot cach phi hop dé
phan &nh mét cach hep Iy tinh hinh tai chinh riéng ctia Cong ty & bét ky thdi diém nao va dam bao réng béo
c4o tai chinh riéng tudn tht chudn muc k& todn, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh riéng. Ban Biéu hanh cing chiu trach nhiém
d4m bado an toan cho tai san clia Céng ty va thirc hién cac bién phap thich hgp d& ngan chan va phat hign
cac hanh vi gian l1an va sai pham khac.

Ban Diéu hanh xac nhan ring Cong ty da tuan thl céc yéu céu néu trén trong viéc 1ap bao céo tai chinh
riéng.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH

Ban £léu hanh phé duyét Béo céo tai chinh riéng dinh kém. Béo céo tai chinh riéng da phan anh trung thue
va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng clia Céng ty tai thei diém ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu két qua
hoat déng kinh doanh riéng va cac ludng luu chuyén tién té riéng cho nam tal chinh két thic cling ngay, phu
hop véi cac chuln muc ké todn, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cd lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh riéng.

Ong Trwong Quang Minh
Ch tich Hoi déng quan tri
Ha Nai, ngay 27 thdng 03 ndm 2026



Gong ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té n B a

International Auditing and Valuation Company Limited
AUDIT AND VALUATION

S6: 2910/2025/BCTC/IAV

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh gi¥i: Cac cb dong
H6i ddng quan trj, Ban kiém soat va Ban Téng Giam dbc
Céng ty C6 phin Diu tw Phat trién Nha va Db thj Vinahud

Chiing t6i da kiém toan Bao cdo tai chinh riéng kém theo clia Cong ty Cb& phan Bau tw Phat trien Nha va
D& thi Vinahud (sau day goi tat 1a “Cang ty") dugc lap ngay ngay 27 thang 03 nam 20286, tir trang 05 dén
trang 34, bao gbm: Bang can dbi ké toan riéng tai ngay 31/12/2025, Bao céo két qua hoat déng kinh
doanh riéng, Bao cdo luu chuyén tién té riéng cho ndm tai chinh két thiic cling ngay va céc thuyét minh
Bdo cao tai chinh riéng kem theo.

Trach nhiém ciia Ban Téng Gidm déc

Ban Biu hanh Céng ty chiu trach nhiém v& viéc 1ap va trinh bay trung thuc va hop Iy Bao cao tai chinh
fiéng ciia Cong ty theo chudn myc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Vigt Nam va cac quy dinh phap
Iy c6 lién quan d@én viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh riéng va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bd
ma Ban Bidu hanh xac dinh la can thiét d& dam bdo cho viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh riéng
khéng co sai s6t trong yéu do gian lan hodc nham l&n.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching téi 1a dua ra y kién vé Bao cdo tai chinh dua trén két qua cla cudc kiém toan.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chuén muc Kiém toan Viét Nam, Cac Chuan myc nay yéu
cu ching t6i tuan thi chudn myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, Iap ké hoach va thyc hién
cudc kidm toan dé& dat dwoc s dam bao hop Iy vé viéc ligu Bao céo tai chinh clia Cong ty ¢t cbn sai sot
trong yéu hay khéng.

Céng viec kidm todn bao gbm thirc hién céc thi tuc nhém thu thap céc bang ching kiém todn vé céc sb
li&u va thuyét minh trén Béo cdo tai chinh riéng. Cac thi tuc kiém toan dwoc lwa chon dira trén xét dodn
clia kiém todn vién, bao gbm danh gia rii ro c6 sai sét rong yéu trong Bao céo tai chinh riéng do gian lan
hodc nham 1&n. Khi thiec hién danh gid cac rii ro ndy, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bo cla
Céng ty lién quan dén viéc [ap va trinh bay Béo cao tai chinh riéng trung thirc, hop Iy nhdm thiét ké cac
thii tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thirc té, tuy nhién khéng nham muyc dich duwa ra y kién vé higu
qua cla kiém soét ndi bd clia Céng ty. Céng viéc kiém toan ciing bao gom danh gia tinh thich hop cla
c4c chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop Iy cla céc wéc tinh ké toan clia Ban Biéu hanh cling
nhur d4nh gié viéc trinh bay tdng thé Béo cdo tai chinh riéng.

Chiing 18 tin twdng ring cac bing chirng kiém toan ma ching t6i @4 thu thap duoc la day dd va thich
hop lam co s& cho ¥ kién kiém toan ngoai trir cla ching toi.

Co sé clia ¥ kién kiém toan ngoai trir

N&m 2024, Céng ty thanh Iy khodn déu tu tai Céng ty TNHH Mé Linh Thinh Vugng va ghi nhan 1ai t&r
giao dich chuyén nhwrgng nay sé tién 130.000.000.000 VND. Chiing t6i khong thu thap duoc day 4o
béng chirng thich hgp dé dua ra y kién vé tinh hop 1y cia khoan lai chuyén nhweng nay va anh hudng
ciia né dén sb lieu so sanh cling nhu céc chi tiéu lién quan tai Béo céo tai chinh rigng (néu co).

A -TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phue, Phuéng Ha Béng, Thanh phi Ha N 4
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: hitps:/fiav.com.vn
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (tiép theo)

Y kién kiém toén ngoai triv

Theo y kién clia ching t8i, ngoai trir dnh hirdng clia van dé néu tai doan “Co s& cla y kién kiém toan
ngoai trl”, bdo céo tai chinh riéng d& phan anh trung thirc va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu tinh
hinh tai chinh riéng cla Cong ty C& phén DAu tr Phét trién Nha va D6 thi Vinahud tai ngay 31/12/2025,
cling nhur két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh lu chuyén tién té riéng cho ndm tai chinh két
thiic cling ngay, phil hop véi chudn myrc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phép Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh riéng.

Vén dé cdn nhin manh

Ching t6i luu ¥ ngudi doc dén thuyét minh sé 2.2 — Gia dinh vé& hoat dong lién tuc, tai ngay 31/12/2025,
Kha nang thanh todn ngén han va kha nang hoat dong lién tuc clia Cong ty c6 kha nang bj anh hudng.
Tuy nhién, Ban Biéu hanh khing dinh Cong ty van tiép tuc hoat déng kinh doanh do Céng ty da co ké
hoach thanh Iy cac khoan dau tw tai chinh dai han dé& dam bdo dwoc dong tién cho céc hoat dong sén
xudt kinh doanh va Béo cao tai chinh nam 2025 dwoc |ap dya trén gid dinh Céng ty tiép tuc hoat dong 14
phi hop.

¥ kién clia ching 161 khéng lién quan dén van dé nhan manh trén.

Vin dé khac

B4o céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2024 clia Cdng ty C& phan Déu
tu Phét trién Nha va D6 thj Vinahud da duoc kiém todn bdi Kiém toan vién cla Cong ty kiém toan khac.
Kiém toan vién duwa ra v kién kiém toan ngoai trir dbi véi Bao cdo tai chinh riéng dinh kém vao ngay
16/07/2025. Co s& y kién kiém toan ngoai trir nhur sau:

+ Kiém toén vién khéng thu thdp di bdng ching kiém toén dé dwa ra y kién vé: Tinh chinh xéc cia s6 du
“Chi phi phéi tré dai han” tai ngdy 31/12/2024, “Chi phi tai chinh” ndm 2024 doi v6i khodn phi quén Iy tai
khodn phéi tré Ngan hang TMCP Tién Phong; tinh hop Iy cia khodn Iai thanh Iy khoan dau tw tai Céng ty
TNHH Mé Link Thinh Virgng.

DUONG VAN THIEU NGUYEN PHU'ONG THUY
Phé Gidm déc Kiém toan vién
Sé Gidy CN DKHN kiém to4n: 5353-2025-283-1  S& Gidy CN DKHN kiém todn: 4567-2022-283-1

Thay méat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA B|NH GIA QUOC TE
Ha N&i, ngay 27 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
Téa nha Vinahud, sé 105 phé Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

M&iu sé B 01 - DN

BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

TAI SAN Ma  Thuyét Sé cubi nam $6 diu nam
sé _ _minh VND VND
A. TAI SAN NGAN HAN 100 50.743.232.514 90.248.185.337
I. Tién va cac khoan twong dwong tién 110 4.1 4.199.348.683 814.548.645
1. Tién 111 4.199.348.683 814.548.645
Il. DAu tw tai chinh ngén han 120 - -
lll. Céc khoan phai thu ngan han 130 20.297.623.790 56.726.988.768
1. Phai thu ngén han cla khach hang 131 4.2 19.579.047.360 50.120.912.338
2. Tra triedre cho ngudi ban ngan han 132 4.3 310.795.422 192 295.422
3. Phai thu ngan han khéac 136 4.4 506.808.746 6.512.808.746
4. Dy phéng phéi thu ngén han khé doi 137 (89.117.738) (99.117.738)
IV. Hang tén kho 140 4.5 18.961.212.274 32.706.647.924
1. Hang tén kho 141 19.844.973.929 33.500.400.579
2. Dy phong gidm gia hang tén kho 149 (883.761.655) (863.761.655)
V. Tai san ngén han khac 150 7.285.047.767 -
1. Thué GTGT dwge khau trir 152 7.148.233.213 -
2. Thué va cac khoan phai thu Nha nwéc 153 4.14 136.814.554 -
B. TAlI SAN DAI HAN 200 1.553.094.421.439  1.559.344.691.844
I. Cac khoan phai thu dai han 210 8.000.000 3.000.000
1. Phai thu dai han khac 216 4.4 8.000.000 3.000.000
Il. Tai san ¢b djnh 220 31.864.366.381 34.679.049.367
1. Téi san ¢b dinh hiru hinh 221 4.9 21.243.160.279 23.734.692.505
- Nguyén gia 222 35.954.503.502 35.954 503.502
- Gia tri hao mén luj ké 223 (14.711.433.313) (12.219.901.087)
2. Tai san cb dinh vé hinh 227 4.6 10.621.206.102 10.944.356.862
- Nguyén gia 228 15.592.024.335 15.592.024.335
- Gia tri hao mén lu§ ké 229 (4.970.818.233) (4.647.667.473)
lll. Bt déng san déu tw 230 4.7 9.357.402.003 10.301.087.307
- Nguyén gid 231 18.833.581.928 18.833.581.928
- Gia trj hao mon luj ké 232 (9.476.179.925) (8.532.404 621)
IV. Tai san d& dang dai han 240 . -
V. Déu tw tai chinh dai han 250 4.10 1.509.411.699.233  1.509.412.917.669
1. Bau tu vao cbng ty con 251 1.474.975.000.000  1.474.975.000.000
2. PAu tr vao cong ty lién doanh, lién két 252 35.000.000.000 35.000.000.000
3. Dy phong dau tw tai chinh dai han 254 (563.300.767) (562.082.331)
VI. Tai san dai han khéc 260 2.452.953.822 4.948.637.501
1. Chi phi trd trudre dai han 261 4.8 2.452,953.822 4.948.637.501
— 1s
TONG CONG TAI SAN 270 1.603.837.653.953 1.&49.592.37?.1/51

(270 = 100 + 200)

Céc thuyét minh kém theo Ia mét b6 phan hop thanh cla Béo cdo tai chinh riéng nay



CONG TY CO PHAN BAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| VINAHUD Méau s6 B 01 - DN

Téa nha Vinahud, s6 105 phd Nguyé&n B4 Khodn, phuéng Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

BANG CAN POI KE TOAN RIENG (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 nadm 2025

NGUON VON M3  Thuyét S6 cubi nam $6 ddu ndm
sd _ minh VND VND
C. NO PHAI TRA 300 1.587.693.946.563  1.538.242.215.277
I. Ng ngén han 310 1.572.736.939.716 853.831.235.825
1. Phai trd ngwdi ban ngén han M1 4N 2.322.248.265 68.888.822.796
2. Ngwé&i mua trd tién trede ngdn han 312 415 11.000.000 -
3. Thué va cac khodn phai ndp Nha nwée 313 4.14 1.785.608.274 2.906.672.379
4, Phai tra nguwdi lao déng 314 377.491.165 472,332,672
5. Chi phi phai trd ngén han 315 412 39.181.402.071 192.256.662.475
6. Phai trd ngdn han khac 319 4413 699.894.839.867 160.878.437.867
7. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 4.5 827.571.452.438 426.835.500.000
8. Quf khen thudng phic lgi 322 1.592.807.636 1.592.807.636
IIl. No dai han 330 14.957.006.847 684.410.979.452
1. Chi phi phdi trd dai han 333 412 14.851.506.847 86.305.479 452
2. Phai tré dai han khéc 337 413 105.500.000 105.500.000
3. Vay va ng thué tai chinh dai han 338 415 - 598.000.000.000
D. VON CHU SO HIrU 400 16.143.707.390 111.350.661.904
I. VOn chi sé hivu 410 416 16.143.707.390 111.350,661.904
1. Vén gép clia chil s& hiku 411 380.000.000.000 360.000.000.000
- C& phiéu phd théng cd quyén bidu quyét 411a 380.000.000.000 380.000.000.000
2. Théng dw von cb phén 412 (4.034.545 455) (4.034.545.455)
3. Quy dau tw phat trién 418 4.412.975.001 4.412.975.001
4, Lgi nhuan sau thué chwa phan phéi 421 (364.234.722.156)  (269.027.767.642)
- LNST chuwa phan phéi lay ké dén cudi  421a (269.027.767.642)  (164.556.130.967)
nam trurdic
- LNST chuwa phan phéi ndm nay 421b (95.206.954.514)  (104.471.636.675)
Il. Nguén kinh phi va qui khéc 430 . i
TONG CONG NGUON VON 440 1.603.837.653.953  1.649.592.877.181

(440=300+400)

G

Nguwei lap biéu
Nguyén Thi My Duyén

Ké toan trwéng

Khwong Thi Hwéng

Trwong Quang Minh
Ha Méi, Viét Nam
Ngay 27 thdng 03 ndm 2026

Cédc thuyét minh kém theo I1d mét bé phén hop thanh cda Béo céo tai chinh riéng nay



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
Toa nha Vinahud, s6 105 phé Nguy&n Ba Khodn, phudng Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

Mau s6 B 02 - DN
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BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

; Ma Thuyét Nam nay Nam trwdc
CHITIEU s6 minh VND VND
Doanh thu ban hang va cung cp dichvy 01 5.1 41.776.459.368 197.423.007.845
Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuén vé ban hang va cung cdp 10 41.776.459.368 197.423.007.845
dich vu (10=01-02)

Gia vén hang ban 11 5.2 35.426.310.953 184 .593.861.420
Loi nhuén gbp vé ban hang vacung cdp 20 6.350.148.415 12.829.146.425
dich vu (20=10-11)

Doanh thu hoat dong tai chinh 21 5.3 5.738.062 130.001.272.712
Chi phi tai chinh 22 5.4 89,509.403,993 231.907.129.744
- Trong dé: Chi phi l&i vay 23 §5.186.401.248 182.157.583.496
Chi phi ban hang 25 5.5 363.147.570 316.262.880
Chi phi quén |y doanh nghiép 26 5.6 9.810.501.954 12.806.005.690
Lgi nhuén thuéan tir hoat ddng kinh doanh 30 (93.327.167.040)  (102.198.979.177)
(30=20+(21-22)-(25+26))

Thu nhép khac I 5.7 100.000.000 32.667.435
Chi phi khac 32 5.8 897.522.269 657.219.442
Lei nhudn khac (40=31-32) 40 (797.522.269) (624.552.007)
Téng lgi nhudn ké toan trwéc thué 50 (94.124.689.309)  (102.823.531.184)
(50=30+40)

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 51 5.9 1.082.265.205 1.648.105.491

(Thu nhap)/chi phi thué thu nhap doanh 52

nghiép hodan lai

Loi nhudn sau thué thu nhip doanh 60

nghiép (60=50-51-52)

j?'rr'lf"'

Ngwéi 1ap biéu
Nguyén Thj My Duyén

Ké toan trwéng

Khwong Thi Hwéng

(95.206.954.514)

(104.471.636.675)

Truong Quang Minh
Ha N, Viet Nam
Ngay 27 théang 03 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo la mét b phén hop thanh cla Béo céo tai chinh riéng nay




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| VINAHUD

Miusd B 03 -DN

Toa nha Vinahud, sb 105 phé Nguy&n Ba Khodn, phuéing Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

BAO CAO LUPU CHUYEN TIEN TE RIENG

Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31 thang
(theo phuong phép gién tiép)

12 ndm 2025

2 Ma TM Nam nay Nam trudc
CHI TIEU sb VND VND
. Lwu chuyén tién tir hoat ddng kinh
doanh
1. Loi nhudin trude thué 01 (94.124.689.309) (102.823.531.184)
2. Diéu chinh cho céc khoan
- KhAu hao TSCD va BDSET 02 3.758.368.290 3.841.955.573
Céc khodn du phéng 03 1.218.436 (52.698.323.725)
- (L&i)3 tir hoat dong dau tu 05 (5.738.062) (130.001.272.712)
- Chi phil&i vay 06 65.186.401.248 182.277.818,509
3. Loi nhudn tr hoat dng kinh doanh 08 (25.184.439.397) (99.403.353.539)
truwée thay doi von luu déng
- Tang, gidm cac khoan phai thu 09 29.139.317.211 (42.888.438.525)
- Tang, gidm hang tén kho 10 13.745.435.650 (1.107.056.167)
- Té&ng, giam cac khodn phai trd (Khéng 1 400.344.971.929 56.234.909.168
ké |3i vay phai tra, thué thu nhap doanh
naghiép phai ndp)
- Téng, gidm chi phi tra trudc 12 2.495.683.679 2.736.059.932
- Tién |di vay da tra 14 (218.261.661.652) (141.252.531.083)
- Thu& TNDN d& ndp 15 (1.636.197.882) (22.900.000)
Tién chi khéc cho hoat dong kinh doanh 17 - (6.000.000)
Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng 20 200.643.109.538 (225.709.310.214)
kinh doanh
ll.  Lwu chuyén tién tir hoat déng diu tw
1. Tién thu hdi GAu tw gdp vén vao don vi 26 - 1,080.000.000.000
khac
2. Tién thu 13i cho vay, cb tie va lgi nhuan 27 5.738.062 1272712
diwrgre chia
Luu chuyén tién thuén tir hoat ddng 30 5.738.062 1.080.001.272.712
dau tw
1. Tién thu tlr di vay 33 6.1 1.546.055.850.000 226.937.000.000
2. Tién tré no goc vay 34 6.2 (1.743.319.897.562) (1.081.791.646.726)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng 40 (197.264.047.562) (854.854.646.726) I
taichinh W
Lwu chuyén tién thuén trong ndm 50 3.384.800.038 (562.684.228) |5
Tién va twong dwong tién diu nam 60 814.548.645 1.377.232.873 A
Tién va twong dwong tién cudi ndm 70 ~ 4.199.348.683 814.548.645
fﬁép f %% [T
7 uE \ek
/z s ol % VINAH :
i~ ALK

K& todn trwdrng
Khwong Thj Hwrdng

Ngwéi lap biéu
Nguyén Thi My Duyén

Chu tich Hoi ddng quan tr|
Trwrong Quang Minh
Ha N, Vit Nam

Ngay 27 théng 03 ndm 2026

Céac thuyét minh kém theo l& mot bo phén hop thanh cla Béo céo tai

chinh riéng nay



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD Mau s6 B 09 - DN
Toa nha Vinahud, sé 105 phé Nguy&n Ba Khodn, phwéong Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Cac thuyét minh nay la mét bd phan hop thanh va can dugc doc dbng théi voi cac bao cdo tai chinh riéng
kém theo,

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

PAC DPIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc s& hiru vén

Céng ty hoat ddng theo Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép Céng ty Cé phén sé 0102294285,
dang ky 1An dau ngay 19/06/2007 va thay d&i ln thi 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va Dau tw
thanh phd Ha Nai (nay 1a S& Tai chinh thanh phd Ha Ngi) cép.

Céng ty co try s& chinh tai tda nha Vinahud, s6 105 phd Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh
phé Ha Néi.

Téng s6 nhan vién cla Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 |a 18 ngudi (ngay 31 thang 12 nam
2024; 20 ngudri).

Linh vure kinh doanh
Linh vire kinh doanh cGa Céng ty 1a: Kinh doanh Bat déng san, thuwong mai va cho thué van phong.
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng clia Cong ty duoc thuc hién trong thoi gian khong qua
12 thang.

Pic diém hoat ddng cila Céng ty trong ndm c6 dnh hwéng dén Béo céo tai chinh riéng

Trong nam tai chinh két thae tai ngay 31 thang 12 nam 2025, khdng co hoat déng nao cd anh hudng
dang ké dén céc chi tiéu trén Béo co tai chinh riéng clia Cdng ty

Céu tric cong ty

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty cd cac Cong ty con nhw sau:

. " : Ty lé
" Bja chi try Hoat déng kinh doanh Ty lé o
Tan‘eond &y s& chinh chinh loi ich :;igt
Cong ty Co phan Pau twva DaNang Kinh doanh Bat déng séan 49,00% 99,9866%
Xay dyng Xuan Pha Hai (i)
Céngty TNHH Dau twva  HO Chi Minh  Kinh doanh bét ddng san 100,00%  100,00%

Xay dung Friends

(i) T 1& vén gop va ty 1& quyén biéu quyét trong Céng ty C6 phan Bau tw va Xay dung Xuan Phi Hai
{"Cbng ty Xudn Pha HAi") khac nhau |4 do Céng ty kiém sodt Céng ty Xuan Phi Hai gian tiép théng
qua Cdng ty con clia Céng ty 1 Céng ty TNHH D&u tw va Xay dyng Friends va Céng ty s& hivu trirc
tiép 49,00% vbn didu 1& Cang ty Xuan Phi Hai.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

1.6

2.1

2.2,

2.3.

31

3.2

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 céc Céng ty lién két nhu sau:

ia chi . ; Tyle
Tncongty  Sey  Hostdorglbndoann - WO by
. __quyét
Céng ty Co phan Bau tuw Pht Tho Kinh doanh bat déng san 35% 35%

Bat dong san Vién Nam
Tuyén bd vé kha niing ning so sanh trén bao cdo tai chinh

Sé ligu trinh bay trong Béo cdo tai chinh riéng clia ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 §am bao
tinh so sanh théng tin v&i 56 liéu twong (rng cla ndm trudc.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH VA NAM TAI CHINH
Co sd ldp Bao cao tai chinh riéng
Bao cdo tai chinh riéng kém theo dugc trinh bay bang Béng Viét Nam (VND), theo nguyén téc gia

gbc va phi hop véi chuln myuc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh
phép Iy cé lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao céo tai chinh riéng.

Béo cdo tai chinh riéng kém theo khéng nhim phan anh tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat déng
kinh doanh riéng va tinh hinh lteu chuyén tién té riéng theo céc nguyén téc va thong lé ké toan dugc
chép nhan chung tai cdc nudée khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat dong lién tuc

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty dang cd khoan 16 l0y ké la 364.234.722.156 déng (tai ngay
01/01/2025 khodn 16 luj ké 14 269.027.767.642 dbng), dng thdi ngay 31/12/2025 chi tiéu Tai san
ngan han dang nhé hon N ngdn han, kha ndng thanh toan ngén han cla Céng ty c6 thé khéng
dugc ddm bdo. Cac van dé trén co thé dnh hwdng dén khad nidng hoat ddng lién tuc cla Céng ty.
Tuy nhién, Ban Biéu hanh khdng dinh Céng ty van tiép tuc hoat ddng kinh doanh do Cdng ty da co
ké hoach thanh Iy céc khodn déu tw tai chinh dai han dé& dam bao durge dong tién cho céc hoat dong
sén xudt kinh doanh va Bdo cdo tai chinh ndm 2025 duoc l4p da trén gid dinh Cong ty tiép tuc hoat
déng la phd hop.

Nam tai chinh

N&m tai chinh cla Céng ty bat dau tlr ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Uée tinh ké toan

Viéc lap bao cao tai chinh riéng tudn thl theo chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly 6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh riéng yéu cau
Ban Tdng Giam déc phai cé nhitng wdc tinh va gid dinh anh huédng dén sb liéu béao cdo vé cing no,
tai san va viéc trinh bay cac khoan cong ng va tai san tiém tang tai ngay 1ap bao céo tai chinh riéng
cling nhw céc so liéu bao cdo vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh. Mac du cac udc tinh
ké toan dugc lap bang tat ca sir hiéu biét ciia Ban Téng Giam ddc, so thirc té phat sinh co thé khac
V&l cac wde tinh, gia dinh dat ra.

Tién va cac khodn twong dwong tién
Tién va céc khodn twong duong tién bao gbm tién mét tai quy, céc khodn tién gl khdng ky han, céc

khoan dau tw ngan han, cé kha nang thanh khodn cao, dé dang chuyén ddi thanh tién va it rli ro lién
quan dén viéc bién dong gi tri.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

3.3

34

3.5

3.6

Céac khoan dau tw tai chinh
Céc khodn diu tw vao cbng ty con, céng ty lién doanh, lién két
Dau twr vao Cong ty con

Céng ty con la cac cdng ty do Céng ty kiém soat. Viéc kiém soat dat dwoc khi Cang ty cd kha nang
kiém soét cac chinh séch tai chinh va hoat dong ciia cac cbng ty nhan dau tw nhém thu dwge lgi ich
tlr hoat déng clia cac cong ty nay.

Céng ty lién két

Céng ty lién két 1a mot cong ty ma Cong ty ¢6 dnh hudng dang ké nhung khong phal la cong ty con
hay cﬁng ty lién doanh ciia Céng ty. Anh hwéng dang ké thé hién & quyen tham gia vao vige dua ra
céc quyét dinh v& chinh sach tai chinh va hoat dong clia bén nhan dau tw nhung khéng cd anh
hiréng v& mat kidm soat hosc ddng kiém soét nhirng chinh sach nay.

Céng ty ghi nhan ban d4u khodn dau tw vao cong ty con, cdng ty lién doanh, lién két theo gia goc.
Céng ty hach toan vao thu nhap trén Bao cao két qua hoat ddéng kinh doanh khoan dwoc chia tr lgi
nhuan thuan Idy ké cla bén nhan dau tw phat sinh sau ngay dau tw. Cac khodn khac ma Cdng ty
nhén duwrge ngoai loi nhuan dwge chia dwoce coi la phan thu hoi cac khodn dau tw va duge ghi nhan
la khoan giam trir gia gbc dau tu.

Céc khodn dau tw vao cong ty con, cbng ty lién doanh, céng ty lién két duoc trinh bay trong Bang
cén dbi ké toan theo gia gbe trir di cac khoan dy phong gidm gid (néu c6). Dy phong gidm gia cia
cac khoan dau tw duoc thue hién khi 6 bang chirng chic chén cho thay cé sy suy gidm gia iri cua
cac khodn dau tw nay tai ngay két thic nam tai chinh.

Cac khoan phai thu

No phai thu la sb tidn c6 thé thu hdi clia khach hang hodc cac dbi teong khéc. N phai thu dugc
trinh bay theo gia tri ghi s6 trir di cac khodn dy phéng phai thu khé doi.

D phong phai thu khé dai dwgc 1ap cho tirng khodn ng phai thu khé doi can ctr vao tudi ne qua han
clia cac khoan no hoac dy kién mirc tén that cé thé xay ra, hodc cac khodn ng phai thu ma nguoi
ne khé co kha ndng thanh toan do bj thanh Iy, pha san hay cac kho khan trong tur.

Hang ton kho

Hang tdn kho dugc xac dinh trén co sé& gid thdp hon gitra gid gbc va gia tri thudin c6 thé thue hién
duge. Gia gbe hang tén kho bao gbm chi phi nguyén vét liéu tryc tiép, chi phi lao déng truc tiép va
chi phi s&n xut chung, néu cd, dé cé dirge hang t6n kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia gbc clia hang tdn kho duwgc xac dinh theo phuong phép binh quan gia quyén va dwoc hach :
toan theo phurong phap ké khai thuding xuyén.

Gid tri thun co thé thie hién duge dwoc xac dinh bing gid ban wdc tinh trir céc chi phl wéc tinh &
hoan thanh san pham ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phéng gidm gia hang tén kho clia Céng ty duoc trich 1ap theo cac quy dinh ké todn hién hanh.
Theo d6, Cong ty dwoc phép trich 1ap dy phong gidm gid hang tén kho 181 théri, héng, kém pham
chét va trong triveng hop gid gbe clia hang tdn kho cao hon gia tri thudn cé thé thue hign dugc tai
ngay két thiic nién dd ké toan.

Tai san ¢b dinh hiru hinh
Tai s&n cb dinh hiru hinh dugc trinh bay theo nguyén gid trir gié tri hao mén Iy ke.

Nguyén gia tai san cb dinh hinh thanh do mua s&m bao gdm gia mua va toadn bd céc chi phi khéc
lign quan triec tiép dén viéc dwa tai san vao trang théi sn sang sl dung. DI véi tai san co dinh hinh
thanh do dau tw xay dwng co ban theo phuong thirc giao thdu ho#c ty xay ding va san xuat,
nguyén gia la gia quyét toan cbng trinh xdy dung theo quy ché quén Iy d&u tw va xay dng hién
hanh, cac chi phi khéc c6 lién quan true tiép va 1& phi trde ba (néu cé). Truwérng hop dir an da hoan
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3.7

3.8

thanh va duwa vao str dung nhirng quyét toan chura duge phé duyét, nguyén gié tai san cb dinh dugce
ghi nhén theo gia tam tinh trén co' s& chi phi thyc té da bd ra Gé co duoc tal sdn cb dinh. Nguyén
g4 tam tinh s& dwoc didu chinh theo gia quyét toan duoc cac co quan co thédm quyén phé duyét,

Tai san cb dinh hitu hinh dwoce khéu hao theo phwrong phap dueéng thang.

Khau hao duge trich theo phuong phép dwing thang dia trén thei gian hivu dung wée tinh phd hop
v&i quy dinh tai Thong tw 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 dwere sira ddi, bd sung theo quy dinh tai
Théng te 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Théng tw 28/2017/TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
hudng dan ché dd quan 1y, st dung va trich khau hao tai san cb dinh. Chi tiét nhu sau:

Sé nam
Nha clra vat kién tric 17 - 30
May mac thiét bi 10
Phuwerng tién van tai, truyén dan 03 - 06
Thiét bj vén phéng quan Iy 06-10

Cac khoan |&i, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san |a chénh léch gitra thu nhép t& thanh Iy va chi
phi thanh ly tai san va duoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

Tai san ¢b dinh v6 hinh
Tai san cb dinh v6 hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh v hinh bao gbm toan bd céc chi phi ma Céng ty phai bd ra dé co duge
tai san cd dinh tinh dén thii diém dwa tai sdn d6 vao trang thai sdn sang s dung. Chi phi lién quan
dén tai san cb dinh vo hinh phat sinh sau khi ghi nhan ban d4u dugc ghi nhan 1a chi phi san xuét,
kinh doanh trong ky trir khi cac chi phi nay gén lién v&i mot tai sdn ¢d dinh vé hinh cy thé va lam
tang loi ich kinh té tir cc tai san nay.

Khi tai san cb dinh vé hinh dwoe ban hay thanh 1y, nguyén gid va gid tri hao mén 10y ké duoc xda sb
va [ai, 16 phat sinh do thanh ly dwge ghi nhén vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai sén ¢d dinh v6 hinh cla Céng ty bao gbm:
Quyén st dung dat

Quyén s dung dat |4 toan bd céc chi phi thye t& Céng ty da chi ra ¢o lién quan trie tigp téi dat sir
dung, bao gbm: tién chi ra @& c6 quyén sir dung dat, chi phi cho d&n bu, gidi phéng méat béng, san
l&p mat bang, 1& phi trwéc ba,.... Quyén sl dung dat dugc khau hao theo phuong phap dudng
thang trong 48 ndm.

Bat dong san ddu tw

Bat dong san dau tw 14 quyén st dung dat, nha, mot phdn cla nha hodc co s& ha tang thudc s&
hiru clia Céng ty hay thué tai chinh duoe st dung nhdm muc dich thu lgi tir viée cho thué hodc che
tang gid. BAt dong san diu tw duoc thé hién theo nguyén gia trir hao mén 10y ké. Nguyén gia cla
bat dong san dau tw |4 toan bd cac chi phi ma Céng ty phai bd ra hodc gia tri hop Iy clia cac khoan
duwra ra dé trao d6i nham cé dwoc bat ddng san dau tu tinh dén thdi diém mua hodc xay dwng hodn
thanh.

Céc chi phi lién quan dén bét dong san ddu tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc ghi nhan vao
chi phi, trir khi chi phi nay cé kha nang chéc chén lam cho bt déng san dau tw tao ra loi ich kinh té
trong twrong lai nhiéu hon mire hoat déng dwge danh gia ban dau thi duoc ghi ting nguyén gia.

Khi bat déng san dau tw dwoc ban, nguyén gia va khiu hao 10y ké duoe xda sb va 18, 16 nao phat
ginh duge hach toan vao thu nhap hay chi phi trong nim.

Viéc chuyén tir bat dong san chil s& hiru sl dung ho&ic hang tbn kho thanh bt dong san dau tw chi
khi chl s& hitu chém diet s@ dung tai sdn d6 va bét diu cho bén khéc thué hoat dong hodc khi két
thiic giai doan xay dng. Viéc chuyén tir bat ddng san dau tu sang bat déng san chi s& hiru sl
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3.8

3.10

in

3.12

dung hay hang tén kho chi khi chli s& hiru bét d4u st dung tai sén nay hodc bat dau trién khai cho
muc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bat ddng san chd s& hivu st dung hodc
hang tén kho khéng lam thay d6i nguyén gia hay gia trj con lai cla bat dong san tai ngay chuyén doi.

Bat déng san dau tw st dung d& cho thué dwge khau hao theo phwong phap dwong thang dua trén
thévi gian hitu dung wée tinh, S6 ndm khéu hao clia bat déng san dau tw nhuw sau:

S6 ndm
Nha va quyén sl dung dat 17.5
Co sér ha tng 10

Chi phi tra truéc

Chi phi tré trwérc bao gdm céc chi phi thyc té da phat sinh nhung cé lién quan dén két qua hoat
d6ng san xuét kinh doanh clia nhidéu ndm tai chinh. Chi phi tra truéc clia Cong ty bao gdm cac chi
phi sau:

Céng cy, dung cy

Céc cong cy, dung cu da dua vao sir dung dugc phan bd vao chi phi theo phuwong phap dudng
thang v&i thoi gian phan bd khéng qua 03 nam.

Chi phi khac

Cac chi phi khac dwoe phén bd vao chi phi theo phwong phap dwéng thang véi thei gian phan bo
khéing qua 03 ndm

Céc khoan ne phai tra va chi phi phai tra

Céc khodn no phai trd va chi phi phdi trd dwoc ghi nhan cho so tién phai trd trong twong lai lién
quan d&n hang hoéa va dich vu da nhan dwoc, Chi phi phai trad dwroc ghi nhan dua trén cac wdc tinh
hgp Iy vé s tién phai tra.

Viigc phén loai cac khoan phai tra 13 phai trd nguwdi ban, chi phi phai trd va phai tra khac dugc thue
hién theo nguyén tic sau:

e Phai trd ngudi ban phan anh cac khodn phdi frd mang tinh chét thwong mai phét sinh tir giao
dich mua hang hoéa, dich vu, tai sdn va nglrdi ban la don vi dbc [ap véi Cang ty.

#  Chi phi phai trd phén anh céc khodn phai trd cho hang hoa, dich vu 33 nhan duge tir ngudi ban
hodc da cung cap cho ngudi mua nhung chuwa chi trd do chwa 6 hda don hodc chua di hé so,
tai liéu ké todn va céc khodn phai trd cho ngudi lao dong vé tién lwong nghl phép, céc khodn
chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trwée. Khi céc chi phi dé phét sinh thire t&, néu c6 chénh
l&ch véi s6 @3 trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi giam chi phi twong (ng v&i phén
chénh l&ch.

« Phai trd khéc phan anh cac khoan phai tra khéng cb tinh thwong mai va phan tién I3i trd cham
khi cong ty chwa thiee hién tra tién cho nha cung cap.

Vay va ng phai tra thué tai chinh

C4c khoan vay dugc theo dbi theo tirng ddi tugng cho vay, tirng khé wée vay ner va ky han phai tra
clia céc khoan vay, Truéng hop vay no bang ngoai té thi thire hién theo déi chi tiét theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi @i vay dwege ghi nhéan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi duge
vén hoé theo quy djnh cia Chudn mirc ké toan Viét Nam s6 16 "Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, dau tw xdy dyng hodc san xuat nhirng tai san can mét thei
gian teong déi dai dé hoan thanh dwa vao st dung hodc kinh doanh dwgc cong vao nguyén gia tai
san cho den khi tai san dé dugc dua vao str dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh
tlr viéc dau tw tam théi cac khodn vay dugre ghi gidm nguyén gia tai san cd lién quan. Boi vai khoan
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CONG TY CO PHAN PAU TUF PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| VINAHUD Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

3.13

3.14

315

vay riéng phuc vy viéc xay dyng tai sén ¢ dinh, bat dong san dau tu, I3i vay dugc vin hda ké ca
khi thé&i gian xay dwng dudi 12 thang.

Vén chii s& hipu
Vén gop clia chil s& hitu dwee ghi nhén theo sé von thuye gép clia cée cd dong.

Thang du vén cb phan phan anh khoan chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh ¢ phiéu (ké ca
céc trudng hop tai phat hanh cb phiéu quf) va co thé 1a thang du duong (néu gid phat hanh cao
hon ménh gia) hodc thang dur 4m (néu gia phat hanh thdp hon ménh gia).

Phan phdi loi nhudn

Lo nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép dwoe phan phéi cho céc ¢b déng sau khi da trich lap cac
quj theo Didu 1& cla Céng ty cling nhw cac quy dinh cla phap luat va da duge Bai hoi dong cd
déng phé duyét.

Viéc phén phéi lgi nhudn cho cac cb déng dwoc cén nhic dén céc khoan muc phi tién t& ndm trong
loi nhuan sau thué chwa phéan phéi ¢é thé anh hudng dén lubng tién va kha néng chi tré cb tire nhu
3i do dénh gid lai tai san mang di gép von, |5i do danh gia lai cac khoan muc tién &, cac cong cy tai
chinh va cac khoan myc phi tién té khac.

Cé6 tire duge ghi nhan 1a ng phai tra khi duge Pai hoi dong cd déng phé duyét.
Ghi nhdn doanh thu va thu nhdp
Doanh thu ban hang hoa

Doanh thu ban hang héa, thanh pham dwge ghi nhan khi déng théri théa man céc digu kign sau:

s Phan I&n rdi ro va lgi ich gan lién v&i quyén s& hiru san phdm hodc hang hba da duge chuyén
giao cho ngudi mua;

« Céng ty khéng con ndm gitr quyén quan Iy hang héa, thanh phdm nhu nguwei s¢ hivu hoac
quyén kiém soat hang hoa, thanh phém:;
Doanh thu duge xé&c dinh twong di chic chén;

e (Cong ty da thu dugc hodc sé thu dugce lgi ich kinh té tir giao dich ban hang;

e Xac dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cép djch vy

Doanh thu cla giao dich cung cap dich vy duge ghi nhan khi két qua cla giao dich d6 dwoc xac

dinh mot cach dang tin cay. Trwong hep dich vy duge thire hign trong nhigu ky thi doanh thu dugce

ghi nhan trong ky dwoe cdn clr vao két qua phan cong viéc da hoan thanh véao ngay két thic nam tai

chinh. K&t qua cla giao dich cung cap dich vy dwgc xac dinh khi thda méan tit ca céc didu kién sau:

s  Doanh thu dwge xac dinh twong d6i chic chan;

s Co kha néng thu dugec lgi ich kinh té tir giao djch cung cép dich vy do;

»  Xac dinh duoc phan cdng viéc d& hoan thanh vao ngay két thiic nam tai chinh;

»  Xa&c dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao djch va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cap dich
vy do.

Doanh thu cho thué tai san hoat dong

Doanh thu cho thué tai san hoat déng duwge ghi nhan theo phwrong phap dwéng thang trong sudt
thei gian cho thué. Tién cho thué nhan trude cia nhigu ky dwoe phén bd vao doanh thu phl hop vei
théi gian cho thué.

Doanh thu hoat dong tai chinh

Tién lai

Tién 14i dugc ghi nhan trén co s& don tich, dwgc xac dinh trén so du cdc tai khodn tién giri va Iai
suat thue té tirng ky.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD

Mau s6 B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

3.16

3.17

3.18

3.18

3.20

4.1

Gi4 v6n ban hang va cung cép dich vy

Gi& vén dich vu cung cép Ia téng chi phi phét sinh cla dich vu cung cp trong nam, duge ghi nhan
theo nguyén tac phl hop vai doanh thu va nguyén tac than trong.

Chi phi guan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghi&p phan anh cac chi phi thye t& phat sinh trong qua trinh quan Iy chung
clia Céng ty chil yéu bao gbm cac chi phi v& lwong nhan vién bd phan quan Iy; bdo hiém xa hoi, bao
hiém y t&, kinh phi céng doan, bao hiém that nghiép clia nhan vién quan ly; chi phi vat ligu van
phéng; chi phi khdu hao; chi phi dy phéng; dich vy mua ngoai va chi phi khac.

Thué thu nhdp doanh nghiép
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gid tri cla s6 thué phai trd hién tai.

Sé thué phai tra hién tai dwc tinh dua trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhap chiu thué khac
v&i lgi nhuan trude thué duge trinh bay trén Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh vi thu nhap chiu
thué khéng bao gbm cdc khodn thu nhap hay chi phi tinh thué ho#c dugc khau trir trong cac nam
khac (bao gbm cd 16 mang sang, néu cd) va ngoai ra khéng bao gém cac chi tiéu khéng chiu thué

hode khéng dugce khéu trir.

Vigc xac dinh thué thu nhap clia Céng ty can cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay ddi theo tirng théi ky va viéc xac dinh sau cing vé thué thu nhap doanh
nghiép tay thudc vao két qua kiém tra cla co quan thué c6 tham quyéen.

Béo cao bd phdn

B& phan theo linh vwe kinh doanh 1& mot phén co thé xac dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san
xuat hodc cung cap san pham, dich vu va co6 rli ro va loi ich kinh té khac véi cac bo phén kinh
doanh khac.

Bo phan theo khu vye dia ly 14 mot phén cb thé xac dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san xuat

hodc cung cép san phém, dich vu trong pham vi mét méi truérng kinh t& cu thé va co rdi ro va lgi ich
kinh t& khac v&i cac bd phan kinh doanh trong cac méi trwrérng kinh té khac.

Cac bén lién quan

Céc bén dugc coi la lién quan néu mot bén cd kha nédng kiém soat hodc ¢6 anh hwdng dang ké ddi
v&ri bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén clng dwrgc coi 1a bén lién quan
néu ciing dugc kiém soat chung hodc ciing chiu sy dnh hwéng dang ké chung.

Trong viéc xem xét méi quan hé clia cac bén lién quan, ban chét cla mdi quan hé dwge chl trong
nhiéu hon hinh thire phap ly.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN BOI KE TOAN
RIENG

Tién va cac khoan twong dwong tién

S6 cudi nam S6 dau nam

VIND VD

Tién mat 2.878.732.524 72.238.816
Tién glii ngén hang khéng ky han 1.320.616.159 742.309.829
B814.548.645

4.199.348.683
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu s6 B 09 - DN

4.2

4.3

4.4

4.4.1

4.4.2

Phai thu ngdn han ciia khach hang

Céng ty TNHH Thiét bi Hang Phat

Cong ty TNHH Mét thanh vién Fonte Viét Nam
Céng ty CP Tap doan Ly A Budng

Céng ty CP Bau tu va Xay dung Xuan Phl Ha
Cac khodn phal thu khach hang khac

Phai thu ngédn han ciia khdch hang vél céc bén

Sb cudi nam $6 dau nam
VND VND

- 21.771.934.871

- 12.465.829.145
5.866.309.647 3.018.677.906
20.549.732 3.627.285,997

13.692.187.981

9.237.184.419

50.120.912.338

P B o i f 5 .90
lien quan (chi tiét Thuyét minh so 7.3) BODAANY i
Tra trwére cho ngwdi ban ngan han T s
S6 cudi ndam S6 dau nam
VND VND
Cac khoan tra trrére cho nguedvi ban khac 310.795.422 192.295.422
310.795.422 192,295.422
Phai thu khac
Phai thu ngén han khac o
Sé cudi nam 56 dau nam
Gia tri Dw phong Gia trj Dw phong
VND_ VND VND VND
Tam (rng - - 6.006.000.000 "
Phai thu Téng Céng ty 396.781.008 - 396.781.008 .
CP Xuét nhap khéu va
Xay dung Viét Nam
vé thu chi phi vat tue
thi cong dir an NO5
Phai thu khac 110.117.738 (99.117.738) 110.117.738 (99.117.738)
506.898.746 {99.117.738) 6.512.898.746 {99.117.738)
Phai thu dai han khac e m
S0 cudi ndm S0 dau nam
Gia trj Dy phéng Gia trj Dw phéng
VND VND VIND
Ky cuge, ky quy 8.000.000 - 3.000.000 5
_______8.000.000 - 3.000.000 -
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

4.5  Hang tdn kho

S6 cudi ndm S ddu nam
Gia gbc Dy phéng Gia goc D phéng
VND VND VIND VIND
Cong cy dung cy 199.769.129 - 199,769,129 -
Chi phi san xuét, kinh 19.645.204.800 (883.761.655)  10.645.204.800 (883.761.655)

doanh d& dang ()
Hang haéa .

13.745.435.650

19.844.973.929 (883.761.655)

(*) Chi tiét Chi phi san xuat, kinh doanh d& dang nhuw sau:

33.590.409.579 _ (883.761.655)

S6 cudi ndm $6 dau nam

VND VND

Mt béing tAng 2 CT2 - Dur an khu van phong va 18.761.443.145 18.761.443.145
nha & 536A Minh Khai (i)

Dy &n khac 883.761.655 883.761.655

19.645.204.800 19.645.204.800

-— Y=

(i) Quyén tai san lién quan dén mét béng tang 2 CT2 — Dy an Khu van phong va nha & 536A Minh
Khai dang dwoc thé chép dé dam bdo cho céc khodn vay tai Ngan hang (xem thuyet minh s0 4.15).

4.6  Tang gidm Tai san cb dinh vé hinh

Quyén siv

dung dét Téng
VND VND

NGUYEN GIA
Sé dur dau ky 15.592.024.335 15.592.024.335
$6 dur cubi ky 15.592.024.335 ~ 15.502,024.336
GIA TR] HAO MON LOY KE
S6 du dau ky 4.647.667.473 4.647.667.473
Khéu hao trong ky 323.150.760 323.150.760
Sé du cudi ky 4.970.818.233 4.970.818.233
GIA TR| CON LAl — ;
Tai ngay dau ky ~ 10.944.356.862 10.944.356.862 .
Tai ngay cudi ky 10.621.206.102 ___ 10.621.206.102 )

- Nguyén gia TSCB vé hinh da kh&u hao hét nhwng van con sir dung tai ngay 31/12/2025 14 0 VND,

tai ngay 01/01/2025 12 0 VIND;

- Gi4 frj con lai TSCPH vé hinh diing @& thé chap, cadm cb ddm bAo khodn vay tai ngay 31/12/2025 |a

10.621.206.102 VND, tai ngay 01/01/2025 |a 10.944.356.862 VND.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

4.7

4.8

Bit dong san dau tw ,
Nha va quyén si¥

Co s& ha ting

Téng
VND

2.319.089.109

18.833.581.928

2.319.089.109

2.310.089.109

18.833.561.928

8.532.494 621

943.685.304

dung dat
VND

NGUYEN GIA
S6 duw dau ky 16.514.492.819
S& du cudi ki ~ 16.514.492.819
GIA TR| HAO MON LOY KE
Sé duw dau ky 6.213.405.512
Tang trong ky
- Trich khéu hao trong ky 943.685.304
Sé du cudi ky 7.1567.090.816
GIA TRI CON LAI
Tai ngay déu ky 10.301.087.307

2.319.089.109

9.476.179.925

10.301.087.307

Tai ngay cudi ky 9.357.402.003

9.357.402.003

- Nguyén gia Bat déng san dau tw da khau hao hét nhirng van con s dung tai ngay 31/12/2025 |a
2.319.089.109 VND, tai ngay 01/01/2025 |2 2.319.089.109 VND;

- Gia tri con lai B&t dong san dau tw ding dé thé chap, cdm cé dam bao khodn vay tai ngay

31/12/2025 13 9.357.402.003 VND, tai ngay 01/01/2025 1a 10.301.087.307 VND.

Theo quy dinh tai Chuan mirc Ké toan Viét Nam sé 05 "Bét dong san dau tu”, gid tri hop Iy cla bat
dong san dau tw tai ngdy két thic ndm tai chinh can phai dugc trinh bay. Tuy nhién, Céng ty hién
chiwra xac dinh duoc gid tri hop ly clia cac bt déng san du tw do chura cb didu kigén dé thue hign.

Chi phi tra trwdrc dai han

Cong cu, dyung cy xuét ding
Chi phi slra chira
Cac khoan khac

S$6 cudi nam Sé diu nam
VND VND
2.320.141.967 4.662.300.231
132.811.855 255.407.419

- 30.929.851
2.452.953.822 4.948.637.501
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

4.11

4.12

4121

Phai tra ngwdi ban ngan han

Cong ty CP Tép
doan EVERLAND
Céngty CP Tw
van va Pau tw
LOTUS Viét Nam
Céang ty CF Tap
Boan MBG

Cong ty CP Mé
Linh Homes

CN Céng ty cb
phéan Dugc
Pham Nam Ha

Céc nha cung
cap khac

Chi phi phai tra

Chi phi phai tra ngin han

Trich truede chi phl 18 vay

Céc khodn khac

Chi phi phai trd ngén han ctia cac bén lién quan

(chi tiét Thuyét minh s 7.3)

4.12.2 Chi phi phai tra dai han

Phi quan Iy tai khoan (i)
Trich trwére chi phi 18l vay

86 cubinam S diu nam
Gia tri S6 co kha Gia tri S6 co kha
néng tra ng nédng tra no
VND VND VND VND
. - 30.284.890.692  30.284.890.692
- - 12.102.748.150  12.102.746.150
- - 15.655.850.530  15.655.850.530
- - 6.430.091.460 6.430.091.460
1.100.000.000 1.100.000.000 1.100.000.000 1.100.000.000
1.222.248.265 1.222.248.265 3.315.243.964 3.315.243.964
2.322.248.265 2.322,248.265  68.888.822.796 __ 68.888.822.796
S6 cubdi nam 56 diu nam
VND VND

39.042.174.327
139.227.744

192.117.434.731
139.227.744

192.256.662.475

19.354.314.173

——— ]

2.880.863.497

=

Sé cudi nam S6 dau nam
VIND VIND

- 86.305.479.452
14.851.506.847 -
14. .506.847 B86.305.479.452

—

(i) Phai tra theo hop déng quan Iy tai khodn ngay 17/3/2023 va céc van ban bd sung ky véi Ngan

hang TMCP Tién Phong nha

m thirc hién céc dich vu ma T chirc Quan Iy Tai khodn cung cap. Ty I&

tinh phi, therd han va phwong thire thanh todn duwgc thue hién theo tirng van ban théa thuan thu phi
clia Ngan hang. Tai thoi didm lap Béo céo ndy, Cong ty da thanh ton hét phi quén Iy tai khoan phai

tra.
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

413

Phai tra khac

4.13.1 Phai trd ngdn han khéc

S6 cubi ndm $6 diau nam

VND VND

Kinh phi céng doan 55.732.853 55.732.953
Phai tra vé hop tac kinh doanh 696.428.999.703 158.004.597.703
Céng ty CP Mé Linh Homes (i) 150.000.000.000 73.704.598.000
Céng ty CP V&n phéng phdm Ctu Long (if) 9.999.999.703 9.895.999.703
Céng ty CP Béu tur vé Phét trién Son Long (i) 74.300.000.000 74.300.000.000
Cdng ty CP VNI INVEST (iv) 104.129.000.000 -
Céng ty TNHH Béu tw va xdy dung FRIENDS (v) 358.000.000.000 -
Thi lao HEQT, Ban kiém soét 2.821.400.000 2.229.400.000
Cac khoan phai tré, phai ndp khac 588.707.211 588.707.211
699.894.839.867 160.878.437.867

Phai trda ngan han khac ciia cac bén lién quan 432.300.000.000 74.300.000.000

(chi tiét Thuyét minh s6 7.3)

(i) Phai trd theo hgp dbng hop tac kinh doanh ngay 15/08/2025 dé thyrc hién va phat trién cac hoat
déng dau tw, kinh doanh dd diéu kién theo quy dinh clia phap luét clia Cong ty. S6 tién hop tac dau
tr 150.000.000.000 VND. Mire ty suét lpi tiee hop téc theo phu luc 01 ngay 29/12/2025 |4
11,2%/nam. Théi han hop tac khéng qua 12 thang ké tir ngay ky Hop déng.

(i) Phai tra theo hop dbng hep tac kinh doanh ngay 28/11/2009 nhdm muc dich trién khai D an dau
tw x&y dirng van phéng va nha & tai 536A Minh Khai, quan Hai Ba Truwng, thanh Phé Ha Néi va bién
bén théng nhat phwong &n phan chia loi nhuan ngay 26/12/2018. Céng ty sé& tién hanh thanh toan
nét sé tién phai trd cho Coéng ty C& phan Van phong Clru Long khi hai bén cing nhau ban/cho thué
phan nha tré + sanh don tra tré tai tda nha CT2 — Dy 4n 536A Minh Khai.

(iii) Phai tra theo hop dbng hop tac kinh doanh ngdy 15/6/2023 va cac phy luc dé thure hién va phat
irién cac hoat dong diu tw, kinh doanh hgp phap cla Céng ty. Sé tién hop tac dau tu
74.300.000.000 VND. Cé&n ctr theo thire té trién khai hep tac va loi nhuan thu dugc tir viéc hop tac,
cac bén sé ky két Phu luc Hop dbng dé théng nhat ty 1& phan chia lgi nhuan ma méi bén nhan duoc.

(iv) Phai trd theo hop déng hop tac kinh doanh sb 1001/2025/HTKD/VNI-VHD ngay 10/01/2025 va
cac phu lyc @& thirc hién va phat trién cac hoat déng dau tw, kinh doanh hop phat cia Céng ty. S0
tién hop tac dau tu: 104.129.000.000 VND. Can cl theo thure té trién khai hop tac va loi nhuan thu
duge tir viec hop tac, cac bén sé ky két Phy luc Hop déng dé théng nhét tj 1& phan chia lgi nhuan
mé mai bén nhan duoc.

(v) Phai tra theo hgp déng hop tac kinh doanh ngay 15/08/2025 dé thurc hién va phat trién céc hoat
dong kinh doanh du diéu kién theo quy dinh clia phap Iuét cla Céng ty. Sb tien hop tac dau tu
358.000.000.000 VND. Mirc ty suat lgi tire hep téc theo phu luc 01 ngay 29/12/2025 1a 11,2%/nam.
Théri han hop téc khéng qua 12 thang ké tir ngay ky Hop dong.

4.13.2 Phai tra dai han khac

Sé cubi nam S6 dau nam

VND VIND

Nhan ky quf, ky curge dai han 105.500.000 105.500.000
105.500.000 105.500.000
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA O TH| VINAHUD Méiu s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

(iii) S6 du tai thoi diém 31/12/2025 |a Khodn vay c4 nhén theo hop déng vay sb 03/2025/HBCV/BTC-VHD
ngay 12/08/2025, théng tin chi tiét nhu sau:
S tién vay: 906.535.952.438 VND.
- Thivi han: 06 thang ké tir ngay ki hgp dbng.
- L&i suét: 4%/nam.
- Mue dich: thuwe hién cac hoat dgng kinh doanh hgp phap cla Cong ty.

(iv) Khodn vay Ngan hang TMCP Tién Phong theo céc hop ddng vay sb 03/2023/HDTD/TTDT MB ngay
17/03/2023 va Van ban stra dbi b sung sb 03/2023/HDTD/TTDT MB/SDO01 ngay 13/04/2023.

- Sé tién vay: 950.000.000.0000 VND.

- Théi han: 84 thang ké tir ngay gidi ngan déu tién,

- Ll sut: 11%/nam tai ngay nhan ng va diéu chinh 03 thang/lan.

- Mug dich: Thanh todn tién mua 1 phén vén gbp tai Cong ty TNHH DAu tw va Xay dung Friends tir Cong
ty CP Tap doan R&H dé s& hiru quyén phat trién Dy an Khu du lich tai phudng Bién Dwong, thi xa Bign
Ban, tinh Quéng Nam (Grand Mercure Hoi An) - Chil d4u 14 Cong ty CP Pau tw va Xay dung Xuén Phi
Hai.

- Bién phép bdo dam: Céc tai san clia Cong ty con nhu cé phan thudc s& hiru clia Cong ty, quyén tai san
libn guan dén cac hop dbng chuyén nhugng vén gop tai Cong ty TNHH Bau tu va Xay dung Friends,
quyén tal san phat sinh ti dw an Khu du lich tai phwéng Dién Duong, thi xa Dign Ban, tinh Quang Nam

(Grand Mercure Hi An).

Tinh dén thevi diém 1ap bao cao nay, Cong ty da tit todn toan bd sé dw 598.000.000.000 VND cho Ngén
hang TMCF Tién Phong.
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Mé&u s6 B 09 - DN

4.16.2 Chi tiét vén dau tw cia chi sé& hivu

56 cudi nam _S6 déu nam
Vién thye gop Ty 18 Von thye gép Ty l&
VND % VND %
Vén gép tir cac cd dong 380.000.000.000  100% 380.000.000.000 100%

380.000.000.000 100% 380.000.000.000 100%

4,16.3 Céc giao dich vé& vén vé&i cac chil sé hiku va phan phéi cb tire, chia lgi nhudn

Nam nay Nam trwde
VND VND
Vén déu tw cia chi s& hivu
Von gép dau nam 380.000.000.000 380.000.000.000
Vién gép tang trong nam - -
Vién gép gidm trong nam - -
Vén gop cudl ndm 380.000.000.000 380.000,000.000
Co tirc, lgi nhud@n da chia - #
4.16.4 Cob phiéu

$6 cubi nam $& ddu nam
Cé phiéu Cé phiéu
$é lwgng co phiéu ddng ky phat hanh 38.000.000 38.000.000
86 lwong cd phiéu da ban ra céng chiing 38.000.000 38.000.000
- Cé phiéu phé théng 38.000.000 38.000.000
- C6 phiéu wu dai - -
$6 lwong cb phidu dwgre mua lai - -
- C6 phiéu phd théng - -
- C6 phiéu vu dai -
Sé lwgng cb phiéu dang Iwu hanh 38.000.000 38.000.000
- C& phiéu phé thdng 38.000.000 38.000.000
- C5 phiéu wu dai - -

Ménh gia ¢ phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/co phiéu.

4.16.5 Phan phdi lgi nhuin

Nam nay Nam trudc
VND VND
Loi nhu&n dau ndm chira phan phéi (269.027.767.642)  (164.556.130.967)

Lei nhuan tir hoat dong sdn xuét kinh doanh ndm nay (95.206.954.514)
Céc khoan khac diéu chinh gidm loi nhuén -
Céc khoan khac diéu chinh ting lgi nhuan -

Lgi nhuén cén lai chwa phan phoi

(104.471.636.675)
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CONG TY CO PHAN PAU TW PHAT TRIEN NHA VA DO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

M&iu s6 B 09 - DN

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

PONG KINH DOANH RIENG

Doanh thu bén hang va cung cép dich vu

Doanh thu ban hang héa )
Doanh thu cho thué bét déng san dau tw

Doanh thu pl_ﬁét sinh trong ky v&i cac bén lién quan
(chi tiét Thuyét minh sé 7.3)
Gia vén hang ban

Gia von clia hang hoa da béan
Gia von cho thué bét déng sén dau tw

Doanh thu hoat dfng tai chinh

L&i tién gtk tién cho vay
Lai ban cac khodn dau tw

Chi phi tai chinh

L&i tién vay

L&i hop ddng hop tac kinh doanh, uy thac dau tuw
Dy phéng gidm gia céc khodn dau tu

Phi quan Iy tai khoan

Chi phi hoat ddng tai chinh phat sinh trong ky véi
céc bén lién quan (chi tiét Thuyét minh 56 7.3)

Chi phi ban hang

Chi phi nhén vién quan ly
Cac khoan chi phi ban hang khac

MNam nay Nam trudc

VND VND
34.034.648.190 187.888.402.277
7.741.811.178 9.534.605.568
41.776.459.368 197.423.007.845
6.046.161.597 5.049.770.101
Ném nay Nam trwdc

VIND VIND
33.419.173.660 181.918.730.19
2.007.137.283 2.675.122.229
35.426.310.953 184.593.861.420
MNam nay Nam trwdce

VND VIND

5.738.062 1.272.712

- 130.000.000.000

5.738.062 130.001.272.712

Nam nay Nam trwoc

VND VND
65.186.401.248 182.277.618.509
21.667.243.835 16.022.155.508
1.218.436 (52.698.323.725)
2.654.540.474 86.305.479.452

89.509.403.993

231.907.129.744

16.473.450.676 714.752.868
Nam nay MNam trwdc

VND VIND
363.147.570 148.300.000

- 167.962.880

363.147.570 316.262.880
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CONG TY CO PHAN PAU T PHAT TRIEN NHA VA DO TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu s6 B 09 - DN

5.6

5]
|

5.8

59

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi nh&n vién quan ly

Chi phi d& diing van phéng

Chi phi khau hao TSCB

Thué, phi va l& phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quan ly doanh nghiép khac

Thu nhép khac

Cac khodn khac

Chi phi khac

Cac khoan bj phat
Céc khodn khac

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap

chiu thué ky hién hanh (i)

Pidu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép clia céc
nam truée vao chi phi thué thu nhap hién hanh ky nay

Tdng chi phi thué thu nhép doanh nghiép hién hanh

1.082.265.205

Nam nay Nam trwdc
VND VND
2.545.750.458 4.843.508 8496
- 33.403.503
2.535.385.752 2.535.385.755
5.763.361 30,763.361
3.838.156.871 4.444 423.726
BB5.445.512 918.430.449
9.810.501.954 12.806.005.690
Nam nay Nam trwde
VND VND
100.000.000 32.667.435
100.000.000 32.667.435
Nam nay Nam trurdre
VND VIND
897.522.269 657.219.442
897.522.269 657.219.442
Nam nay Nam trwdc
VIND VIND

- 486.416.561

1.161.688.930

1.082.265.205

1.648.105.491

(i) Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong n&m tai chinh dwoc tinh nhur sau:
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Miu s6 B 09 - DN

5.10

6.1

6.2

Lo nhudn ké toan trwdre thué

Céac khoan diéu chinh ting

- Cdc khodn chi phi khéng duoc khéu triv
- Chi phi a1 vay

Céac khoan diéu chinh giam

Chuyén 16

Thu nhép chju thué kj hién hanh

Hoat déng kinh doanh bat déng san
Thué suét thué TNDN

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu
nhép chju thué ndm hién hanh

Chi phi san xuét kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén liéu, vat ligu

Chi phl nhén céng

Chi phi kh&u hao tai sén ¢b dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Ni#m nay Nim trwdc

VIND VND
(94.124.689.309) (102.823.531.184)
65.812.600.819 158.235.493.977
626.199.571 1.133.532.126
65.186.401.248 167.101.861.851

- (52.979.879.989)

(28.312.088.490) 2.432.082.804
20% 20%

- 486.416.561

Nam nay Nam trwde
VND VND
23.858.209 41.205.930
2.796.260.140 5.201.832.896
3.479.071.056 3.841.955.573
4.664.620.365 5.395.300.640
1.200.447.073 1.317.086.760

12.164.256.843

15.797.390.799

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN

TIEN TE RIENG

S6 tién di vay thwe thu trong nam

Tién thu tir di vay theo khé wéc thng thuéng

S6 tién da thue tra gbec vay trong ndm

Tién trd no gbe vay theo khé wée théng thudng

MNam nay MNam trwdc
VND VIND
1.546,055.850.000 226.937.000.000

~1.546,055.850.000  226.937.000.000

Nam nay

. L
Nam truéc -

VIND

VND )
1.743.319.807.562  1.081.791.646.726 4

~1.743.319.897.562 ~ 1.081.791.646.726
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO TH] VINAHUD Méau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

7.

T,

7.2,

7.3.

T34

7.3.2

NHO’NG THONG TIN KHAC

Céac khoan cam két, bdo lanh

Trong nam, Céng ty khdng thuc hién cam két, bao lanh cho mét bén thir 3 nao.

Cac sw kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Ban Téng Glam déc Cong ty khing dinh réng, theo nhan dinh clia Ban Téng Giam déc, xét trén
nhitng khia canh trong yéu, khong co sy kién bat thirdrng nao xay ra sau ngay két ndm tai chinh lam

anh hwdng dén tinh hinh tai chinh riéng va hoat dong clia Céng ty cén thiét phai diéu chinh hoge
trinh bay trén Béo céo tai chinh riéng nay.

Giao djch va sb dw vé&i cac bén lién quan

Céc bén lién quan véi Céng ty bao gom: cac thanh vién quan Iy chi chét, cac ea nhan b lién quan
v&i cac thanh vién quan ly chl chot va cac bén lién quan khéac.

Giao djch va sé dw véi cac thanh vién quan Iy chi chét va céc ca nhan cé lién quan voi cac
thanh vién quan Iy chi chét

Céc thanh vién quan Iy chii chét gbm: Céc thanh vién Hoi déng quan tri, Ban kiém soat, cac thanh

vién Ban Téng Giam dbc va Ké toan trudng. Céc ca nhén cd lién quan voi cac thanh vién quan Iy
chii chét 1a céc thanh vién mat thiét trong gia dinh céc thanh vién quan Iy chl chét.

Thu nhép cla cdc thanh vién quén Iy chi chét:

Ho va tén Chirc danh N&ém nay Nam truwdc
VND VND
Héi déng quan tri 128.000.000 180.000.000
Ong Trreng Quang Minh Chi tich HDQT 180.000.000
Ong Phan Anh Tuén Thanh vién -
Ong Bui Thanh Son Thanh vién -
Ong Bui Viét Anh Thanh vién 128.000.000 .
Ban Kiém soat - 154.500.000
Ong Mai Kién Trudng BKS
Ba Nguyén Thj Liéu Thanh vién -
Ba Pham Thanh Huyén Théanh vién 64.500.000
Ba Nguy&n Thi Mién Thanh vién 90.000.000
Ban Téng Giam déc - 499.300.000
Gng Nguyén Minh Tuan Tbng Giam dbc . 499.300.000
Téng cong: 128.000.000 833.800.000

Giao djch v6i cdc thanh vién quén Iy chi chét va céc ca nhén ¢d lién quan véi cdc thanh vién
quén ly chi chét.

Céng ty khdng phat sinh giao dich vé ban hang va cung cap dich vu cho cac thanh vién quan Iy chi
chét va cac ¢ nhan cd lién quan véi cac thanh vién quan Iy chi chét.

Giao djch va sb dw véi cac bén lién quan khac
Céc bén lign quan khac véi Céng ty bao gdm: Cac doanh nghiép, cc cé nhan cé quyén truc tiép

ho#c gidn tiép cé quyén kiém soat & Céng ty hodc chiu sy kiém soét clia Cdng ty, hodc cling chung
sir kiém soét véi Cong ty, bao gbm ca cong ty me va céc cong ty trong cling tap doan.

32



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Danh sach cdc bén lién quan khdc

Bén lién quan khac Bia chi Méi quan hé

Cang ty C6 phan Dau twe va Xay dung Xudn  Thanh phé Ba Nang Céng ty Con

Phi Hal

Cong ty TNHH Pau tw va X8y dieng Friends  Thanh phd H& Chi Minh ~ Céna ty Con

Céng ty Co phan Dau tw B&t ddng sdn Vién  Tinh Phi Tho Céng ty lién két

Nam

Céng ty C& phén DAu twr va Phat trién Son  Tinh Quéang Ninh Céng ty c6 cling thanh

Long vién quan ly chi chot

Céng ty C6 phan Ha Long Canh Vinh Tinh Quang Ninh Céng ty co cling thanh
vién quan Iy chi chét

Céng ty Cé phan Tap doan Ly A Budng Thanh phé Ha Nbi Cong ty co cling thanh

vién quan ly chi chét
Giao djch véi cdc bén lién quan khéc

Trong nam tai chinh nay cé phat sinh nghiép vu chl yéu véi cac cong ty cb lién quan nhir sau:

Doanh thu ban hang héa N&i dung Nim nay Nam trude
va cung cép djch vu VND VND
Céngty CP Pautwva Xdy  Doanh thu cho thué 2.456.652.432 2.477.016.577
dipng Xuan Pha Hai van phong va dich vy
tba nha
Cong ty CP Tap doan Ly A Doanh thu cho thué 3.589.509.165 2.572.753.524 |
Budrng van phong va dich vu j
toa nha \
= 6.046.161.597 5.049.770.101
|
Nam nay Nam trudc
NGl dung VND VND

Chi phi hoat déng tai chinh
Céng ty CP Dau tw va Xay Chi phi lai vay 16.473.450.6786 714,752 868
dirng Xudn Phd Hal

___16.473.450.676 ____ 714.752.868
56 duw céc khodn phai thu/(phai trd) véi céc bén lién quan khéc w i.:g‘
VAT TRy
Ni dung $6é cudi nam 86 ddu nam  MIZ h
VND VND A
Phai thu khéch hang "AHT
Cong ty Cé phén Dau t va  Phai tra tién thué van 20.549.732 3.627.285.997
Xay dung Xuan Phu Hai phong va dich vu toa
nha —
Céngty CP TapdoanLy A Phai tra tidn thué van 5.866.309.647 3.018677.006 2
Bugng phong va dich vy tda
nha

5.886.859.379 6.645.963.903
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7.4

T8

Phai tra khac ngan han
Céng ty Cd phan Dau tw va
Phét trién Son Long

Céng ty TNHH Bau tw va
%y dirng FRIENDS

Vay ngédn han
Céng ty C6 phan Pau tu va
Xay dung Xuan Pha Hai

Chi phi phal tra ngan han
Cong ty C6 phan Dau tw va
Aay drng Xuan Phl Hai

Théng tin vé bd phan

Céng ty khéng phai |ap bdo cdo bd phan do khéng thda man 1 trong 3 didu kién phai Iap bao cdo bo

Ndi dung $6 cubi nam S6 diu nam

ViND VND

Hop tac kinh doanh 74.300.000.000 74.300.000.000
Herp tac kinh doanh 358.000.000.000

432.300.000.000 74.300.000.000

Néi dung S6 cudi ndm Sé dau nam

VND VND

Vay vén 406.980.000.000 11.880.000.000

406.980.000.000 11.880.000.000

Néi dung S6 cudi ndm S6 dau ndm

VIND VND

Chi phi 1i vay phai tra 19.354.314.173 2.880.863.497

19.354.314.173 2.880.863.497

T HHMN L

phén theo khu viwe dia Iy dwge quy dinh tai Théng tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 clia Bo Tai

chinh viv hudng dan thuc

Théng tin so sanh

hién sau (08) chudn myc ké todn ban hanh theo Quyét dinh sb
12/2005/QB-BTC ngay 15/02/2005 cia B Tai chinh.

Sé ligu so sanh 14 sé liéu trén Bao cdo tai chinh riéng nam 2024 cua Cﬁng ty da dwgce kiém todn béi
Cong ty TNHH Kiém toan va Tu van A&C. s
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Ké toan trwéng
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Trwong Quang Minh

Ha Noi, Viet Nam
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