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CONG TY CO PHAN PAU T PHAT TRIEN NHA VA BO TH] VINAHUD
Toa nha Vinahud, s& 105 phd Nguy&n Ba Khoan, phuong Yén Hoa, thanh phé Ha N

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

Ban Didu hanh Cong ty Cé phan DAu tw Phét trién Nha va D6 thj Vinahud (sau day goi tét 1a “Cong ty") trinh
bay Béo céo ctia minh va Béo cdo tai chinh hop nhét clia Cong ty cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang

12 ndm 2025.
THONG TIN CONG TY

Cong ty hoat déng theo Gidy chirng nhén déng ky doanh nghiép Cong ty Cb phén s6 0102294285, déng ky
l4n d4u ngay 19/06/2007 va thay adi 1an thir 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va PAu tw thanh phé Ha

Néi (nay la S& Tai chinh thanh phé Ha Noi) cp.

Céng ty ¢o try s& chinh tai tda nha Vinahud, s6 105 ph6 Nguyén Ba Khodn, phwdng Yén Hoa, thanh phd Ha
NGi.

cAC THANH VIEN HOI DONG QUAN TR], BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién ciia Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat va Ban Tdng Giam déc trong nam tai chinh va cho dén
thevi diém 1ap bao cdo nay gdm:

Hoi dong quan tri

Ho va tén Chirc vy Ngay bé nhiém/ mién nhiém
OAng Trweong Quang Minh Ch 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 Mi&n nhiém ngay 08/10/2025

Ban kiém soat

Ho va tén Chirc vy Ngay bé nhiém/ mién nhiém
Ong Mai Kién Trwdng Ban Kiém soat

Ba Nguyén Thij Liéu Thanh vién

Ba Pham Thanh Huy&n Thanh vién B nhiém ngay 08/10/2025
Ba Nguy&n Thj Mién Thanh vién Mi&n nhiém ngay 08/10/2025

Ban Téng Giam dbc

Ho va tén . Chtrc vu
Ong Phan Anh Tuéan Phé Téng Giam déc

Pai dién phap luat

Nguwoi dai dién theo phap ludt ciia Céng ty trong nam tai chinh va cho dén thei diém |1&p bao céo nay Ia
6ng Trwong Quang Minh — Cha tich Hoi déng quan trj.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Qudc té dugc chi dinh Ia kiém toan vién thyc hién kiém to&n Béo céo
tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 ctia Cong ty.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
Toa nha Vinahud, sé 105 phd Nguy&n Ba Khoan, phwong Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (tiép theo)
CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN PIEU HANH DOI V&I BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT

Ban Bidu hanh Céng ty c6 trach nhiém I4p Béo céo tai chinh hop nhét phan 4nh mot céch trung thyc va hop
Iy tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nadm 2025, ciing nhw két qua hoat dong kinh
doanh hop nhét va tinh hinh leu chuyédn tin té hop nhat nam tai chinh két thic ciing ngay, phi hop véi
chun muc k& to4n, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép Iy c6 lién quan dén viéc
lap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét. Trong viéc lap Béo céo tai chinh hep nhét nay, Ban Didu hanh

dwoc yéu ciu phai:

« Lua chon céc chinh s&ch ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach dé mét cach nhét quan;

¢ Puwa ra cic xét doan va wac tinh mdt cach hop ly va thén trong,

o Néu rd cac nguyén téc ké toan thich hgp cé dwoc tuén thi hay khong, cé nhirng ap dung sai l&ch trong
yéu can dwoc cong bd va gidi thich trong Bao céo tai chinh hop nhét hay khong;

« L&p Béo c4o tai chinh hop nhét trén co s& hoat ddng lién tyc trir trrdng ho'p khong thé cho rédng Cong
ty s& tiép tuc hoat dong kinh doanh; va

o Thiét k& va thwe hién hé thdng kiém soat ndi bd mot cach hiru hiéu cho muc dich 1&p va trinh bay Bao

c4o tai chinh hop nhat hop ly nhdm han ché i ro va gian l4n.

Ban Didu hanh Cong ty chju trach nhiém dam béo réng s ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé
phan anh mét cach hop Iy tinh hinh tai chinh hgp nhét clia Céng ty & b4t ky thoi diém nao va dam bdo réng
Bao céo tai chinh hop nhét tuan thi chudn myc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét. Ban Didu hanh cling chju
trach nhiém dam bao an toan cho tai sén clia Cong ty va thyc hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va
phat hién c&c hanh vi gian 1an va sai pham khéc.

Ban Diéu hanh xac nhan ring Cong ty d& tuan tha céc yéu cAu néu trén trong viéc 1ap Béo céo tai chinh hop
nhét.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Ban Didu hanh phé duyét Béo céo tai chinh hop nhét dinh kém. Béo cdo tai chinh hgp nhét da phan 4nh
trung thwe va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhét clia Céng ty tai thei diém ngay 31 thang 12 ndm 2025,
cing nhw két qua hoat dong kinh doanh hep nhét va cac lubng lvu chuyén tién t& hop nhét cho nam tai
chinh két thiic cling ngdy, phii hep v&i cac chudn myc ké toan, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét.
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Ch tich Hoi ddng quan trj :
Ha Néi, ngay 27 thdng 03 ndm 2026
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Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té n a ﬂ
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

Sé: 2910.1/2025/BCTC/IAV

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh guvi: Cac c6 déng
Hoi déng quan tri, Ban kidm soat va Ban Téng Giam déc
Céng ty Cé phan Dau tw Phat trién Nha va D6 thi Vinahud

Chung t6i d4 kiém todn Bao cao tai chinh hop nhét kém theo clia Cong ty C6 phan Pau tw Phat trién Nha
va D6 thi Vinahud (sau day goi tat 1& “Cong ty") dwoc lap ngay ngay 27 thang 03 nam 2026, tu trang 06
d@én trang 39, bao gdm: Bang can déi ké toan hop nhét tai ngay 31/12/2025, Béo céo ket qua hoat dong
kinh doanh hop nhat, Bao c4o luu chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh két thic cung ngay va cac
thuyét minh Béo céo tai chinh hgp nhét kem theo.

Trach nhiém ctia Ban Diéu hanh

Ban Diéu hanh Céng ty chiu trach nhiém vé& viéc lap va trinh bay trung thwe va hop ly Bao céo tai chinh
hop nhét clia Cong ty theo chudn muc ké toan, ché do ke toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét va chiju trach nhiém vé kiém
soat noi bd ma Ban Diéu hanh xac dinh la can thiét d& ddm bao cho viéc lap va trinh bay Bao cao tai
chinh hop nhét khong co sai sét trong yéu do gian 1an ho&c nham Ian.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching toi 1a dwa ra y kién vé B&o cdo tai chinh dwa trén két qua clia cudc kiém toan.
Chung toi da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Céac Chuan muyc nay yéu
cAu chling t6i tuan thi chudn muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thiec hién
cuoc kiém toan dé dat dwoc sy dam bao hop ly vé viéc liéu Bao céo tai chinh cla Cong ty c6 con sai sot
trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gém thuc hién cac thli tuc nham thu thap cac b&ng chirng kiém toan vé cac s6
lieu va thuyét minh trén Bao cao tai chinh hop nhét. Cac tha tuc kiém toan dwoc Iwa chon dya trén xet
doan clia kiém toan vién, bao gbm danh gia ri ro co sai sét trong yéu trong B&o cao tai chinh hop nhéat
do gian lan hoac nham Ian. Khi thwe hién danh gia céac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xé&t kiém soat
néi bd clia Céng ty lién quan dén viéc lap va trinh bay B&o cdo tai chinh hop nhét trung thwe, hop ly
nh&m thiét ké cac tha tuc kim toan pht hop véi tinh hinh thue té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dwa
ra y kién vé hiéu qua clia kiém soat n6i b ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan cting bao gébm danh gia tinh
thich hgp clia cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop ly cta cac wéc tinh ké toan cla Ban
Pidu hanh cling nhu danh gi viéc trinh bay téng thé Bao cao tai chinh hop nhét.

Chung t6i tin twéng ring cac béng chirng kiém toan ma ching t6i da thu thap duoc 1a day da va thich
hop lam co s& cho y kién kiém toan ngoai trir ctia chung toi.

Co s& cuia y kién kiém toan ngoai trir

N&m 2024, Céng ty thanh ly khodn dau tw tai Cong ty TNHH Mé Linh Thinh Vwong va ghi nhan lai ti
giao dich chuyén nhwong nay sé tién 124.953.115.935 VND. Ching t6i khong thu thap duoc day du
b&ng chirng thich hop dé dwa ra y kién vé tinh hop Iy cia khoan lai chuyén nhuwong nay ciing nhw anh
hwdng dén s liéu so sanh ciing nhu cac chi tiéu lién quan tai Bao cao tai chinh hop nhét (néu co).
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BAO CAO KIEM TOAN DOCLAP (tiép theo)

Co s& cuia ¥ kién kiém toan ngoai triv (tiép theo)

Q\.‘
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Nhuw @4 trinh bay tai Thuyét minh s6 4.5 va 4.6 ban thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét, tong 0 dl;]_
tidn hop tac kinh doanh, gbc cho vay va i cho vay tai thoi dém 31/12/2025 lan lwot 1a 145.000.000.000/ |
VND, 400.655.039.287 VND va 52.473.590.995 VND (Tai ngay 01/01/2025 1An lwot 12 145.00.0.000.900;;_.-
VND, 390.748.846.287 VND va 47.411.922.422 VND). Chungtéi chua thu thap duoc ady da bang chungs
kiém todn d& danh gia kha nang thu hdi ciia khodn céng nonay. Do d6, ching tai khong thé dénh gia kt‘a

néng thu héi cac khodn céng ng’ nay, ciing nhw anh hw&ngeia ching (néu cb) toi céc chi tiéu khac trén

B4o cédo tai chinh hgp nhét.

HYNIA

Nhw d4 trinh bay tai thuyét minh 4.14 — “Ngw&i mua tra tién tre&c ngén han”, Tai thori diém phét har}h
ghi nhan mot sb khoan

béo c4o, Cong ty C& phan BAu tv va Xay dwng Xuan PhuHai (Céng ty con) & -
nguwdi mua tré tién trwéc khac nhung chang toi chwa nhan droc hd so lign quan dén khoan tidn nay. Do
d6, chiing t6i khong c6 dii co s& dé dwa ra két luan v& tinhiign hivu ciia khoan muyc trén ciing nhw anh
hwdng clia ching (néu cd) @én cac chitiéu khac trén Bao cétai chinh hop nhét.

cbd phén pau tw
ty CP Quan Iy
thich hop dé
thd dwaray
h nam 2025.

Nhe trinh bay tai thuyét minh s6 thuyét minh sé 4.6.1 — Phditu ng&n han khac, Cong ty
va Xay dwng Xuan Pha Hai (Cong ty con) dang theo dbi khodn céng no qué han v&i Cong
qu§j Amber. V6i céc tai ligu hign c6, chiing t6i chwa thé thuihap duwoc day da bang chirng
dwa ra ¥ kién vé& kha nang thu hdi ciia cac céng ng qua ha nay. Do dg, ching t6i khong
kién v& khodn muc va anh hudng cia n6 (néu c6) dén céc ditiéu khac trén Béo céo tai chin

Y kién cua kiém toan ngoai triv
«Co s& ciia y Kién kiém todn
cac khia canh trong 'ﬂ?u
Do thi vinahud tai ngay

Theo ¥ kién cta ching t6i, ngoai trir anh hwéng cia vAn dé néu tai doan
ngoai tri”, B4o céo tai chinh hop nhét d& phan anh trung thwe va hop Iy, trén
tinh hinh tai chinh hop nhat cia Cong ty C& phdn DAu trPhat trién Nha va ;
31/12/2025, ciing nhw két qua hoat dong kinh doanh hop mhét va tinh hinh lwu chuyén tién t& hop nhat
cho nam tai chinh két thic cing ngdy, pht hop v6i chudnmyc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phép Iy ¢6 lién quan dén viéc 1ap vatinh bay B4o céo tai chinh hoP nhét.

Véan dé can nhdn manh
tai ngy 31/12/2025,

Chiing 16i lwu ¥ ngudi doc dén thuyét minh sé 2.2 — Gia dith vé hoat ddng lién tuc, ,
nang bi anh hwé’ng'

Kha nang thanh toan ngén han va kha nang hoat dong liéntuc ca Cong ty c6 khé i
Tuy nhién, Ban Didu hanh khing dinh Cong ty vén tiép tuchoat ddng kinh doanh do céng ty da co K

hoach thanh Iy céc khoan dAu tw tai chinh dai han d& dambéo dweorc dong tién cho cac hoat dgng san
xuét kinh doanh va Bao céo tai chinh ném 2025 duoc Iap dva trén gia dnh Cong ty tiép tue hoat dong la

pht hop.

Y kién clia ching t8i khéng lién quan dén van d& nhdn manhirén.



BAO CAO KIEM TOAN BOQC LAP (tiép theo)
Vén dé khac

Bao c4o tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2024 cta Céng ty Cé phan
Pau tw Phat trién Nha va Dé thi Vinahud da dwoc kidém toan bdi Kiém toan vién cla Coéng ty kiém toan
khac. Kiém toan vién dwa ra y kién kiém toan ngoai trir déi véi Bao cdo tai chinh hop nhét dinh kém vao
ngay 16/07/2025. Co s& y kién kiém toan ngoai trir nhw sau:

+ Kiém toén vién khéng thu thap da bdng chirng kiém toén dé dura ra y kién vé: Tinh chinh xéc cla s6 duw
“Chi phi phéi trd dai han” tai ngay 31/12/2024, “Chiphi tai chinh” ndm 2024 déi véi khodn phf quén ly tai
khodn phai trd Ngan hang TMCP Tién Phong; tinh hop ly cta khodn I&i thanh ly khodn dau tw tai Céng ty
TNHH Mé Linh Thinh Vwong.

DUONG VAN THIEU NGUYEN PHU'ONG THUY
Phé Giam déc Kiém toan vién
S6 Gidy CN PKHN kiém toan: 5353-2025-283-1  $6 Gidy CN DKHN kiém toan: 4567-2022-283-1

Thay mat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA BINH GIA QUOC TE
Ha Néi, ngay 27 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD

Mau sé B 01 - DN/HN
Toa nha Vinahud, s6 105 phé Nguyé&n Ba Khoan, phwong Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

. Tién va cac khoan twong dwong tién
. Tién

. DAu tw tai chinh ngén han

. DAu tw ndm gilr dén ngay d4o han

. Cac khoan phai thu ngén han

. Phai thu ngén han ctia khach hang

. Tra trwée cho ngwdi ban ngén han

. Phai thu v& cho vay ngén han

. Phai thu ngén han khéac

. Dy phong phai thu ngén han khé doi

. Hang tén kho

. Hang tén kho

. Dw phong giam gié hang tén kho

. Tai san ngdn han khac

. Chi phi trd trwéc ngén han

. Thué GTGT dwec khéu trir

. Thué va céac khodn phai thu Nha nwéc

TAI SAN DAI HAN

. Cac khoan phai thu dai han
. Phai thu dai han khéac

. Tai san c6 dinh

. Tai san cb dinh hitu hinh

- Nguyén gia
- Gi4 tri hao mon lu§ ké

. Tai san cb dinh v6 hinh

- Nguyén gia

- Gi4 trj hao mon lug ké
Bét dong san dau tw

- Nguyén gi

- Gi4 trj hao mon Iuy ké

. Tai san d& dang dai han

. Pau tw tai chinh dai han

. DAu tw vao cong ty lién doanh, lién két
. Tai san dai han khac

. Chi phi tra trwéc dai han

. Tai san thué thu nhép hoén lai

. Loi thé thwong mai

TONG CONG TAI SAN

Ma TM $6 cubi nam S6 diu nam
sb VND VND
100 2.695.961.633.684 3.485.149.108.116
110 4.1 5.722.797.475 1.246.329.052
111 5.722.797.475 1.246.329.052
120 292.000.000 292.000.000
123 4.2 292.000.000 292.000.000
130 998.256.252.202 1.847.851.071.003
131 4.3 19.658.426.365 46.570.247.397
132 4.4 202.842.265.550 225.247.627.667
135 4.5 400.655.039.287 1.041.658.175.145
136 4.6 375.199.638.738 534.474.138.532
137 (99.117.738) (99.117.738)
140 1.675.641.690.638 1.628.000.639.487
141 47 1.676.525.452.293 1.628.884.401.142
149 (883.761.655) (883.761.655)
150 16.048.893.369 7.759.068.574
151 4.8 o 263.337
152 15.912.078.815 7.758.805.237
153 417 136.814.554 -
200 694.099.688.322 684.369.901.866
210 145.008.000.000 145.003.000.000
216 46 145.008.000.000 145.003.000.000
220 32.193.140.785 35.190.860.515
221 4.1 21.571.934.683 24.246.503.653
222 37.191.829.047 37.191.829.047
223 (15.619.894.364) (12.945.325.394)
227 4.9 10.621.206.102 10.944.356.862
228 15.592.024.335 15.592.024.335
229 (4.970.818.233) (4.647.667.473)
230 4.10 9.357.402.003 10.301.087.307
231 18.833.581.928 18.833.581.928
232 (9.476.179.925) (8.532.494.621)
240 & "
250 35.048.366.474 35.049.584.910
252 4.12 35.048.366.474 35.049.584.910
260 472.492.779.060 458.825.369.134
261 4.8 336.506.154.021 317.535.892.984
262 11.677.938.746 =
269 124.308.686.293 141.289.476.150
270 3.390.061.322.006 4.169.519.009.982

céc thuyét minh kém theo la mét bo ph&n hop thanh cia Bdo cdo tai chinh hop nhét nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA O TH| VINAHUD

Mau sé B 01 — DN/HN

Toa nha Vinahud, s§ 105 phé Nguy&n B4 Khoan, phwéng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BANG CAN POI KE TOAN HQ'P NHAT (tiép theo)
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025

AT

NGUON VON Ma TM $é cubi nam S6 dau nam "
o sb VND VND
C - NO PHAI TRA 300 3.411.539.319.559 4.079.002.510.910 A]
I. No ngén han 310 2.900.502.398.981 2.905.292.017.911 S
1. Phai trd ngwdi ban ngén han 311 413 80.639.012.400 153.105.994.153
2. Ngwoi mua tra tién trweéc ngén han 312 4.14 1.338.989.615.185 1.295.950.533.565
3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc 313 4.17 9.461.799.579 36.346.066.455 010
4. Phai trd ngwoi lao dong 314 1.548.719.533 1.773.955.451
5. Chi phi phai trd ngén han 315 4.15 50.246.090.335 233.082.628.725
6. Phai tra ngén han khac 319 4.16 616.634.941.395 249.482.608.446
7. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 4.18 801.389.412.918 933.957.423.480
8. Quy khen thwdng phic loi 322 1.592.807.636 1.592.807.636
Il. N dai han 330 511.036.920.578 1.173.710.492.999
1. Chi phi phdi tra dai han 333 4.15 76.221.967.784 120.777.043.892
2. Phai tra dai han khac 337 4.16 6.405.500.000 26.405.500.000
3. Vay va no thué tai chinh dai han 338 4.18 276.077.907.795 874.196.647.795
4. Thué thu nhap hodn lai phai tra 341 152.331.544.999 152.331.301.312
D - VON CHU SO HO'U 400 (21.477.997.553) 90.516.499.072
I. Vén cha s& hivu 410 4.19 (21.477.997.553) 90.516.499.072
1. Vén gép ctia chi sé& hiku 411 380.000.000.000 380.000.000.000
- C6 phiéu phd théng cé quyén biéu 411a 380.000.000.000 380.000.000.000
quyét
2. Thing dw vén cb phan 412 (4.034.545.455) (4.034.545.455)
3. Quf d4u tw phat trién 418 4.412.975.001 4.412.975.001
4. Loi nhuén sau thué chwa phan phéi 421 (402.013.431.525) (290.018.919.721)
- LNST chwa phan phdi liiy ké dén cubi  421a (290.018.919.721) (134.514.913.930)
nam trwdc
- LNST chwa phan phéi ndm nay 421b (111.994.511.804) (155.504.005.791)
5. Loi fich ¢d déng khéng kiém soét 429 157.004.426 156.989.247
Il. Ngudn kinh phi va qui khac 430 - -
TONG CONG NGUON VON 440 3.390.061.322.006 4.169.519.009.982
ar
Ngwei lap biéu Ké toan trwdng

Trwong Quang Minh
Ha Ngi, Viét Nam
Ngay 27 théng 03 ndm 2026

Nguyén Thj M§ Duyén Khwong Thj Hwéng
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CONG TY CO PHAN PAU TW PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD

Méau sé B 02 — DN/HN
Toa nha Vinahud, sé 105 ph8 Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH HOP NHAT

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

[
VAIA

Chi tiéu Ma TM Nam nay Nam trwdc
sb VND VND
Doanh thu ban hang va cung cdp dich 01 5.1 39.319.806.936 194.912.762.450 U
Céac khodn gidm trlr doanh thu 02 - o
Doanh thu thudn vé ban hang vacung 10 39.319.806.936 194.912.762.450 P
cap dich vu (10 = 01 - 02) all
Gia vén hang ban 11 5.2 35.426.310.953 184.593.861.420
Loi nhuén gbp vé ban hang va cung 20 3.893.495.983 10.318.901.030
cap dich vy (20 =10 - 11)
Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 53 22.592.286.918 169.965.915.300
Chi phi tai chinh 22 54 99.627.986.610 316.091.818.208
Trong d6: Chi phi 18i vay 23 66.932.895.517 208.273.063.932
Phan 13i hodc 16 trong cbng ty lién doanh, 24 (1.218.436) 4.053.056.287
lién két
Chi phi ban hang 25 55 363.147.570 316.262.880
Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 56 36.506.584.418 41.425.421.352
Lo nhudn thudn tiv hoat dong kinh 30 (110.013.154.133) (173.495.629.823)
doanh
{30 = 20 + (21 - 22) - (24 + 25)}
Thu nhap khac 31 57 115.494.301 136.367.435
Chi phi khac 32 58 961.577.400 1.369.840.256
Loi nhuén khac (40 = 31 - 32) 40 (846.083.099) (1.233.472.821)
Téng lgi nhuan ké toan trwéc thué 50 (110.859.237.232) (174.729.102.644)
(50 = 30 + 40)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 5.9 1.427.851.466 1.832.384.551
Chi phi thué TNDN hoén lai 52 (292.592.073) (21.057.484.475)
Loi nhuan sau thué thu nhap doanh 60 (111.994.496.625) (155.504.002.720)
nghiép(60 = 50 - 51 - 52)
- LINST ciia ¢6 déng ciia cong ty me 61 (111.994.511.804) (155.504.005.791)
- LNST ciia ¢8 déng khong kiém soét 62 15.179 3.071
L4i co’ ban trén ¢d phiéu 70 5.10 (2.947) (4.092)
L&i suy gidm trén cb phiéu 71 5.10 (2.947) (4.092)
. VY
}nﬂ/

Ngwoi lap biéu Ké toan trwéng
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Trwong Quang Minh
Ha Noi, Viét Nam
Ngay 27 théng 03 ndm 2026

Nguyén Thj My Duyén Khwong Thi Hwong
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cONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD

Toa nha Vinahud, s6 105 phd Nguy&n Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

MA&u sé B 03 — DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025
(theo phwong phép gidn tiép)

Chi tiéu Ma T™ N&m nay Nam truwdc
sb VND VND
I. Lwu chuyén tién tir hoat ddng kinh doanh
1. Loi nhugn truée thué 01 (110.859.237.232)  (174.729.102.644)
2. Piéu chinh cho céc khoan
- Khéu hao TSCP va BBSDT 02 20.922.194.891 21.005.782.174
- Céc khoan dy phong 03 1.218.436 -
- L&i, 18 ti hoat dong déu tu 05 (37.861.722.534) (174.018.971.587)
- Chi phi l&i vay 06 82.202.331.133 208.273.063.932
3. Loi nhuén ti» hoat dong kinh doanh truéc 08 (45.595.215.306)  (119.469.228.125)
thay déi von lwu déng
- Tang, giam cac khoan phai thu 09 165.368.752.895 (1.589.503.859)
- Tang, gidm hang tén kho 10 (47.641.051.151) (86.409.607.890)

Tang, giam cac khoan phai tra (khong ké |ai vay 11

phai tra, thué TNDN phai nop)

205.149.683.877

(206.917.162.796)

- Téng, gidm chi phi tra trudc 12 (18.969.997.700) (34.044.859.715)

- Tién'léi vay datra 14 (240.032.739.742) (116.030.499.196)

- Thué TNDN da nop 15 (1.820.782.867) (465.787.800)

- Tién chi khéc cho hoat dong kinh doanh 17 4 (6.000.000)
Lwu chuyén tidn thudn tir hoat déng kinh 20 16.458.650.006 (564.932.649.381)
doanh .

II. Lwu chuyén tién tir hoat déng diu tw

1. Tién chi cho vay, mua cac ¢dng cu ng cladonvi 23 (118.942.145.000) (85.000.000.000)
khac

2. Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu n¢ cliadon 24 759.945.280.858 79.409.212.855
vi khac

3. Tién thu hdi dau tw gép vén vao don vi khac 26 - 1.079.621.009.987

4. Tién thu I3i cho vay, cb tirc va lgi nhuan dugc 27 77.701.433.121 9.732.603.773

Lwu chuyén tién thudn ti hoat dong dau tw 30
I1l. Lwu chuyén tién tir hoat ddng tai chinh

718.704.568.979

1.083.762.826.615

1. Tién thu tir di vay 33 6.1 1.337.710.270.000 547.884.383.000
2. Tién tra ng gbc vay 34 62 (2.068.397.020.562) (1.084.899.386.726)
| Lwu chuyén tién thuin tir hoat ddng tai chinh 40 (730.686.750.562) (537.015.003.726)
Lwu chuyén tién thuln trong nam 50 4.476.468.423 (18.184.826.492)
Ti&n va twong dwong tién diu nam 60 1.246.329.052 19.431.155.544
Tién va twong dwong tién cudi nadm 70 5.722.797.475 1.246.329.052

o

Ngwdi 1ap biéu
Nguyén Thi My Duyén

Ké toan trwéng
Khwong Thj Hwéng

Trwong Quang Minh
Ha N§i, Viét Nam
Ngay 27 thang 03 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo Ia mét bé phén hop thanh cia Béo céo tai chinh riéng nay 9



cONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD Méu sé B 09 - DN
Toa nha Vinahud, sé 105 phé Nguy&n Ba Khoan, phwong Yén Hoa, thanh phé Ha NG

cac thuyét minh nay 1a mét by phén hop thanh va cln dwoc doc ddng thdi v&i cac Bao céo tai chinh hop

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

nhét kém theo.

1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Bﬁ:\C DPIEM HOAT BQNG CUA DOANH NGHlEP
Hinh thibc s& hivu vén

Géng ty hoat déng theo Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép Cong ty C6 phan s6 0102294285,
dsing ky 1An dAu ngay 19/06/2007 va thay ddi 14n thi 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va Dau tuw
thanh phd Ha Noi (nay la S& Tai chinh thanh phé Ha Noi) cap.

Cong ty ¢6 try s& chinh tai téa nha Vinahud, s6 105 ph6 Nguyén B4 Khoan, phwéng Yén Hoa, thanh
phd Ha Noi.

Téng sb nhan vién ctia Céng ty tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025 la 18 ngwoi (ngay 31 thang 12 nam
2024: 20 ngudi).

Linh vwe kinh doanh
Linh virc kinh doanh ciia Céng ty 1a: Kinh doanh Bét dong sén, thwong mai va cho thué van phong.
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwdng clia Cong ty dwoc thue hién trong thoi gian khdng qua
12 thang.

Pic diém hoat dong ciia Cong ty trong ndm c6 anh hwong dén Bao cdo tai chinh hop nhét

Trong nam tai chinh két thac tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, khong c6 hoat dong nao ¢6 anh hwéng
dang k& dén céc chi tiéu trén Bao c4o tai chinh hgp nhét ciia Cong ty

Céu truc cong ty

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty c6 cac Cong ty con nhw sau:

. . ' Ty lé
TR Pia chi tru Hoat ddéng kinh doanh Ty 1é 3
Ton gong by s& chinh chinh lplich  Pleu
= __quyét
Céng ty Co phan Pau twva Da Nang Kinh doanh Bat dong san 49,00% 99,9866%
Xay dwng Xuén Pha Hai (i)
congty TNHH Pdutwva  H Chi Minh  Kinh doanh bét déng sén 100,00%  100,00%

Xay dwng Friends

(i) Ty 1& vbn gop va ty I& quyén bidu quyét trong Cong ty C6 phan Dau tw va Xay dyng Xuan Phi Hai
("céng ty Xuan Pha Hai") khac nhau 1a do Céng ty kiém soét Cong ty Xuan Phu Hai gién tiép théng
qua Cong ty con cta Cong ty la Cong ty TNHH D&u tw va Xay dwng Friends va Cdng ty s& hiru trie
tiép 49,00% v6n diéu I1é Cong ty Xuan Pha Hai.
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CONG TY CO PHAN PAU T PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

1.6

2.1.

2,2

2.3.

3.1

3.2

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 cac Cong ty lién két nhw sau:

. . = S Ty lé
. Pija chi tru Hoat ddng kinh doanh Ty lé oy
Rk o s& chinh chinh I ich Blau
quyét
Coéng ty Co phan Pau tw Pht Tho Kinh doanh bat dong san 35% 35%

B4t dong san Vién Nam
Tuyén bé vé kha ning ning so sanh trén bao céo tai chinh

6 liéu trinh bay trong Bao céo tai chinh hgp nhét clia nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025 Gam
béo tinh so sanh théng tin v&i s liéu twong (rng cda ndm trwéc.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHiNH VA NAM TAI CHiNH
Co s& lap B4o cao tai chinh hep nhét

Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo duoc trinh bay bing Bdng Viét Nam (VND), theo nguyén téc
gia gbc va phu hop véi chudn myc ké toén, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh
phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét.

Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo khéng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh hop nhét, két quéa
hoat déng kinh doanh hep nhét va tinh hinh Iwu chuyén tién té hop nhét theo cac nguyén tac va
théng 18 ké toan dwgc chp nhén chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat déng lién tuc

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty dang c6 khoan 16 Iy ké la 402.013.432.525 ddng (tai ngay
01/01/2025 khoan 18 luy ké la 290.018.919.721 ddng), ddng thdi ngay 31/12/2025 chi tiéu Tai san
ngén han dang nhé hon No' ngén han, kha nang thanh todn ngén han ciia Cong ty c6 thé khong
dwoc dam bdo. Cac van dé trén c6 thé anh hwdng dén kha nang hoat dong lién tuc cia Céng ty.
Tuy nhién, Ban Biéu hanh khang dinh Céng ty van tiép tuc hoat ddng kinh doanh do Céng ty da cé
ké hoach thanh Iy c4c khodn d4u tw tai chinh dai han @& dam béo dwerc dong tién cho cac hoat déng
san xuét kinh doanh va Béo céo tai chinh ndm 2025 dwoc lap dia trén gia dinh Cong ty tiép tuc hoat

déng la phu hop.
Nam tai chinh

N&m tai chinh clia Céng ty bét diu tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

TOM TAT CAc CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Wéc tinh ké toan

Viéc 1ap B4o céo tai chinh hgp nhét tuan thii theo chuan myc ké toan, ché do ké toan doanh nghié
Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cdo tai chinh hop nhat
yéu ciu Ban T8ng Giam ddc phai c6 nhirng wérc tinh va gia dinh anh hudng dén sb liéu bao céo vé
cdng ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan céng n¢ va tai san tiém tang tai ngay lap Béo cdo tai
chinh hop nhét cling nhw cac sb liéu bao céo v& doanh thu va chi phi trong sut nam tai chinh. Méc
du cac woe tinh ké toan dwoc Iap bang tit ca sw hiéu biét clia Ban Téng Giam dbc, sé thuc té phat
sinh c6 thé khac v&i cac wéc tinh, gia dinh dat ra.

Co s& hop nhéit Bao cao tai chinh
Bé4o c&o tai chinh hop nhat bao gdm bédo cdo tai chinh ctia Céng ty va béo céo tai chinh clia cac
cbng ty do Céng ty kiem soat (cac cong ty con) duwge lap cho dén ngay 31 thang 12 hang nam. Viéc

kiém soat nay dat dwoc khi Cong ty c6 kha nang kiém soat cdc chinh séch tai chinh va hoat dong
ctia cac cong ty nhan dau tw nhdm thu dwoc lgi ich tir hoat déng clia cac cdng ty nay.
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cONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD M&u sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

3.3

3.4

3.5

3.6

Két qua hoat dong kinh doanh clia cac cong ty con dwgc mua lai hodc ban di trong nam dwoc trinh
bay trong Béo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét tir ngdy mua hoéc cho dén ngay bén

khoan dau tw & cong ty con do. . B
Trong trwérng hop cén thiét, bao cdo tai chinh cltia cac cong ty con dwge diéu chinh dé cac chinh

séach ké toan dwoc 4p dung tai Céng ty va cac cong ty con la gibng nhau.

TAt ca c4c nghiép vu va sb duw gilba c4c cong ty trong cling tap doan dworc loai b khi hop nhét bao
cdo tai chinh.

Loi ich ciia cd déng khéng kidm soat bao gdm gié tri c4c loi ich cia cd déng khong kiém soat tai
ngay hop nhét kinh doanh ban d&u (chi tiét xem ndi dung trinh bay dudi day) va phan lgi ich clia ¢b
d6ng khdng kidm soét trong sw bién dong ctia tdng vén cha s& hivu ké tir ngay hop nhat kinh doanh.
Cé4c khoan 16 phat sinh tai cng ty con gxhéi dwoc phéan bd twong (rng véi phan s& hitu clia ¢d dong
khong kiém soat, k& ca trwomg hop so 18 d6 16n hon phan s& hitu cla cb dong khong kiém soat
trong tai san thuan cta cong ty con.

Ho'p nhét kinh doanh

Tai san, cong no va cong n tidm tang cia cong ty con dwec xac dinh theo gid tri hop Iy tai ngay
mua cbng ty con. B4t ky khodn phu tréi nao gitra gia mua va téng gia tri hop ly cla tai san dwoc
mua duoc ghi nhan 12 Ii thé thwong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gid mua va tdng gia tri
hop Iy cta tai san dwoc mua dwgc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh cda ky ké toan phat
sinh hoat ddng mua céng ty con.

Loi ich ctia ¢d déng khéng kiém soat tai ngag hop nhét kinh doanh ban dau dwgc x4c dinh trén co
s& ty 16 ctia b dong khéng kiém soat trong tong gié tri hop Iy cla tai sén, céng ng va cong no tiém
tang dwoc ghi nhén.

Piu tw vao Cong ty lién két

Cong ty lién két 14 mot cong ty ma Cong ty c6 &nh hwéng déng ké nhwng khéng phai 1a céng ty con
hay cong ty lién doanh ciia Céng ty. Anh hwdng déng ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dua ra
cac quyét dinh v& chinh sach tai chinh va hoat dong clia bén nhén dau tw nhung khéng cé &nh
hwéng vé mat kiém soét hodc ddng kiém soét nhivng chinh sach nay.

Két qua hoat dong kinh doanh, tai san va céng no cla cac cong ty lién két dwoc hop nhét trong bao
c4o tai chinh theo phwong phép vén chl s& hiru. Cac khodn gép vén lién két dwoc trinh bay trong
Bang céan déi ké toan theo gia géc dwoc didu chinh theo nhitng thay ddi trong phan vén gop cia
Céng ty vao phan tai san thudn cla cong ty lién két sau ngdy mua khoan dau tw. Cac khoan 16 cla
cong ty lién két vieot qua khoan gép vén clia Cong ty tai cong ty lién két d6 (bao gbm bét ké cac
khodn gép vén dai han ma v& thyc chét tao thanh dau tw thudn cla Cong ty tai cong ty lién két do)
khéng dwoc ghi nhéan. :

Trong trwong hop mdt cong ty thanh vién ciia Cong ty thie hién giao dich véi mét cong ty lién két
v6i Cong ty, 13i/16 chwa thyc hién twong (rng v&i phan gop vén clia Cong ty vao cong ty lién két,
dwoc loai triv khéi bao cdo tai chinh hop nhét.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gdm tién mét tai quy, cac khoan tién gri khong ky han, cac
khoan dau tw ngén han, c6 kha nang thanh khoan cao, d& dang chuyén @i thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién ddng gia tr. ‘

Loi thé thwong mai

Loi thé thwong mai trén béo c4o tai chinh hgp nhét 1a phan phy trdi gitka mirc gia phi hop nhét kinh
doanh so v&i phan loi ich ctia Céng ty trong téng gid tri hop Iy cda tai san, cong ng va cong no tiém
tang cta céng ty con, cdng ty lién két, hodc don vi gép von lién doanh tai ngay thwc hién nghiép vu
dAu tw. Loi thé thwong mai dwoc phan bd theo phwong phap dudng thang trong thoi gian hitu dung
wée tinh caa li thé thwong mai d6 1a XX nam (theo VAS11- Hop nhét kinh doanh, théi gian hiru
dung wée tinh téi da khong qua 10 nam).
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CONG TY cO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO TH| VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'PP NHAT (tiép theo)

3.7

3.8

3.9

Loi thé thwong mai c6 dwoc tir viec mua cong ty lién két va co s& kinh doanh déng kié;m soat dwoc
tinh vao gié tri ghi s& ctia cong ty lién két va co s& kinh doanh ddng kiém soat. Loi thé thuong mai
tir giéc mua cac cong ty con dwoc trinh bay riéng nhw mét loai tai san trén Bang cén doi ke toan hop
nhat.

Khi ban cng ty con, cong ty lién két hoc don vi gép vén lién doanh, gia trj con lai ctia khoan Ioi thé
thwong mai chwa khéu hao hét dwoc tinh vao khodn 1415 do nghiép vu nhwong ban cong ty trong

(rng.
Cac khoan phai thu

No phai thu 1a sé tidn c6 thé thu hdi ctia khach hang hodc céc ddi twong khéac. No' phai thu duoc
trinh bay theo gia trj ghi sé trir di c4c khoan dw phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu khé doi dwoc lap cho tirng khodn ng phai thu kho doi can civ vao tudi no qua han
ctia c4c khoan no hodc dyw kién murc tbn that cé thé xay ra, hodc cac khoan ng phai thu ma nguwoi
no kho co kha nang thanh toan do bj thanh ly, phé san hay cac khoé khan twong tw.

Hang tén kho

Hang tdn kho dwoc x4c dinh trén co' s& gia thAp hon gitra gia gc va gia trj thuan c6 thé thirc hién
dwoc. Gia gbc hang tén kho bao gdm chi phi nguyén vét liéu tre tiép, chi phi lao déng tric tiép va
chi phi san xuét chung, néu c6, d& c6 dwgc hang tén kho & dja diém va trang thai hién tai.

Gia gbc clia hang tén kho dwoc xac dinh theo phwong phap binh quén gia quyén va dwoc hach
toén theo phwong phap ké khai thwéng xuyén.

Gi4 trj thudn c6 thé the hién dwge dwoce xac dinh bang gia ban wéc tinh trir cac chi phi woe tinh dé
hoan thanh san phdm ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phong giam gié hang tén kho ctia Céng ty dworc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty dwoc phép trich 1ap dw phong gidm gid hang tbn kho 16i thdvi, hdng, kém phadm
chét va trong trwedng hop gia gbe cta hang tdn kho cao hon gié trj thudn c6 thé thyc hién dwoc tai
ngay két thiic nién do ké toan.

Tai san c¢é dinh hibu hinh
Tai san ¢b dinh hitu hinh dwoc trinh bay theo nguyén gid trir gia tri hao mon lily ké.

Nguyén gia tai san ¢6 dinh hinh thanh do mua s&m bao gém gid mua va toan b céc chi phi khac
lién quan tryc tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai sin sang stv dung. D6i voi tai san cb dinh hinh
thanh do dau tw xay dwng co ban theo phwong thirc giao thdu hodc ty xay dwng va sén xuét,
nguyén gia 1a gia quyét toan céng trinh xdy dyng theo quy ché quan Iy dau tw va xay ding hién
hanh, c4c chi phi khac c6 lién quan trye tiép va 1& phi trwée ba (néu c6). Trwdng hgp dw an da hoan
thanh va dwa vao si» dung nhwng quyét toan chwa duoc phé duyét, nguyén gié tai san cb dinh dwoc
ghi nhén theo gia tam tinh trén co’ s& chi phi thuc té da bod ra dé c6 dwoc tai san cb dinh. Nguyén
gia tam tinh s& dwgc diéu chinh theo gia quyét toan dwoc cac co quan c6 thdm quyén phé duyét.

Tai san ¢b dinh hiru hinh dwoc khiu hao theo phwong phap dwdng thing.

Kh&u hao dwoec trich theo phwong phap dwdng thdng dwa trén thei gian hivu dung wéce tinh phii hop
véi quy dinh tai Théng tw 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 dwoc stra dbi, bé sung theo quy dinh tai
Théng tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Théng tw 28/2017/TT-BTC ngdy 12/04/2017 vé
hwéng dén ché do quan 1y, stv dung va trich kh4u hao tai san cé dinh. Chi tiét nhw sau:

S6é nam
Nha clra vat kién triic 17 - 30
May méc thiét bj 10
Phwong tién van tai, truyén dan 03-06
Thiét bj vén phong quan ly 06 - 10
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3.10

3.11

3.12

Cac khoan 13i, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh léch gitra thu nhép tir thanh ly va chi
phi thanh Iy tai san va dugc ghi nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh.

Tai san ¢ djnh vé hinh
Tai san ¢6 dinh vé hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon liiy ké.

Nguyén gié tai san cb dinh vd hinh bao gdm toan bd cac chi phi ma Cong ty phai bd ra dé c6 dugc
tai san cb dinh tinh dén thoi diém dwa tai san do6 vao trang thai san sang st dung. Chi phi lién quan
dén tai san cb dinh vé hinh phét sinh sau khi ghi nhan ban d4u dwoc ghi nhan la chi phi sén xuét,
kinh doanh trong ky trir khi cac chi phi ndy gén li&n véi mot tai san c6 dinh vo hinh cu thé va lam
tang loi ich kinh té tir cac tai san nay.

Khi tai san cé dinh vé hinh dwec ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon liy ké dwoc xda sb
va l4i, 16 phat sinh do thanh ly dwgc ghi nhan vao thu nhép hay chi phi trong nam.

Tai san cb dinh v6 hinh clia Céng ty bao gdm:
Quyén s dung dat

Quyén siv dyng dét Ia toan bd cac chi phi thye té Cong ty dé chi ra c6 lién quan trye tiép t&i dat st
dung, bao gdm: tién chi ra @& c6 quyén st dung dét, chi phi cho dén b, gidi phong mét b&ng, san
IAp mét bang, 18 phi trwéc ba,.... Quyén st dung dét dwoc khdu hao theo phuong phéap dudong
thdng trong 48 nam.

BAt dong san dau tw

BAt dong san dAu tw 14 quyén st dung dAt, nha, mét phan cla nha hodc co' ¢ ha tang thude s&
htru clia Cong ty hay thué tai chinh dwgc st dung nhdm muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc chd
tang gi4. BAt dong san dAu tw dwoc thé hién theo nguyén gié trir hao mon Ity ké. Nguyén gié cia
bét dong san dau tw I3 toan bd cac chi phi ma Céng ty phai bd ra hodc gié tri hop ly cta cac khodn
dwa ra dé trao ddi nhim c6 dwoc bat dong san dau tw tinh dén théi diém mua hoéc xay dwng hoan
thanh.

Céc chi phi lién quan dén b4t dong san d4u tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc ghi nhén vao
chi phi, trir khi chi phi nay c6 kha nang chic chén 1am cho bét dong san dau tw tao ra loi ich kinh té
trong twong lai nhiéu hon mirc hoat ddng dwoc danh gia ban dau thi dwoc ghi tang nguyén gia.

Khi b4t dong san dau tw dwoe ban, nguyén gia va khu hao liy ké dwoc x6a sb va 18, 16 nao phat
sinh dweee hach toan vao thu nhép hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bAt dong san chii s& hiru st dung hoac hang tdn kho thanh bét dong san dau tw chi
khi chii s& hitu chdm d@t siv dung tai san d6 va bat dAu cho bén khac thué hoat dong hodic khi két
thic giai doan xdy dwng. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bét dong sén chi s& hiru siv
dung hay hang tdn kho chi khi chii s& hitu bét ddu sir dung tai san nay hoac bét dau trién khai cho
muc dich bén. Viéc chuyén tir bit dong san dau tw sang bt dong san chl s& hivu st dung hogc
hang tdn kho khéng lam thay di nguyén gia hay gié trj con lai cia b4t dong san tai ngay chuyén doi.

Bét d6ng san dau tw st dung dé cho thué duge khdu hao theo phwong phap dwong théng dya trén
thoi gian hitu dung wéc tinh. S6 nam khéu hao clia b4t dgng san dau tw nhw sau:

S6 nam
Nha va quyén st dyng dat 17,5
Co sé ha tAng 10

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwéc bao gdm céc chi phi thye té da phat sinh nhung co lién quan dén két qua hoat
d6ng san xuét kinh doanh cta nhiéu nam tai chinh. Chi phi tra trwéc cia Cong ty bao gdm céc chi

phi sau:
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3.13

3.14

3.15

3.16

317

Céng cy, dung cu

Céac cong cy, dung cy dd dwa vao sir dung dwoc phéan bé vao chi phi theo phwong phap dudng
thang v&i thdi gian phan b khéng qué 03 nam.

Chi phi khéc
Céc chi phi khac dwoc phan bd vao chi phi theo phuong phdp dwdng thdng véi thoi gian phan bd
khéng qua 03 nam

Céac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Céc khoan no phai trd va chi phi phai trd dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai lién
quan dén hang hoéa va dich vu da nhan dwoc. Chi phi phai trd dwe'c ghi nhén dwya trén cac woc tinh
hop ly vé s6 tién phai tra.

Viéc phan loai cac khoan phai tra 1a phai trd ngwdi ban, chi phi phéi tré va phai tra khac dwoc thwe
hién theo nguyén téc sau:

o  Phai trd nguwdi ban phan 4nh cac khoan phéi trd mang tinh chét thwong mai phét sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vy, tai san va ngwdi ban la don vi dgc lap voi Cong ty.

e  Chi phi phai trd phan anh céac khoan phai tré cho hang héa, dich vy da nhén dugc tlr ngroi ban
hodc d4 cung cép cho ngwdi mua nhwng chuwa chi trd do chwa cé héa don hodc chwa da hod so,
tai lidu ké toan va cac khodn phai trd cho ngwdi lao dong vé tién lwong nghi phép, cac khodn
chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trwéc. Khi cac chi phi do phat sinh thye té, néu ¢ chénh
léch v&i sé d trich, ké todn tién hanh ghi bd sung hoac ghi gidm chi phi twong (rng véi phan
chénh léch.

e Phai trd khac phan anh cac khoan phai trd khdng cé tinh thwong mai va phan tién I8i trd cham
khi céng ty chwa thie hién tra tién cho nha cung cép.

Vay va no phai tra thué tai chinh

Céc khoan vay dwoc theo ddi theo tirng ddi twong cho vay, tirng khé wéc vay ne va ky han phéi tra
clia cac khoan vay. Trwdng hep vay ng béng ngoai té thi thwe hién theo ddi chi tiét theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phét sinh, trlv khi duoc
vén hoa theo quy dinh ctia Chudn muc ké toan Viét Nam sé 16 “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, ddu tv xay dwng hodc san xuét nhikng tai san can mét thoi
gian twong d6i dai dé hoan thanh dwa vao si* dung hodc kinh doanh dwoc cng vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san dé dwoc dwa vao str dung hodc kinh doanh. Céc khoan thu nhép phat sinh
tir viéc dAu tw tam thoi cac khoan vay dwgc ghi gidm nguyén gia tai san cé lién quan. B4i véi khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dwng tai san cb dinh, b4t dong san du tw, 1ai vay dwoc vén héa ké ca
khi th&i gian xdy dwng dw&i 12 thang.

vén chi s& hiku

Vén gép clia chli s& hivu dwoc ghi nhan theo s6 vén thwe gop ciia cac cb dong.

Thang dw vén cb phan phan 4nh khoan chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh ¢b phiéu (ké ca
cac trwdrng hop tai phat hanh cd phiéu quy) va cé thé Ia thang dw dwong (néu gid phat hanh cao
hon ménh gid) hodc thang dw 4m (néu gia phat hanh thdp hon ménh gid).

Phan phéi I¢i nhuén

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwec phan phdi cho cac cd dong sau khi d4 trich 1ap cac
quff theo Didu I1& ctia Cong ty cling nhw céc quy dinh clia phép luat va da dwoc Dai hdi dong cb
déng phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhuan cho cac cb déng dwoc can nhéc dén cac khodn muc phi tién té ndm trong
loi nhuén sau thué chwa phan phéi c6 thé anh hwdng dén ludng tién va kha néng chi tré ¢b tic nhw
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3.18

3.19

3.20

3.21

I4i do danh gi4 lai tai s&n mang di g6p vén, 18i do danh gia lai céc khodn muc tién té, céc cong cu tai
chinh va cac khoan muyc phi tién té khac.

Cb tirc dwoc ghi nhan 1a ng phai tra khi cé théng béo chia cb tire clia Hoi ddng Quan trj Cong ty va
théng bao ngay chét quyén nhén cd tirc clia Téng Cong ty Lwu ky va BU trir chirng khoan Viét Nam.

Ghi nhan doanh thu va thu nhap

Doanh thu ban hang héa

Doanh thu ban hang héa, thanh phdm dwgc ghi nhan khi ddng thei thda mén céc diéu kién sau:

«  Phan I&n rdi ro va Igi ich gén lién véi quydn s& hiku san phdm hodc hang héa da dwoc chuyén
giao cho ngwoi mua;

o  C6ng ty khéng con ndm giir quyén quan Iy hang héa, thanh phdm nhw ngwdi s& hitu hodc
quyén kiém soét hang héa, thanh pham;
Doanh thu dwoc xac dinh twong dbi chic chén;
Céng ty da thu dwgc hodc sé thu dwece lgi ich kinh té tir giao dich ban hang:;
Xac dinh dwoe chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cép djch vy

Doanh thu cia giao dich cung cép dich vu dwge ghi nhén khi két qua cua giao dich d6 dwoc xac
dinh mot cach dang tin cdy. Trwdng hep dich vu dwoc thye hién trong nhiéu ky thi doanh thu duoc
ghi nhéan trong ky dwec can ctr vao két qua phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai
chinh. Két qua cua giao dich cung cép dich vu dwoc xac dinh khi thda méan tét ca cac diéu kién sau:

» Doanh thu dwgc x4c dinh twong d6i chéc chan;

o  C6 kha nang thu dwgc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy d6;

e  Xac dinh dwoc phan céng viéc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai chinh;

e  Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich
vy do.

Doanh thu cho thué tai san hoat déng

Doanh thu cho thué tai san hoat ddng dwoc ghi nhdn theo phwong phap dwdng thang trong sudt
thi gian cho thué. Tién cho thué nhan trvéc ctia nhiéu ky dwgc phan bd vao doanh thu phil hop voi
thoi gian cho thué. '

Doanh thu hoat ddng tai chinh

Tién l&i

Tién 18i dwoc ghi nhan trén co s& ddn tich, dwec xac dinh trén sé dw céc tai khoan tién givi va lai
suét thyc té tirng ky.

Gia vén ban hang va cung cép dich vy

Gi4 vén dich vu cung cép Ia tdng chi phi phat sinh cta dich vy cung cép trong nam, dwoc ghi nhan
theo nguyén tic phti hg'p véi doanh thu va nguyén téc than trong.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan &nh cac chi phi thwc té phéat sinh trong qua trinh quan Iy chung
clia CAng ty chii yéu bao gdm céc chi phi v& lwong nhén vién by phan quan Iy; bao hiém xa hoi, bao
hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép cla nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van
phong; chi phi khdu hao; chi phi dw phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhép doanh nghiép thé hién tdng gia trj clia s6 thué phai tra hién tai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong nam. Thu nhap chiu thué khac
v6i loi nhuén trwde thué dwoc trinh bay trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhap chiju

thué khong bao gdm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dwgc khau trir trong cac ndm
16
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3.22

3.23

4.1

4.2

khac (bao gbm cé I8 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gdm cac chi tiéu khdng chiu thué
hodc khéng dwec khéu triv.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty cdn c vao cac quy dinh hién hanh v& thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay ddi theo tirng théi ky va viéc xac dinh sau clng vé thué thu nhap doanh
nghiép ty thudc vao két qua kiém tra clia co' quan thué c6 thdm quyen.

Bao cao bg phén

B& phén theo linh vire kinh doanh la mét phan c6 thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san
xut hodc cung cAp s&n phdm, dich vy va c6 rdi ro va Igi ich kinh té khac véi cac by phan kinh
doanh khéc.

B6 phan theo khu viec dia ly 1a mét phan cé thé xac dinh riéng biét tham gia vao qué trinh san xuét
hoac cung cép san pham, dich vy trong pham vi mét méi trwdng kinh té cu thé va cb rdi ro va loi ich
kinh t& khéc v&i cac bd phan kinh doanh trong céc méi trwdng kinh té khac.

Cac bén lién quan

Céc bén dwoc coi 1a lién quan néu mot bén cé kha nang kiém soat hodc ¢6 anh hudng dang ké dbi
v&i bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat ddng. Céc bén ciing dwoc coi la bén lién quan
néu cuing dwoc kiém soét chung hodc cling chiu sy dnh hwéng dang ké chung.

Trong viéc xem xét méi quan hé cia c4c bén lién quan, ban chét cla médi quan hé dwoc chu trong
nhiéu hon hinh thive phap ly.

THONG }\IN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN
HOP NHAT

Tién va cac khoan twong dwong tién

Sé cubi ndm S$6 diu nam
VND VND
Tién maét 3.835.851.334 429.029.445
Tién gtvi ngan hang khéng ky han 1.886.946.141 817.299.607
céng 5.722.797.475 1.246.329.052
Pau tw tai chinh ngén han
S$6 cubi ndm i 36' diu nam
Gia goc Gia trj ghi s6 Gia gbc Gia trj ghi s6
VND VND VND VND
Ngén han 292.000.000 292.000.000 292.000.000 292.000.000
Tién gtvi ¢6 ky 292.000.000 292.000.000 292.000.000 292.000.000
han (i)
~292.000.000 ____ 292.000.000 292.000.000 292.000.000

(i) Khoan tién g¥i c6 ky han 9 thang, 13i suét 5,4%/nam tai Ngan hang TMCP Quédc Dén — Chi nhénh
Ha Noi.
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4.3

4.4

4.5

Phai thu ngén han cua khach hang

Cong ty TNHH Thiét bj Hing Phat

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

Céc dbi twong khac

Cdng

Phai thu ngén han ctia khach hang véi cac bén
lién quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.3)

Tra trwéc cho ngwdi ban ngén han

Cong ty CP Mé Linh Homes (i)
Cong ty CP THH Decor
CA4c khoan tra trwéc cho ngwdi ban khac

Céng

$6 cubi nam
VND

S$6 dau nam
VND

5.866.309.647
13.792.116.718

21.771.934.871
12.465.829.145
3.018.677.906
9.313.805.475

19.658.426.365

46.570.247.397

5.866.309.647

3.018.677.906

Sé cubi nam S6 diu nam
VND VND
175.668.223.834 175.541.323.834

27.174.041.716

23.554,145.000
26.152.158.833

225.247.627.667

(i) Khoan tra trwéc thi cong mét sb can thép ting ciia dw 4n Grand Mecure Hgi An.

Phai thu vé cho vay ngén han

Céng ty CP Tap doan R&H

Ba Pham Thj Hanh (i)

Céng ty CP Tay Bic Thang Long
Coéng ty CP Beru Group

Céng ty CP Archi Vién Nam

Cho vay céc té chirc kinh té khac
Ong Phan Anh Tuén (i)

Cho vay cac ca nhan

Cong
Trong d6:

S6 da thu hdi dén thoi diém bdo c4o nay:
Sé c6 thé bu trir véi khodn vay cung ddi tweng

Sé cubi nam
VND

S6 dau nam
VND

280.000.000.000

1.712.894.287
118.942.145.000

510.280.100.000
280.000.000.000
88.000.000.000
16.150.000.000
3.350.000.000
33.598.075.145

110.280.000.000

400.655.039.287

1.041.658.175.145

S6 con lai chwa thu hoi: 400.655.039.287

(i) Khodn cho vay theo hop ddng cho vay tién sé 0121/HPKT/Friends-PTHs ngay 16/12/2021 va phy
luc hop ddng cho vay ngay 01/04/2025; I4i suét: 4%/nam; th&i han cho vay: 12 thang; Bién phap bao
dam: 1a cac ¢ phan thudc s& hiru cia Ba Pham Thj Hanh tai cong ty CP VNI Invest va cé4c cb phan
thudc sd hiru caa Ong Trwrong Quang Minh tai cong ty CP nang lwgng VNP.

(i) Khoan cho vay Ong Phan Anh Tuén theo c4c hgp ddng sau:

- Hop dbng vay s6 2612/2025/HDV/XPH-PAT ngdy 26 thang 12 ndm 2025 v6i sb tién:
64.042.145.000 VND. L&i suét: 4%/nam. Thoi han: 12 thang. Muc dich: Thyc hién cac hoat dong

kinh doanh hop phép. Bién phap dam bao: Tin chép.
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4.6

4.6.1

- Hop dbng vay sé 2512/2025/HDV/XPH-PAT ngdy 25 thang 12 nam 2025 véi s6 tién:
54.900.000.000 VND. L&i sut: 4%/nam. Thoi han: 6 thang. Muc dich: Thyc hién cac hoat dong kinh

doanh hop phéap. Bién phap dam béo: Tin chép.

Phai thu khac

Phai thu ngdn han khac

Ky quy, ky cwgc

Tam (rng

Céng ty CP Quan ly quy
Amber (i)

L&i vay phai thu

Céngty CP Tép Poan
R&H

Ba Pham Thj Hanh

Céc dobi turong khéc
Cac khoan khac

Coéng

Phai thu ngan han cua
khach hang véi cac bén
lién quan (chi tiét Thuyét
minh s6 7.3)

Trong do:

Tbng sb dw ai cho vay,
hop tac dau tw

Sb da thu hdi dén thevi
diém béo c4o nay:

Sb c6 thé bl triy voi
khodn vay cung d6i
twong

S6 con lai chwa thu hdi:

$6 cudi ndm S6 dau nam
Gia trj Dw phdng Gia tri Dw phong
VIND VND VND VND
23.004.885.401 - 85.193.898.007 -
24.430.000.000 - 55,036.000.000 -
275.000.000.000 - 275.000.000.000 -
41.976.777.720 - 102.347.565.055 -
- - 50.259.466.143 -
38.482.910.958 - 27.006.746.575 -

3.493.866.762 25.081.352.337

10.787.975.617  (99.117.738) 16.896.675.470  (99.117.738)

375.199.638.738 _ (99.117.738)

41.976.777.720

41.976.777.720

534.474.138.532 _ (99.117.738)

29.000.000.000

(i) Hop ddng quan Iy danh myc ddu tw sé 0031/2021/HPQLDM-AFM ky ngay 29/06/2021 va cac phu
luc b sung gitka Céng ty CP DAu tw va Xay dwng Xuan Pha Hai (XPH) va Cong ty CP Quan ly Quy
Amber (Amber). Theo d6, XPH Uy thac cho Amber quan ly va thyc hién cac hoat ddng dau tw theo
danh muc dwoc XPH chép thuan. Thoi han dy quyén dén ngay 31/12/2025. Phi Gy théac: 0,65% -
0.7%/nam. Danh muc dau tw tai ngay 31/12/2025 nhw sau:

. - 86 lwong (cb Gia trj thi Tong gia tri thj
Loai tai san/ ma chirng khodn phiéu) trwdrng (VND) trwdng (VND)
Cé phiéu

Coéng ty CP Tap doan R&H 10.500.000 10.000 105.000.000.000
Cong ty CP Tw van va Dau tw
Mobeos 5.000.000 10.000 50.000.000.000
Cong ty CP Giai phap Cong nghé
V& Lotk Cark 12.000.000 10.000 120.000.000.000
Téng céng: 275.000.000.000
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA O TH| VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

4.6.2 Phai thu dai han khac

4.7

$é cubi nim Sé diu nim
Gia tri Dw phéng Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
Ky quy, ky cwoc 8.000.000 3.000.000 -

Cong ty CP PAu tw va 145.000.000.000
Phat trién Son Long (i)

145.000.000.000 -

Cong 145.008.000.000

Phai thu ngén han cia
khch hing vei che. 145.000.000.000
bén lién quan (chi tiet
Thuyét minh s6 7.3)

145.003.000.000 &

145.000.000.000

() Theo horp ddng hop tac kinh doanh s6 01/HDHTDT/SL ngay 28/06/2021. Theo d6, Céng ty gop
von dé thwe hién dw an Khu khéch san, dich vu du lich tai phwdng Bai Chay, tinh quéng Ninh. Chi

tiét nhw sau:

- Gi4 tri hop ddng hop tac: Cong ty CP DAu tw va Phét trién Son Long gép bang tién mat va
tai san gia tri twong dwong 4.751.763.000.000 VND, Cong ty gép 145.000.000.000 VND.

- Thoi han hop @dng: 50 nam ké tir ngay ky chap thuan cha trwong ddu tw diéu chinh 1an 1;

- Phan chia két qua kinh doanh: Céc bén thdng nhét phan chia Lgi nhuén cb dinh theo ty 1¢
98:2 (Céng ty CP DAau tw va Phét trién Son Long hwéng 98%; Cong ty hwdng: 2%);

- Tai ngay chAm dit ho'p dbng, Cong ty Son Long cé trach nhiém hoan trd cho Céng ty toan

bo sb tién vén gop;

- Tinh dén thoi diém hién tai, dw an trén vAn chwa dwoc trién khai thi cong.

Hang tén kho

' $6 cubi nam i S6 ddu nam
Gia gobc Dw phong Gia goc Dw phong
VND VND VND VND
Codng cuy, dung cu 199.769.129 199.769.129

Chi phi san xuét, 1.676.325.683.164  (883.761.655)
kinh doanh d&

1.614.939.196.363 (883.761.655)

dang (*)
Hang hoa - - 13.745.435.650 -
coéng 1.676.525.452.293 _ (883.761.655) 1.628.884.401.142 _ (883.761.655)
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINARUD

Mau s6 B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

4.8

4.8.1

(*) Chi tiét Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang nhw sau: ] o
$6 cubi nam S6 diu ndam
VND VND

Mt bing tdng 2 CT2 - Dy an khu van phong va nha 18.761.443.145 18.761.443.145

& 536A Minh Khai (i)
Dw an Grand Mecure Hi An (i)
Dw an khéc

1.595.293.991.563
883.761.655

1.656.680.478.364
883.761.655

1.614.939.196.363

1.676.325.683.164

(i) Quyén tai san lién quan dén mat bdng tang 2 CT2 — Dy 4n Khu van phong va nha & 536A Minh
Khai dang dwoc thé chdp dé dam bao cho cac khoan vay tai Ngan hang (xem thuyét minh s6 4.15).

(i) Dw &n ddu tw: Khu du lich tai phuong Pién Dwong, thi x& Dién Ban, tinh Quang Nam, nay la
phwdng Dién Ban Déng, thanh phd Pa Ning (tén thwong mai: Grand Mecure) theo Gidy chirng
nhan dang ky dau tw ma dy an: 5544047184 do S& Ké hoach va Dau tw tinh Quang Nam (nay l1a S¢
Tai chinh thanh phé Da Ning) c4p 1an dAu ngay 13/11/2022, thay ddi 1an thir 03 ngay 14/07/2022.

Pia diém thwe hién dw an: Khéi Ha My Déng A, phwdng Dién Ban Dong, thanh phé Ba Nang.
Dién tich d4t str dung: 70.163 m2

Téng mirc dau tw clia dy an: 2.772.730.415.650 VND, trong d6 v6n gép la 560.000.000.000 VND,
chiém 20,2% téng vén déu tw cla dy an.

Quy mé dy &n: Toan khu du lich bao gdm 4 khu chirc néng chinh, cu thé: Khu cng trinh chirc néng
(785 phong) gbm: khach san va can h§ du lich (trong 46 c6 392 phong khach san va 393 can hf du
lich); Khu biét thw du lich: 118 can v6i tAng cao xdy dwng la 2-3 ting; Khu cdy xanh mét nwoc,
khéng gian canh quan; Khu céng trinh phuy trg khéc: Béi xe, khu virc ha tang ky thuat, nha choi, cau
lac bd bién, bé boi.

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwéc ngén han

Chi phi quéng cao, marketing
Céng cu, dung cu xuét dung
Chi phi stra chira

Céng

6.898.902.014
2.320.141.967
132.811.855

Sé cudi ndm S6 dau nam

VND VND

C4c khoan khéc ' - 263.337

Cdng - 263.337

4.8.2 Chi phi tra trwéc dai han

s$é cudi ndm $6 dau nam

VND VND

Chi phi tra trwére dai han cta dy an Grand Mecure 334.053.200.199 312.587.255.483
Hoi An:

Chi phi méi gi6i, thwéng néng 147.513.661.627 146.227.049.140

Chi phi hé tro 141 suét 162.976.462.720 141.510.518.004

Chi phi bdn hang caa dw an 16.664.173.838 16.718.933.838

8.130.754.501
4.662.300.231
286.337.270

336.506.154.021

317.535.892.984
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA 6 TH] VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Mau sé B 09 - DN

4.9

4.10

Téng giam Tai san cé djnh vé hinh

Quyén sir

dung aét Toéng cdéng
VND VND
NGUYEN GIA . g
$6 dw dau nim 15.592.024.335 16.592.024.335 . X
<|t =
$6 dw cubi nam 15.592.024.335 16.592.024.335 £ |: \%
GIA TR] HAO MON £
S$é dw dau nam 4.647.667.473 4,647.667.473
KhAu hao trong ndm 323.150.760 323.150.760
$6 dw cubi nam 4.970.818.233 4.970.818.233
GIA TR] CON LAI
Tai ngay dau nam 10.944.356.862 10.944.356.862
Tai ngay cubi ndm 10.621.206.102 10.621.206.102
- Nguyén gid TSCB v6 hinh da khéu hao hét nhwng van con str dung tai ngay 31/12/2025 1a 0 VND,
tai ngay 01/01/2025 1a 0 VND;
- Gi4 trj con lai TSCP v6 hinh dung dé thé chap, cdm cd dam béo khoan vay tai ngay 31/12/2025 1a
10.621.206.102 VND, tai ngay 01/01/2025 1a 10.944.356.862 VND.
B4t dong san dau tw
Nha xwéng va ; : 2
quydn st dung dit Co s& ha tang Toéng
VND VND VND
NGUYEN GIA
S6 dw dAu nam 16.514.492.819 2.319.089.109 18.833.581.928
S6 dw cudi nam 16.514.492.819 2.319.089.109 18.833.581.928 Q
: - \
GIA TRI HAO MON LOY KE
S6 dw diu nadm 6.213.405.512 2.319.089.109 8.532.494.621
Téng trong nam
- Trich khéu hao trong ndm 943.685.304 . 943.685.304

7.157.090.816 2.319.089.109 9.476.179.925

S6 dw cubi ndm

GIA TRI CON LAl
Tai ngay dau nam 10.301.

- 10.301.087.307

9.357.402.003 =

Tai ngay cubi nam 9.357.402.003

- Nguyén gia B4t dong san dau tw da khdu hao hét nhwng van con sir dung tai ngay 31/12/2025 1a
2.319.089.109 VND, tai ngay 01/01/2025 la 2.319.089.109 VND;

- Gia trj con lai Bt déng san d3u tw dung dé thé chdp, cdm cé dam bao khoan vay tai ngay
31/12/2025 14 9.357.402.003 VND, tai ngay 01/01/2025 la 10.301.087.307 VND.

Theo quy dinh tai Chudn mwec K& toan Viét Nam sé 05 “Bét dong san dau tu”, gié tri hop Iy cia bét

dong san dau tw tai ngay két thiic nam tai chinh can phai dwoc trinh bay. Tuy nhién, Céng ty hién
chwa xac dinh dwoe gia trj hop Iy clia cac bat dong san dAu tw do chwa cd diéu kién dé thyc hién.
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CONG TY ¢O PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

4.14

4.15

4.15.1

4.15.2

4.16
4,16.1

Ngw&i mua tra tién trwde ngén han

$6 cudi ndm $6 dau ndm

VND VND

Céc khach hang thanh toan theo cac hop dbng 1.068.085.031.669 1.025.056.950.049
chuyén nhwong bét dong san (i)

Cac khoén ngwdi mua tra tién trwéc khac 270.904.583.516 270.893.583.516

1.338.989.615.185 _ 1.295.950.533.565

() Khoan thanh toan theo tién dé tir cac khach hang d4 ky hop ddng mua ban bét déng sén dw 4n
khu du lich tai phwerng Dién Ban Dong, thanh phd Ba Nang (tén thwong mai 1a Grand Mecure Hoi
An).

Chi phi phai tra

Chi phi phai tra ngén han

$6 cubi ndm S6 dau nam

VND VND

Trich trwére chi phi 18i vay 32.689.889.897 220.965.879.729
Loi tire kinh doanh 17.416.972.694 11.977.521.252
Chi phi trich trwéc khac 139.227.744 139.227.744

50.246.090.335 233.082.628.725

Chi phi phai tra dai han

S6 cubi nam S$6 dau nam

VND VND

Chi phi 18 vay trich truwéc 76.221.967.784 34.471.564.440
Phi quan ly tai khoan (i) . 86.305.479.452
céng 76.221.967.784 120.777.043.892

(i) Phai tra theo hop ddng quan ly tai khoén ngay 17/3/2023 va céac van ban bé sung ky VO’I Ngén
hang TMCP Tién Phong nham thyc hién céac dich vu ma Té chirc Quan ly Tai khodn cung cép. Ty 1&
tinh phi, thdi han va phwong thirc thanh todn dwgc thwe hién theo tirng van ban théa thuan thu phi
clia Ngan hang. Tai thoi diém lap Bao céo nay, Céng ty da thanh todn hét phi quan Iy tai khodn phai
tra.

Phai tra khac

Phai tra dai han khac

Sé cubi nam Sé dau ndm

VND VIND

Nhan ky quy, ky cwec 6.405.500.000 6.405.500.000
Cong ty CP Beru Group (i) 5 20.000.000.000
6.405.500.000 26.405.500.000

(i) Hop dong hop téc dau tw sé 3012/2022/HPHTDT/XPH-BERU, myc dich: Hop tac dau tw thye
hién dy &n Khu du lich tai phwérng Dién Ban Dong, thanh phd Bé Néng (Geand Mecure Hél An)
Thoi han: 50 nam ké tiv ngady ky quyét dinh chap thuan chu trweong ddu tw didu chinh 1an 1. Tong

vén ddu tw dw 4n 1a 2.772.730.415.650 VND, trong d6 Céng ty CP Beru Group gép 20 ty dong,
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CONG TY CO PHAN PAU T PHAT TRIEN NHA VA O TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

MAu sé B 09 - DN

twong (ng v&i ty 1é 0,72%. Loi nhudn dwoc chia hang nam theo ty 18 gop von ké tir ndm hoan thanh

dw an.

4.16.2 Phai tra ngdn han khac

S$6 cudi nam S$6 dau nam

VND VIND

Kinh phi céng doan 62.297.953 62.297.953
Céc khoan bao hiém 64.172.673 64.172.673
Phai tra vé hop tac kinh doanh 410.637.139.703 243.742.737.703
Céng ty CP Mé Linh Homes (i) 153.557.128.000 77.261.726.000
Céng ty CP Vian phong phdm Ciru Long (ii) 9.999.999.703 9.999.999.703
Céng ty CP Péu tw va Phét trién Son Long (iii) 74.300.000.000 74.300.000.000

Céng ty CP VNI INVEST (iv)

Céng ty CP T&N Financial Group (v)
Céng ty CP Archi Vién Nam

Thii lao HDQT, Ban kiém soat

104.129.000.000
68.651.012.000

2.821.400.000
181.968.940.000

68.651.012.000
13.530.000.000
2.229.400.000

cong ty Cb phan Chirng khoan Tién Phong (vi)
Céng ty Cb phan Chirng khoan Tién Phong - Loi tirc
hop tac kinh doanh (vii)

cong ty Cé phan Tap doan R&H - Lgi tirc hgp tac
kinh doanh (viii)

Tién nhan d&t coc mua bat dong san

C4c khoan phai tra, phai ngp khac

15.176.145.607 -
2.933.855.342 -

2.400.000.000
984.000.117

2.100.000.000
870.990.117

616.634.941.395

Phai thu ngdn han ctia khach hang véi cac bén

lién quan (chi tiét Thuyét minh sé 7.3) 74-300.000.000

74.300.000.000

() Phai tra theo hop ddng hop tac kinh doanh ngay 15/08/2025 dé thyc hién va phat trién cac hoat
dong dAu tw, kinh doanh du didu kién theo quy dinh ciia phap luét clia Cong ty. Sé tién hop tac dau
tw 150.000.000.000 VND. Mirc ty suét lgi tiec hop tac theo phu luc 01 ngay 29/12/2025 la
11,2%/nam. Thoi han hep tac khong qué 12 thang ké tir ngay ky Hop déng.

(iiy Phai tra theo hop ddng hop tac kinh doanh ngay 28/11/2009 nhdm muc dich trién khai Dy &n dau
tw xay dwng van phong va nha & tai 536A Minh Khai, quan Hai Ba Trwng, thanh Phé Ha Noi va bién
ban théng nhit phwong &n phan chia lgi nhuén ngay 26/12/2018. Cong ty sé& tién hanh thanh todn
nét s tidn phai trd cho Cdng ty Cé phan Van phong Clru Long khi hai bén ciing nhau ban/cho thué
phan nha tré + sanh don tra tré tai tda nha CT2 — Dy an 536A Minh Khai.

(iii) Phai tra theo hg'p ddng ho'p tac kinh doanh ngay 15/6/2023 va cac phu lyc dé thyc hién va phat
trién c4c hoat déng dAu tw, kinh doanh hgp phdp cla Céng ty. S6 tién hop tac déu tuw
74.300.000.000 VND. Cin ct¥ theo thwe té trién khai ho'p tc va Igi nhuén thu dwoc tir viéc hop tac,
cac bén s& ky két Phuy luc Hop ddng dé théng nhét ty 1& phan chia loi nhuan ma mdi bén nhan dwoc.

(iv) Phai tra theo hop ddng hop tac kinh doanh sé 1001/2025/HTKD/VNI-VHD ngay 10/01/2025 va
cac phu lyc & thuc hién va phat trién cac hoat dong dau tw, kinh doanh hop phat cia Cong ty. S6
tién hop tac diu tu: 104.129.000.000 VND. Can ct theo thyc té trién khai hop tac va lgi nhuén thu
dwoc tir viec hop tac, cac bén sé ky két Phu luc Hop ddng dé théng nhét ty I& phan chia lgi nhuén
ma moi bén nhén dwoc.

(v) Phai tra theo hop dbng hop tac kinh doanh ngdy 15/08/2025 dé thwc hién va phat trién céc hoat
dong kinh doanh du diéu kién theo quy dinh cla phép lut cia Céng ty. S6 tién hop tac dau tw
358.000.000.000 VND. Mirc ty suét loi tirc hop tac theo phu luc 01 ngay 29/12/2025 1a 11,2%/nam.
Thoi han hep tac khéng qué 12 thang ké tir ngay ky Hop ddng.
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CONG TY ¢O PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD Méau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

(i) Khodn vay Céng ty TNHH Ky Thwong Séng Hong theo Hop ddng cho vay sé 01/2025/HD/SH-
FRIENDS ngay 29/12/2025 giita Cong ty TNHH Dau tw va Xay dwng Friends va Cong ty TNHH K§
Thwong Séng Héng. S6 tién: 15.745.000.000 ddng; Thai han vay: Bén thang 11 n&m 2026. L&i suét cho

vay: 10.78%/nam.

(iv) Khodn vay Céng ty C8 phan Tw vén DAu tw xay dwng va thwong mai TQI theo Hop déng cho vay s6
01/2025/HB/SH-FRIENDS ngay 29/12/2025 gitra Cong ty TNHH Pau tw va Xay dwng Friends va Céng ty
cé phan Tw vAn Dau tw xay dwng va thuong mai TQI. S6 tién: 10.551.000.000 ddng; Thoi han vay: Tl
ngay 19/12/2025 cho dén ngay 04/08/2026. L&i suét cho vay: 6.28%/nam.

(v) Khoan vay cac ca nhan bao gdm céc khodn vay cu thé nhw sau:

+ Khoan vay 6ng Bui Thanh Céng theo hgp ddng vay s6 03/2025/HDCV/BTC-VHD ngay 12/08/2025,
théng tin chi tiét nhw sau:

- 86 tién vay: 906.535.952.438 VND.

- Thevi han: 06 thang ké tir ngay ki hop ddng.

- L&i suét: 4%/nam.

- Myc dich: thie hién cac hoat ddng kinh doanh hgp phap cia Céng ty.

- Hinh thirc @&m bao: Tin chép.

+ Khoan vay Ba Dang Thj Bich Thiy theo hgp ddng cho vay sé 013112/2025/HDV/DTBT-FRIENDS ngay
31/12/2025 gitta Coéng ty TNHH DAu tw va Xay dwng Friends va ba Dang Thj Bich Thay. S tién:
100.000.000.000 ddng; Théi han vay: 1 thang; Lai suét cho vay: 11%/nam.

+ Khoan vay dng Phan Minh Quang theo Hop ddng cho vay sé 013112/2025/HDV/DTBT-FRIENDS ngay
31/12/2025 gitra Cong ty TNHH DAu tw va Xay dwng Friends va 6ng Phan Minh Quang

- 86 tién: 50.000.000.000 ddng;

- Th&i han vay: 1 thang;

- Lai suét cho vay: 11%/nam

+ Khodan vay cac ca nhan khac c¢6 ky han dwéi 12 thang, muc dich: phuc vy hoat déng sén xuét kinh
doanh.

(vi) Khodn vay Ngan hang TMCP Tién Phong bao gém cac hop ddng sau:

+ Khoan vay Ngan hang TMCP Tién Phong theo cac hop dbng vay sé 03/2023/HDTD/TTDT MB ngay
17/03/2023 gitra Cong ty CP Dau tw Phat trién Nha va D6 thj Vinahud véi Ngan hang TMCP Tién Phong
va Van ban stra dbi bd sung sé 03/2023/HDTD/TTDT MB/SD01 ngay 13/04/2023.

- S6 tién vay: 950.000.000.0000 VND.

- Thoi han: 84 thang ké tir ngay gidi ngan dau tién.

- L&i suét: 11%/nam tai ngay nhan no va diéu chinh 03 thang/lan.

- Muc dich: Thanh toan tién mua 1 phan vén gép tai Cong ty TNHH D4u tw va X4y dwng Friends tlr Cong
ty CP Tap doan R&H dé s& hiru quyén phét trién Dy &4n Khu du lich tai phwong Dién Dwong, thj x4 Dién
Ban, tinh Quang Nam (Grand Mercure Hdi An) - Chii d4u 14 Céng ty CP Dau tw va Xay dwng Xuan Phi
Hai.

- Bién phap bao dam: C4c tai san clia Céng ty con nhw cb phan thudc sé& hitu ciia Cong ty, quyén tai san
lién quan dén cac hgp ddng chuyén nhwong vén gop tai Cong ty TNHH Dau tw va Xay dwng Friends,
quyén tai san phét sinh tir dy an Khu du lich tai phwéng Dién Dwong, thi x4 Dién Ban, tinh Quang Nam
(Grand Mercure Hdi An).

Tinh dén thoi diém 1ap béo cdo nay, Cong ty CP D4u tw Phét trién Nha va D6 thj Vinahud d4 tat toan toan
toan bd sé dw 598.000.000.000 VND cho Ngan hang TMCP Tién Phong.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

+ Khoan vay ctia Céng ty CP Pau tw va Xay dwng Xuan Pha Hai theo hop ddng s6 13/2023/HTDT/TTDT
MB ngay 31/7/2023 va céc van ban didu chinh hgp dbng. Sé tién vay: 280.000.000.000 VND (giai ngan
trwée ngdy 30/09/2023). Thoi han: 84 thang (4n han no gbc 1a 36 thang ké tir ngay giai ngan), thei han an
han 1ai: 24 thang ké tir ngdy gidi ngan dau tién. Lai suat: didu chinh theo tirng thdi ky. Muc dich: Thanh
toan chi phi phat trién hang myc khu thap tang (villa) cta dw 4n Khu du lich tai phwong Pién Ban Béng,
thanh phé Pa Nang (Grand Mecure Hoi An). Tai san bdo dam: Gidy chirng nhan quyén s& hiru nha va tai
san v&i dat s6 DC085150 do S& Tai nguyén va Méi tredng TP Da Nang cap ngay 9/9/2021; Quyén tai san
phat sinh tir dw an.

(vi) Khodn vay Ng&n hang TMCP Quéc Dan - Chi nh4nh Ha Noi theo hop ddng cho vay sb
101/2020/HDCV - 9215 ky ngay 23/11/2020. Sé tién vay: 831.200.000 VND. L&i suét: Piéu chinh. Thoi
han vay: 84 thang ké tir ngay giai ngan dau tién. Muc dich: Thanh toan tién mua xe 6 t6 Sendona 2.2 DAT
Luxury theo hep ddng mua ban xe 6 t6 s6: 1910/2020/KIA ngay 13/10/2020. Tai san bao dam: Tai san
hinh thanh tir khoan vay.
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CONG TY cO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

4.19.2 Chi tiét vén ddu tw caa chu s& hivu

$6 cudi nam S6 dau nam
Gia tri Ty 1é Gia tri Ty &
VND % VIND %
vén gl6p cac cd doéng khac 380.000.000.000 100,00% 380.000.000.000 100,00%
Cong 380.000.000.000 100% 380.000.000.000 100%

4.19.3 Cac giao djch vé vén véi cac chi s& hivu va phan phéi cé tive, chia lgi nhuan

Nam nay Nam trwéc
VND VIND

Vén diu tw ctia cha s& hivu
Vén gép dau nam 380.000.000.000 380.000.000.000

Vén gbp tang trong nam -
Vén g6p gidm trong nam -
Vén g6p cudi ndm 380.000.000.000

380.000.000.000

4.19.4 C6 phiéu
$6 cudi ndm S6 dau nam
C6 phiéu C6 phiéu
$é lweng cb phiéu ding ky phat hanh 38.000.000 38.000.000
$6 lweng c¢b phiéu da ban ra cdng ching 38.000.000 38.000.000
Cd phiéu phd théng 38.000.000 38.000.000
C6 phiéu wu dai - .
$6 lwong cb phiéu dwgc mua lai - -
C4 phiéu phé théng - -
C6 phiéu wu dai - -
S6 lwgng ¢é phiéu dang lwvu hanh 38.000.000 38.000.000
C6 phiéu phé théng 38.000.000 38.000.000
Cb phiéu wu dai - -
Ménh gid ¢ phiéu dang lu hanh (10.000 dbng/Cé phiéu)
4.19.5 Phan phéi lgi nhuan
Nam nay Nam trwéce
VND VND
Loi nhuén ddu nam chwa phén phéi (290.018.919.721)  (134.514.913.930)

Loi nhuén tir hoat ddng san xuét kinh doanh nam nay (111.994.511.804)
Cé4c khoan khac diéu chinh gidam lgi nhuén -
Cac khoan khac diéu chinh ting loi nhuén -

(155.504.005.791)

-

Loi nhuén coén lai chwa phan phéi (402.013.431.525)

(290.018.919.721)
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CONG TY ¢O PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA O TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

5.

5.1

5.2

5.3

5.4

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

PONG KINH DOANH HQ'P NHAT

Doanh thu ban hang va cung cép djch vu

Doanh thu ban hang hoa
Doanh thu cho thué bét déng san dau tw

Doanh thu phat sinh trong nam véi cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.3)

Gia vén hang ban

Gia vbn clia hang héa da ban
Gia vén cho thué bat dong san dau tw

Céng

Doanh thu hoat dgng tai chinh

L&i tién gti, tién cho vay
L&i ban cac khodn déu tw

Céng

Chi phi tai chinh

L4&i tién vay
L&i hop ddng hop tac kinh doanh, uy thac dau tw

Chi phi hgp tac kinh doanh

Coéng

Nam nay
VND

Nam trwéc
VND

34.034.648.190
5.285.158.746

187.888.402.277 \;.

7.024.360.173

194.912.762.450 /-

39.319.806.936
3.589.509.165 2.672.753.524
Nam nay Nam trwée
VND VND

33.419.173.660
2.007.137.293

181.918.739.191
2.675.122.229

35.426.310.953 184.593.861.420
Nam nay Nam trwéc
VIND VIND

22.592.286.918

45.012.799.365
124.953.115.935

22.592.286.918

169.965.915.300

Nam nay Nam trwéc
VIND VD
66.932.895.517 208.273.063.932

21.667.243.835
11.027.847.258

16.022.155.508
91.796.598.768

99.627.986.610

316.091.818.208
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CONG TY ¢O PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

5.5

5.6

5.7

5.8

Chi phi ban hang

Chi phi nhéan vién
Cac khoan chi phi ban hang khéac

Céng

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi @4 diing vin phong

Chi phi khdu hao TSCD

Thué, phi va & phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quéan ly doanh nghiép khéac
Phan bé lgi thé thwong mai

Céng

Thu nhap khac

Thu tién phat hop ddng
Céc khoan khac

Céng

Chi phi khac

Céc khoan phat vi pham hanh chinh va chdm ngp

Cac khoan khac

Céng

Nam nay Nam trwée
VND VIND
363.147.570 148.300.000

- 167.962.880

363.147.570 316.262.880
Nam nay Nam trwéec
VND VIND
9.327.849.969 13.170.701.668
- 33.403.503
2.718.422.496 2.718.422.499
34.798.654 58.957.961
6.475.705.394 7.535.852.533
969.018.048 927.293.331

16.980.789.857

16.980.789.857

36.606.584.418

41.425.421.352

Nam nay Nam trwée
VND VIND

- 103.200.000
115.494.301 33.167.435
115.494.301 136.367.435
Nam nay Nam trwée
VND VND
64.055.131 711.747.240
807.522.269 658.093.016
961.577.400 1.369.840.256
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CONG TY ¢O PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO TH| VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

MAau sé B 09 - DN

5.9

5.10

6.1

6.2

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap

chju thué ndm hién hanh

Pidu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép cla
cac nam trweére vao chi phi thué thu nhap hién hanh
nam nay

Téng chi phi thué TNDN hién hanh

L&i co ban/L8 suy giam trén cé phiéu

Lgi nhuan ké toan sau thué TNDN

Loi nhuan hoéc (L8) phan bd cho ¢b dong phd théng
Cé phiéu phd théng dang Ity hanh binh quan trong
nam nay (cé phiéu)

L&i co ban trén ¢b phiéu
Cé phiéu phd théng dy kién dwoc phat hanh thém

Lii suy giam trén c¢é phiéu

Nam nay
VIND

Nim trwéec
VIND

1.427.851.466

1.809.484.551

22.900.000

1.427.851.466

Nam nay
VIND

1.832.384.551

Nim trwéc
VIND

(111.994.511.804)
(111.994.511.804)

(155.504.005.791)
(155.504.005.791)

38.000.000 38.000.000
(2.947) (4.092)
(2.947) (4.092)

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

TIEN TE HQP NHAT

sé tién di vay thwe thu trong ndm

Tién thu tir di vay theo khé wéc théng thworng

Sé tién da thwe tra gbc vay trong ndm

Tién tra no gbc vay theo khé wéc théng thudng

Nam nay Nam trwéc
VIND VND
1.337.710.270.000 547.884.383.000

Nam nay
VND

Nam trwéc
VND

2.068.397.020.562

1.084.899.386.726
~ 2.068.397.020.562 ~ 1.084.899.386.726
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CONG TY cO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD

Miu sé B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

7.

7.1.

7.2,

7.3.

7.3.1

NH(PNG THONG TIN KHAC

Céac khoan cam két, bao lanh

Trong ndm, Cong ty khéng thwe hién cam két, bao 1&nh cho mét bén thir 3 ndo.

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

Ban Téng Giam dbéc Cong ty khang dinh réng, theo nhan dinh ctia Ban Téng‘Giém déc, xét trén
nhttng khia canh trong yéu, khéng c6 sy kién bét thwdng nao xay ra sau ngay ket némltéi chinh lam
anh hwéng dén tinh hinh tai chinh hop nhét va hoat déng ctia Cong ty can thiét phai diéu chinh hoic
trinh bay trén Bao céo tai chinh hgp nhét nay.

Giao djch va sé dw véi cac bén lién quan

Cé4c bén lién quan véi Céng ty bao gdm: c4c thanh vién quan Iy chi chét, cac ¢a nhan c6 lién quan
vOi c4c thanh vién quan Iy chi chét va cac bén lién quan khéc.

Giao dich va sé dw véi cac thanh vién quan Iy chii chét va cac ca nhan c6 lién quan véi cac
thanh vién quan Iy chi chét

Céc thanh vién quan Iy ch ch6t gdm: Céc thanh vién Héi ddng quan tri, Ban kiém soét, c4c thanh
vién Ban Téng Giam dbc va Ké& toan trwéng. Cac ca nhan cé lién quan véi cac thanh vién quén ly
chli chét 1a cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac thanh vién quan Iy chl chét.

Thu nhdp cda céc thanh vién quan ly chi chét:

Ho vatén Chire danh Niam nay Nam trwée

VND VND
Héi déng quan tri 128.000.000 180.000.000
Ong Trrong Quang Minh Chu tich HBQT - 180.000.000
Qng Phan Anh Tuén Thanh vién - -
Qng Bui Thanh Son Thanh vién - -
Ong Bui Viét Anh Thanh vién 128.000.000 -
Ban Kiém soat - 154.500.000
Ong Mai Kién Trwdng BKS - -
Ba Nguyén Thij Liéu Thanh vién - -
Ba Pham Thanh Huyén Thanh vién - 64.500.000
Ba Nguyén Thj Mién Thanh vién - 90.000.000
Ban Téng Giam déc - 499.300.000
Ong Nguyén Minh Tuén Tdng Giam dbc " 499.300.000
Téng c¢éng: 128.000.000 833.800.000

Giao djch véi cdc thanh vién quén Iy chd chét va céc ¢4 nhan ¢6 lién quan véi céc thanh vién

quan Iy chi chét.
Néi dung nghiép Nam nay Niam trwée
vu VND VND
Cac thanh vién HPQT
Ong Trwong Quang Minh Hoan tng 29.000.000.000 -

29.000.000.000

S6 dw véi cac thanh vién quan Iy chd chét va céc ca nhéan cé lién quan véi cdc thanh vién

quén Iy cha chét.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Mau sb B 09 - DN

. £ : g6 dau nam
Néi dung 56 cu&;ﬁrg D
Phai thu khac
,000.000
Ong Trwong Quang Minh Tam t*ng i 29.000

- 29.000.000.000
—_—

7.3.2 Giao dich va sé dw v&i cac bén lién quan khac

Cé4c bén lién quan khac véi Cong ty bao gdm: Céc qoanh n higp, cac
hodc gian tiép c6 quyén kiém so4t & Céng ty hodc chiu s kiém soét cia Cong ty,

c4c ca nhan c6 quyén tru

c tiép
hodc clng chung

s kiém soat v&i Cong ty, bao gém ca cong ty me va cac cdng ty trong cung tap doan.

Danh sach cac bén lién quan khac

Bén lién quan khac

Dja chi

Cong ty Cb phan PAu tw va Xay dwng Xuan
Pha Hai

cong ty TNHH Dau tw va Xay dwng Friends
Cong ty C6 phan Pau tw Bt dong san Vién
Nam

Céng ty Cé phan PAu tw va Phéat trién Son
Long

Céng ty Co phan Ha Long Canh Vinh

Céng ty C6 phan Tap doan Ly A Pwéng

Giao djch véi cac bén lién quan khac

Trong nam tai chinh ndy c6 phét sinh nghiép vu chi yéu véi céc cong ty c6 lién quan N

Doanh thu ban hang héa va
cung cap djch vu

Thanh phd Da Néng

Thanh phé Hb Chi Minh
Tinh Pha Tho

Tinh Quang Ninh
Tinh Quang Ninh

Thanh phé Ha N&i

Nam trwdc

Céng ty Con

Coéng ty Con
Cong ty lién ket

Cong ty c6 cung thaph
vién quan Iy cha ch.ot
Céng ty 6 cung thaph
vién quan Iy ch chot
Céng ty c6 cung thanh
vién quan ly chd chét

hw sau.

Nam nay
VND

Cong ty CP Tép doan Ly A
Pbuwong
vu tda nha

Doanh thu cho thué
van phéng vadich

3.589.509.165

2.572.753.524

e
,572.753.524

3.6589.509.165 2

S6 duw céc khodn phai thu/(phai trd) véi cac bén lién guan khéac

Néi dung

s6 cudi ndm
VND

e
—_—

sé diu nam
VND

Phai thu khach hang
Cong ty CP Tép doan Ly A
Pwong

vu tda nha

Phai tra tién thué
van phong wa dich

5.866.309.647

3.018.677.906

5.866.309.647

[T R —
3.018.677.906

‘l
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Phai thu khac dai han
Cong ty CP Dau tw va Phét
trién Son Long

Phai tra khac ngén han
Céng ty C6 phan Dau tw va
Phét trién Son Long

7.4.  Théng tin vé bd phan

Ndi dung $6 cubi nam S6 dau nam

VND VIND

Phai thu tién hop 145.000.000.000 145.000.000.000
tac dau tw

145.000.000.000 145.000.000.000 .

Néi dung $é cudi nam $6 diu nam
VND VND

Hop tac kinh doanh 74.300.000.000 74.300.000.000

74.300.000.000 74.300.000.000

Cong ty khéng phai 1ap bao céo bd phan do khong thda mén 1 trong 3 diéu kién phai 1ap b4o céo bd
phén theo khu vie dija ly dwoc quy dinh tai Thong tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 cua B Tai
chinh v/v hwéng din thyc hién sdu (06) chudn mwc ké toadn ban hanh theo Quyét dinh sb
12/2005/QD-BTC ngay 15/02/2005 ctia B6 Tai chinh.

7.5. Théng tin so sanh

S6 liéu so sénh la sé liéu trén Béo céo tai chinh hop nhat ndm 2024 ciia Cong ty da dwoc kiém toan

b&i Cong ty TNHH Kiém toan va Tw van A&C.

Qo

Nguwi lap biéu

Nguyén Thj My Duyén

]

Ké toan trwong
Khwong Thi Hwdong Trwong Quang Minh

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 27 thang 03 ndm 2026
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