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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD
Toa nha Vinahud, s 105 phé Nguy&n Ba Khoadn, phwéong Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

Ban Diéu hanh Céng ty C& phan Dau tw Phat trién Nha va D6 thj Vinahud (sau day goi tat la “Céng ty”) trinh
bay Bao cao clia minh va Bao céo tai chinh gitra nién do ctia Cong ty cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay
30 thang 06 nam 2026.

THONG TIN CONG TY

Cong ty hoat déng theo Gidy chi*rng nhan dang ky doanh nghiép Cong ty Cé phan sb 0102294285, dang ky
lan dau ngay 19/06/2007 va thay dbi 1an ther 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va Dau tw thanh phd Ha
Noi (nay la S& Tai chinh thanh phé Ha Néi) cap.

Céng ty cé tru s& chinh tai tda nha Vinahud, sé 105 phd Nguyén Ba Khodn, phwéng Yén Hoa, thanh phé Ha
Noi.

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

Céac thanh vién cla Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat va Ban Téng Giam dbc trong ky ké toan va cho dén
thoi diém lap bao cao nay gom:

Hoi déng quan tri

Ho va tén Chirc vy B6 nhiém/ mién nhiém

Ong Trwong Quang Minh Chu tich HBQT Tai bdé nhiém ngay 12/06/2026
Ong Phan Anh Tuén Thanh vién Tai b nhiém ngay 12/06/2026
Ong Bui Thanh Son Thanh vién Tai bd nhiém ngay 12/06/2026

Ban kiém soat

Ho va tén Chirc vy B6 nhiém/mién nhiém

Ong Mai Kién Trwdng Ban Kiém soat Tai b nhiém ngay 12/06/2026

Ong Lé Viét Bang Thanh vién B& nhiém ngay 12/06/2026

Ba Pham Thanh Huyén Thanh vién Tai bd nhiém ngay 12/06/2026

Ba Nguyén Thi Liéu Thanh vién Mién nhiém ngay 12/06/2026
Ban Téng Giam déc

Ho va tén Chirc vu B6 nhiém/mién nhiém

Ong Phan Anh Tuén Pho6 Téng Giam déc

Ong Truong Thanh Minh Pho Téng Giam déc B6 nhiém ngay 01/07/2026

Pai dién phap luat

Ngudi dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ky ké toan va cho dén thoi diém lap bao céo nay la 6ng
Trwong Quang Minh — Cha tich Hoi ddng quan tri.

KIEM TOAN VIEN

Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gia Quéc té dwoc chi dinh la kiém toan vién thuc hién soat xét Bao cdo tai
chinh gitra nién d6 cho ky ké toan 06 thang két thiic ngay 30 thang 06 nam 2026 clia Céng ty.
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CONG TY CcO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD
Toa nha Vinahud, sé 105 phé Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phd Ha Noi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (tiép theo)

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN PIEU HANH D61 VO'I BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN DO

Ban Diéu hanh Céng ty c6 trach nhiém Iap B&o céo tai chinh gitra nién d6 phan anh mét cach trung thwe va
hop ly tinh hinh tai chinh gitra nién dé ctia Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026, cling nhu két qué hoat
doéng kinh doanh gitra nién @6 va tinh hinh Iwu chuyén tién té gitra nién d6 cho ky ké toan 06 thang két thuc
cuing ngay, phu hop véi chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh gitra nién do. Trong viéc l1ap Bao cdo tai chinh gitra
nién dé nay, Ban Diéu hanh dwoc yéu cau phai:

e Lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach dé6 mét cach nhéat quan;
e DPua ra cac xét doan va wéce tinh moét cach hop ly va than trong;

e Neéu rd cac nguyén tac ké toan thich hop cé dwoc tuan thl hay khéng, cé nhirng ap dung sai léch trong
yéu can duoc cdng bd va gidi thich trong Bao cdo tai chinh hay khong;

e Lap Bao cdo tai chinh trén co s& hoat déng lién tuc trir treéng hop khéng thé cho rang Céng ty sé tiép
tuc hoat déng kinh doanh; va

e Thiét ké& va thwc hién hé thc“')ng kiém soat ndi bd mot cach hivu hiéu cho muc dich I&p va trinh bay Bao
cdo tai chinh ho'p ly nham han ché rdi ro va gian lan.

Ban Diéu hanh Céng ty chiu trach nhiém dam bao réng sb ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé
phan anh mét cach hep ly tinh hinh tai chinh gitra nién do clia Céng ty & bat ky thei diém nao va dadm bao
rang B&o c&o tai chinh gitra nién do tuan thi chudn muc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cao tai chinh gitra nién do. Ban Diéu hanh
cling chiju trach nhiém dam bao an toan cho tai san ctia Céng ty va thuwc hién cac bién phap thich hop dé
ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va sai pham khac.

Ban Diéu hanh xac nhan réng Céng ty da tuan thl cac yéu ciu néu trén trong viéc lap Bao céo tai chinh
gilra nién dé.

CAM KET VE CONG BO THONG TIN

Ban Diéu hanh cam két rdng Cong ty tuan thi Nghj dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 quy dinh chi tiét
thi hanh mét sé diéu cla luat chirng khoan dwoc sva dbi, bd sung b&i Nghj dinh 245/2025/ND-CP ngay
11/09/2025 clia Chinh ph. Céng ty khéng vi pham nghia vu céng b théng tin theo quy dinh tai Théng tw sé
96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 clia Bé Tai chinh hwéng dan vé viéc cong bd théng tin trén Thi trweong
chiing khoan, dwoc slra dbi, bd sung bédi Thong tw sé 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024, Thong tw sb
18/2025/TT-BTC ngay 26/04/2025 va Théng tw sb 08/2026/TT-BTC ngay 03/02/2026 clia Bo Tai chinh.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHiINH GIJ’A NIEN DO

Ban Diéu hanh phé duyét Bao c4o tai chinh gitra nién d6 dinh kém. Bao céo tai chinh gitra nién do da phan
anh trung thwe va hep ly tinh hinh tai chinh gitra nién dé clia Cong ty tai thoi diém ngay 30 thang 06 ndm
2026, ciing nhw két qué hoat déng kinh doanh gitra nién dé va lwu chuyén tién té gitva nién do cho ky ké
toén két thuc cling ngay, phi hop véi cac chudn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va

—0Ong- rLi’bng Quang Minh
Chu tich Hoi ddng quan tri
Ha Néi, ngay 12 thang 08 ném 2026
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Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Quéc té n B n
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

Sé: 30064/2026/BCSX/IAV

BAO CAO SOAT XET
THONG TIN TAI CHINH GIIPA NIEN PO

Kinh guri: Cac cb dong
Héi ddng quan tri, Ban kiém soat va Ban Téng Giam déc
Cong ty Co phan Dau tw Phat trién Nha va Do thj Vinahud

Chung toi d4 soat xét Bao cao tai chinh gitka nién do kém theo clia Cong ty C& phan Dau tw Phat trién
Nha va Dé thi Vinahud (sau day goi tat la “Céng ty”) dwoc lap ngay 12 thang 08 nam 2026, tir trang 05
dén trang 34, bao gém: Bao cao tinh hinh tai chinh gilra nién @6 tai ngay 30 thang 06 nam 2026, Bao cao
két qua hoat déng kinh doanh gilra nién dd, Bao cao lwu chuyén tién té gitra nién dd cho ky ké toan 06
thang két thiic cling ngay va Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh gitra nién dé chon loc kém theo.

Trach nhiém cua Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc Iap va trinh bay trung thic va hop ly Bao céo tai
chinh gitra nién dd clia Céng ty theo chuan muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh gitka nién d6 va chiu trach
nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Tdng Giam déc xac dinh 1a cn thiét d& dam bao cho viéc 1ap va trinh
bay Bao céo tai chinh gitra nién dd khéng cé sai sét trong yéu do gian Ian hoac nham Ian.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching t6i la dwa ra két luan vé& Bao cao tai chinh gilva nién d6 dva trén két qua soat xét
clia chiing t6i. Chung tdi d4 thuwe hién cong viéc soat xét theo Chuén muc Viét Nam vé hop déng dich vu
soat xét s6 2410 - Soat xét théng tin tai chinh gitra nién dé do kiém toan vién doc lap cta don vi thyc
hién.

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh gitra nién d6 bao gém viéc thyre hién cac cudc phdng van, chi yéu
la phdng van nhitng ngudi chiu trach nhiém vé cac véan @@ tai chinh ké toan, va thuc hién tha tuc phan
tich va céac thi tuc soat xét khac. Mot cudc soat xét vé co ban cd pham vi hep hon mét cude kiém toan
dwoc thwe hién theo cac chudn muc kiém toan Viét Nam va do vay khéng cho phép chuing téi dat dwoc
sy dam bdo réng ching tdi s& nhan biét dwoc tat ca cac van dé trong yéu co thé duwoc phat hién trong
mét cudc kiém toan. Theo do, ching t6i khéng dwa ra y kién kiém toan.

Co’ s& dwa ra két luan ngoai triv

Nhw trinh bay tai Thuyét minh sé 4.10 — Dau tw tai chinh dai han, trong ky, Cong ty da thirc hién chuyén
nhwong hai khodn dau tw tai Cong ty TNHH Dau tw va Xay dung Friends va Céng ty CP Dau tu va Xay
dwng Xuan Phu Hai va ghi nhan khodn i tlr cac giao dich nay vao chi tiéu Doanh thu hoat dong tai chinh
trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién dd nhw trinh bay tai Thuyét minh s6 5.3 — Doanh
thu hoat ddng tai chinh nhung ching téi chwa thu thap dwoc day da bang chirng thich hop dé danh gia
co s& ghi nhan khoan I3i tir cac giao dich chuyén nhweng nay. Do d6, ching téi khdng thé xac dinh liéu
khoan lai da dwoc ghi nhan vao chi tiéu Doanh thu hoat dong tai chinh c6 can duwoc diéu chinh hay
khong, cting nhw anh hwéng ctia van dé nay (néu cd) dén cac chi tiéu khac trén Bao cao tai chinh gitka
nién do dinh kem.
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. TNHH
KIEM TOAN

BAO CAO SOAT XET
THONG TIN TAI CHINH GIPA NIEN PO (tiép theo)

Két luan ngoai trie

Can ctr trén két qua soat xét clia chiing toi, ngoai trir van d& dwoc mo ta tai doan "Co s& dwa ra két luan
ngoai trlr”, chiing téi khong thdy co van dé gi khién ching téi cho réng Bao céo tai chinh gitra nién do
dinh kém khong phan anh trung thwc va hep ly, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cla
Céng ty tai ngay 30/06/2026, va két qua hoat déng kinh doanh va Iwu chuyén tién té ctia Céng ty cho ky
ké toan 06 thang két thic cting ngay, pht hop vé&i chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay B&o céo tai chinh gitra nién do.

Van dé can nhan manh

Chuing t6i luvu y ngwdi doc dén Thuyét minh sé 2.2 — Gié dinh hoat dong lién tuc, trong dd trinh bay cac
diéu kién va sw kién cé thé anh hudng dén kha néng hoat dong lién tuc clia Céng ty tai ngay 30/06/2026
do kha nang thanh toan ngén han clia cong ty cé thé bi &nh hwdng. Nhw dwec trinh bay tai Thuyét minh
nay, Ban Diéu hanh danh gia Cong ty van cé di ngudn lwc dé duy tri hoat dong va dang trién khai cac
gidi phap nhadm cai thién tinh hinh tai chinh, bdo d&m kha nang thanh toan va duy tri hoat ddng kinh
doanh. Trén co s& danh gia clia Ban Biéu hanh, Bao cao tai chinh gilra nién d6 cho ky ké toan 06 thang
két thiic ngay 30/06/2026 dwoc lap trén co s& giad dinh hoat dong lién tuc.

S—

NGUYEN PHU'ONG THUY

Phé Giam déc

Sé Gidy CNPKHN kiém toan: 4567-2022-283-1

Thay mat va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA BINH GIA QUOC TE
Ha No6i, ngay 12 thang 08 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD

Toa nha Vinahud, sé 105 phd Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

M4au sbé B 01a - DN
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. Chi phi ché phan bd dai han

BAO CAO TiNH HiNH TAI CHINH GII’A NIEN PO
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

TAI SAN

. TAI SAN NGAN HAN

. Tién va cac khoan twong dwong tién
. Tién

. Dau tw tai chinh ngin han

. Cac khoan phai thu ngan han

. Phai thu ngén han ctia khach hang

. Tra trwéc cho ngwdi ban ngén han

. Phai thu ngén han khac

. Dy phong phai thu ngén han kho doi
. Hang ton kho

. Hang tén kho

. Dy phong gidm gia hang tén kho

. Tai san sinh hoc ngan han

. Tai san ngan han khac

. Thué GTGT dwoc khau trir

. Thué va cac khodn phai thu Nha nuwéc
. TAI SAN DAI HAN

. Cac khoan phai thu dai han

. Phai thu dai han khac

. Tai san c6 dinh

. Tai san c6 dinh htbu hinh

- Nguyén gia
- Gié tri hao mon luj ké

. Tai san cb dinh v6 hinh

- Nguyén gia

- Gia tri hao mon luj ké
Tai san sinh hoc dai han
Bat dong san dau tw

- Nguyén gia

- Gia tri hao mén luj ké

. Tai san d& dang dai han

. Pau tw tai chinh dai han

. PAu tw vao cong ty con

. Dau tw vao cong ty lien doanh, lién két
. Dw phong tén that dau tw vao don vi

khac dai han
Tai san dai han khac

TONG CONG TAI SAN

Ma  Thuyét Sé cudi ky $6 dau ky
s6 minh (Trinh bay lai)

VND VND
100 46.355.857.295 50.743.232.514
110 41 4.636.488.589 4.199.348.683
111 4.636.488.589 4.199.348.683
120 e -
130 15.799.731.610 20.297.623.790
131 42 15.161.615.602 19.579.047.360
132 43 229.768.000 310.795.422
135 4.4 507.465.746 506.898.746
136 (99.117.738) (99.117.738)
140 4.5 18.961.212.274 18.961.212.274
141 19.844.973.929 19.844.973.929
142 (883.761.655) (883.761.655)
150 - -
160 6.958.424.822 7.285.047.767
162 6.958.424.822 7.148.233.213
163  4.14 - 136.814.554
200 75.153.408.997  1.553.094.421.439
210 8.000.000 8.000.000
215 4.4 8.000.000 8.000.000
220 30.596.673.505 31.864.366.381
221 4.9 20.137.042.783 21.243.160.279
222 35.954.593.592 35.954.593.592
223 (15.817.550.809) (14.711.433.313)
227 47 10.459.630.722 10.621.206.102
228 15.592.024.335 15.592.024.335
229 (5.132.393.613) (4.970.818.233)
230 - -
240 4.8 8.885.559.351 9.357.402.003
241 18.833.581.928 18.833.581.928
242 (9.948.022.577) (9.476.179.925)
250 - -
260 4.10 34.436.699.233  1.509.411.699.233
261 - 1.474.975.000.000
262 35.000.000.000 35.000.000.000
264 (563.300.767) (563.300.767)
270 1.226.476.908 2.452.953.822
271 46 1.226.476.908 2.452.953.822
280 121.509.266.292 _ 1.603.837.653.953

Céc thuyét minh kém theo la mot bé phéan hop thanh cia Béo céo tai chinh gitka nién do nay 5
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD Mau sé B 01a - DN

Toa nha Vinahud, sé 105 phé Nguyé&n Ba Khoan, phwéong Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH GIJ’A NIEN PO (tiép theo)

Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

NGUON VON Ma  Thuyét S6 cubi ky S6 dau ky
sb minh (Trinh bay lai)
VND VND
C. NO PHAI TRA 300 109.669.341.978 1.587.693.946.563
I. N ngan han 310 109.563.841.978  1.572.736.939.716
1. Phai trd ngwdi ban ngén han 311 4.11 2.315.556.131 2.322.248.265
2. Nguwoi mua tra tién trwdc ngén han 312 - 11.000.000
3. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 314  4.14 997.975.476 1.785.698.274
4. Phai tra nguoi lao déng 315 242.123.815 377.491.165 -
5. Chi phi phai trd ngan han 316 4.12 5.078.395.853 39.181.402.071 k
6. Phai trd ngan han khac 320 4.13 78.781.483.067 699.894.839.867 \
7. Vay va no thué tai chinh ngén han 321 4.15 20.555.500.000 827.571.452.438 p
8. Quy khen thwéng phuc lgi 323 1.592.807.636 1.592.807.636 T
Il. N dai han 330 105.500.000 14.957.006.847 f'
1. Chi phi phai tra dai han 334 412 = 14.851.506.847
2. Phai tra dai han khac 338  4.13 105.500.000 105.500.000 >
D. VON CHU SO HOrU 400 4.16 11.839.924.314 16.143.707.390 .
1. V6n gop clia chii s& hiru 411 380.000.000.000 380.000.000.000
- CO phiéu phd théng co6 quyén biéu  411a 380.000.000.000 380.000.000.000
quyét
2. Thang dw vén 412 (4.034.545.455) (4.034.545.455)
3. Quy dau tw phat trién 418 4.412.975.001 4.412.975.001
4. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 420 (368.538.505.232) (364.234.722.156)

ﬁﬂﬂ/

- LNST chwa phan phéi Ity ké dén cudi 420a (364.234.722.156)
ky trwéc

- LNST chwa phan phéi ky nay (4.303.783.076)

(269.027.767.642)

(95.206.954.514)

TONG CONG NGUON VON 440

»
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1.603.837.653.953

Ngwi lap biéu
Nguyén Thi My Duyén

Ké toan trwéng

Khwong Thi Hwéng

Chii tich H6i dong quan tri

Trwong Quang Minh

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 12 théng 08 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo la mét bd phén hop thanh cda Béo céo tai chinh gitra nién do nay 6




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO THI VINAHUD
Toa nha Vinahud, sé 105 phé Nguyén Ba Khoan, phwéng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

MAau sé B 02a - DN

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH GIU’A NIEN BO
Cho ky ké toan 06 thang két thic ngay 30 thang 06 ndm 2026

Chi tiéu Ma Thuyét Ky nay Ky trwéc
s6  minh (Trinh bay lai)
] VND VND
1. Doanh thu ban hang va cung cap dich 01 5.1 2.817.116.907 23.217.317.220
vu
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuan vé ban hang vacung 10 2.817.116.907 23.217.317.220
cép dich vu (10 = 01 - 02)
4. Giavén hang ban_ 11 52 1.206.992.810 19.665.293.648 ;'
5. Loinhuan gop vé ban hang va cung 20 1.610.124.097 3.552.023.572 '
cép dich vu (20 =10 - 11) <
6. Lai/ld cia hoat ddng ban, thanh ly bat 21 - - It
déng san dau tw ' =
7. Doanh thu hoat dong tai chinh 22 5.3 45.102.249.988 1.604.151 il
8. Chi phi tai chinh 23 5.4 45.511.782.147 42.087.046.639 )
Trong d6: Chi phi di vay 24 14.161.212.284 41.434.824.605 3
9. Chi phi ban hang 25 - 167.533.348 =
10. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 5.5 5.503.221.653 4.201.095.369
11. Loi nhuan thuén tir hoat déng kinh 30 (4.302.629.715) (42.902.047.633)
doanh
{30 = 20 +21 + 22 - (23 + 25 + 26)}
12. Thu nhap khac 31 - -
13. Chi phi khac 32 5.6 1.153.361 231.833.074
14. Loi nhuédn khac (40 = 31 - 32) 40 (1.153.361) (231.833.074)
15. Téng li nhuan ké toan trwéc thué 50 (4.303.783.076) (43.133.880.707)
(50 = 30 + 40)
16. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 5.7 - -
17. Chi phi thué TNDN hoan lai 5 - -
18. Loi nhuan sau thué thu nhap doanh 60 (4.303.783.076) (43.133.880.707)
nghiép (60 = 50 - 51 - 52)
19. L&i co ban trén cb phiéu 70 5.8 (113) (1.135)
20. Lai suy gidm trén cb phiéu 71 5.8 (113) (1.135)
\ é ) 7
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CONG TY CO PHAN BAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD Mau s6 B 03a - DN
Tda nha Vinahud, s 105 phé Nguyén Ba Khoan, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE GIU’A NIEN PO
Cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay 30 thédng 06 ndm 2026
(theo phurong phép gién tiép)

Chi tiéu MS Thuyét Ky nay Ky trwéc
minh (Trinh bay lai)
VND VND
I. Lwu chuyén tién tir hoat déng kinh
doanh
1. Loi nhuéan trwéc thué 01 (4.303.783.076)  (43.133.880.707)
2. Diéu chinh cho céc khoan
- Khéu hao TSCD va BBSDT 02 1.739.535.528 1.910.039.862
- Lai, 16 tir hoat d6ng d4u tw, tai chinh 05 (77.249.988) (1.604.151)
- Chi phi divay 06 14.161.212.284 41.434.996.155
3. Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh 08 11.519.714.748 209.551.159
trwéc thay déi vén lwu déng
- Té&ng, gidm cac khoan phai thu 09 4.824.515.125 11.230.212.389
- Té&ng, giam hang tén kho 10 - (1.301.090.480)
- Tang, gidm cac khodn phai tré (khong ké lai 11 (635.834.373.115) 5.375.920.836
vay phai tra, thué TNDN phai nop)
- Tang, gidm chi phi ch& phan bd 12 1.226.476.914 1.250.636.916
- Chiphi divay da trd 14 (48.264.218.502)  (14.014.064.256)
- Thué TNDN da ndp 15 (1.071.272.814) (1.636.197.882)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong 20 (667.599.157.644) 1.114.968.682
kinh doanh
Il. Lwu chuyén tién tir hoat dong dau tw
1. Tién thu hdi dau tw gép vén vao don vi khac 26 6.3 1.474.975.000.000 -
2. Tién thu I&i cho vay, cb ttrc va Igi nhuan 27 77.249.988 1.604.151
dworc chia
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong dau 30 1.475.052.249.988 1.604.151
tw
lll. Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
1. Tién thu ti di vay 33 6.1 - 410.755.850.000
2. Tién trd no gbc vay 34 6.2 (807.015.952.438)  (410.055.850.000)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong tai 40 (807.015.952.438) 700.000.000
chinh
Lwu chuyén tién thuan trong ky 50 437.139.906 1.816.572.833
Tién va twong dwong tién dau ky 60 4.199.348.683 814.548.645
Anh hwéng cla thay ddi ty gia héi doaiquy 61 - -
ddi ngoai té
Tién va twong dwong tién cudi ky 70 4.636.488.589 2.631.121.478
(
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD Mau sé B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN PO CHON LQC
Cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay 30 thang 06 nam 2026

Céc thuyét minh nay 1a mét boé phan hop thanh va can dwoc doc dong thdi véi cac Bao cao tai chinh gitra
nién dé kem theo.

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

DAC PIEM HOAT BPONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc sé& hivu von

Céng ty hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép Céng ty Cé phan sé 0102294285,
dang ky 1an dau ngay 19/06/2007 va thay ddi Ian thtr 12 ngay 07/11/2022 do S& Ké hoach va Pau tw
thanh phé Ha Noi (nay Ia S& Tai chinh thanh phé Ha Néi) cép.

Cong ty co tru s& chinh tai tda nha Vinahud, sé6 105 phd Nguyén Ba Khoan, phuéng Yén Hoa, thanh
phé Ha Noi.

Téng s6 nhan vién clia Cong ty tai ngay 30 thang 06 n&m 2026 la 17 ngwdi (ngay 31 thang 12 nam
2025: 18 nguwoi).

Linh vwe kinh doanh
Linh vie kinh doanh clia Céng ty la: Kinh doanh B4t déng sén, thwong mai va cho thué van phong.
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thuéng clia Céng ty dwgc thie hién trong thei gian khéng qua
12 thang.

Pic diém hoat dong clia Cong ty trong ky c6 anh hwéng dén Bao cao tai chinh giiva nién do

- Trong ky, Cong ty da thwc hién thanh ly cac khoan dau tw tai cac cong ty con va st dung nguon
tién thu duoc dé& thanh toan cac khoan no' dén han, theo d6 tbng tai san tai ngay 30/06/2026 gidm
dang ké so vé&i tai ngay 01/01/2026.

- Trong ky, Doanh thu hoat dong thwong mai hang héa phét sinh trong ky gidm dang ké so v&i
cling ky nam trwéc nén doanh thu tlr hoat déng nay gidm dang ké so véi ky trudce.

Céu tric coéng ty

Tai ngay 30/06/2026, Cong ty c6 cac Cong ty lién két nhu sau:

Tén céna t Dia chi tru Hoat dong kinh doanh Ty lé ;.)é:?

gy s& chinh chinh lgi ich p
. i quyét

Céng ty C6 phan Pau tw Phu Tho Kinh doanh bat déng sén 35% 35%

Béat dong san Vién Nam
Tuyén bd vé kha nidng ning so sanh trén bao cao tai chinh

Sé liéu trinh bay trong Bao cao tai chinh gitra nién d6 clia ky ké toan 06 thang két thic ngay 30
thang 06 nam 2026 so sanh duwoc vai so liéu twong (ng clia so liéu cling ky nam truée.

Cac sb lieu twong &ng clia ky trwdc so sanh dwoc véi sb lieu cha ky nay. Trong ky, Cong ty lan dau
tién ap dung Ché dé Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo Thong tw sO 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2025 clia B6 Tai chinh ("Thoéng tw 99") thay the Théng tw s6 200/2014/TT-
BTC ngay 22 thang 12 nd&m 2014 ("Théng tw 200"). Theo d6, mét sé khodn muc trén Bao céo tai
chinh da dwoc tai phan loai va ddi tén theo quy dinh méi. Sé liéu cot "Sé dau ky" va cot "Ky trréc"
trén Bao cdo tai chinh tdng hop gitra nién d6 da dwoc trinh bay lai theo cach phan loai va tén goi
m&i clia Thong tw 99 d& dadm béo tinh so sanh dwgc. Cac thay ddi nay khéng lam anh hwéng dén
tdng gia tri tai san, tdng no phai tra, vén chi s& hivu va lgi nhuan sau thué cta Céng ty.
9



CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO THI VINAHUD MA3u sé B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH GII’A NIEN PO CHON LOQC (tiép theo)

2,

2.1.

2.2,

2.3.

3.1

3.2

3.3

CO SO’ LAP BAO CAO TAI CHINH VA KY KE TOAN
Co sé& lap Bao cao tai chinh gitra nién do

Bao cao tai chinh gitba nién d kem theo duoc trinh bay bang DPéng Viét Nam (VND), theo nguyen
téc gia gbéc va phu hop véi chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh gitra nién do.

Bao cdo tai chinh gitva nién d6 kém theo khéng nham phan anh tinh hinh tai chinh gitra nién do, két
qyé hoat dong kinh doanh gilra nién do va tinh hinh lwu chuyén tién té gitra nién d6 theo cac nguyén
tac va théng 1€ ké toan dwoc chap nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat dong lién tuc

Tai ngay 30/06/2026, Céng ty co 16 Ity ké la 368.538.505.232 déng (tai ngay 01/01/20253:
364.234.722.156 dong). Dong thoi, tai ngay nay, ne ngan han clia Cong ty vuot qua tai san ngan
han sb tién 63.207.984.683 dong. Cac dleu kién nay cho thay tén tai yeu t6 khéng chéc chan trong
yeu c6 thé dan dén nghi ng& dang ké vé kh& nang hoat dong lién tuc ctia Cong ty. Tuy nhién, Ban
Piéu hanh danh gia Céng ty van co dd ngudn lyc dé duy tri hoat dong va dang trién khai cac giai
phap nham cai thién tinh hinh tai chinh, bdo dam kha nang thanh toéan va duy tri hoat dong kinh
doanh. Trén co s& danh gia dd, Bao cdo tai chinh gitra nién dé cho ky ké toan 06 thang két thuc
ngay 30/06/2026 dwgc lap trén co s& gia dinh hoat déng lién tuc.

Nam tai chinh

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

TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU
Uérc tinh ké toan

Viéc lap Bao c&o tai chinh gitva nién dé tuan tha theo chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay B&o céo tai chinh
gilra nién d@o y‘éu cau Ban Téng Giam dbc phéi c6 nhirng wéc tinh va gid djnh anh hudng dén sb
liéu bao cao vé cong ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan céng no va tai san tiém tang tai ngay
lap Bao cao tai chinh gilra nién do cling nhw cac s6 liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong subt
ky ké toan. Mé&c du cac wéc tinh ké toan duoc lap bang tht ca sw hiéu biét ctia Ban Tdng Giam déc,
s0 thire té phat sinh cé thé khac véi cac wéc tinh, gia dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan tuong dwong tién bao gém tién mét tai quf, cac khoan tién gl khéng ky han, cac
khoan dau tw ngan han, c6 kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyen doi thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién dong gia tri va khéng bi han ché st dung.

Cac khoan dau tw tai chinh
Céc khoan dau tw vao céng ty con, céng ty lién doanh, lién két
Céng ty lién két

Cong ty lien két 1a mot cong ty ma Coéng ty c6 anh hu’o’ng d’ang ké nhung khong phai la cong ty con
hay céng ty lién doanh clia Céng ty. Anh hwéng dang ké thé hién & quyéen tham gia vao viéc duva ra
céc quyet dinh vé& chinh s&ch tai chinh va hoat dong ctia bén nhan dau tw nhwng khong cé anh
hwéng vé mat kiém soat hodc ddng kiém soat nhirng chinh sach nay.

Cong ty ghi nhan ban dau khoan dau tw vao céng ty con, cdng ty lién doanh, lién két theo gia gbc.
Céng ty hach toan vao thu nhap trén Bao cao két qua hoat déng kinh doanh khoan dwoc chia ti loi
nhuan thuan Ity ké cta bén nhan dau tw phat sinh sau ngay dau tw. Cac khodn khac ma Céng ty
nhan dwoc ngoa| loi nhuan dwoc chia dwoc coi la phéan thu hdi cac khoan dau tw va dwoc ghi nhan
la khodn gidm trir gia gbc dau tuw.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD M4au sb B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

3.4

3.5

3.6

3.7

Céac khoan dau tv vao cong ty con, cong ty lién doanh, cong ty lien két dwoc trinh bay trong Bang
can dbi ké toan theo gia géc trir di cac khodn dy phong giam gia (néu c6). Dw phong glam gia cla
céac khoan dau tw duoc thwe hién khi co bang chirng chéc chan cho thay cé sw suy gidm gia tri cla
cac khodn dau tw nay tai ngay két thic ky ké toan.

Cac khoan phai thu

No' phai thu Ia sé tién co thé thu hdi clia khach hang hodc cac déi tuong khac. N phai thu dwoc
trinh bay theo gia tri ghi so trir di cac khodn dw phong phai thu khé doi.

D phong phai thu khé doi dworc 1ap cho tirng khoan no' phéi thu khé doi cén cur vao tudi no' qua han
clia cac khoadn no hodc dw kién mirc tdn that cé thé xay ra, hodc cac khodn no phai thu ma ngudi
ng kho c6 kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha san hay cac khoé khan twong tw.

Hang tén kho

Hang ton kho duwoc xac dinh trén co s& gia thap hon gilra gia gbc va gia tri thuan cé thé thyc hién
duwoc. Gia goc hang tén kho bao gom chi phi nguyén vat liéu truc tiép, chi phi lao dong truc tiép va
chi phi san xuét chung, néu cé, dé c6 duoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia gbc cla hang tdn kho duoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyén va dwoc hach
toan theo phwong phap ké khai thwérng xuyén.

Gia tri thuan co thé thwe hién dwoc duoc xac dinh béng gia ban woce tinh trir cac chi phi wéce tinh dé
hoan thanh san ph&m cling chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phong gidm gia hang tén kho clia Cong ty dworc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Céng ty duoc phep trich Iap dw phong gidm gia hang tdn kho 16i thei, hdng, kém phdm
chét va trong trwong hop gia gbc clia hang tdn kho cao hon gia tri thudn cé thé thuc hién duoc tai
ngay két thic nién d6 ké toan.

Tai san ¢d dinh hivu hinh

Tai san cb dinh hitu hinh duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san 96 dinh hinh thanh do mua s&m bao gdm gia mua va toan bod cac chi phi khac
lién quan tryc tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai san sang st dung.

Thoi gian khau hao

(nd@m)
Nha clra vat kién tric 17 - 30
May moc thiét bi 10
Phwong tién van tai, truyén dan 03 -06
Thiét bj van phong quan ly 06 -10

Tai san ¢6 dinh vé hinh

Tai sdn c6 dinh v hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cc‘g dinh v6 hinh bao gdm toan bd cac chi phi ma Coéng ty phai b ra dé cé duoc
tai san co dinh tinh dén thoi diém dwa tai san dé vao trang thai san sang st dung. Chi phi lién quan
dén tai san co dinh vd hinh phat sinh sau khi ’ghi phén ban dau dwoc ghi nhan la chi phi gén xuat,
kinh doanh trong ky trte khi cac chi phi nay gan lien véi mét tai san co dinh vé hinh cu the va lam
tang lgi ich kinh té tlr cac tai san nay.

Khi tai sén cb dinh vé hinh dwoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon Ity ké duoc xéa sb
va |i, 16 phat sinh do thanh ly dwgc ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai san cb dinh vé hinh clia Céng ty bao gdm:
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 TH| VINAHUD Mau sé B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

3.8

3.9

3.10

Quyén s dung dat

Quyén st dung dat 1a toan b céc chi phi thuc té Cong ty da chi ra cé lién quan truc tiép t&i dat st
dung, bao gdm: tién chi ra dé& co quyén st dung dat, chi phi cho dén b, giai phong méat bang, san
Iap mat bang, & phi trwdc ba,.... Quyén s dung dat dwoc khdu hao theo phwong phap dwéng
thang trong 48 nam.

Bat dong san dau tw

Bat dong san dau tw 14 quyén st dung dét, nha, mét phan clia nha hodc co s& ha tang thudc s&
htku clia Cong ty hay thué tai chinh dwoc st dung nham muc dich thu loi tir viéc cho thué hodc chd
tang gia. Bét doéng san dau tw dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ily ké. Nguyen gia cla
bét dong san dau tw la toan bd cac chi phi ma Cong ty phai bé ra hodc gia tri hop ly cta cac khoan
dwa ra dé trao ddi nham cé duwoc bat déng san dau tw tinh dén thoi diém mua hosc xay dwng hoan
thanh.

Cé4c chi phi lien quan dén bat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc ghi nhan vao
chi phi, trte khi chi phi nay c6 kha nang chéc chan lam cho bét dong san dau tw tao ra loi ich kinh té
trong twong lai nhiéu hon mire hoat déng dwoc danh gia ban dau thi duwoc ghi tng nguyén gia.

Khi bat dong san dau tw dwoc ban, nguyén gia va khéu hao lily ké dwoc xdéa sb va lai, 16 nao phat
sinh dwoc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bat dong san chli s& hivu s dung hodc hang tdn kho thanh bat dong san dau tw chi
khi chll s& hi*u chdm duet st dung tai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat (dong hodc khi két
thuc giai doan xay dwng. Viéc chuyen tir bat déng san dau tw sang bat dong san chi s& hiru st
dung hay hang tén kho chi khi chii s& hiru bat dau si dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho
muc dich ban. Viéc chuyén tlr bat déng san dau tw sang bét dong san chl s& hitu siv dung hodc
hang ton kho khéng lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat déng san tai ngay chuyén déi.

BAt dong san dau tw st dung dé cho thué duoc khéu hao theo phwong phap duong thang dwa trén
thoi gian htru dung wéc tinh. S6 nam khau hao clia bat dong san dau tw nhw sau:

Sé nam
Nha va quyén st dung dat 17,5
Co s& ha tang 10

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwdc bao gom cac chi phi thwe té da phat sinh nhwng co lién quan dén két qua hoat
dong san xuat kinh doanh cla nhiéu ky ké toan. Chi phi tra trwdc clia Cong ty bao gom cac chi phi
sau:

Céng cu dung cu va cac chi phi khac

Cbng cu dung cu va cac chi phi khac dwoc phan bd vao chi phi theo phwong phap duwdng thang voi
th&i gian phan bo khéng qua 03 nam.

Cac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Cac khoan ng phai trd va chi phi phai trd dwoc ghi nhan cho sb tién phai trd trong twong lai lién
quan den hang hoa va dich vu d& nhan duwoc. Chi phi phai trd dwoc ghi nhan dwa trén cac wéc tinh
hop Iy vé sb tién phai tra.

Viéc phén loai cac khoan phai tra la phai trd nguoi ban, chi phi phai tré va phai trd khac duoc thuc
hién theo nguyén tac sau:

e  Phai trd ngudi ban phan anh cac khodn phai trd mang tinh chat thwong mai phat sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vy, tai san va nguoi ban la don vj doc lap véi Cong ty.

e Chi phi phai tra phan anh céac khoan phai trd cho hang hoa, dich vu da nhan dwoc tir ngwoi ban
hodc da cung cap cho ngudi mua nhwng chua chi tré do chwa c6 héa don ho&c chua du hd so,
tai liéu ké toan va cac khoadn phai trd cho ngudi lao dong vé tién lwong nghi phép, cac khoan
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA b6 THI VINAHUD Mau sb B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN PO CHON LOC (tiép theo)

3.1

3.12

3.13

3.14

3.15

chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trwdc. Khi cac chi phi dé phat sinh thye té, néu cé chénh
lech v&i sb da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung ho&c ghi giam chi phi twong (ng véi phan
chénh léch.

e Phai trd khac phan anh cac khoan phai tra khong c6 tinh thwong mai va phan tién 13i trd cham
khi cong ty chwa thuc hién tré tién cho nha cung cép.

Vay va n¢ phai tra thué tai chinh

Céc khoan vay dwoc theo déi theo tirng df)i twong cho vay, tirng khé wéc vay no va ky han phai tra
clia cac khoan vay. Trwong hop vay ng bang ngoai té thi thuwe hién theo déi chi tiét theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi di vay duoc ghi nhéan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky khi phat sinh, triv khi dugc
vén hoa theo quy dinh ctia Chuan muyc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay”". Theo d6, chi phi di
vay lién quan truc tlep dén viéc mua, dau tw xay dwng hodc san xuét nhirng tai sdn can mét thai
glan twong dbi dai dé hoan thanh dua vao st dung hoic kinh doanh dwoc cong vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai sdn d6 duoc dwa vao st dung ho&c kinh doanh. Cac khoan thu nhép phat sinh
ttr viéc dau tw tam thei cac khoan vay duoc ghi gidm nguyén gia tai san cd lién quan. Déi véi kh,oan
vay riéng phuc vu viéc xay dwng tai san cb dinh, bat déng san dau tw, I3i vay dwoc vén hoa ké ca
khi th&i gian xay dwng duwdi 12 thang.

Vén chi s& hivu
Vén gop clia chli s& hiru dwoc ghi nhan theo s6 vén thye gop clia cac cb dong.

Thang dw vén cb phan phan anh khoan chénh léch glua ménh gia va gia phat hanh cb phiéu (ké ca
céac trudng hop tai phat hanh cb phleu quy) va c6 thé la thang dw dwong (néu gia phat hanh cao
hon ménh gid) hodc thang dw am (néu gia phat hanh thap hon ménh gia).

Phan phéi i nhuan

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwoc phan ph0| cho céc ¢ déng sau khi da trich lap cac
quy theo Diéu |é clia Cong ty cling nhw cac quy dinh cla phap luat va da dwoc Pai hoi dong cd
ddng phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhuan cho cac cb dong duwoc can nhac dén cac khoan muc phi tién té nam trong
loi nhuan sau thué chwa phan phéi co the anh hwédng dén ludng tién va kha nang chi tra cb tire nhw
1&i do danh gia lai tai san mang di gép vén, I&i do danh gia lai cac khodn muc tién té, cac cong cu tai
chinh va cac khodn muc phi tién té khac.

Ghi nhan doanh thu va thu nhap
Doanh thu ban hang héa
Doanh thu ban hang héa, thanh phdm dwoc ghi nhan khi ddng thei thda man cac diéu kién sau:

e Phan I&n rdi ro va lgi ich gén lién v&i quyén s hiru sdn phdm hodc hang héa da duwoc chuyén
giao cho ngwdi mua;

e Cong ty khdng con nam gi» quyén quan ly hang hoéa, thanh pham nhw nguwdi s& hiru hodc
quyén kiém soat hang héa, thanh pham

e Doanh thu dwgc xac dinh twong dbi chac chan;
Cong ty da thu dwoc hodc sé thu dwoc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang;

e  Xéc dinh dwgec chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich cung cép dich vu dwoc ghi nhan khi két qué cla giao dich d6 dwoc xac
dinh mét cach dang tin cay. Tredng hop dich vu duoc thie hién trong nhiéu ky thi doanh thu duoc
ghi nhan trong ky dwoc can ctr vao két qua phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké
toan. Két qua cla giao dich cung cép dich vu dugc xac dinh khi théa man tét ca cac diéu kién sau:
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD M3u s6 B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH GII’A NIEN PO CHON LOC (tiép theo)

3.16

3.17

3.18

3.19

Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chéc chén;

C6 kha nang thu duoc lgi ich kinh té ti giao dich cung cép dich vy do;

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

Xéac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép dich
vu dé.

Doanh thu cho thué tai san hoat dong

Doanh thu cho thué tai san hoat déng duwoc ghi nhan theo phwong phap duong thang trong subt
thoi gian cho thué. Tién cho thué nhan trwdc clia nhiéu ky dwgc phan bd vao doanh thu phu hop véi
th&i gian cho thué.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Tién Idi

Tién i dwgc ghi nhén trén co s& ddn tich, duoc xac dinh trén sé du cac tai khodn tién giri va i
suét thuc té tirng ky.

Gia von ban hang va cung cép dich vu

Gia vén dich vu cung cap 1a tdng chi phi phat sinh clia dich vu cung cép trong ky, duwoc ghi nhan
theo nguyén tc phu hop véi doanh thu va nguyén téc than trong.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh cac chi phi thie té phat sinh trong qua trinh quan ly chung
clia Cong ty chii yéu bao gém céc chi phl vé Iwong nhan vién b phan quan ly; bdo hiém xa hoi, bdo
hiém y té, kinh phi cong doan, béo hiém that nghiép clia nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van
phong; chi phi khdu hao; chi phi dy phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gia tri cia s6 thué phai tra hién tai.

Sb thué phai tra hién tai dwgc tinh dwa trén thu nhap chju thué trong ky. Thu nhap chiju thué khac
vOi lgi nhuén trudc thué duwoc trinh bay trén Bao céo két qua hoat déng kinh doanh vi thu nhap chiju
thué khong bao gom cac khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hoac duwoc khau tri» trong cac nam
khac (bao gbm ca 16 _mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbm céc chi tiéu khéng chiu thué
hoac khéng duoc kh&u trep.

Viéc xac dinh thué thu nhép ctia Cong ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay déi theo twng thoi ky va viéc xac dinh sau cling vé thué thu nhap doanh
nghiép tuy thudc vao két qua kiém tra ctia co’ quan thué co tham quyén.

Cac bén lién quan
Cac bén duoc coi la lién quan néu mot bén co kha ning kiém soat hodc c¢é anh hwéng dang ké abi
V@i bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat dong. Cac bén cung dwoc coi la bén lién quan

néu cuing dwoc kiém soat chung hoc cling chiu sw anh huwdng dang ké chung.

Trong viéc xem xét méi quan hé clia cac bén lién quan, ban chat cla méi quan hé dwoc chu trong

nhiéu hon hinh thirc phap ly. |
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CONG TY cO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIPA NIEN BO CHON LOQC (tiép theo)

MAau sb B 09a - DN

4.

41

4.2

4.3

4.4

4.41

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HiNH TAI

CHiNH GIU’A NIEN PO

Tién va cac khoan twong dwong tién

S6 cubi ky

S6 dau ky

VND VND

Tién mat 4.269.798.313 2.878.732.524
Tién gti khéng ky han 366.690.276 1.320.616.159
- BIDV Céu Gidy 160.797.348 50.754.951
- TP Bank - Hoi s& 142.624.156 1.210.557.157
Ngén hang khac 63.268.772 59.304.051
4.636.488.589 4.199.348.683
Phai thu ngan han cta khach hang
$é cubi ky $6 dau ky
Gia tri ghi sé Gia trj dw Gia tri ghi s6 Gia tri dw
phong phong
VND VND VND VND
Coéng ty CP Tap doan Ly A 6.730.863.627 - 5.866.309.647 -
Pudng
Céngty CP Pau tw va Xay - - 20.549.732 -
dwng Xuan Phua Hai
Cac khoan phai thu khach 8.430.751.975 - 13.692.187.981 -
hang khac
15.161.615.602 - 19.579.047.360 ___ -
Phai thu khach hang ngén
han vé&i cac bén lién quan 6.730.863.627 5.886.859.379
(chi tiét Thuyét minh s6 7.3)
Tra trwéc cho ngwei ban ngan han
6 cuéi ky S6 dau ky
Gia tri ghi so Gia tri dw Gia tri ghi s6 Gia tri dw
phong phong
VND VND VND VND
Cac khoan tra trwéc cho 229.768.000 - 310.795.422 -
ngw®i ban khac
229.768.000 - 310.795.422 -
Phai thu khac
Phai thu dai han khac
S6 cubi ky Sé dau ky
Gia trj ghi s Gia tri dw Gia trj ghi s Gia tri dw
phong phong
VND VND VND VND
Ky cuwoc, ky quy 8.000.000 - 8.000.000 -
8.000.000 - 8.000.000 -
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA B0 THI VINAHUD Mau s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

4.4.2 Phai thu ngin han khac

$6 cubi ky $6 dau ky
Gia trj ghi s6 Gia tri dw Gia tri ghi s6 Gia tri dy
phong phong
VND VND VND VND
Phai thu Téng Céng ty 396.781.008 - 396.781.008 -
CP Xuét nhap khéu va
Xay dwng Viét Nam vé
thu chi phi vat tw thi
cong dy an NO5
Cac khodn phai thu 110.684.738 (99.117.738) 110.117.738 (99.117.738)
507.465.746 (99.117.738) 506.898.746 (99.117.738)
45  Hang tén kho
S6 cubi ky $6 dau ky
Gia goc Dw phong Gia goc Dw phong
VND VND VND VND
Céng cu, dung cu 199.769.129 - 199.769.129 -
Chi phi san xuét, kinh 19.645.204.800 (883.761.655) 19.645.204.800 (883.761.655)

doanh dé& dang (*)

19.844.973.929 _ (883.761.655)
(*) Chi tiét Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang nhw sau:

19.844.973.929 _ (883.761.655)

Sé dau ky
VND

S6 cuébi ky
VND

Mat béng tAng 2 CT2 - Dw &n khu v&n phong va nha &
536A Minh Khai
Dw an khac

18.761.443.145 18.761.443.145

883.761.655
19.645.204.800

883.761.655
19.645.204.800

- Gia tri hang tén kho (r dong, kém, mét phdm chét, lac hau kj thuat,... khéng cé kha nang tiéu thu
tai thei diém 30/06/2026 1a 0 VND.

- Gia trj hang tén kho hang tén kho diing dé thé chép, cdm cb bdo dam cac khoan no phai tra tai tho
diém 30/06/2026 1a 0 VND.

4.6  Chiphi ch® phan bd dai han

Sé cubi ky Sé dau ky

VND VND 2

3\\,

Cong cu, dung cu xuét ding 1.154.962.836 2.320.141.967
Chi phi stra chi*a 71.514.072 132.811.855

It

1.226.476.908 2.452.953.822 -

N
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN PO CHON LOC (tiép theo)

M3u s6 B 09a - DN

4.7

4.8

Tang giam Tai san c¢b djnh vo hinh

NgUYEN GIA
S6 dw dau ky

$6 dw cudi ky
GIA TRI HAO MON

S6 dw dau ky
Khau hao trong ky

S6 dw cudi ky
GIA TR| CON LAl
SO dw dau ky
S6 dw cudi ky

Quyén sir dung dat

VND

Téng cong
VND

15.592.024.335

15.592.024.335

15.592.024.335

4.970.818.233
161.575.380

15.592.024.335

4.970.818.233
161.575.380

5.132.393.613

5.132.393.613

10.621.206.102

10.621.206.102

10.459.630.722

Nguyén gia Tai san cb dinh vé hinh hét kh&u hao van con st dung

Tai ngay dau ky
Tai ngay cudi ky

Quyén str dung dat

VND

10.459.630.722

Téng céng
VND

- Gia tri con lai TSCP v6 hinh dung dé thé chap, cdm cb d3m bao khodn vay tai ngay 30/06/2026 la
0 VND, tai ngay 01/01/2026 Ia 0 VND.

Bat dong san dau tw

NGUYEN GIA
Sé duw dau ky

S$6 dw cubi ky
GIA TRI HAO MON LOY KE
Sé dw dau ky

Tang trong ky
- Trich khau hao trong ky

S6 dw cubi ky
GIA TR] CON LAI
Tai ngay dau ky

Tai ngay cubi ky

Nha va quyén sir

> A 2 ~
dung akt Co s& ha tang Tong cong
VND VD VND
16.514.492.819 2.319.089.109 18.833.581.928

16.514.492.819

2.319.089.109

18.833.581.928

7.157.090.816

2.319.089.109

9.476.179.925

471.842.652 -

471.842.652 - 471.842.652
7.628.933.468 2.319.089.109 9.948.022.577
9.357.402.003 - 9.357.402.003
8.885.559.351 - 8.885.559.351

Nguyén gia Bat dong san dau tw hét khau hao van con st dung

Tai ngay dau ky
Tai ngay cubi ky

Nha va quyén st

dung dat
VND

Co s& ha ting
VND

Téng cong
VND

2.319.089.109
2.319.089.109

2.319.089.109
2.319.089.109

- Gia tri con lai Bat dong san dau tw dung dé thé chap, cam co dam bao khoadn vay tai ngay
30/06/2026 1a 0 VND, tai ngay 01/01/2026 la 0 VND.
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CONG TY cO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA BO THI VINAHUD M3u sb B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH GIJ’A NIEN DO CHON LOQC (tiép theo)

411 Phai tra ngwoi ban ngén han

CN Cong ty c¢d phan Dwgc Phdm Nam Ha
Phai tra cho cac dbi twong khac

Chi phi phai tra

4.12.1 Chi phi phai tra ngan han

Trich trwdce chi phi lai vay
Cac khoadn khac

Chi phi phai tra ngan han ctia cac bén lién quan
(chi tiét Thuyét minh sé 7.3)

4.12.2 Chi phi phai tra dai han

Trich trwdce chi phi lai vay

Phai tra khac

4.13.1 Phai tra ngan han khac

Kinh phi céng doan

Céc khoan bao hiém

Phai tra vé hop tac kinh doanh

Céng ty CP Mé Linh Homes

Céng ty CP V&n phong phédm Ciu Long (i)
Céng ty CP Dau tw va Phét trién Son Long
Coéng ty CP VNI INVEST (i)

Cong ty TNHH Béu tw va xay dung FRIENDS
Phai tra khac

Phai tra ngén han khac cia cac bén lién quan (chi tiét

Thuyét minh sé 7.3)

S6 cudi ky S6 dau ky
Gia trj Gia tri
VND VND

1.100.000.000
1.215.556.131

1.100.000.000
1.222.248.265

2.315.556.131

2.322.248.265

S6 cubi ky
VND

$6 dau ky
VND

4.939.168.109
139.227.744

39.042.174.327
139.227.744

5.078.395.853

39.181.402.071

19.354.314.173

S6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

= 14.851.506.847

- 14.851.506.847

S6 cubi ky S6 dau ky

VND VND

55.732.953 55.732.953
30.643.200

74.564.999.703
9.999.999.703
64.565.000.000

4.130.107.211

696.428.999.703
150.000.000.000
9.999.999.703
74.300.000.000
104.129.000.000
358.000.000.000
3.410.107.211

78.781.483.067

699.894.839.867

432.300.000.000

(i) Phai tra theo hop ddng hop tac kinh doanh ngay 28/11/2009 nhdm muc dich trién khai Dy an dau
tw xay dwng van phong va nha & tai 536A Minh Khai, quan Hai Ba Trwng, thanh Phé Ha Noi. Céng
ty sé tién hanh thanh toan nét sé tién phai tré cho Céng ty C6 phan Van phong Clru Long khi hai bén
cling nhau ban/khai thac phan nha tré + sanh dén tra tré tai tda nha CT2 — Dy 4n 536A Minh Khai.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD Mau sé B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

(i) Phai trd theo hop ddng hop tac kinh doanh sé 1001/2025/HTKD/VNI-VHD ngay 10/01/2025 va
cac phy luc dé thye hién va phat trién cac hoat déng dau tw, kinh doanh hop phat ctia Céng ty. S6
tién hop tac dau tw con lai la: 64.565.000.000 VND. C&n ct theo thyc té trién khai hop tac va loi
nhuan thu dugc tir viéc hop tac, cac bén sé ky két Phu luc Hop ddng dé thdng nhét ty 1é phan chia
loi nhuan ma méi bén nhan duorc.

4.13.2 Phai tra dai han khac

S6 cubi ky S6 dau ky

VND VND

Nhan ky quy, ky cwoc dai han 105.500.000 105.500.000
105.500.000 105.500.000

21

Gl

y \

S

N e
r ar na\ O

. O

U



[#4

"any} uenb ©0 end yuip 3

2/nb oay) 1op Aeuy ig Ul 99 yuiyo 1e} oeo oeg ual Aeq yuuy 20Np 9Ny} 0S ‘Neyu deyy Yoed nalyu osy Yoy} 1elb 0onp U}
00 neyu oeyy yoip oelb 1eo| NIYU 1OA 10D 9Ny} 9A yuip Anb 2e2 €A 18n| Bunp de 231A og ‘9ny} uenb 00 eno e} wep s niyo gs A Bug) eno ony} ueoy ﬁm;:O

g7 <7
1 \

-

\\

\\

\»

I\t ,A‘».CL. a/A

9.¥'516°L66 - 820°LEV' V8T’ L ¥8.°225°¢£9 ¥.12'869°'G8L'L ¥SS L8 9SL

= - Leziz oz G9€°/80°/5C : VGG v18°9E1

61.°92.89/ - 0V’ €L9'GY BLY'GEY 9.8 0€L'v06' LY -

zLL9 : v18°2.2'1.0°) - 926'8.2'1L20°L -

S¥9'Tre62e . €L6°LLT LY . 8L9¥1G9/2 .

aNA aNA ann aNA anA anNA

dou reyd nyj leyd dou ep og dou reyd og dou leyd nyj leyd
Mignoog £ Buosy yuisjeyd i nep os

20nu eyN dou reyd ‘nyy reyd ueoy 9eo eA 9ny L

Jep 9Ny} U1} BA Jep eyu eny L.
ueyu o deyu nyj eny .
déiybu yueop déyu nyj eny |
Buey eib i1y e1b gny

vy

Nd - 860 g 9s neN

(021p don) 901 NOHO 0@ NIIN VAID HNJHO IVL OYD OYd HNIN LIANHL
ANHVNIA iHL OG VA YHN NJIML 1YHd N1 NY@ NYHd 0D AL SNOD



€e

'9¢0¢/60/vC

Aebu 19y ug@ Aen uey 1oyl ‘weu/%z) ¥ens teq jen| deyd end yuip Anb osyy deyd doy yolp onw oed oeA Bunp NS :UdIP SRR "ANA 000°000°000°0Z
e ugn 9s “uey eib onj nyd oeo eA $20z/90/7 Aebu QHA-ANL/ADGH/#Z0Z/901Z 9s Bugp doy osyy dnoio [epueuld NgL ueyd 9o A} Bugd Aea ugouy -

'9202/60/0¢ Aebu 19y ue@ :Aen uey 10y 1 "weu/%zl Jens 17 1en| deyd end yuip Anb osy) deyd doy yoip onw 99 oeA Bunp S yoIp 9N "ANA 000°00S GSS
e ugh 9s "uey eib on| nyd oeo eA $zoz/zl/Le Aebu QHA-ANL/ADGH/#Z0Z/ZLLE 9s Bugp doy osyy dnoio [epueuld NgL ueyd 9o A} Bugd Aea ugoyy -

000°000°086°90%

8Sy ¢SV 115228 8E¥'C56°GL0°208 - 000°005°555°02
8EY'2G6'GEG 86E 8E'2G6°GEG86E 3 -
000°000°00G"} 000°000°00G"} ¥ .
000°005°555°02 - . 000°005°G55°02
000°000°086°90% 000°000°086°'90% y y
anA anA anA ann
inen welo Bue) in e

K1 nep os £ Buoa] STCLED)

‘nes Bugp doy oe0 wob oeq dnou |eroueuld N L ueyd 9o A3 Bug) Aea ueoyy (1)

:AeA ugoyy 29 391 1y uy Buoyy

(€°2 9s yuiw 39Any 1 191 1y0) uenb ugy ugq
9B BNd uéy uebu yuyys 1e3 anyy Su ea Aep

ueyu eo o0 Aep
SSWoH yury e ueyd @ 4 Bugo
(1) dnoug [eroueuld Ng.L 4O A Bugd

IeH nud ueny Bunp Aex ea ny ne@ do A Bugd
ueéy ugbu fep

yuiyo rey enyy Su ea kep gL'y

Nd - 60 g 9s neiN

(oay3 don) 5071 NOHO OG NIIN VIO HNIHD IVL OVD OYE HNIN LIANHL
ANHVNIA iHL OG VA YHN NIINL LYHd NL NYG NVHd 02 AL ONOD



2N SO VA
v

vLEYT66S8°LL (2€2°505°8£5°89¢) 100'SL6°CLY'Y (SSY'SYSvE0'P) 000°000°000°08¢ 1 19nd mp o5
(9£0°€82°€0€ %) (9£0°€82°€0€%) - - = Aeu £y buouy 97 -

Aeu £ Buon wein
06€°20L°€VL 9L (9s1z2LveT v9g) L00'SL6°ZLY'Y (SS¥'SPSvS0°Y) 000"000°000°08< Aeu [ nep mp og
06€20L°SV1L 91 9S1°2CLVECT ¥9E 100'SL6CLYY (SSP'SPSHE0P) 000°000°000°08¢ 2041} Weu 1ond p 0§
(1556902 G6) (v1S 56902 G6) - : - 20N} weu buol) 97 -
= 20Ny weu Buosy wein
¥06°199°0S€"LLL (2v9°292°220'692) L00'SL6°CLYY (SS¥'SYSve0'd) 000°000°000°08¢ 90411} WeuU nep ap 0§
anA anA aNA aNA

C usiy jeyd ueyd nay os nyo

Budo Bug) enyo 1SN o} nep £np 09 UQA mp Bugyl end dob ugp

Ny ©s nyo ugA Budp ugiq ng1yo 1gp Sueg L9y

NNy O0s NYD UQA  9L'%

NG - 60 9 9S e

(0dy3 den) 0@ NIN VIO HNJHO IVL OVD OYS HNIN LIANHL
dNHVNIA iHL 0@ VA VHN N3IML LYHd N1 NYG NYHd 09 AL ONOD



CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

M3u s6 B 09a - DN

4.16.2 Cac giao dich vé vén véi cac chii s& hivu va phan phéi cé tirc, chia lgi nhuan

4.16.3

4.16.4

5.1

Vén dau tw cta cha s& hivu
Vén goép dau ky

Vén gép téng trong ky

Vén gép giam trong ky

Vén gép cubdi ky

Cé tirc, lgi nhuan da chia

C6 phiéu

S6 lwgng ¢é phiéu ding ky phat hanh
Sé lwgng ¢6 phiéu da ban ra cong chiing
- C6 phiéu phé théng

- C6 phiéu wu dai

S6 lwgng ¢é phiéu dwoe mua lai

- C6 phiéu phé théng

- C6 phiéu wu dai

$é lwgng ¢6 phiéu dang lwu hanh

- C6 phiéu phé théng

- C6 phiéu wu dai

Ménh gia cé phiéu dang Iwu hanh (déng/Cé phiéu)

Phan phéi lgi nhuan

Lei nhuan dau ky chwa phan phéi

Loi nhuan tir hoat dong san xuét kinh doanh
trong ky

Cac khoan khac diéu chinh gidm loi nhuan
Cac khoan khac diéu chinh tang loi nhuan
Loi nhuan con lai chwa phan phéi

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

380.000.000.000

380.000.000.000

380.000.000.000

380.000.000.000

(4.303.783.076)

S6 cudi ky S6 dau ky
C6 phiéu Cé phiéu
38.000.000 38.000.000
38.000.000 38.000.000
38.000.000 38.000.000
38.000.000 38.000.000
38.000.000 38.000.000
10.000 10.000

Ky nay Ky trwéc
VND VIND
(364.234.722.156) (269.027.767.642)

(43.133.880.707)

(368.538.505.232) (312.161.648.349)

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

DONG KINH DOANH GIU’A NIEN DO

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu ban hang hoa
Doanh thu cho thué bat dong san dau tw

Doanh thu phat sinh trong ky vé&i cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét minh sé 7.3)

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

2.817.116.907

18.856.757.630
4.360.559.590

2.817.116.907

23.217.317.220

2.248.420.189

3.230.138.292
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

Mau sé B 09a - DN

5.2

5.3

5.4

5.5

Gia von hang ban
Ky nay
VND

Ky trwée
VND

Gia vén clia hang hoa da ban -
Gia vbn cho thué bat dong san dau tw 1.206.992.810

18.372.647.530
1.292.646.118

1.206.992.810

Doanh thu hoat dong tai chinh

—19.665.293.648

Ky nay Ky trwéc

VND VND

Lai tién gli, tién cho vay 77.249.988 1.604.151
Lai ttr hoat d6ng chuyén nhwong vén gop (*) 45.025.000.000 -
45.102.249.988 1.604.151

Doanh thu hoat déng tai chinh phat sinh trong ky

Vi cac bén lién quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.3) 14.400.000.000

(*) La cac khodn I&i tr viec chuyén nhuong vén tai Cong ty TNHH Dau tw va Xay dung Friends va

Céng ty CP Dau tw va Xay dung Xuan Phu Hai trong ky.

Chi phi tai chinh

Ky nay Ky trwée
VND VND
Lai tién vay 14.161.212.284 41.434.824.605
Chi phi tai chinh khac - 652.222.034
Loi tire hop déng hop tac dau tw 31.350.569.863 -
45.511.782.147 42.087.046.639

Chi phi hoat déng tai chinh phat sinh trong ky vé&i
cac bén lién quan (chi tiét Thuyét minh sé 7.3) 30:813:969,044 7:380:236.49

Chi phi quan ly doanh nghiép

Ky nay Ky trwéc
VND VND

1.445.871.406
1.267.692.876

Chi phi nhan vién quan ly
Chi phi khdu hao TSCP

Thué, phi va I& phi 2.763.361
Chi phi dich vu mua ngoai 2.017.605.552
Chi phi bang tién khac 769.288.458

1.188.639.135
1.267.692.876
5.763.361
1.672.166.580
66.833.417

5.503.221.653

4.201.095.369
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH] VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

M3u sé B 09a - DN

5.6

5.7

5.8

Chi phi khac

Cac khoan bj phat
Cac khoan khac

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap
chiu thué ky hién hanh (i)

Diéu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép clia
cac nam trwde vao chi phi thué thu nhap hién hanh ky
Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién
hanh

(i) Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong ky ké toan dwoc tinh nhw sau:

Loi nhuan/(16) trwéc thué

Piéu chinh cho thu nhap chiju thué
Cac khodn diéu chinh ting

- Céac khoan chi phi khéng duwoc khéu triv
- Chi phi l&i vay

Cac khoan diéu chinh giam

- Céc khodn 16 duwoc két chuyén

Thu nhép chju thué nidm hién hanh
Thué suét thué TNDN

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu
nhap chiu thué niam hién hanh

Lai co’ ban/ suy giam trén cé phiéu

Loi nhudn ké toan sau thué TNDN

Cac khoan diéu chinh tang hodc giam loi nhuan ké
toan dé xac dinh lgi nhuan hoac 16 phan bd cho cb
déng sé& htru cb phiéu phd théng

Loi nhuan phan b cho cb déng s& htru ¢d phiéu phd
théng

Cb phiéu phé théng dang Iwu hanh binh quan trong ky
(cb phiéu) :

Lai co ban trén ¢é phiéu

Cb phiéu phd théng dw kién dwoc phat hanh them

L&i suy giam trén cé phiéu

Ky nay Ky trwée

VND VND

1.153.361 183.682.041

- 48.151.033

1.153.361 231.833.074

Ky nay Ky trwéc

VND VND

Ky nay Ky trwéc

VND VND
(4.303.783.076) (43.133.880.707)

4.303.783.076
14.702.365.645
541.153.361
14.161.212.284
(10.398.582.569)

41.350.611.833
41.350.611.833

48.151.033
41.302.460.800

(10.398.582.569)
- (1.783.268.874)
20% 20%
Ky nay Ky trwéc
VND VND

(4.303.783.076)

(4.303.783.076)

(43.133.880.707)

(43.133.880.707)

38.000.000 38.000.000
(113) (1.135)
(113) (1.135)
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

M3u sé B 09a - DN

5.9

6.1

6.2

6.3

.

7.2,

7.3.

Chi phi san xuét kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén vat liéu

Chi phi nhan céng

Chi phi khau hao tai san cb dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Ky nay Ky trwée
VND VND
10.271.300

1.5621.842.835
1.739.5635.528

1.310.385.135
1.739.535.528

2.606.528.610 2.1561.149.674
842.307.490 282.399.280
6.710.214.463 5.493.740.917

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

TIEN TE GIJ’A NIEN DO

Sé tién di vay thwc thu trong ky

Tién thu tir di vay theo khé wéc théng thudng

Sé tién da thwe tra gbc vay trong ky

Tién trd no gbc vay theo khé wéc thong thwéng

Mua va thanh ly cac céng ty con trong ky bao cao

Ky nay Ky trwéc

VND VND

- 410.755.850.000

- 410.755.850.000

Ky nay Ky trwée

VND VND
807.015.952.438 410.055.850.000
807.015.952.438 410.055.850.000
Ky nay Ky trwée

VND VND

Téng gia tri thanh ly céng ty con trong ky
Phan gi tri cong ty con dwoc thanh toan béng tién
va cac khoan twong dwong tién

NHO’NG THONG TIN KHAC

Cac khoan cam két, bao lanh

Trong ky, Céng ty khéng thwe hién cam két, bao Ianh cho mét bén thir ba nao.

Cac sw kién phat sinh sau ngay két thiic ky ké toan

1.474.975.000.000
1.520.000.000.000

Ban Diéu hanh Céng ty khang dinh rang, theo nhan dinh clia Ban Diéu hanh, xét trén nhitng khia
canh trong yéu, khéng cé su kién bat thuong nao xay ra sau ngay két ky ké toan lam anh hudng
dén tinh hinh tai chinh gitra nién dd va hoat déng clia Cong ty can thiét phai diéu chinh hodc trinh

bay trén Bao cdo tai chinh gilra nién d6 nay.

Giao dich va s dw véi cac bén lién quan

Cac bén lién quan v&i Céng ty bao gém: cac thanh vién quan ly chti chét, cac ca nhan ¢ lién quan
V@i cac thanh vién quan ly chil chét va cac bén lién quan khac.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH GII’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

M3iu sé B 09a - DN

7.3.1

7.3.2

Giao dich va sé dw véi cac thanh vién quan ly chua chét va cac ca nhan cé lién quan véi cac

thanh vién quan ly chia chét

Cac thanh vién quan Iy ch chét gdbm: Cac thanh vién Hoi dong quan tri, Ban kiém soat, cac thanh
vién Ban Tong Giam doc va Ke toan trwdng. Cac ca nhan c6 lién quan véi cac thanh vién quan ly
chll chot 1a cac thanh vién mat thiet trong gia dinh cac thanh vién quan Iy chl chot.

Thu nhéap cida céac thanh vién quéan ly chu chét:

Ho va tén Chirc danh Ky nay Ky trwéc
VND VND
Hoi déng quan tri
Ong Trwong Quang Minh Chu tich HBQT 180.000.000 -
(:)ng Phan Anh Tuén Thanh vién 120.000.000 -
Ong Bui Thanh Son Thanh vién 120.000.000 -
Ban Kiém soat
Ong Mai Kién Trwédng BKS 120.000.000 -
Ba Nguyén Thj Liéu Thanh vién 90.000.000 -
Ba Pham Thanh Huyén Thanh vién 90.000.000 -
Téng cdng 720.000.000 -

Giao dijch véi céc thanh vién quan ly chd chét va céc ca nhan cé lién quan véi céc thanh vién

quan ly chd chét.

Céng ty khdng phat sinh giao dich vé ban hang va cung cép dich vu cho céac thanh vién quan ly chi
chét va cac ca nhan ¢ lién quan véi cac thanh vién quan ly chi chét.

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

Cac bén lién quan khac voi Cong ty bao gdm: Céac doanh nghiép, cac ca nhan c6 quyén truc tiép
hodc gian tiép co6 quyén kiém soat & Cong ty ho&c chiu sy kiém soat clia Cong ty, hodc cung chung
sw kiém soat véi Céng ty, bao gébm cé cong ty me va cac céng ty trong cung tap doan.

Danh sach céac bén lién quan khac

Bén lién quan khac

Pia chi

Méi quan hé

Cong ty C6 phan Dau tw va Xay dwng Xuan
Phu Hai
Cong ty TNHH Dau tw va Xay dwng Friends

Céng ty C6 phan Dau tw Bat dong san Vién
Nam

Cong ty C6 phan Dau tw va Phat trién Son
Long

Cong ty Cé phan Ha Long Canh Vinh

Cong ty C phan Tap doan Ly A Buwdng

Thanh phé Da Néng
Thanh phé H6 Chi Minh
Tinh Phu Tho

Tinh Quang Ninh

Tinh Quang Ninh

Thanh phé Ha Noi

Cong ty con (dén ngay
21/04/2026)

Cong ty con (dén ngay
21/04/2026)

Cong ty lién két

Céng ty co6 cung thanh
vién quan ly chi chét
Cong ty co6 cung thanh
vién quan ly chi chét
Codng ty co6 cung thanh
vién quan ly chi chét
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CONG TY O PHAN DAU TU’ PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

MAau sé B 09a - DN

Giao dich v&i cac bén lién quan khéac

Trong ky ké toan nay cé phat sinh nghiép vu ch yéu v&i cac cong ty ¢ lién quan nhw sau:

Doanh thu ban hang héa va
cung cép dich vu

Coéng ty CP Dau tw va Xay
dwng Xuan Phu Hai

Céng ty CP Tap doan Ly A
Budng

Doanh thu tai chinh

Cong ty TNHH PAu tw va Xay
dwng Friends

Chi phi hoat dong tai chinh

Coéng ty CP Dau tw va Xay
dwng Xuan Phu Hai

Cong ty Cb phan Pau tw va
Phat trién Son Long

Cong ty TNHH Dau tw va Xay
dwng Friends

Cac giao djch khac

Cong ty CP Dau tw va Xay
dwng Xuan Phu Hai

Céng ty CP Tap doan Ly A
BPudng

Cong ty TNHH Dau tw va Xay
dwng Friends

Noi dung

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

Doanh thu cho thué van
phong va dich vu toa
Doanh thu cho thué van
phoéng va dich vy toa
nha

1.219.085.510

1.029.334.679

1.219.027.366

2.011.110.926

2.248.420.189

_3.230.138.292

Noi dung Ky nay Ky trwéc
VND VND
Lai tr hoat déng 14.400.000.000 -
chuyén nhwong cb
phan
14.400.000.000 -
Noi dung Ky nay Ky trwée
VND VND
Chi phi lai vay 5.591.043.013 7.580.236.433

Loi tiec hop tac dau tw

Loi tiec hop tac dau tw

No6i dung

10.618.602.740

14.610.323.288

30.819.969.041

Ky nay
VND

7.580.236.433

Ky trwéc
VND

Thu tién cho thué van
phong, dich vu téa nha
Nhan tién vay

Tréa tién gbc vay

Tra lai vay

Tréa tién hop tac dau tw
Thu tién cho thué van
phoéng, dich vy tda nha
Thu tién tir chuyén
nhwong cb phan

Tra tién gbc hop tac
dau tw

Tra tién loi tirc hop tac
dau tw

1.360.945.567

406.980.000.000
24.945.357.186
84.918.602.740
264.755.107
300.000.000.000
358.000.000.000

29.879.758.904

4.008.723.999

365.100.000.000

617.031.885
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO THI VINAHUD

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO CHON LOC (tiép theo)

Mau sé B 09a - DN

7.4.

Sé dw céc khoan phai thu/(phdi tré) véi cac bén lién quan khac

Phai thu khach hang

Cong ty C6 phan Pau tw va
Xay dwng Xuan Phu Hai

Céng ty CP Tap doan Ly A
Pudng

Phai tra ngan han khac
Cong ty Co phan Dau tw va
Phat trién Son Long

Cong ty TNHH Dau tw va Xay
dwng FRIENDS

Vay va no thué tai chinh
ngan han

Cong ty C6 phan Dau tw va
Xay dwng Xuan Phu Hai

Chi phi phai tra ngin han

Cong ty Cé phan Pau tw va
Xay dwng Xuan Phu Hai

Thoéng tin vé bo phan

Noi dung S6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

Phai tra tién thué van = 20.549.732
phong va dich vu toa

nha

Phai tra tién thué van 6.730.863.627 5.866.309.647

phoéng va dich vu toa
nha

6.730.863.627 5.886.859.379

Noi dung Ky nay Ky trwéc

VND VND

Hop tac kinh doanh = 74.300.000.000

Hop tac kinh doanh - 358.000.000.000

- 432.300.000.000

Noi dung S6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

Vay vén - 406.980.000.000

- __406.980.000.000

Noi dung $6 cubi ky S6 dau ky

VND VND

Chi phi lai vay phai tra

19.354.314.173

19.354.314.173

Cong ty khéng phai lap bao cao bd phan do khdng thda man 1 trong 3 diéu kién phai lap bao céo bod
phan theo khu vy dia ly dwoc quy dinh tai Thong tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 clia B Tai
chinh v/v hwéng dan thuc hién sau (06) chudn muc ké toan ban hanh theo Quyét dinh sb
12/2005/QD-BTC ngay 15/02/2005 ctia B6 Tai chinh.

31



CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA VA PO TH| VINAHUD Mau sb B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN PO CHON LOC (tiép theo)

7.5.

o il /51/

Théng tin so sanh

S6 liu so sanh trén Bao cdo tinh hinh tai chinh gilra nién do 1a sé liéu trén Bao cao tai chinh riéng
ndm 2025 clia Cong ty d& dwoc kiém toan, sé liéu so sanh trén Bao cao két qua hoat dong kinh
doanh gitra nién do va B&o cao Iwu chuyén tién té giira nién do la sé liéu trén Bao cao tai chinh
riéng gitka nién dd cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay 30/06/2025 clia Cong ty da duoc soat xét
b&i Coéng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té. Mot sb chi tieu dwoc trinh bay theo Thong tw
99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025. Chi tiét tai Phu luc 01. Riéng dbi v&i chi tiéu Lai co ban/suy giam
trén cb phiéu cla ky trwéc dugc trinh bay bd sung do ky nay dcm i chi cé6 mét loai Béo céo tai

chinh. = Qi PHAT wg', \

Ngwoi 1ap biéu Ké toan trwéng """Chii'tich Hoi ddng quan tri

Nguyén Thi My Duyén Khwong Thi Hwéng Trwong Quang Minh

Ha Ndi, Viét Nam
Ngay 12 thang 08 nam 2026
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