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Céng ty CO phan Dau khi Déng Do
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Trén Binh, phudng Tir Ligm, thanh phé Ha Noi

BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam déc Céng ty Cé phan Du khi Béng D6 (sau day goi tat 1a "Cong ty") trinh bay béo céo clia
minh va bao cao tai chinh cia Céng ty cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

CONG TY

Céng ty Cé phan DAu khi Bong D6 (trudc day la Céng ty C6 phan BAt déng san Tai chinh Dau khi Viét
Nam) I Cong ty Cb phén dugc thanh [ap theo nghj quyét sb 1771/NQ-DKVN ngay 08/06/2007 cla Hoi
dbng quan tri Tap doan Dau khi Viét Nam va hoat dong theo Gidy dang ky kinh doanh sé 0103017950 do
S& K& hoach va DAu tw thanh phé Ha Noi (nay 1a S& Tai chinh thanh phé Ha NGi) cap lan dau ngay
15/06/2007, dang ky thay ddi lan thir 15 ngay 06 thang 08 nam 2025.

Tn_é. s& chinh clia Céng ty tai: TAng 2, Tda nha Dolphin Plaza, s 28 Tran Binh, phuong Tir Liém, thanh
phé Ha Noi,

HOI PONG QUAN TR]

Cac thanh vién clia Hai ddng quan trj trong ndm va tai ngay lap béo céo nay bao gbm:

Ong Nguyén Anh Tudn Chi tich

Ba Nguyén Thj Dung Thanh vién
Ong Phan Minh Tam Thanh vién
Ong Nguyén Khanh Trung Thanh vién
Ong Nguyén Minh Béng Thanh vién
BAN GIAM POC .

Cac thanh vién cta Ban Giam déc d4 didu hanh Cong ty trong n&m va tai ngay 1ap béo céo nay bao gém:

Ong Phan Minh Tam Giam déc
Ba Nguyén Thj Dung Pho Giam doc
Ong Ngd Duy Chinh Pho Giam doc

NGL'OI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguéi dai dién theo phap luat clia Céng ty trong nam va cho dén ngay lap bao céo tai chinh nay 1a Ong
Phan Minh Tam - Giam déc.

BAN KIEM SOAT

Cé4c thanh vién Ban Kiém soat bao gom:

Ba Nguyén Thj Tam Trudng ban
Ba Lé Thij Hai Ha Thanh vién
Ba D& Nguyén Lan Chau Thanh vién
KIEM TOAN VIEN

C6ng ty TNHH Hang Kiém todn AASC da thure hién kiém toan bao céo tai chinh cho Céng ty.
CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC POI V&I BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam doc Cong ty chiju trach nhiém V& viéc |ap bao cdo tai chinh phan &nh trung thiee, hop Iy tinh
hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién t& cla Cong ty trong nam.
Trong qué trinh I4p béo c4o tai chinh, Ban Giam déc Céng ty cam két da tuan thi cac yéu cau sau:

- Xay dung va duy tri kidm soat n6i bd ma Ban Giam déc va Ban quén tri Cong ty xéac dinh Ia can thiét
dé& dam bao cho viéc Iap va trinh bay bao céo tai chinh khéng con sai sot trong yeu do gian lan hodc
do nham Ian;

- Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;

- Buwa ra cac danh gia va dy doan hop Iy va than trong;
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Céng ty Cb phin Dau khi Béng Do
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, phuéng T Liém, thanh phé Ha Néi

- Néu ré cac chudn muc ké toan dwrgc ap dung cé duoc tuan thi hay khéng, cé nhikng ap dung sai léch
trong yéu dén mikc cAn phdi cong b va gidi thich trong bao cdo tai chinh hay khéng;

- Léap va trinh bay cac bo cdo tai chinh trén co s& tuan thii cac chudn mirc ké toan, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai
chinh;

- Lap cac bao cdo tai chinh dwa trén co s& hoat ddng kinh doanh lién tuc, trir trudng hop khong thé
cho réng Céng ty sé tiép tuc hoat déng kinh doanh.

Ban Giam déc Céng ty dam bao ring cac sb ké todn dugc luu gilr d& phan anh tinh hinh tai chinh cia
Céng ty, véi mive d6 trung thue, hop Iy tai bat cir thei diém nao va dam bao réng béo céo tai chinh tuan
tha cac quy dinh hién hanh cla Nha nwée. Dong thoi co trach nhigm trong viéc bao dam an toan tal san
clia Cong ty va thire hién cac bién phap thich hop dé ngién chan, phat hién cac hanh vi gian lan va cac vi
pham khac.

Ban Giam déc Cong ty cam két ring bao céo tai chinh d& phan anh trung thye va hop Iy tinh hinh tai
chinh clia Céng ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 ndm 2025, két qua hoat ddng kinh doanh va tinh hinh
Iwru chuyén tién té cho nam tai chinh két thic ciing ngay, phi hop véi chuén murc ké toan, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va tuan thi cac quy dinh phap 1y co lién quan dén viéc |ap véa trinh bay bao cdo
tai chinh.

Cam két khac

Ban Giam déc cam két rdng Coéng ty tuan thi Nghi dinh 155/2020/NB-CP ngay 31 thang 12 nam 2020
clia Chinh phtt v& quy dinh chi tiét thi hanh mot so diéu cla Luét Chirng khoan va Cong ty khong vi pham
nghfa vy cong bd théng tin theo quy dinh tai Théng tw so 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020
clia B6 Tai chinh hwdng dén cong bé thang tin trén Thi trirding chirng khoan va Théng tw s6 68/2024/TT-
BTC ngay 18 thang 09 ndm 2024 cla B Tai chinh vé viéc sira ddi, bd sung mot sb diéu cia Théng tu sb

Phan Minh Tam
Giam déc
Ha Noi, ngay 27 thang 03 ndm 2026
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BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP

Kinh gi#i:  Quy Cé déng, Hoi déng quan tri va Ban Giam dbc
Céng ty C phin Dau khi Béng Db

Chuing i d& kidm toan bao céo tai chinh kém theo clla Céng ty Cb phan Dau khi Bong D6 (‘Céng
ty") duroe 1ap ngay 27 thang 03 ném 2026, tir trang 06 dén trang 37, bao gdm: Bang can dbi ké toan
tai ngay 31 thang 12 nim 2025, B4o cao két qua hoat dgng kinh doanh, Béo cao luu chuyén tién t&
cho nam tai chinh két thic cling ngay va Ban thuyét minh bao céo tal chinh.

Trach nhiém ciia Ban Giam déc

Ban Giam dbc Céng ty C& phan Dau khi Béng B6 chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung
thirc va hop Iy bao céo tai chinh clia Céng ty theo chudn myc ké todn, ché dd ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dé&n viéc |&p va trinh bay béo céo tai chinh va
chiu trach nhiém vé kiém soéat n6i bé ma Ban Giam dbc xac dinh 14 cén thiét dé dam béo cho vige
lap va trinh bay béo céo tai chinh khdng c6 sai s6t trong yéu do gian 1an hosic nham Ian.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém ciia ching t6i 12 dua ra ¥ kién v& bao cdo tai chinh dua trén két qua cia cuge kiém
toan. Ching t6i da tién hanh kiém toan theo cac chudn myc kiém toan Viét Nam. Céc chuan mirc
nay yéu cu chiing i tuan thi chudn muc va céc quy dinh vé dao dlrc nghé nghiép, 18p ke hoach
va thirc hién cudc kiém toan dé dat dwegc sy ddm bao hop Iy vé viéc liéu bo céo tai chinh cla
Céng ty co con sai s6t trong yéu hay khdng.

Céng viée kiém todn bao gbm thyre hién cac thil tyc nhdm thu thap céc béng chitng kiém toan vé céc
sb ligu va thuyé&t minh trén bao céo tai chinh. Céc thi tuc kiém toan dwgc lya chon dua trén xét
doan cla kiém toan vién, bao gbm danh gi4 rlii ro c6 sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh do
gian Ian hodc nham 1an. Khi thyc hién danh gi4 céc rii ro nay, kiém todn vién da xem xét kiém soét
ndi bo cla Cong ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh nhdm thiét ké cac thl tuc
kiém todn phi hgp v&i tinh hinh thyre té, tuy nhign khng nham muc dich dwa ra ¥ kién vé higu qua
clia kiém soat ndi bd cila Céng ty. Cong viéc kiém todn cing bao gdm danh gia tinh thich hep cla
céc chinh sach ké toan duoc ap dung va tinh hop Iy clia cac wéc tinh ké toan cda Ban Giam déc
cling nhu danh gid viéc trinh bay tdng thé bao céo tai chinh.

Chung tai tin twéng ring céc bing chirng kiém todn méa ching 161 da thu thap dugc la day di va
thich hop lam co s& cho ¥ kién kiém toan ngoai trir cla ching toi.

Co s& ciia ¥ kién kiém toan ngoai triv

Cac khodn cdng ng chira dugc dbi chiéu xac nhan day di, cu thé: no phai thu tai ngay 01/01/2025
va 31/12/2025 voi gid tri 1An Iuot 14 25,88 ty VND va 23,40 tj VND; no phai tra tai ngay 01/01/2025
va 31/12/2025 voi gia tri 1an ot 1&: 15,83 ty VND va 22,49 ty VND. Céac khodn ng phai thu chua
dwoc cong ty xem xét va danh gia kha nang trich lap dw phong tai ngay 31/12/2025 |a 64,19 ty
VND. Chiing tdi chira thé thu thap dwoc day dii bang chieng kiém toan thich hop dé danh gia duoc
tinh hién hiru, khad nang thu hdi cting nhu s6 dy phéng ng phai thu khé doi can frich lap ddi voi céc
khodn céng ng' nay.

Tai ngay 31/12/2025 va 01/01/2025, Céng ty dang theo déi khoan phai trd cd tire ném 2011 s0 tien Ia
25 tj VND (xem thuyét minh 19). Céng ty d trich theo Nghj quyét Bai Hai déng cb déng thwong
nién nam 2012 (Nghi quyét sé 23/NQ-DKDD-BHDCE ngay 16/04/2012) véi ty 1é cb tie 1a 5% Von
didu 1&. Tuy nhién sau dé Cong ty chua trién khai chdt danh sach cé déng va chi tré phan cb tirc
nay. Chiing t8i chra thé déanh gia nghia vy clia Cong ty vé khodn Co tire nay.
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Chiing toi chura thé thu thap dwoc day di bang chirng kiém todan thich hop dé danh gia duoc tinh
chinh x4c cia chi phi san xuét kinh doanh dé& dang, gia tri thuén co thé thuc hién dugc, s6 dir
phéng gidm gia hang tén kho can trich lap déi v&i cac cong trinh Nhigt dién Thai Binh 2, Nhiét digén
séng Hau 1, chung cuw Tran Anh - Long An. Gia tri d& dang cla 03 cong trinh nay dang duoc theo
déi trén chi tieu "Hang tdn kho" ciia Bang Can dbi ké toan tai ngay 01/01/2025 va 31/12/2025 v&i
gia tri IAn Iurot I3 55,36 ty VND va 58,80 tj VND (xem thuyet minh 09).

¥ kién cta kiém toan vién

Theo § kién cia chiing t8i, ngoai trir dnh hurdng cla cac van dé néu tai doan "Co s¢ ciia ¥ kién
ki&ém toan ngoai tri¥", b&o céo tai chinh da phan anh trung thuc va herp Iy, trén cac khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh clia Céng ty C6 phan Dau khi Bong D6 tai ngay 31 thang 12 nam 2025,
cting nhw két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic
cing ngdy, phit hep véi Chudn myrc ké toan, Ché do ke toan doanh nghigp Viét Nam va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh.,

’_‘-’-._'-’_(;Elﬁgla'ty“f_l:_. HH Hang Kiém toan AASC
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Pham Anh Tuan Ta Minh Chau
Phé Téng Giam doc Kiém toan vién
Gidy ching nhan dang ky hanh nghé Gidy chirg nhan d&ng ky hanh nghé

kidém toan sb; 0777-2023-002-1 kidm toan sé:; 6033-2023-002-1
Ha Noi, ngay 27 théng 03 ndm 2026




Bao céo tai chinh
cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Cong ty C6 phdn Dau khi DPéng D6
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phuwérng Tir Ligm, thanh pho Ha Noi

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

Ma TAISAN Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
s minh VND VND
100 A. TAI SAN NGAN HAN 246.647.624.235 231.252.096.473
110 1. Tién va cac khoan twong dwong tién 3 10.880.808.690 16.787.189.289
111 1. Tién 10.880.808.690 11.287.189.289
112 2. Cac khoan twong duong tién - 5.,500.000.000
120 II. PAu tw tai chinh ngén han 4 42.605.460.314 36.080.000.000
121 1. Chirng khodn kinh doanh 300.000.000 300.000.000
123 2. PAu tw ndm gilr dén ngay dao han 42.305.460.314 35.780.000.000
130 lll. Cac khoan phai thu ngan han 102.226.135.781 95.874.760.200
131 1. Phai thu ngan han clia khéach hang 5 73.565.590.519 63.570.830.802
132 2. Tra trwdc cho ngudi ban ngén han 6 15.443.051.386 18.553.513.504
136 3. Phdi thu ngan han khac 7 24.391.106.318 27.073.928.422
137 4. Dy phéng phai thu ngén han khé doi (11.173.612.442) (13.323.512.528)
140 V. Hang tén kho 9 83.931.857.979 75.058.418.994
141 1. Hang tbn kho 83.931,857.979 75.058.418.994
150 V. Tai san ngan han khac 7.003.361.471 7.451.727.990
151 1. Chi phi tra trweéc ngén han 10 158.223.585 380.375.387
152 2. Thué GTGT duoc khau trir 6.760.093.086 6.986.307.803
153 3. Thué va cac khoan khac phai thu 16 85.044.800 85.044.800
Mha nudc
200 B. TAI SAN DAI HAN 63.430.498.138 92.758.982.566
210 1. Cac khoan phai thu dai han 65.250.000 65.250.000
216 1. Phai thu dai han khac T 65.250.000 65.250.000
220 |I. Tai san cé dinh 12.524.561.922 12.285.144.772
221 1. Taisan co dinh hiru hinh 11 12.524.561.922 12.285.144.772
222 - Nguyén gid 25.712.493.842 25.208.916.667
223 - Gié trj hao mén luy ké (13.187.931.920) (12.923.771.895)
227 2. Taisan cd dinh vé hinh 12 - -
228 - Nguyén gié 140.846.000 140.846.000
229 - Gia tri hao mon luf ké (140.846.000) (140.846.000)
230 |l BAt dong san dau tw 13 29.004.916.071 31.777.020.285
231 - Nguyén gia 34.885.980.825 37.105.980.825
232 - Gia trj hao mén luj ké (5.881.064.754) (5.328.960.540)
250 IV. Dau tw tai chinh dai han 4 21.158.087.619 21.135.520.433
253 1. DAu tu gbp von vao don vi khac 48.428.000.000 48.428.000.000
254 2. Dy phéng du tu tai chinh dai han (27.269.912.381) (27.292.479.567)
260 V. Taisan dai han khac 677.682.526 27.496.047.076
261 1. Chi phi tra truéc dai han 10 677.682.526 1.262.742.636
268 2. Tai san dai han khac 14 . 26.233.304.440
270 TONG CONG TAI SAN 310.078.122.373 324.011.079.039
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Céng ty Cb phin Dau khi Péng Do
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phuwéng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao céo tai chinh

cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN BOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
(Tiép theo)
Ma NGUON VON Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
s minh VND VND
300 C.NQ PHAITRA 80.502.007.722 101.788.998.957
310 1. No ngén han 80.502.007.722 101.788.998.957
311 1. Phai trd ngudi ban ngan han 15 23.788.527.708 32.212.154.058
312 2, Ngudi mua tra tign tredc ngan han {7 6.330.661.934 14.405.497.519
313 3. Thué va céac khoan phai ndp Nha nuéc 16 12.006.341 26.003.766
314 4. Phdi trd ngudi lao dong 3.393.773.627 3.283.555.891
315 5. Chi phi phai tra ngén han 18 4.925.827.255 4.737.327.255
319 6. Phai tra ngan han khac 19 42.051.210.957 47.124.460.468
400 D.VON CHU SO HUU 229.576.114.651 222.222.080.082
410 1. Vén chi sé hivu 20 229.576.114.651 222.222.080.082
411 1. Vén gbp cla chi s& hiru 500.000.000.000 500.000.000.000
411a - C6 phiéu phé thong co quyén biéu quyét 500.000.000.000 500.000.000.000
418 2. Quy dAu tw phat trién 18.344.727.377 18.344.727.377
421 3. Loi nhuan sau thué chwa phan phdi (288.768.612.726)  (296.122.647.295)
421a - LNST chuwa phan phéi Itly ké dén cudi (296.122.647.295) (296.499.221.950)
nam fruéc

421b - LNST chwa phén phéi nam nay 7.354.034.569 376.574.655
440 TONG CONG NGUON VON '310.078.122.373 324.011.079.039
Lé Thj Nguyén Hoang Thj Hué " Phan Minh Tam

Nguwdi lap bigu Phé phong Tai chinh Ké toan Giam doc

Ha N&i, ngay 27 thdng 03 ndm 2026




Céng ty Cb phin Dau khi Déng D6

Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,

phteerng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH

Nam 2025
Ma CHITIEU Thuyét Nam 2025 Nim 2024
sb minh VND VND
01 1. Doanh thu ban hang va cung cép 22 133.879.902.720 76.376.983.700
dich vu
10 2. Doanh thu thuin ban hang va cung 133.879.902.720 76.376.983.700
cép dich vu
11 3. Gia vbn hang ban 23 122.805.080.005 71.341,246.246
20 4. Loi nhuan gdp vé ban hang va cung 11.074.822.715 5.035.737.454
cép dich vy
21 5. Doanh thu hoat déng tai chinh 24 10.305.087.732 1.886.400.717
22 6. Chi phi tai chinh (18.090.362) (25.535.775)
23 Trong dé: Chi phi [8i vay 4.476.824 1.724.336
25 7. Chi phi ban hang 25 4.874.032.613 1,859.682,712
26 8. Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 10.460.800.675 4,756.265.228
30 9. Loi nhuén thuan tir hoat ddng kinh doanh 6.063.167.521 331.735.008
31 10. Thu nhap khéc 27 1,292.295.692 90.929.173
32 11. Chi phi khéc 1,428,644 46.089.524
40  12. Loi nhudn khac 1.290.867.048 44,839,649
50  13.Téng lgi nhudn ké toan trwéc thué 7.354.034.569 376.574.655
51  14. Chi phi thué TNDN hién hanh 28 - -
60  15. Loi nhudn sau thué TNDN 7.354.034.569 376.574.655
70  16.Lai co ban trén cd phiéu 29 — 147 8
..-""--i e
Lé Thi Nguyén Hoang Thi Hué Phan Minh Tam
Nguwdi lap bigu Phé phang Tai chinh Ké toén Giam dée

Ha Néi, ngay 27 thang 03 ndm 2026




Bao cao tai chinh

Céng ty C6 phin Dau khi Déng Do
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Téng 2, tha nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh,

phuéng Tir Liém, thanh phé Ha Néi

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE
Nam 2025
(Theo phwong phép gian tiép)
Ma CHiTIEV Thuyét N&m 2025 Nam 2024
s minh VND VND
I. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH DOANH
01 1. Loi nhudn trwée thué 7.354.034.569 376.574.655
2. Diéu chinh cho céc khoan
02 - Khau hao tai sdn cb dinh va bat dong san 1.731.265.248 1.546.158.794
dau tw
03 - Céac khodn du phéng (2.172.467.272) (6.030.911.415)
05 - Lai, 18 tir hoat dong dau tur (2.815.996.590) (1.977.318.808)
06 - Chi phi lai vay 4.476.824 1.724.336
08 3. Loi nhuin tir hoat dong kinh doanh 4.101.312.777 (6.083.772.438)
trude thay doi von lwu dong
09 - T&ng, giam céac khodn phai thu (3.960.273.489) 2.189.973.867
10 - Tang, gidm hang tén kho (6.764.438 985) 1.964.988.237
11 - T#ng, gidm cac khodn phéi tra (19.193.498.168) 15.955.618.388
12 - Té&nag, gidm chi phi tra trudc 807.211.912 (596.129.491)
14 - Tién lai vay da tra (4.476.824) (1.724.336)
20  Luwu chuyén tién thudn tir hoat dong kinh doanh (25.014.162.777) 13.428.954.227
Il. LLPU CHUYEN TIEN T HOAT BONG PAU TU
21 1. Tidn chi @& mua sdm, xay ding tai san co (1.307.578.182) (20.499.413.552)
dinh va tai san dai han khac
22 2. Tién thu tir thanh ly, nhwrong ban tai san 180,909,091 90.909.091
¢t dinh va céc tai san dai han khac
23 3. Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng (59.305.460.314) (59.480.000.000)
cla don vi khac
24 4. Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu ng 52.780.000.000 67.473.580.041
cla don vi khac
26 5. Tién thu hdi d4u tw gop vin vao don vi khac 26.233.304.440 1.000.000.000
27 6. Tién thu l&i cho vay, co tirc va loi nhuan 2.620.100.210 3.727.919.999
duge chia
30  Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw 21.201.275.245 (7.686.995.421)
Ill. LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH
33 1. Tién thu ttr di vay 68.000.000 :
34 2. Tién trd ng gbc vay (68.000.000) (380.061.890)
36 3. Cb tire, lpi nhudn da tré cho chi s& hivu (2.093.493.067) (1.883.989.502)
40  Luwu chuyén tién thuén tir hoat déng tai chinh (2.093.493.067) (2.264.051.392)
50 Luwu chuyén tién thuan trong nam (5.906.380.599) 3.477.907.414
60  Tién va twong dwong tién diu ndm 13.309.281.875
70  Tién va twong dwong tién cudi ndm % . 16.787.189.289
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Céng ty Cb phin Dau khi Béng D6 Béo céo tai chinh
Tang 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tréan Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuwéng Tir Ligm, thanh pho Ha Nai

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Nim 2025

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

Céng ty C& phan Dau khi Bong D6 (trwdc day 14 Cong ty CO phan Bat dong san Tai chinh Dau khi
Viét Nam) la Cong ty Cé phén dwoc thanh Iap theo nghj quyét s6 1771/NQ-DKVN ngay 08/06/2007
ctia Hoi ddng quan tri Tap doan DAu khi Viét Nam va hoat dong theo Gidy dang ky kinh doanh s6
0103017950 do Sé& K& hoach va Dau tw thanh phd Ha N&i (nay 1a S& Tai chinh thanh phé Ha N6i)
cAp 14n dAu ngay 15/06/2007, dang ky thay déi lan thi 15 ngay 06 thang 08 nam 2025.

Tru s& chinh clia Céng ty dwgc dat tai: TAng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, phudng
Tir Liém, thanh pho Ha Noi.

Vén didu 1& clia Céng ty 1a; 500.000.000.000 VND; trong dwong 50,000.000 cb phan, ménh gia 01
cO phan 1a 10.000 VND.

Tdng s6 nhan vién ciia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 |a: 45 ngudi (tai ngay 01 thang 01
nam 2025 1a: 41 ngudi).

Linh vwe kinh doanh: Kinh doanh bét déng san, xay I8p, tw van xay |&p céc cong trinh, thuong
mai dich vu.

Nganh nghé kinh doanh:
Hoat dong chinh cla Céng ty la:

- Kinh doanh dich vu tw van bAt déng san, dAu gia bat dong san, quang cao bat dong san, quan
Iy bét déng san;

- Kinh doanh vat tw thiét bi phuc vu cho cac céng trinh xay dung, trang thiét bi ndi, ngoai that,
cAp thoat nudre, moi trréng, ha tang ki thuat ha tang co so;

- Lap dy an dau tu, xay dwng céc dy an nha &, van phong, khach san, trung tam throng mai,
siéu thi, khu dé thi méi, khu céng nghiép, khu kinh t&, khu cong nghé cao;

- Tw vén xay dwng cac cong trinh dan dung, céng nghiép, ha tang ki thuat, moi truéng (khong
bao gbm cac dich vu thiét ké& cong trinh);

- Téng thiu EPC cac cong trinh céng nghiép, ha tang k§ thuat, méi trudng;

- Uy thac va nhan Gy thac dau tu;

- Tham dé, khai thac, ché bién khoang san (trir cac loai Nha nuéc cam);

- Mua ban, xuét nhap khdu khoang san, vat tu, thiét bi, nguyén phu ligu va cac hoat dong khac
phuc vu khai thac, ché bién khoang san;
Kinh doanh dién nang,

Pic diém hoat déng cua doanh nghigp trong ndm c6 anh hwéng dén bao cao tai chinh

Trong ndm 2025, I&i gbp clia Céng ty dat 11,07 ty VND, trong khi nam trréc 1a 5,04 ty VND.
Nguyén nhan chil yéu |a do:

- Bé&t dAu tir cudi nim 2024, Céng ty da thwe hién cung cap vat liéu xay dyng nhu thép, mang
chéng thAm, xi méng cho cac dur &n clia Cong ty CP GeoVietnam dan dén doanh thu ban hang
hoa nam nay tang 112% so v&i nam trudre, dat 95,88 ty VND, gia vin tuong Gng & 88,43 ty VND,

- ©6ng ty cling d4 hoan tat chuyén nhrgng 02 cn hd thude dy an Dolphin Plaza va 01 can h¢
thude du an Sunshine va ghi nhan doanh thu 11,69 ty VND, gia von 9,67 tj VND.

- Trong n&m, Céng ty a thanh Iy hop ddng hop tac kinh doanh véi Cong ty C6 phan TID va thu
duoc khoan tign 181 tir hoat Géng dAu tw nay 1a 7,67 ty VND (Thuyét minh 24).

Bén canh d6, Céng ty cling ghi nhan chi phi ban hang va chi phi quan Iy doanh nghiép phat sinh tang
manh so véi nam trwée. Nguyén nhan chi yéu 1a do hoat déng san xuét kinh doanh tét, quy luong
tang, cac chi phi phat sinh cho viéc ban hang va quan Iy cling tang. Ngoai ra, ndm trudc hoan nhap
di phéng phai thu kho doi Ién té1 6 ty VND, trong khi nam nay chi hoan nhap dy phong 2,15 t WND.
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Céng ty C6 phan Déu khi Dong Do Béo céo tai chinh
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thie ngay 31/12/2025
phudng Tir Liém, thanh phé Ha Noi

2.1

2.2

23

24

Téng hop cac yéu tb néu trén @& 1am cho loi nhuan trrge thué cla Cong ty dat 7,35 ty VND, gép
19,5 I&n ndm tredc.

Céu triic doanh nghiép

Céng ty co cac don vj tripe thudc sau:

Tén don v Bia chi Hoat déng kinh doanh chinh

V&n phong cong ty Ha Noi Xay dyng va kinh doanh bét
déng san

Chi nhénh mién Nam Hé Chi Minh Xay dyng va kinh doanh bét
déng san

CHE PO VA CHINH SACH KE TOAN AP DUNG TAI CONG TY
Ky ké toan, don vj tién té siv dung trong ké toan

Ky ké toan nam clia Cong ty theo ndm duong lich bt du tir ngay 01/01 va két thic vao ngay
31/12 hang nam.

Bon v tién té sir dung trong ghi chép ké toan Ia Béng Viét Nam (VND).
Chuén muwe va ché do ké toan ap dung
Ché db ké toan ép dung

Céng ty ap dung ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay
221122014 cia B& Tai chinh va Thong tw sb 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 cla BS Tai chinh
vé viéc sira déi, bd sung mot sé diéu cia Thong tur s6 200/2014/TT-BTC.

Tuyén b vé vigc tudn thi chudn muc ké todn va ché do ké todn

Céng ty da ap dung cac chudn muc ké toan Viét Nam va cac van ban huéng dan chuén muc do
Nha nwérc d3 ban hanh. Cac bao céo tai chinh dwgc 1ap va trinh bay theo ding moi quy dinh cla
tirng chudn migc, thong tu hwéng dén thue hién chudn myc va ché d6 ké toan doanh nghiép hién
hanh dang ap dung.

Co s& 1ap bao cao tai chinh
Bao cdo tai chinh duoc trinh bay theo nguyén tic gia gde.

B4o cao tai chinh clia Cong ty duec lap trén co sé tdng hop céc bao cdo tai chinh cla cac don vi
thanh vién hach toan déc 1ap va cla Van phang Cang ty.

Trong bdo céo 1ai chinh cla Cong ty, cac nghiép vu giao dich ndi bo va sb du ndi b cb lien quan
dén tai san, ngudn vén va cdng no phai thu, phai tra néi bd da dugc loai trir toan bo.

U'ée tinh ké toan

Viéc 1ap bao cdo tai chinh tun thi theo cac chudn muc ké toan Viét Nam, ché dé ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan yéu cAu Ban Giam doc phai co nhing wéc
tinh va gia dinh anh hwéng dén so ligu vé cong ne, tai san va viéc trinh bay cac khoan céng no va
tai san tiém tang tai ngay két thic nam tai chinh cling nhuw cée sé liéu vé doanh thu va chi phi trong
sudt nam tai chinh.

Céc wére tinh va gia dinh c6 anh huéng trong yéu trong béo cao tai chinh bao gbm:
- Du phong phai thu kho ddi;

- Du phong gidm gia hang ton kho;

- Udc tinh phéan bo chi phi tra tredce;

- Thei gian htru dyng wéc tinh cla tai sén cb dinh;
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Céng ty Co phén Dau khi Déng Do Béo céo tai chinh
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh, cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phueng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

2.5

2.6

2.7

- Phan loai va du phéng cac khodn dau tw tai chinh;
- Uéc tinh thué thu nhap doanh nghiép;

Cac wdc tinh va gia dinh thudng xuyén dugc danh gia dya trén kinh nghiém trong qua khir va cac
yéu t6 khac, bao gbm céc gia dinh trong turong lai c6 dnh hwdng trong yéu téi bao cdo tai chinh
clia Céng ty va dwoc Ban Giam doc Cong ty danh gia la hop Iy.

Tién va cac khoan twong dwong tién
Tién bao gbm tién mat tai quy, tién g ngan hang khéng ky han.

Cac khoan twong duong tign |4 cac khodn dau tw ngén han co thdi gian thu héi khong qua 03
thang ké tir ngay dau tw, co tinh thanh khodn cao, c6 kha nang chuyén doi dé dang thanh cac
lwong tign xac dinh va khong c6 nhiéu rdi ro trong chuyén ddi thanh tién,

Céc khoan déu tw tai chinh

Chiting khoén kinh doanh nhén Gy théc dwoc ghi nhan ban dau trén sb ké toan theo gia gbec, bao
gbm: Gia mua cong céc chi phi mua (néu c6) nhu chi phi méi gidi, giao dich, cung cap théng tin,
thué, 1& phi va phi ngan hang. Khi thanh Iy hodc nhugng ban, gia vén cla chirng khoan kinh doanh
dwoe xac dinh theo phirong phap binh quén gia quyén. Céng ty chua xac dinh gia tri hop Iy cla
cac khodn dau tu tai chinh nay do Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép
Viét Nam chura oo hudng dan cu thé ve viéc xac dinh gia tri hop ly.

Céc khoan déu tw ndm gitr dén ngdy do han bao gdm: Cac khoan tién giri ngan hang cé ky han
dwoe ndm gitr dén ngay dao han véi muc dich thu lai hang ky va cac khoan dau tw nam gitr dén
ngay dao han khac.

Céc khodn déu tw gép vén véo cédc don vi khdc bao gdm: cac khodn dau tw vao cong cu von cla
don vj khéc khéng co qugén kidém soat, ddng kiém soat hodc c6 anh hudng dang ké ddi véi bén
duoc dau tw. Gia tri ghi sb ban dAu ctia cac khodn d4u tw nay dwgc xac dinh theo gia goc.

Du phéng gidm gia cac khodn dAu tw dugc Iap vao thei diém cubi nam cu thé nhu sau:

- Pbi véi cac khoan dau tu ching khoan kinh doanh nhan Gy thac: khéng trich 1ap di phong. S6
chénh léch gitka gia gbc clia cac khodn dau tu dwoc hach todn trén so ké toan lén hon gia tri
thi trwérng clia ching tai thoi diém 1ap bao cao tai chinh s& ghi giam sé phai trd dbi twong dy
thac.

- Pébi véi khodn diu tw nam gitk 1au dai (khéng phan loai 1a chirng khoan kinh doanh) va khéng
6 anh hudng dang ké dbi véi bén dwgc dau tu: néu khodn déu tu vao cb phiéu niém yét hodc
gia tri hop Iy cia khodn du tw duge xéac dinh tin cay thi viéc lap dy phong duwra trén gia tri thi
trurng cila cd phiéu; néu khodn dau tw khdng xéc dinh duoc gia tri hop Iy tai thoi diém bdo cao
thi viéc lap dy phédng can clr vao bdo cao tai chinh tai thi diém trich lap du phong cla bén
dugc dau tu.

- Dbivéi cac khoan dhu tw ndm gitr dén ngay dao han: can clr kha néng thu hoi dé lap di phong
phai thu kho doi theo quy dinh clia phap luét.

Céac khoan ng phai thu

Cac khodn phai thu duge theo déi chi tiét theo ky han phai thu, doi tugng phai thu, loai nguyén té
phai thu, va cac yéu té khac theo nhu cau quén Iy clia Céng ty. Cac khoan phai thu dwec phan loai
la ngén han va dai han trén b&o cdo tai chinh c&n ct ki han con lai cla cac khoén phai thu tai
ngay bao cao.

Dir phong ne phai thu khé dai dugce trich lap cho cac khodn: ng phai thu qua han thanh toan ghi
trong hgp ddng kinh té, cac khé wéc vay ng, cam két hop ddng hoc cam két no va ng phai thu
chwa dén han thanh toan nhung kho co kha nang thu hél. Trong d6, viéc trich lap dw phong ngr
phai thu qua han thanh toan dugc can cl vao théi gian trd no géc theo hop dong mua ban ban
d4u, khong tinh dén viéc gia han no gitra céc bén va ng phai thu chura dén han thanh toan nhung
khach ng da lam vao tinh trang pha san hodc dang lam thd tuc gidi thé, mat tich, bd trén hodc du
kién mtrc tbn that c6 thé xay ra,

12




Coéng ty C6 phén Dau khi Dong Pé Béo céo tai chinh
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuérng Tir Liém, thanh phb Ha Noi

28

28

2.10

Hang tén kho

Hang tn kho dwoc ghi nhan ban dau theo gia gbe bao gdm: chi phi mua, chi phi ché bién va cac
chi phi lién quan tryc tiép khac phat sinh dé co diroc hang tén kho & dia diém va trang thai tai thei
diém ghi nhan ban d4u. Sau ghi nhan ban dAu, tai théri diém 18p béo cdo tai chinh néu gié tri thun
cé thé thire hién dugc clia hang tén kho thap hon gia gée thi hang tén kho dwoc ghi nhan theo gia
trj thuan co thé thuc hién dugc.

Gid trj thudn co thé thue hign dugc wéc tinh dua vao gid ban clia hang tén kho trir @i cac khodn
chi phi wée tinh @& hoan thanh san phdm va cac chi phi wée tinh dé ban san pham,

Gia tri hang ton kho duwoc xac dinh theo phurong phap gia dich danh.
Hang ton kho dwoc hach toan theo phuwong phap ké khai thudng xuyén.

Phuwong phap xac dinh gia tri sdn phdm d& dang cudi ndm: Chi phl san xuét kinh doanh dé& dang
dugc tap hop theo tirng cong trinh chua hoan thanh hodc chwra ghi nhéan doanh thu, twong g
v khéi lwgng cong viéc con dé dang cudi ndm

Dy phéng gidm gid hang tdn kho duoc Iap vao thei diém cudi ndm cén cl theo sb chénh léch gitia
gia gbc clia hang tén kho I6n hon gia tri thuan co thé thue hign dugc.

Tai san co dinh

Tai san cb dinh hiru hinh, tai san cb dinh vé hinh duoc ghi nhan ban dau theo gia gbe. Trong qua
trinh s dung, tai san cb dinh hteu hinh, tai sén co dinh vé hinh dugc ghi nhéan theo nguyén gia,
hao maén luy ké va gia tri con lai.

Gid tri sau ghi nhan ban dau

Néu phét sinh cac khoan chi phi sau ghi nh&n ban dau lam t&ng lei ich kinh té trong twong lai dip
tinh thu dwoc tir viec str dung tai san cb dinh hivu hinh vt trén mire hoat dong tiéu c’nuin theo
nhur danh gia ban dau thi cac chi phi nay ducc vén hoa nhu mét khodn nguyén gia tang thém cla
tai san cb dinh htru hinh.

Cac chi phi khac phat sinh sau khi tai san cH dinh @34 dwa vao hoat dong nhu chi phi sira chira,
bao dwéng va dai tu dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh trong nam ma chi
phi phat sinh.

Khau hao tai san cb dinh dwoc trich theo phuong phap duéng thdng véi thei gian khau hao duoc
wére tinh nhuw sau:

- Nha cira, vat kién tric 42 nam
- May mac, thiét bj khac 05 - 20 ndm
- Phwong tién van tai 06 - 10 ndm
- Thiét bj vén phoéng 03 - 05 ndm
- Phén mém quan Iy 03 - 10 n&m
Béit dong san dau tw

BAt dong san dau tw dugc ghi nhan ban dau theo gia goc.

Péi vevi bat dong sén dau tw cho thué hoat dong duwgc ghi nhén theo nguyén gia, hao mon Iuy ké
va gid tri con lai. Trong d6 khéu hao duoc trich theo phirong phap dwéng thang véi thei gian khéu
hao dwge wéc tinh nhuw saw:

- Quyén sir dung dét 42 nam

Viéc chuyén tiv bat dong san dAu tw thanh bat ddng san chil s& hiku hay hang ton kho chi khi co
sy thay @i v& muc dich si dung nhw truémng hop chil s& hivu bat dAu siv dung tai san nay hodc
b&t dAu trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bat déng san chil
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Céng ty Cb phdn Déu khi Péng Bé Béo céo tai chinh
Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, s 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
phuérng Tir Liém, thanh phé Ha Noi
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212

213

2.14

215

2.16

s& hitu st dung hodc hang tdn kho khéng lam thay dbi nguyén gia hay gia tri con lai cla bat dong
san tai ngay chuyén dbi.

Thué hoat déng

Thué hoat déng Ia loal hinh thué tai sdn ¢ dinh ma phéan Ién ri ro va lgi ich gén lién véi quyén sé
hiru cla tai san thudc vé bén cho thué. Khodn thanh todn dwéi hinh thic thué hoat dong dwoc
hach todn vao bdo cdo két quad hoat déng kinh doanh theo phweong phap dwdng thing duwa trén
th&i han thué hoat déng.

Hop déng hop tac kinh doanh (BCC)

Hop dbng hop tac kinh doanh (BCC) Ia thda thuan bang hop dbng clia hai hodc nhiéu bén dé cin
thuc hién hoat ddng kinh té nhung khéng hinh thanh phap nhan déc lap. Hoat dong nay cé th
duge dong kiém soat bdi cac bén gop von theo thda thuan lién doanh hodc kiém soat bdi mot
trong sb cac bén tham gia.

Theo cac diéu khoan théa thuan tai BCC, cac bén ciing nhau phan chia 18i, 16 theo két qua kinh
doanh cila BCC. Céng ty ghi nhan trén Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh phén doanh thu, chi
phi va lgi nhuan twong tng véi phan duee chia theo thda thuén cia BCC hodc théng béo tir BCC.

Chi phi tra trwdc

Cac chi phi da phat sinh lién quan dén két qué hoat dong san xuét kinh doanh clia nhiéu nam tai
chinh duoc hach toan vao chi phi tra trudrc dé phan bd dan vao két qua hoat déng kinh doanh
trong cac ndm tai chinh sau.

Viée tinh va phan bb chi phi tra trwde dai han vao chi phi san xuat kinh doanh tirng nam tai chinh
ggcrc cén iy vao tinh chat, mire dé tirng loai chi phi dé lya chon phuong phép va tiéu thire phéan
hop ly.

Céc loai chi phl tré trude cla Céng ty bao gbm:

- (Céng cu va dung cu bao gbm céc tai sdn ma Cang ty ndm gitr d& s dung trong qua trinh hoat
ddng kinh doanh binh thurdng, véi nguyén gia clia méi tai san thap hon 30 triéu dong va do d6
khéng dd diéu kién dé ghi nhan 12 tai san cb dinh theo quy dinh hién hanh. Nguyén gia cong cy
dung cu dwoc phan bd theo phuong phap duéng thdng trong théi gian tir 02 nam dén 03 nam;

- Chi phi tré trwde khac duge ghi nhan theo nguyén gia va duwgc phan bb theo phuwong phéap
dwémg thang trong théi gian hiru dyng tir 06 thang dén 03 nam.

Cac khoan ng phai tra

Cac khodn no phai trd dwoc theo doi theo ki han phai trd, déi tong phai tra, loai nguyén té phai
tra va cac yéu tb khac theo nhu cau quan Iy cla Céng ty. Cac khodn phai tré dugce phan loai ngan
han va dai han trén bao céo tai chinh can clr theo ky han cdn lai cla cac khoan phai tra tai ngay
bao cao.

Vay

Céc khodn vay dugc theo déi theo tirng d6i twong cho vay, tieng khé wédc vay ng va kj han phai
tra clia cac khoan vay.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoe ghi nhén vao chi phi san xuat, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir chi phi
di vay lién quan truc tiép dén viéc dau tw xay dung hodc san xuat tai san d& dang dwoc tinh vao
gia trj clia tai san dé (dugc von hod) khi cé Al cac didu kién quy dinh trong chuan mue ké toan
Viét Nam sd 16 “Chi phi di vay”. Ngoai ra, d6i v&i khodn vay riéng phuc vu vigc xay dung tai san cb
dinh, bat ddng san dau tw, 13i vay duoc vén héa ké ca khi thei gian xay dung dudi 12 thang.
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Céng ty C6 phan Dau khi Déng D6 Béo céo tai chinh
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuwérng Tir Liém, thanh phd Ha Noi
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2.20

Chi phi phai tra

Céc khoan phai tra cho hang héa dich vu @& nhan dugc tir ngudi ban hodic da duge cung cap cho
ngudéi mua trong ndm bao cao nhung thue t& chwa chi tra va cac khoan phai tra khac nhu: chi phi
cac di an, cong trinh xay dyng_ dwec ghi nhan vao chi phi san xuat kinh doanh cia nam bao cdo.
Vige ghi nhan cac khodn chi phi phai tra vao chi phi san xuat, kinh deanh trong ndm duwoc thuc
hién theo nguyén tic phi hop gitra doanh thu va chi phi phat sinh trong nam. Céac khoan chi phi
phai trd sé dugc quyét toan véi sb chi phi thue té phat sinh. S5 chénh léch gitra so trich truec va
chi phi thye t& dwoc hoan nhap.

Doanh thu chwa thwe hién

Doanh thu chua thuc hién gdm doanh thu nhén treée nhu: sé tién cia khach hang da trd trude
cho mét hodc nhiéu ndm tai chinh vé cho thué tai san.

Doanh thu chua thuc hign dwoc két chuyén vao Doanh thu ban hang va cung cép dich vy theo so
tién dwoc xac dinh phi hop véi trng ndm tai chinh.

Vén chi s& hivu
Vén dAu tw cla chi s& hiru duge ghi nhan theo s6 vén thire gop cla chi sé& hiku,

Loi nhuan sau thué chira phan phéi phan anh két qua kinh doanh (14, 18) sau thué thu nhap doanh
nghiép va tinh hinh phan chia lgi nhuén hodc x( ly 16 clia Cong ty.

4 tirc phai trd cho cac cb déng dugc ghi nhan |4 khodn phai tra trén Bang can ddi ké toan clia
Céng ty sau khi co théng bao chia cd tirc clia H6i dbng quén trj Céng ty va théng bao ngay chét
quyén nhan cé tirc cla Téng Cong ty Liru ky va Bu triy Chirng khoan Vigt Nam.
Doanh thu
Doanh thu dwee ghi nhan khi Céng ty co kha néng nhan duoc cac lgi ich kinh té co thé xac dinh
mét cach chac chan. Doanh thu duoc xé&c dinh theo gia tri hep Iy cla cac khoan da thu hodc sé
thu dwoc sau khi trir di cac khodn chiét khdu thuwong mai, gidm gid hang ban, hang ban bj tra lai.
Céc didu kién ghi nhan cy thé sau day clng phai dugc dap (ng khi ghi nhén doanh thu:
Doanh thu ban hang
- Phan I&n rdi ro va loi ich gén lign véi quyén s& hiru san phAm hodc hang héa da dwoc chuyén
giao cho ngurdi mua;
- Cbéng ty khéng con ndm gitr quyén quan Iy hang héa nhu ngwdi s& hiru hang héa hodc quyén
kiém soat hang hoa;
Doanh thu cung cap dich vu
Xac dinh dwoc phan cong viéc da hoan thanh vao ngay 1ap Bang can dbi ké toan;
Doanh thu ban bat dgng sén

Céng ty duroc ghi nhan doanh thu véi phin nén dat da ban khi thda man dbng thoi cac didu kién sau:

Chuy&n giao riii ro va lgi ich gén lién vi quyén sl dung dat cho ngwdi mua;

- Doanh thu dwoe xac dinh twong déi chic chan;

Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dat;

- Céng ty da thu hodc chic chan thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban nén dat.

Doanh thu hgp ding xay dung

Hop dbng x4y ding quy dinh nha thAu duoc thanh toén theo gia tri khéi Irong thur hién, khi két qua
thire hién hop dong xay dung duge xac dinh mét cach dang tin cdy va duoc khach hang xac nhan,
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Céng ty C6 phdn Diu khi Dong D6 Béo cdo tai chinh
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
phurdng Tir Liém, thanh phé Ha N
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2.23

2.24

2.25

thi doanh thu, chi phi lién quan d@én hop ddng duwgc ghi nhan trong (g véi phan cong viéc 4 hoan
thanh duoc khach hang xac nhan trong nam phan anh trén héa don da lap.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién 13i, cd tirc, loi nhuén dwoc chia va cac khodn doanh thu hoat déng tai
chinh khae duoc ghi nhan khi théa méan ddng thei hai (2) didu kign sau:

- C6 kha néng thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich do;
- Doanh thu duge xac dinh twong déi chdc chan.

C tire, loi nhuan duoc chia duge ghi nhan khi Céng ty dwoc quyén nhan ¢ tirc hodc duoc quyén
nhan lgi nhuan tir viéc gép von,

Gia vén hang ban va dich vy cung cép

Gia vén hang ban va dich vu cung cép 1a tdng chi phi phét sinh ctia thanh phdm, hang hoa, vat t
xuét ban va dich vu cung cap cho khach hang trong nam, dwgc ghi nhan phi hep vai doanh thu
phat sinh trong ndm va dam bao tuan thl nguyén tac than trong. Cac truérng hop hao hut vat tw
hang héa vuot dinh mirc, chi phi vwet dinh mirc binh thudng, chi phi nhan cong va chi phi san
xuét chung cb dinh khéng phan bd vao gia tri sén phadm nhap kho, du phong giam gia hang tén
kho, hang tén kho bi méat mat sau khi da trir di phan trach nhiém cla tap the, ca nhan co lién
quan... dwoc ghi nhan day da va kip thei vao gia von hang ban trong nam ké ca khi san phém,
hang héa chuwa durgc xac dinh |a tieu thy.

Gia vbn hoat dang xay lap trong ndm dwec ghi nhan twong tng voi phan céng viéc da hoan thanh
dwgc khach hang xac nhan.

Chi phi tai chinh
Céc khodn chi phi dwoc ghi nhan vao chi phi tai chinh gom:

- Chi phi di vay vén;
Du phéng gidm gi4 chirng khoan kinh doanh, dy phong tén thét dbu tw vao don vi khéc.

Cac khodn trén duoc ghi nhan theo tng s phat sinh trong ném, khong bl trir voi doanh thu hoat
déng tai chinh,

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang phan anh cac chi phi thuc té& phat sinh trong qua trinh ban san pham, hang hoa,
cung cAp dich vy. Chi phi ban hang chil yéu bao gdm: chi phi lrang nhan vién ban hang, chi phi
nguyén liéu, vat ligu, cdng cu lao dong, chi phi khau hao tai san c6 dinh dung cho hoat ddng ban
hang, chi phi dich vy mua ngoai va chi phi khac.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan anh céc chi phi quan ly chung ctia Cong ty chu yéu bao gbm:
céc chi phi v& lvong nhan vién b phan quan Iy, bao hiém x4 hoi, bao hiem y t&, kinh phi cong
doan, bao hiém thét nghiép cla nhan vién quan Iy, chi phi vat liéu vén phong, cong cu lao ddng,
khéu hao tai san cb dinh dung cho quan Iy doanh nghiép, khodn &p d phong phai thu kho doi,
dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué thu nhap doanh nghiép

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hién hanh dugc xac dinh trén co s& thu nhap chiu thué trong nam va thué suét
thué& TNDN trong nam tai chinh hién hanh.

16

= e

L&




Céng ty Cd phan Dau khi Dong D6 Bao cao tai chinh
Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, s& 28 Trn Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuwéng Tiv Liém, thanh phd Ha Néi
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2.27

2.28

Thué suédt thué TNDN nam hién hanh

Trong nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025, Céng ty dwoc ap dung mirc thué suat
thué TNDN Ia 20% déi voi cac hoat déng san xuét kinh doanh ¢6 thu nhap chiu thue TNDN.

Lai trén co phiéu

L&i co ban trén cb phiéu dwoc tinh bing céch chia lgi nhuan hodc 16 sau thué phan bd cho cb
déng s& hitu c& phiéu phé théng cila Cong ty (sau khi da diéu chinh cho vige trich lap Quy khen
thudng, phc lof va Quf khen thudng Ban diéu hanh) cho s6 lwong binh quéan gia quyén clia sb cb
phiéu pho théng dang lru hanh trong nam.

Cac bén lién quan

Cac bén duroc coi 13 lién quan néu bén d6 c6 kha nang kiém soat hodc cé anh hwdng dang ké dbi
vai bén kia trong viéc ra quyét dinh vé cac chinh séach tai chinh va hoat dong. Cac bén lien guan
clia Cong ty bao gém:

Céc doanh nghiép trye tiép hay gian tiép qua mét hodic nhiéu trung gian c6 quyén kiem soat
Cong ty hodc chiu sy kiém sodt clia Cong ty, hodc cling chung sy kiém soat véi Céng ty, bao
gbm ca cong ty me, cong ty con va cong ty lién két;

- Cac ca nhan tryc tiép hodc gian tiép ndm quyén biéu quyét clia Cong ty ma cd anh hudng
dang ké dbi vél Cong ty, nhirng nhan sy quan Iy chi chot clia Cong ty, nhitng thanh vién mat
thiét trong gia dinh clia cac ca nhan nay;

Céc doanh nghiép do cac ca nhan néu trén ndm tryc tiép hodc gian tiép phan quan trong quyén
bidu quyét hodc co anh huéng dang ké toi cac doanh nghiép nay.

Trong viéc xem xét ttrng méi quan hé cla cac bén lién quan dé phuc vy cho viéc 8p va trinh bay
bao cao tai chinh, Céng ty chi ¥ t&i ban chét cia mbi quan hé hon 1& hinh thire phap Iy cla cac
guan hé do.

Théng tin b phén

Céng ty hoat déng chii yéu trong linh vie kinh doanh bat dong san va cac hoat dong xay l&p phu
tro, cac hoat dong khac chiém ty trong khong dang ké (dudi 10%) trong két qua hoat dong san
xuat kinh doanh va trong tbng gia trj tai san. Béng thoi, toan bé hoat dong clia Cong ty dién ra trén
|anh thé Viét Nam. Do vay, Céng ty khéng 1ap Bao cdo bd phan theo finh vie kinh doanh va theo
khu vire dia ly.

TIEN VA CAC KHOAN TUWONG DUYONG TIEN

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Tién mat 1.567.519.020 1.870.583.522
Tién glri ngan hang khéng ky han 9.313.289.670 9.316.605.767
Cac khodn twong dwong tién - 5.500.000.000
10.880.808.690 16.787.189.289
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Céng ty C& phan Dau khi Dong D6
Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh,

Béo céo tai chinh
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

phuéng Tir Liém, thanh phé Ha Noi

4

a)

b)

cAC KHOAN DAU TU TAI CHINH

Péu tw ndm gitv dén ngay dao han

31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Dy phong Gia goc. Dy phong
VND VND VND VND
Ti&n gt¥i co ky han (i) 42.305.460.314 - 35.780.000.000 -
42.305.460.314 - 35.780.000.000 -

(i) Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cac khoan tién gi co thori han cén lai dudi 04 thang dugc gl
tai cac ngan hang thuong mai. Trong d6, khoan tién gi¥i co gia tr 1.300.000.000 VND dang bi
phong téa.

Chirng khoén kinh deanh

Ma CK 31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Du phang Gia goc Dir phong
VIND VND VND VND
Céng ty CP SDP SDP  300.000.000 - 300.000.000 :
300.000.000 - 300.000.000 -

Pay 12 sb cb phiéu ma Cong ty nhan y thac tir cac c& nhan truéc day tirng lam viéc tai Cong ty
theo cac hop ddng Uy thac. Theo do, cac ca nhan nay chuyén tién dé Cong ty thyc hién giao dich
mua ban cb phiéu, phan Ii (1) tir khoan du tw chirng khodn sé truc tiép thuge ve cac ca nhan
néu trén. Do do, Céng ty khéng xac dinh gia tri hop Iy theo gia thi truéng tai théri diém lap Bao céo
tai chinh clia khodn dau tw tai chinh nay. S6 tién Céng ty nhan Oy thac clia cae cé nhan duoc theo
dBi trén khoan myc "Phai tra khac” (chi tiét tai thuyét minh 19), cu thé nhu sau:

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ong L& Van Sinh 75.000.000 75.000.000
Ong Tran Anh Dirc 75.000.000 75.000.000
Ong Téng Quoc Truwdng 150.000.000  150.000.000
300.000.000 __300.000.000
Piu tw gép vbn vao don vj khac
31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Dw phong Gia géc. Du phong
VND VND VND VND
Cong ty CP Tay HaN6i  3.000.000.000 - 3.000.000.000 -
Céng ty CP Dau khi 22.100.000,000 (4.210.376.694) 22.100.000.000 (4.232.943.880)
Binh Son (i)
Céng ty CP Dau tr Hai 328.000.000 (59.535.687) 328.000.000 (59.535.687)
Péng
Céng ty CP Khach san  20.000.000,000 (20.000.000.000)  20.000.000.000 (20.000.000.000)
Lam Kinh
Céng ty CP PEC Ha 3.000.000.000 (3.000.000.000)  3.000.000.000 (3.000.000.000)
N6 (ii)

48.428.000.000 (27.269.912.381)

18

48.428.000.000 (27.292.479.567)
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Céng ty C6 phan Dau khi Déng D6 Béo céo tai chinh
Téng 2, tba nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuéng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Céng ty chua x4c dinh gia trj hop Iy clia cac khodn dau tur tai chinh nay do Chuan myc Ké toan
Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam chua c6 hiéng déin cu thé vé vigc xéc dinh gia
tri hop Iy,

(i) Ngay 20/11/2025, H6i ddng quan tri Céng ty da ra quyét dinh s6 45/QB-DKDD-HDQT vé viéc
Phé duyét phuong an chuyén nhuong phan vén gop cla Céng ty tai Cong ty CP Xay 14p Dau
khi Binh Son. Céng ty vén dang trong qué trinh trién khai c4c thi tuc d& chuyén nhuong phan
von gép nay.

(ii) Khodn gép vén vao Cong ty C& phan PEC Ha Néi (tredc day Ia Cong ty C6 phan Xay 18p dién
DAu khi) véi s tién Ia 3 fj VND, twong dwong 6% von didu 18 tai Céng ty nay. Theo Nghj quyét
sé 05/NQ-DKDB-HDQT ngay 20/03/2013 clia Héi ddng quan tri, Cong ty sé tim déi tac chuyén
nhuong sb ¢ phan trén d& thu hdi vén trong thei gian ngan nhat. Hién tai Cong ty nay dang
hoan thign thi tuc pha san, Ban Giam déc Cong ty da danh gia kha néng thu hoi va trich 1ap dy
phéng 100% dbi v&i khodn dau tu nay.

Théng tin chi tiét vé cac don vi nhéan dau tw tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhuw sau:

Tén cong ty Tru sé& chinh Tylélgi Ty lé quyén Hoat dong kinh doanh
nhan dau tw ich biéu quyét chinh

Péu tw vao don vj khac
Céng ty CP Ngd May Kéo, Khu Lién Cor,  11,90% 11,90%  Xay duwng cbng trinh ki

Tay Ha Noi phwéng Céu Dién, Ha NG thuét dan dung

Cong ty CP S6 33 Hai Ba Truna, 6,05% 6,05%  Xay dung cbng nghiép va
Dau khi Binh  phuwéng Nghia L, tinh dan dung trong va ngoai
Son Quang Ngai nganh dau khi, buén ban

cac mat hang trong nganh
x&y ding, kinh doanh bét

dong san
Cong ty CP 53 Lé Thanh Phuong, 6,56% 6,56%  Kinh doanh bat dong san,
Pau tw Hai phwéng Tay Nha Trang, tinh quyén s dung dat thudc
Bang Khanh Hoa chi s& hiru hodc di thué
Céng ty CP KDT Péng Huong, phrdng  10,50%  10,50%  Dich vu luu tril ngén ngay
Khach san Béng Huong, Thanh Hoéa
Lam Kinh

Céng ty CP Tang 13, tbanha HH3, khu  6,00% 6,00%  Pang lam thi tuc pha san
PEC Ha Mbi @6 thj My Binh Song B4,
phueding M§ Binh 1, Ha N&i
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Céng ty Co6 phan Dau khi Déng Dé
Ting 2, tda nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh,
phurérng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

5

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Bén lién quan

Cong ty CP
GeoVietnam

Ban Biéu Hanh Dy 4n
Nha may Nhiét dién
Thal Binh 2

Céng ty CP Dija 6¢ Phu
Long (2)

Téng Céng ty CP Xay
lap Dau khi Viét Nam
Chi nhé&nh phia Béc -
Tdng Céng ty CP Xay
lap DAu khi Vigt Nam
Ban diéu hanh cac dy
an PVC tai phia Nam -
Téng Céng ty CP Xay
I&p DAu khi Viét Nam

Cong ty CP Két cdu
Kim loai va Lap may
dau khi

Bén khac

Cong ty CP TID (1)
Céng ty CP Téap doan
Pau tw Tién Lac (2)
Cong ty CP Nhan Binh
Ngan hang TMCP Phat
trién Nha thanh pho Ho
Chi Minh - Chi nhanh
Hoan Kiem (2)

Cdng ty CP Xay dwng
dién VNECO4

Cac khach hang khac

31/12/2025 01/01/2025

Gia tri Dy phéng Gia tri Dw phong

VND VND WND WND
37.809.988.610 - 22.978.290.212 -
8.161.440.000 - - -
10.433.601.405 - 10.433.601.405 -
7.830.000.000 - 7.830.000.000 -
6.670.258.398 - - -
2.985 107 5886 - 2.985.107.586 -
1.331.703.392 - 1.331.703.392 -
397.877.829 - 387.877.829 -
35.755.601.909 (4.675.355.696) 40.592.540.590 (5.225.255.782)
14.604.536.064 (1.606.207.127) 19.604.536.064 (2.156.107.213)
3.450.000.000 - 3.450.000.000 -
5.433.694.025 - 3.410.006.919 -
1.897.500.000 - 1.897.500.000 o
823.901.110 - 1.323.901.110 -
9.545.970.710 (3.069.148.569) 10.906.596.497 (3.068.148.569)

73.565.590.519 _ (4.675.355.696)

63.570.830.802 _ (5.225.255.782)

(1) Khodn phai thu tién hoa héng mbi gidi lién quan dén hop dbng cung cap dich vu moi givi s6
239/HDDVITID-PVFC Land ngay 09/08/2010 va Phy luc 01 kém theo thugéc Dw an Dolphin
Plaza ky gilra San giao dich bat déng san clia Céng ty véi Céng ty C6 phan TID (“TID"). Ty I&
hoa héng méi gi¢i Cong ty dwoc hudng 1a 10% trén gia trj mua ban can ho trwde thué. Trong
d6, TID sé thanh toan trwéc theo tién dd ndp tién cla khach hang twong tng ty 1& 2%, phan
con lai s& dwoc thanh toan khi quyét toan dy an. Theo Bién ban lam viéc ngay 03/03/2020, TID
s& thuc hién théng nhét sb liéu, hoan thanh cong tac kiém toan dy én Dolphin Plaza. Bén nay,

trich 1&p dw phong cho khoan phai thu twong (ng

veéri 2% gia tri mua ban cdn hd da ky hop ddng.

dw an van chwa quyét toan, do do Coéng

Ngay 21/01/2025, Céng ty va TID da thuc hién ky thanh Iy hop dbng méi gi¢i. Theo do, TID
cam két tién do thanh toan cy thé nhu sau:

+ Quy 3 nam 2025, TID thanh toan cho Cong ty 6 tién 1a 10.000.000.000 VND;
+ Quy 4 ndm 2025, TID thanh toan cho Cong ty sb tién 4 9.604.536.064 VND.
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Céng ty Cb phan Déu khi Déng Do Bao cdo tai chinh
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, sb 28 Tran Binh, cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuerng Tir Liém, thanh phé Ha Noi

Trong nam 2025 Céng ty méi thu hoi duec 5.000.000.000 VND, Céng ty van dang lam viéc voi
TID dé thu hdi nt sb tién con lai.

(2) Khoan phai thu vé gia tri thwong quyén theo théa thuan tai Hop déng hop tac kinh doanh sb
61/2009/BCC ngay 25/12/2009 ma Cang ty phai thu clia ba don vi nay khi quy hoach xay dyng
tj 1& 1/500 cia Du &n Téa nha Vin phong tai sé 160 Tran Quang Khai, phuong Ly Thai Té, Ha
Néi ("Dy an") dwge co quan co tham quyen phé duyét, hodc khi Du an duge cap phép dau tu.

Tuy nhién, Céng ty va Cong ty Cé phan Bia 6c Phi Long da ky hop déng so 01/HDCN/DKDD-
PL ngay 04/01/2017 vé& viéc chuyén nhwrgng quyén von gop clia Cong ty tai du an nay sang
cho Céng ty Cé phan Dia 6c Phu Long. Theo @6, Cong ty Co phén Phu Long cam két sé thanh
toan 50% phan gia trj thuwong quyén con lai clia ba don vj cho Cong ty sau khi Nha in bao Nhan
dan (Chl d4u tw) ky hop déng hop téc truc tiép voi Cong ty C6 phan Bia 6c Phu Long (hodc
mét phap nhan do Phi Long chi dinh), 50% con lai sau khi quy hoach 1/500 cla Dy an dugc
co quan c6 thAm quyén phé duyét Dén thai diém hién tai, do du an dang phai dieu chinh quy
hoach (v& chidu cao va sé tAng thuwong mai) va dang trinh hé so tai S& Quy hoach Kién tric
nén Céng ty vin chuwa durgc thanh toan phan gia tri thweng quyén con lai.

6§ TRA TRUWOC CHO NGU'OI BAN NGAN HAN

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dy phéng Gia tri Dy phong

VND WD VND VND
Bén lién guan 13.107.150.000 - 16.165.900.000 -
Cong ty CP 13.107.150.000 - 16.165.900.000 -
GeoVietnam (i)
Bén khac 2,335.901.386 (600.564.800) 2.387.613.504 (600.564.800)
Céng ty TNHH Tuw van 520.000.000 {520.000.000) 520.000.000 (520.000.000)
PAu tw Séng Da Thang
Long
Céac nguwdi ban khac 1.815.,901.386 (80.564.800) 1.867.613.504 (80.564.800)

15.443.051.386 (600.564.800) _ 18.553.513.504 (600.564.800)

(i) Khoan tién da tra cho Céng ty CP GeoVietnam dé dat coc git chd theo Hop dbng d&t coc gilr
ché sé 3011/2021/HPPKDC-GEO-DKDD ngay 30/11/2021, Hop dong d&t coc gitr chd sb
28.2022/HDPKDC/GEO-DKDD ngay 25/11/2022 thuc hién Hop déng chuyén nhwong quyen st
dung d4t tai thén 6, phwérng Déng Tién, tinh Thanh Héa.
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Céng ty C& phén Dau khi Béng Do Béo céo tai chinh
T&ng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phuéng Tir Liém, thanh phé Ha Noi

7  PHAI THU KHAC

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri D phéng Gia tr Dur phéng
VND VND VND VND
a) Ngén han
a.1) Chi tiét theo ndi dung
Phai thu vé i tién guri 183,655,563 - 168.668.274 .
Phai thu vé& tam (rng 17.597.327.714 - 18.456.375.560 -
Ky curore, ky qui 238.567.500 - 397.710.439 -
Rt vén clia Hop dong 596.348.696 (596.348.696)  2.196.348.696 (2.196.348.696)
hep téc kinh doanh voi
Céng ty CP Hasky (i)

ng vén cho dw 4n lien  5.000.000.000 (5.000.000.000)  5.000.000.000  (5.000.000.000)
doanh véi Cong ty CP

Thién Phtc Gia (ii)

Phai thu khac 775.206.845  (301.343.250) 854.825.453  (301.343.250)

24.391.106.318 iﬁ.ﬂﬂ?.ﬁ?i.ﬁﬁt 27.073.928.422 (7.497.691.946)
a.2) Chi tiét theo déi twgng

Céng ty CP Hasky (i) 506.348.696  (506.348.696)  2.106.348.696 (2.196.348.696)
Céng ty CP Thién Phic ~ 5.000.000.000  (5.000.000.000)  5.000.000.000  (5.000.000.000)
Gia (ii)

Ong Nguyén Xuan 2.944.489.526 - 2.944.489.526 -
Cuong

Ong Nguyén Manh 2.466.825.558 - 2.466 825 558 -
Hulng

Cac dbi tong khac 13.383.442.538 (301.343.250) 14.466.264.642 (301.343.250)

24.391.106.318 _ (5.897.691.946) _ 27.073.928.422 (7.497.691.946)

b) Daihan
Ky cuge, ki qui 65.250.000 . 65.250.000 -

65.250.000 - 65.250.000 _ -

(i) ay Ia khoan phai thu Céng ty Cb phan Hasky (trwéc day la Céng ty C6 phan Dau tu Xay lap
DAu khi Hoa Binh) theo Bién ban thanh Iy hgp dong hep tac kinh doanh so 60/2017/BBTL ngay
25/08/2017. Cuy thé:

- Céng ty da rat vén khéi d an “Khu du lich sinh thai va dich vy Ciru Long” va Cong ty C6 phan
Hasky chép nhan tra toan bo s6 tién 46 ty VND ma Céng ty da gop vao dy an.

- Trong n&m, Céng ty & thu dwoc clia Cong ty C& phén Hasky 1,6 ty VND. S6 du con phéi thu
tai ngay 31/12/2025 lién quan dén dy an nay 1a 596.348.696 VND, Du kién sé& duoe thu hoi
nét trong nam 2026.

(ii) Day 1 khodn phai thu v& (rng vén lién doanh v&i Cong ty CP Thién Phuc Gia theo bién ban ho
tdc ngay 29/11/2007. Ngay 30/05/2008, Cong ty da gui cong van sb 73/CV-BDS TCDK - BT v
viéc nhac ngay t&i han dé thire hién cac nghfa vy tai Bién ban hop téc.

Ngay 06/07/2008 va ngay 11/09/2008, Cong ty Thién Phic Gia da cd cong van tra |&i cong van
s 73/CV-BDS TCDK - BT néu trén, néi dung vé viéc bao cao tinh hinh thire hién di an va xin
gia han vé& théi gian hoan thién thi tyc.

Ngay 16/09/2008, hai bén d4 tién hanh hop va Cong ty da thé hién quan diém cy thé nhu sau:

"véu chu Céng ty CP Hoang Lién (nay la Céng ty CP Thién Phic Gia) hoan tré lai cho PVFC
Land (nay Ia Céng ty CP Dau Khi Béng D6) sb tién da tam (ng 7.000.000.000 VND va lai duge
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Céng ty C& phan Dau khi Béng Do Béo céo tai chinh
Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho na@m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
phueng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

tinh tr ngay 29/11/2007 theo I&i sudt tién giri 06 thang cda Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam cdng b tai ngay thanh toan."

Sau d6, Céng ty CP DAu khi Dong D6 da gl rat nhidu cong vén d@é yéu cau Cong ty CP Thién
Phiic Gia hoan tra tién tam tng. Tuy nhién, tir thei diém Céng ty CP Dau khi Béng D6 gl cong
vén dAu tién 1a ngay 22/09/2008 déen ngay 12/09/2018 dé yéu cau Céng ty Thién Phic Gia hoan
tra tién tam (ng thi Céng ty Thién Phic Gia chi méi hoan tré s6 tién 2.000.000.000 VND (hai ty
dbng) trén tdng sb tién tam (ng néu trén. S6 tién tam tng con lai ma Céng ty Thién Phuc Gia
con no Céng ty CP DAu khi Dong D6 1a 5.000.000.000 VND (nam ty dong).

Dén nay, Cong ty CP Thién Phuc Gia van chwa hoan tra khodn tién 5 tj VND cho Cong ty CP
Déu khi Déng Do.

Ngay 23/02/2024, Toa 4n nhan dan Quéan 3 Thanh phé Hé Chi Minh da dua ra thng bao sb
06/2024/QDXXST-KDTM quyét dinh dira vi 4n ra xét x0 so tham vy an dan sy thu Iy s0 94/TB-
TLVA ngay 21/07/2023 vé& viéc tranh chép hop dong hop téc kinh doanh.

Ngay 13/05/2024, Téa an nhan dan Quan 3 Thanh phé Hé Chi Minh da dua ra ban an s6
11/2024/KDTM-ST vé viéc tranh chap hop ddng hop tac kinh doanh, Qua db, tda an tuyén xir
Céng ty CP Thién Phtic Gia thanh toan sé tién 11.304.072.361 VND cho cong fy CP Dau khi
Péng D6, trong d6 bao gbm sb tién gbc 5.000.000.000 VND va I4i cham tra tién tinh tir ngay
29/11/2007 dén ngay 13/05/2014 1a 6.304.072.361 VND.

Ngay 07/06/2024, Téa &n nhan dan Quéan 3 Thanh phé Hd Chi Minh da nhan don khang cao
clia Cong ty CP Thién Phiic Gia. Dén ngay 18 thang 06 nam 2024, Céng ty nhan duwoc thong
bao vé viéc khang cao sb 18/2024/TB-TA tir Téa an nhan dan Quén 3 Thanh phé H& Chi Minh
clia Céng ty CP Thién Phiic Gia yéu ciu Téa an cép phc thAm gidi quyét bao gbm: Ska an so
th&m, tuyén Céng ty C& phan Thién Phuc Gia mién toan b tién 181,

Ngay 17/09/2024, theo quyét dinh sb 229/2024/QD-PT, Téa &n nhan dan Thanh phé Hb Chi
Minh quyét dinh dinh chi x( Iy phic tham vu an dén sy do Céng ty CP Thién Phuc Gia dwgc
Toa an trigu tap Ian ther 2 nhing vang mat nén bj coi nhu tir bd viéc khang cao va ban an so
tham s6 11/2024/KDTM-ST ngay 13/05/2024 c6 hiéu lyc phép luat ké tir ngay ra quyét dinh
trén.

Ngay 23/01/2025, Céng ty thue hién gli don yéu cAu thi an dén Cuc thi hanh an dan sy Quan
3, Thanh phé H& Chi Minh dé& yéu ciu Céng ty CP Thién Phuc Gia thirc hién ban an,
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Céng ty C6 phan Déu khi Pong D6
TAng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Trén Binh,
phuréng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh

cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

a)

b)

c)

NQ' XAU

Cac khoan phai thu qua han thanh todn hoéc chwa qua han nhung khé co kha nang thu héi:

31/12/12025 01/01/2025
Gia goc Gia trj cé the Gia goc Gia trj co thé
thu hbi thu hbi
VND VND VND VND
Phai thu khach hang  17.673.684.633  12.998.328.937 22.673.684.633  17.448.428.851
Céng ty CP TID 14604.536.064 12.098.328.937 10.604536.064 17.448.428.851
Cong ty CP Dau tw Xay  1.458.245.941 - 1.458.245.941 -
dwng Cang va Ha tang
Viégt Nam
Cac ddi twgng khac 1.610.902.628 - 1610902628 -
Tra trwedre ngudi ban 600.564.800 - 600.564.800 -
Céng ty TNHH Tu vén 520.000.000 - 520.000.000 -
Péu tw Séng Ba Thang
Long
Cac ddi twgng khac 80.564.800 - 80.564.800 -
Phai thu khac 5.897.691.946 - 7.497.691.946 -
Cong ty CP Hasky 596,348,686 - 2.196.348 696
Céng ty CP Thién Phiic  5.000.000.000 - 5.000.000.000
Gia
Céng ty CP Dau tu Bat 301.343.250 - 301.343.250 -
déng san Viét
24.171.941.379 _ 12.998.328.937 _ 30.771.941.379 _ 17.448.428.851
HANG TON KHO
31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Dy phéng Gia goc Dy phéng
VND VND VND VND
Maguyén ligu, vat ligu - 18.354.546 -
Chi phi san xuét kinh 75.395.088.048 - 63.829.050.753 -
doanh d& dang (i)
Hang hoa 8.536.769.931 - 11.211.013.695 -
- Cénhb # - 7.101.783.480 -
- Hang héa khac 8.536.769.931 - 4.109.230.215 -
83.931.857.979 - _ 75.058.418.994 -
(i) Chi tiét Chi phi san xuét kinh doanh d& dang nhu sau:
31/112/2025 01/01/2025
VND VND
- Dy an Nha may nhiét dién Thai Binh 2 (1) 24.008.689.214 20.881.307.155
- D an Nhigt diégn song Hau 1 (2) 16.345.262 544  16,345.262.544
- Dw an Chung cw Tran Anh - Long An (3) 18.448,727.140  18.130.927.140
- Du &n Buéing DT 2858 (4) 10.714.503.151  6.023.339.176
- Cac duy an khéc 5.877.905.989  2.448.214.738
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Céng ty C6 phan Dau khi Péng Dé
Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, sb 28 Tran Binh,

Bao céo tai chinh
cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

phuéng Tir Liém, thanh pho Ha Noi

10

a)

b)

(1) Céng ty da ky hop ddng thi cong xay I&p véi Tdng Cong ty Xay lap Dau khi Viét Nam (PVC) bao
gbm 03 hop ddng la Hop déng so 0101/HBTC/CNPB-PVC Béng D6 ngay 16/06/2015, Hop
ddng sb 32/2016/HDKT/PVC/PVC Bong Do va Hop dong s6 38/2016/HPKT/PVC/PVC Béng Do
ngay 25/07/2016, trong 4o:

- Pham vi cong viéc: Xay dwng nha diéu khién, gia cb tuyén @& va cac cong trinh phy tro;;

- Tbng gia tri cac hop dbng: 169.236.587.336 VND;

- Tién @ thi cong: Pa thuc hién dwgc trén 50% gia tri theo Hop dong;

- Tinh trang dy an: Hién c6ng trinh d4 thi cng giai doan cubi, céng ty dang thuc hién nét giai
doan son nha tach nuwdc thach cao dé thuc hién 1ap hd so quyét toan cong trinh.

(2) Céng ty 68 ky hop déng sb XDO2C/SH1-PVC-PVC.Bong D& ngay 10/10/2016 v6i Téng Céng ty

Xay l&p Dau khi Viét Nam (PVC), trong do:

- Pham vi cong viéc: Gia céng I&p dung cot thép méng, céc hang muc bé téng san va mét s0
hang muc phuy khac,

- Téng gia tri hop dong: 24.153.652.936 VND;

- Tién do thi cong: D4 hoan thanh.

- Tinh trang dy an: Dw &n phat sinh mot s6 hang myc ngodi dy toan ban dau khong c6 trong
thiét ké, dang trong qua trinh quyét toan phan khéi ligng ngoai hop dong.

(3) Cong ty da ky cac Hop dbng thi cong xay 1p véi Cong ty C6 phén Bat dong sén Tran Anh Long
An, trong do.
- Pham vi cdng viéc: Xay dyng nha phd thwong mai va Block chung cuw;
- Téng gia tri hop déng: 107.156.841.708 VND;
- Tién dé thi cdng: DA hoan thanh.
- Tinh trang du &n: Dy &n dang trong qua trinh quyét todn vé&i chil dAu tu.
Tinh dén ngay 31/12/2025, hop ddng va du toan cho céc céng trinh nay van dang dugc xem
xét, didu chinh nén Ban Giam ddc Céng ty chua danh gia dwoc cac cong trinh nay cé can thiét
phai trich lap du phéng hay khong.

(4) Cong ty da ky cac Hop ddng thi céng xay ding voi Cong ty CO phan Nhan Binh, trong dé:
- Pham vi cong viéc: Xay dyng duwéng va cac hang muc thoat nuwée, an toan giao thong
BT285B;
- Téng gia tri hop déng: 29.878.217.000 VND;
- Thoi gian thi cong du kién: 12 thang;
- Tién d6 thi cong: Cong ty da hoan thanh hang muc thoat nwée, nén dudrng;
Ngay 21/07/2025, Céng ty cb cong vén giri t&i cong ty CP Nhan Binh vé viéc sé tam dirng thuc
hién ho'p dbng do viéc gidi phéng mét bang cham, kéo dai tién d6 thi cong dan dén lam tang chi
phi thure hign di an.

CHI PHi TRA TRUOC
31/12/2025 01/01/2025
) VND VND
Ngdn han
Chi phl stra chira 106.563.717 64.654.806
Céng cu dung cy xuat ding 30.285.938 275.556.115
Chi phi tra truérc ngén han khac 21.373.930 40.164.466
158.223.585 380.375.387
Dai han ‘
Cong cy dung cu xuat ding 87.284.612 102.011.965
Chi phi sira chiva 535.548.606 1.160.730.671
Chi phi tra trudre dai han khac 54.849.308 -
677.682.526 1.262.742.636
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Céng ty C6 phin Dau khi Péng Do

Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, sé 28 Tran Binh,

phuweng Tir Ligm, thanh phd Ha Nai

Bao cao tai chinh

cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

13

14

BAT DONG SAN BAU TUY

B4t déng san dau tw cho thué

Nguyén gia

Sé dw dau nam

Giam do chuyén sang hang ton kho (i)
S6 dw cudi nam

Gia trj hao mon lujy ké

S6 duw dAu nam

Khéu hao trong ndm

Gidm do chuyén sang hang ton kho (i)
86 dw cudi nam

Gia trj con lai
Tai ngay dau ném
Tai ngay cudi ndm

Van phang cho Céng
thug
VND VND
37.105.980.825 37.105.980.825
(2.220.000.000) (2.220.000.000)
34.885.980.825 34.885.980.825
5.328.960.540 5.328.960.540
663.104.214 663.104.214

(111.000.000)

{111.000.000)

5.881.064.754

31.777.020.285

5.881.064.754

31.777.020.285

29.004.916.071

(i) Cac c&n ho khéng con s dung cho thué va chuyén muc dich sang tim kiém khach hang dé
chuyén nhurong, Céng ty chuyén sang hang hoa bat dong sén va ban trong nam (thuyé&t minh 9).

Bat dong san dau tw dang cho thué theo hop dbng thué hoat dong. Trong nam, doanh thu phat
sinh tir bAt d6ng san dau tu 1a 1.942.932.472 VND (Thuyét minh 22),

Gia trj hop Iy clia bat dong san d4u tw chua dwge danh gia va xac dinh mét cach chinh thirc tai
ngay 31 thang 12 nam 2025. Tuy nhién, dya trén tinh hinh cho thué va gia thj truomg cla cac tai
san nay, Ban Giam déc Céng ty cho rang gia tri hop Iy cda tai san dAu twe Ién hon gia tri con lai

trén s tai ngay két thic n&m tai chinh,

TAI SAN DAI HAN KHAC

Gap vibn dau tw vao Dy an Dolphin Plaza
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01/01/2025

WND

VMD

26.233.304.440
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Céng ty Cb phan Dau khi Dong Do
Thng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Trén Binh,
phudng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh
cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

15 PHAI TRA NGU'OI BAN NGAN HAN

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri S0 ¢o kha Gia tri S0 co kha
néng tra ng’ néng tré no
WND WND WND VND
Bén lién quan 3.029.472.459  3.029.472.459 486.418.027 341.888.027
Cong ty CP Bia 6¢c Phu 341,888.027 341.888.027 341.888.027 341.888.027
Long
Ban Diéu Hanh Dy an 2687.684.432  2.687.584.432 - -
Nha may Nhiét dién
Thai Binh 2
Céng ty CP Dau twr va - - 144.530.000 -
Thuwoeng mai Dau khi
Thai Binh
Bén khéc 20.759.055.249  20.759.055.249 31.725.736.031  31.725.736.031
Congty CPTID - - 7.566.201.658 7.566.201.658
Cang ty TNHH Thuweong - - 4.224 877 396 4.224 877.396
mai dich vu Thiét Bj
dién Hang Vuwong
Coéng ty TNHH GCP 1.822.008.004 1.822.008.004 2.384.712.000 2.384.712.000
Viégt Mam
Cong ty TNHH MTV 2.050.081.960 2.050.081.960 918.155.700 918.155.700
Chién Yén
Céac ngudi ban khac 16.886.965.285 16,886.965.285 16.631.789.277 16.631.789.277
23.788.527.708 23.788.527.708 _ 32,212.154.058 _ 32.067.624.058

84 no qua han chwa thanh toan

Céng ty CPTID

Cong ty TNHH Thuong
mai dich vy Thiét Bi
dign Hing VYuwong

Cac ngudi ban khac

11.316,146.638

11.316.146.638

7.566.201.658
4.224.877.396

11.350.549.640

7.566.201.658
4,224 877 396

11.350.549.640

11.316.146.638

11.316.146.638
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Céng ty C6 phan Dau khi Béng b6
Tang 2, tba nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phwérng Tir Liém, thanh pho Ha Noi

Bao cao tai chinh

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

17

18

19

NGU'O'I MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

Bén lién quan
Tdng Céng ty CP Xay I3p Dau Khi Viet Nam

Bén khac

Céng ty CP B&t @ng san Tran Anh Long An
Cong ty CP Mat dung CAG

Ong Nguyén Duy Son va Ba Tran Thj Tham
Cac khach hang khac

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi cac du an, céng trinh xay dynag (i)
Chi phi phai tra khac

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

. 2.201.758.784

. 2.201.758.784
6.330.661.934 12.203.738.735
6.329.410.934 6.329.410.934
1.251.000 2.781.318.400

- 2.793.000.000

- 300.009.401
6.330.661.934 14.405.497.519
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
4.737.327.255 4.737.327.255
188.500.000 -
—4.925827.255 _ 4.737.327.255

(i) Khodn trich triée chi phi thuc hign Dir an Nha may nhiét dién Thai Binh 2 (thuyét minh 09),

PHAI TRA NGAN HAN KHAC

Kinh phi céng doan

Bao hiém xa hoi

Bao hiém y té

B&o hiém that nghiép

Nhan ky quf, ky cwoe ngan han
Co tire lgi nhuén phai tra (i)

Nhan tién Gy thac mua cb phiu (i)
Phai tra khac

S6é ng qua han chwa thanh toan
Tién cb tire phai tra

Trong dé: Bén lién quan
Téng Céng ty CP Xay I&p Dau khi Viét Nam

3111212025 01/01/20285
VND VND
317.998.222 434 385.666

- 91.672.500

- 16.978.500

- 7.190.000

605,836.636 3.350.836.636
40,302,215.000 42.395.708.067
300.000.000 300.000.000
525,161.099 518.689.099
40.302.215.000 42.395.708,067
40.302.215.000 42.395.708.067
- 2.093.493.067

& 2.093.493.067

(i) Trong a6 c6 25.000.000.000 VND & tién cb tire ndm 2011, Cong ty da trich theo Nghi quyét Dai
Hoi dbng cbd déng thudng nién ndm 2012 (Nghi quyét s6 23/NQ-DKPD-BHBCE nga
16/04/2012) v&i ty 1€ cb tire 14 5% Von didu 1&. Tuy nhién sau dé Céng ty khéng trién khai chét
danh sach cb déng va chi trd phén cb tirc nay. S6 tién con lai 1a tién cd tirc ndm 2010 chwa tra
da dwoc Hoi ddng quan tri Cong ty gia han thanh todn dén ngay 30/06/2026 theo Quyét dinh sé

30/QD-DKDPB-HBAT ngay 05/06/2025.

(ii) Chi tiét 4& duoc trinh bay tal thuyét minh sé 4b.




34

— ————————

—————————————————

159°711'9.5'622 9zZ.21989.°88C LIS 12 vPE 8L 000°000°000°00S
695 PE0PSE L 695 PEOPGE L - -
280°080°222'222 (s6Z°Ly9'ZTL 962) LIS 1Tl PYE 8L 000°000°000°00S
e ——————— —_—— e ——
280°080'Z22 222 TG6z Lvo¢zh 962) LIS IZLvPE 8L 000°000°000°005
G59'v/S9LE §G9'¥/G'0.E - i
1Z¥'S0S'SYRLEE (056122 66¥'962) L1€° 121 vPe8L 000'000°000°00G
anNA anNA anNA anNA
loyd ueyd ugig jeud noy os nyo
Budn Bnyo uenyu 167 nynep fnp ena dob ugp,

feu weu 1on2 NP 08

feu weu Buon 127
Aeu weu nep ap 08

20443 Weu |gna Np 0§

oo weu Buogy 187
20414} WEU NEP NP 05

nay ©s nys ugA end Budp ugiq ngiyo 1gp Bueg (B

NOHOS NHO NQA 02

GZ0Z/ZL/LE Aebu onyl 18y Yujyo ey Weu oyo
yulya 1ej oed oeg

10N 2H oud yuey; 'wer] A1 buenyd 'yuig gL 8z 0 'BZeld ulydiod By Bal ' bue]

o@ Buog 1y neqg ueyd 0o & Bugo



Céng ty Co phan Dau khi Béng Do
Téng 2, toa nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phuwong Tir Ligm, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh

cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2025

b)  Chitiét vén diu tw cia chi s& hiku

31/12/2025 Ty l& 01/01/2025 Ty I&
WND % VND %
Téng Cong ty CP Xay |ap Dau khi 174.334.750.000 34,87 174.334.750.000 34,87
Viet Nam
Céng ty CA phan Bia éc Phi Long 33.960.000.000 6,79 33.960.000.000 6,79
Cé4c cd ddng khac 291.705.250.000 58,34 291.705.250.000 58,34
500.000.000.000 100 500.000.000.000 100
¢) Céc giao dich vé vbn v&i cac chi sé hivu va phén phdi cd tic, chia lgi nhugn
Mam 2025 MNam 2024
VND WVND
Vén diu tw cia chi s& hivu
- Vén gop dau nam 500.000.000.000 500.000.000.000
- \bn gbp cudi nam 500.000.000.000 500.000.000.000
Cb tire, lol nhudn
- Cb tire, loi nhuan phai tra dau nam 42.395.708.067 44,279.697 569

d)

- Cétire, loi nhuan da chi tra bang tién trong ndm
+ Cé tire, loi nhuén chia trén lof nhudn ndm trwdée
- CA toe, loi nhuan con phai tra cudi nam

Cé phiéu

S6 lwgng cb phigu dang ky phat hanh
Sé lwong cb phiéu da ban ra cong chiing
- Cb phiéu phé théng

Sé lrgng b phiéu dang lvu hanh

- Cd phiéu phd théng

Ménh gia ¢b phiéu dang ltu hanh: 10.000 VND/ Cé phiéu

Cac quy cua cdng ty

Quf du tw phat trién

32

2.093.493.067 1.883.989.502
2.093.493.067 1.883.989.502
40.302.215.000 42.395.708.067
31/12/2025 01/01/2025
50.000.000 50.000.000
50.000.000 £0.000.000
50.000.000 50.000.000
50.000.000 50,000.000
50.000.000 50.000.000
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
18.344.727 377 18.344.727.377
18.344.727.377 18.344.727.377




Céng ty Co phédn Dau khi Déng Do

Bao cdo tal chinh

Tang 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh, cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

phudng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

21 CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN DOI KE TOAN VA CAM KET THUE HOAT BONG

Tal san cho thué& ngoai

Cong ty hién dang cho thué tai san theo hgp déng thué hoat dong. Vao ngay 31 thang 12 nam
2025, tdng sé tién thué t6i thiéu trong twong lai clia cac hop ddng cho thué hoat déng khéng hiy

ngang theo cac thei han dwece trinh bay nhuw sau:

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Tir 1 ndm trér xubng 1.241,935.482 1.126.145.460

Tir 1 ndm dén 5 ndm 4.199.999.994 2.012.545.476
22 TONG DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

N&m 2025 Nam 2024

VND VND

Doanh thu ban bét dong san 17.274.694.474 9.018.488.770

Doanh thu cho thué van phéng, nha & 1.842.932.472 2 137.983.637

Doanh thu hoat déng xay 1&p 18.192.025.521 19.143.880.228

Doanh thu bén hang hoa 85.876.820.998 45.240,062.244

Doanh thu khéac 593.429.255 836.568.821

133.879.902.720

Trong d6: Doanh thu d6i véi cac bén lign quan 82.126.439.855 38.708.517.286
(Xern thong tin chi tiét tai Thuyét minh 32)
23 GIA VON HANG BAN
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Gia von ban bat ddng san 14.109.383.480 6.391.843.430
Gié vén cho thué van phong, nha & 980.328.622 1.081.277.801
Gia vbn hoat dong xay lap 18.395.223.294 20.770.178.443
Gia von hang hoéa 88.429.595.867 42.427.009.234
Gia von khac 890.548.742 670.937.338

122.805.080.005

Trong do: Mua hang tir cac bén lién quan
Tdng gia tri mua vao: 2.443 258 575
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 32)
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71.341.246.246




Céng ty Cb phédn Dau khi Poéng D6
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phwéng Tir Liém, thanh phé Ha Noi

Bao cdo tai chinh
cho ném tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

24 DOANH THU HOAT BPONG TAI CHINH

25

26

27

Lai tién givi, tién cho vay
L&i gop von thire hién du @n (i)

Nam 2025 N&m 2024

VND VND
2.635.087.499 1.886.409.717
7.670.000.233 -
10.305.087.732 1.886.409.717

(i) Khodn I&i tir gbp vén thuwc hién Dy an Dolphin Plaza theo He dong hop tac kinh doanh

0211/2010/HBHTKD ngay 02/11/2010 ky

chinh DAu khi Viét Nam va Céng ty Cé ph

CHI PHi BAN HANG

Chi phi nhan céng
Chi phi dich vy mua ngoai
Chi phi khéc béng tién

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nguyén ligu, vat ligu

Chi phi nhan cbng

Chi phi céng cy, dung cy, do ding
Chi phi khéu hao tai san cé dinh
Thué, phi va 1& phi

Hoan nhap dir phong

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Trong da: Chi phl mua cla cac bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 32)

THU NHAP KHAC

Thu tir thanh Iy, nhueng ban tai san co dinh
Mo phai trd duge xda theo thoa thudn
Thu nhép khac

3

34

itta Cong ty, Céng ty C6 phan Dau tu va Tu vén Tai
n TID ("TID").

Nam 2025 Nam 2024
VND WND
1.635.038.000 391.706.500
1.622.050.050 1.213.190.213
1.616.944.563 254.785.899
4.874.032.613 1.859.682.712

Mam 2025 Mam 2024

VND WND
10.529,000 11.015.082
8.282.365.591 7.566,193.913
329.009.137 362.101.605
703.603.900 507.919.239

24 342 830 10.155.291
(2.149.900.086) (6.003.651.304)
2.331.747.136 1.862.489.319
929.103.167 440.042.083

= 10.460.800.675 4.756.265.228
28.818.297 41.208.216
Mém 2025 Nam 2024

VND WND
180.909.091 90.909.091
1.067.775.848 x
43.610.753 20.082
1.292.295.692 90.929.173




Céng ty C6 phan Dau khi Déng D6
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phwéng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Bao cao tai chinh
cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

28 CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

MNam 2025 Nam 2024
VND VND

Thué TNDN tir hoat déng kinh doanh chinh
Téng loi nhun ké todn trwde thué TNDN 4,188.723.575 (2.250.070.685)
Cac khoan diéu chinh tang 1.428.644 46.089.524
- Chi phf khéng duge triv 1.428.644 46.089.524
Thu nhap chju thué TNDN 4.190.152.219 (2.203.981.161)
L& nam trwée chuyén sang (4.190.152.219) -
Chi phi thué TNDN hién hanh (thué suét 20%) - .
Thué TNDN phai nép dau nam (85.044.800) {85.044.800)
Thué TNDN da nép trong ndm - "
Thué TNDN phai ndp cudi ndm tir hoat déng kinh
doanh chifh (85.044.800) (85.044.800)
Thué TNDN tir hoat déng kinh doanh bat dong san
Téng loi nhuan ké toan tir hoat dong kinh doanh bét 3.165.310.994 2.626.645.340
déng san
Thu nhap chiu thué TNDN 3.165.310.994 2.626.645.340
L& nam trude chuyén sang (3.165.310.994) (2.626.645.340)
Chi phi thué TNDN hién hanh - -
Thué TNDN phai ndp dau nam cla HEKD bat déng san - -
Thué TNDN da ndp trong ndm clia HDKD bat dong san . -
Thué TNDN phai nép cudi ndm clia HDKD bét dong )
san 5
Téng thué TNDN phai ndp cudi nim (85.044.800) __ (85.044.800)

29 LAICO BAN TREN CO PHIEU

Viigc tinh todn 1&i co ban trén cb phiéu co thé phan phéi cho cac cb dong s& hivu cb phan phé théng
clia Cong ty duwoc thue hién dya trén cac s6 ligu sau:

Nam 2025 Nam 2024

VND VND
Loi nhuan thuan sau thué 7.354.034.569 376.574.655
Loi nhuan phan bd cho ¢é phiéu phd théng 7.354.034.560 376.574.655
C& phiéu phé théng Iiu hanh binh quan trong nam 50.000.000 50.000.000
Lii cor ban trén cé phiéu 147 8

Céng ty chira co du tinh trich Quy khen thwdng, phic loi va Quy khen thwéng Ban diéu hanh trén
Loi nhuan sau thué tai céc thévi diém lap bao cao tai chinh.

Taljéngéy 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty khang c6 cac cb phiéu cé tiém nang suy gidm Iai trén cd
phiéu.
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Céng ty C6 phan Dau khi Béng Do
Téng 2, tda nha Dolphin Plaza, s6 28 Tran Binh,
phuwéng Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Béo cao tai chinh

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

30

kY
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CHI PHi SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi nguyén ligu, vat ligu

Chi phi nhan céng

Chi phi céng cu, dung cy, db ding
Chi phi kh&u hao tai san ¢ dinh
Thué, phi va 1& phi

Chi phi dy phéng

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béing tién

Na&m 2025 Nam 2024

VND WND
8.714.5563.655 14.548.743.776
11.964.437.976 9.712.560.237
329.009.137 633.008.600
1.731.265.246 1.546.158.794
24.342.830 10.155.291
{2.149.900.086) (6.003.651.304)
28.825.507.640 B.929.182.772
2.667.754.843 881.770.200

52.106.971.241

NHONG SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

30.257.928.366

Khéng c6 si kién trong yéu nao xay ra sau ngay két thic nam tai chinh doi héi phdi dugc diéu

chinh hay céng bb trén bao céo tai chinh nay.

NGHIEP VU VA SO DU V&I CAC BEN LIEN QUAN

Danh séach va mdi quan hé gilra cac bén lién quan va Céng ty nhur sau:

Bén lién quan

Mbi quan hé

Téng Céng ty CP Xay Iap Dau khi Viét Nam

Ban Biéu hanh Dy 4n Nha may Nhiét dién Thai Binh 2
Chi nhanh phia Béc - Téng Cong ty CP Xay l&p Dau
khi Viét Nam

Ban di&u hanh céac dy an PVC tai phia Nam - Téng
Céng ty CP Xay l&p Dau khi Viét Nam

Céng ty CP Két Cau kim loai va Lép may dau khi
Céng ty CP Pau tw va Thuwong mai Dau khi Thai Binh
Céng ty CP GeoVietnam

Céng ty CP Bija 6c Pht Long

Cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban Giam doc, Ban
Kiém soat, nhirng nguwei quan ly khac cda Cong ty
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Cong ty me

Bon vi tree thude cong ty me
Bon vi triee thude cbng ty me

Bon vi trire thude cong ty me

Cing Céng ty me
Cing Céng ty me

Thanh vién HBQT Céng ty la nguwdoi dai
dién phap luat clia Céng ty nay

Cb déng sang lap

Thanh vién quén Iy chi chét clia Céng ty




Céng ty Cé phin Dau khi Péng D6
TAng 2, toa nha Dolphin Plaza, sb 28 Tran Binh,
phuéng Tir Liém, thanh pho Ha Noi

Bao cao tai chinh
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Ngoai cac thong tin v&i cac bén lién quan da trinh bay tai cac thuyét minh trén, Cong ty con co cac

giao dich phét sinh trong ndm v&i cac bén lién quan nhur sau:

Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Ban hang, cung c¢ép dich vy 82.126.439.855 38.708.517.286
Téng Cong ty CP Xay I&p Dau khi Viét Nam 10.984.930.855

Ban Bigu Hanh Dy an Nha may Nhiét dién Thai Binh 2 - 1.920.231.643

Chi nhanh phia Bac - Téng Cong ty CP Xay Iap Dau - 492.240.443
khi Viét Nam

Cong ty CP GeoVietnam 71.141.500.000 36.296.045,200
Mua hang héa, dich vu 2.472.076.872 41.208.216
Ban Diéu Hanh Dy an Nha may Nhiét dién Thai Binh 2 2.443.258.575 27.932.586
Céng ty CP Dau tw va Thuong mai Dau khi Thai Binh 28.818.297 13.275.630

Thil lao, tién lwong va cac khodn thu nhap khac cla thanh vién Hoi dbng quan tri, Ban Giam dbe,
Ban kiém soat va ngudi quan Iy khac nhw sau:

Chirc viy N&m 2025 N&m 2024
VND VND |
Ong Nguyén Anh Tuén Ch tich HBQT 483.885.000 371.106.668' " \
Ong Phan Minh Tam Thanh vién HDQT kiém 534.839.000 412.507.088"/ il | )|
Giam débc MTCan I-I
Ba Nguy&n Thj Dung Thanh vién HDQT kiém Pho 454.938.000 351.854.468> /*/
Giam dbc et /
Ong Nguy&n Khanh Trung Thanh vién HDQT 36.000.000 36.000.000
Ong Nguyén Minh Déng ~ Thanh vién HBQT 36.000.000 36.000.000
Ong Ngé Duy Chinh Pho giam déc 389.862.000 303.791.155
Ba Nguyén Thj Tam Trudng ban Kiém soat 384.889.000 294.217.868
Ba Lé Thi Hai Ha Kiém soét vién 18.000.000 18.000.000
Ba D6 Nguyén Lan Chau  Kiém soat vién 18.000.000 18.000.000

Ngoai giao dich v&i bén lién quan néu trén, cac bén lién quan khac khéng phat sinh giao dich trong
nam va khong co sb du tai ngay két thic nam tai chinh v&i Cong ty.

33 SOLIEU SO SANH

S6 ligu so sanh Ia s6 ligu trén bao céo tai chinh cho nd

ghintekét thiuc ngay 31 thang 12 nam
2024 da dwoc Cong ty TNHH Hang kiém toan AAS
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L& Thi Nguyén Hoang Thj Hué Phan Minh Tam
Ngudi lap biéu Pho phang Tai chinh Ké toan Giam dbc

Ha Ngi, ngay 27 thang 03 ndm 2026
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