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Chung cu cao cap Tulip Khu dan cu Phua My
Tulip Tower Phu My Residence

Kinh thuwra Quy C6 déng va toan thé nhan vién cda Cong ty Cé phan Van Phat Hung.

Nhin /ai ndm 2025, day |a mét giai doan day thdr thach déi véi nén kinh té noi chung va nganh bat déng san ndi riéng. Nhiing khé khén tcr chinh sach tai chinh that chat va su cham lai
cla cac tha tuc phap ly da dat ra khong it ap lwre cho hoat déng cua Cong ty. Trong boi canh dé, ching téi luén y thire duwoce rang sw tén tai va phat trién 6n dinh 1a wu tién hang dau.

DU két qué ghi nhan sy tang trudng khong dat so voi ké hoach, ching toi hiéu rang day méi chi la nhiing budc di khéi dau trong qua trinh hoi phuc va cing ¢6 nang luc néi tai. Budc
sang nam t&i, Ban Lanh dao tiép tuc duy tri thai dé than trong trirdc nhing dién bién méi caa thi trurong.

Thay m4t Ban lanh dao Cong ty, toi xin tran trong gui I6i cdm on sau séc t6i Quy C6 déng, Quy DOi tAc va toan thé Can b Nhan vién da luon dong hanh, tin tuéng va hé tro Cong ty
trong suot thoi gian qua. Chung toi cam két sé tiép tuc né luc nang cao nédng luc quan tri, tdng cuong hiéu qua dau tw, va theo dudi cac chién luoc phét trién bén vitng nham tao ra gia tri
lau dai cho ¢6 déng va céc bén lién quan.

T6i xin gt#i loi cdm on dén Quy vi da déng hanh cuing ching téi trong sudt théi gian qua va rat mong nhan dugc suw ing hd cda Quy vj trong nhing ké hoach va chién lwgc phét trién cia
Cong ty trong thoi gian toi.

THONG DPIEP CUA CHU TICH HOI PONG QUAN TRI
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BAO CAO TINH HINH HOAT DONG
NAM 2025

T6 chitc va nhan sy
Tinh hinh dau tw, tinh hinh thuc hién cac dw an

Co cAu ¢6 dong va tinh hinh ting vén didu (&

BAO CAO DANH GIA CUA HOI
DONG QUAN TR|

Bao cao tinh hinh quan tri Céng ty

banh gia ctia H6i dong quan tri vé cac mat hoat déng Cong ty
Hoat dong giam sat ctia HPQT d6i véi Ban Téng Giam déc
Hoat déng cua tiéu ban thudc H6i dong Quan tri

Cac ké hoach, dinh huéng caa Hoi dong quan tri

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Bdo cdo cia Ban quan ly Cong ty

Bao cao Kiém toan déc lap

Bang can déi K& toan hop nhét
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THONG TIN CHUNG

Thong tin khai quat

Qua trinh phat trién
Nganh nghé kinh doanh chinh va dia ban kinh doanh
M6 hinh quan tri va bé may quan ly

Dinh hwdéng phat trién

Cac rii ro ciia Cong ty

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Két qua cong viéc nam 2025

Tinh hinh hoat déng san xuét kinh doanh
Thuyc hién viéc chi tra cé tic

Tinh hinh tai san

Tinh hinh nguon vén

Tinh hinh tai chinh

K& hoach kinh doanh va ké& hoach thuc hién céng viéc nam 202

QUAN TRl DOANH NGHIEP

Thanh vién va co cau cia Hoi dong Quan tri (tinh dén ngay 3/
Hoat déng cua H6i dong quan tri

Bao cao cta Thanh vién HDQT doc lap

Bao cao cua Uy ban kiém toan
Cac giao dich, thu lao va cac khoan lgiich cia HDQT, BT!

T6ng quan bao cao phat trién bénvirng
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NIEM YET:

Ma cé6 phiéu: VPH
Ngay niém yét: 09/09/2009

Pia chi niém yét: San giao dich Chirng khoan
S¢& giao dich Chirng khoan TP. HCM



Q B&o cdo tinh hinh Bao cdo cia Bao cado danh gia Quan tri Bdo cao
v HAT Hm“é Thoéng tin chung hoat déng nam 2025 Ban Téng Giam déc cua Hoéi dong quan tri doanh nghiép tai chinh hgp nhat
VAN PHA

Triét ly kinh doanh NANG CAO GIA TR
PHAT TRIEN BEN VO'NG

Tam nhin Tré thanh mét trong nhirng céng ty
tién phong trong linh vec Bat dong san
mang mang gia tri cao trong va ngoai
nwoc

St ménh Xay dwng khdng gian séng chét

lwong vwot troi va trai nghiém teot.
Mang téi gia tri gia tang cho khach
hang, cé dong, déi tac va cong dong

TRACH NHIEM

Van Phat Hung luén lam
viéc véi tinh than trach
nhiém cao véi khach hang,
ddi tac dé hoan thanh tét
nhiém vu va vai tro

HIEU QUA UY TIiN

Van Phat Hung luén dat
hiéu qua lén hang dauv,
hiéu qua cua trng ca
nhan sé din dén hiéu qua
cua té chirc

Van Phat Hwng ludn
than trong véi loi hiva
ctia minh, né lwc dé
hoan thanh nhirng diéu
da cam két




e

®
\'an PHAT HUNG

Bdo cao
tai chinh hop nhat

Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Bao cao danh gia
cua Hoéi dong quan tri

Quan tri
doanh nghiép

Théng tin chung

Qua trinh phat trién

2000 - 2002

e Thuc hién duw an khu dan cue PhU Thuan
» Thuc hién dw an khu dan cw Tan Kiéng

1999

+ Cobng ty TNHH Van Phat Hung
thanh lap véi 02 sang lap vién
ld Ong V6 Anh Tuin va Ong
Trén V&n Thanh

2006

« Chuyén thanh Cong ty C8 phan
Van Phat Hueng vao thang 10/2006

2010 -2016

* Thuc hién khu phitc hgp La Casa véi dién tich 6,1 ha
*  Thuc hién du an Khu dan ce Nhon DBirc véi dién tich 40 ha
* Thuc hién dv an can hé Hoang Quéc Viét

2003 - 2005

* Thuc hién du an khu dan ce Phu My (22 ha)
*  Thuc hién du an khu dan cw PhU Xuan (36,4 ha)
»  Thuc hién khu can hé Phd My (12,915 m?)

2009

« Niém yét c6 phiéu tré
ngay 09/09/2009 (M3

« Thuwc hién du an

2007 - 2008 Xuan mé rong vé

* Hop tac dau tu dw an Khu can hé Phu My Thuan
vGi Cong ty C6 phan Phu My Thuan

* Du an Sai Gon Méi do Cong ty BDS Sai Gon Mbi
lam cha dau tw

Hanh tr
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Quan tri Bdo cao

o P o Théng tin chung hoat déng ndm 2025 Ban Téng Gidm déc | cda Héi dong quan tri | doanhnghiép | tai chinh hop nhét
QUA TRINH TANG VON DIEU LE
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,350? 173,131
_1/10/2006 1/6/2007 1/10/2008  1/6/2009  1/2/2010  1/10/2010  1/6/2011  1/2/2012  1/10/2012  1/6/2013  1/2/2014  1/10/2014  1/6/2015  1/2/2016  1/10/2016  1/6/2017.  1/2/2018  1/10/2018  1/6/2
Thoi gian

S6 lan ting vén Thoi gian Vén Piéu L& (dong) Ly do ting vén

Lan dau 04/10/2006 135.000.000.000

Lan1 26/02/2007 165.000.000.000  Phdat hanh 3.000.000 cp cho 2 c8 déng L& Ong V& Anh Tuén va Ong Tran Van Thanh

Lin 2 23/04/2007 173.131.450.000 Phat hanh 813.145 ¢ phan thuéng cho can bd quan Ly (49.365 c6 phidu) va ban wu dai cho nhan vién (763.780 cé phiéu)

Lin 3 13/06,/2007 200.832.850.000 Ban wu dai cho cé déng hién hiru ty [ 100:16 gid 10,000 dong/cp

L3n 4 31/03,/2010 240.999.420.000 Phat hanh 4.016.657 cp riéng & cho C6 déng chién lwoc (gia phat hanh: 47.500 dong/cp)

Lin 5 31/07/2010 277.148.160.000 Tra c8 tiec dot 2 nam 2009 bing c6 phiéu ty 1& 100:5 va thudng cé phiéu 100:10 von dleu l

Lin 6 03/10/2013 302.086.840.000  Tra cé titc cho C8 dong hién hiru bing cé phiéu ty & 100:9 thoi di iém

Lin7 12/10/2015 453.126.750.000 Thuéng cho ¢d déng hién hitu bing cé phiéu (thang du vén) ty & 2:1

Lin 8 03/06/2017 460.726.750.000  Tra thu lao cho HDQT va Truwéng BKS ndm 2015 ty L& 4% LNST 953.578.000.0

Lan 9 14/07/2017 529.830.840.000  Thuwéng cho c§ déng hién hiru bing c6 phiéu ty 1& 100:15 (Chintram nam m
nam tram bay muwoi ta

Lin 10 23/01/2018 635.797.000.000 Ban wu dai cho ¢ déng hién hiru ty |é 5:1 gid 10,000 ddong/cp

Lin 1 04/05/2018 756.587.220.000 Tra c8 tiec Ndm 2016 cho C ddng hién hiru ty & 100:15 va thuéng bing ¢ phiéu ty |& 100:4

Lan 12 25/10/2018 768.787.220.000 Tra thu lao cho HDQT va Truwdng BKS nam 2017 ty 1& 6% LNST va 4% loi nhuan vuot ké hoach nam 2017

Lan 13 28/01/2019 861.034.490.000 Tra cé tirc dot 2 nam 2017 cho C6 déng hién hiru ty & 100:12

Lan 14 23/05/2019 866.895.010.000 Tra thu lao cho HPQT va Trwéng BKS nam 2018 ty & 4% LNST nam 2018

Lan 15 24/07/2019 953.578.000.000  Tra cé tirc ndm 2018 cho C8 déng hién hitu ty [& 100:10
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Nganh nghé kinh doanh chinh
va dia ban kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh chinh:

6 8] O Ma nganh nghé (theo chwong | digu 10 Luat Kinh Doanh
Bat dong san)

*  Kinh doanh bt déng san;

e Xay dwng dan dung;

*  Mai gidi bat dong san; Dich vu nha dat - tw van bat dong san;
° Cho thué kho, cho thué nha phuc vu muc dich kinh doanh;

*  Dich vu quan ly bat ddng san (cao ¢, chung cw);

*  Xaydwng ha tdng khu dan cu;

Q) *
Bia ban kinh doanh
&
R
*  Trusd cla Cong ty C6 phan Van Phat Hung toa lac tai: Phwdng Pha Thuan, Thanh phd H& Chi Minh. &

. Céc dw an tap trung & Phwong Pha Thuan, Huyén Nha Be, TP. Tha Bic, TP. H6 Chi Minh....
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Thoéng tin chung

Bao cdo tinh hinh Bao cdo cua

Bao cao danh gia Quan tri Bdo cao
hoat déng nam 2025 Ban Téng Giam déc cua Hoéi dong quan tri doanh nghiép tai chinh hop nhat

\

M6 hinh quan tri va
bo may quan ly

Mé hinh quan tri & co cdu bé may quan ly
cong ty:

Céng ty C8 phan Van Phat Hung dwoc t6 chirc va
hoat dong tuan thu theo Luat Doanh nghiép da
dwoc Qudc hdi nwéc Cong Hoa Xa Hoi Chu Nghia
Viét Nam khoa XIV théng qua ngay 28/06/2020.
Cac hoat dong ctia Coéng ty tuan tha Luat Doanh
nghiép, cac Luat khac co lién quan va biéu é
Céng ty dugc Dai hoi ¢d déng nhét tri thong qua.

Téng Giam ddc:

La ngudi didu hanh va quyét dinh cao nhét
vé tat ca cac van dé lién quan dén hoat
dong hang ngay caa Coéng ty va chiu trach
nhiém tru¢c HOi ddng Quan trj vé viéc thuc
hién cac quyén va nhiém vu dwoc giao.
Tong Giam déc la nguoi dai dién theo phap
luat caua Cong ty.

Pho Téng Giam déc:

H& tro cong viéc cho Téng Giam déc va
chiu trach nhiém vé phan viéc ctia minh
truéc Téng Giam déc.

DAl HOI PONG
CO PONG

KHOI KINH DOANH

Phong Kinh doanh &
Dich vu khach hang

HOI DONG QUAN TRI

TONG GIAM POC

Hoi déong Quan tri

La co quan quan ly cao nhét cia Cbng ty, quan tri
Cong ty gitta hai ky Dai hoi. Cac thanh vién Hoi
dbng Quan tri dwoc c6 déng bau ra. Hoi dong
Quan tri dai dién cho cac cé déng, co toan quyén
nhan danh Céng ty dé quyét dinh moi vén dé lién
quan dén muc dich, quyeén lgi ctia Cong ty, trir
nhitng van dé thudc thdm quyén cta Dai hoi
dong cd dong.

UY BAN KIEM TOAN

BAN KIEM TOAN NOI BO

Uy ban Kiém toan:

La co quan truc thuéc Hoi do
ddng Quan tri bau ra. Uy ba
vy kiém tra tinh hop ly, hop
hoat déng kinh doanh, bao
ty. Uy ban Kiém toan hoat
ddng Quan tri va Ban Téng Gi
Toan bao cdo trudc Dai hoi do
luat vé nhitng cong viéc thuc hié

Ban Kiém toan

Co chic nang ki
toan thong qua Vié

A Phong Tai chinh - Ké toan

déi chiéu, phan tich
xem xét, kiém tra vié
trinh, quy dinh, chii

ban hanh tron

— Phong Hanh chinh - Nhan su

hgp doéng
xuat tai sa

KHOI NHAN LUC

™~ Phong Quan ly du an

< Phong Pén by




@ Bdo cdo tinh hinh Bdo cdo cta Bdo céo danh gia Quan tri Bdo cao
\ AT Hm“é Thoéng tin chung hoat déng nam 2025 Ban Téng Giam déc cua Hoéi dong quan tri doanh nghiép tai chinh hgp nhat
VAN PHA
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Céac phong ban: La nhitng phong ban truc tiép diéu hanh
cong viéc clia Cong ty theo chirc nang chuyén mén, nhan sw
chi dao clia Ban Téng Giam déc. Cong ty Cb phan Van Phat
Hwng c6 cac phong ban dwoc thiét 1ap véi cac chirc nang,
nhiém vu nhw sau:

Phong Hanh Chinh - Nhan sw

Lap ké hoach phét trién ngudn nhan lyc va chi tiéu hanh chinh cho toan Céng ty.

T4 chirc va thye hién viéc tuyén dung nhan sw.

Xay dwng cAu tric lwong, thwéng va cac ché do phuc lgi cho nhan vién.

Xay dwng, ban hanh, t& chic thye hién va kiém tra viéc thuc hién Noi quy lao déng,
Thoa wéc lao dong tap thé.

Gop phan xay dwng hinh anh va uy tin Cong ty qua cac hoat déng x& hoi.

Quan ly va theo ddi tha tuc gidy t& hanh chinh phap ly.

Quan ly, bd tri, diéu dong doi bdo vé dam bao an ninh cho toan Céng ty va phuong tién
di chuyén tao diéu kién thuan lgi cho CBCNV yén tam cong tac.

Quan ly co' s& vat chat va tai s&n clia toan Cong ty.

Phong Kinh doanh & Dich vu khach hang:

. Soan thao, kiém tra va higu chinh tit ca cac hop ddng va cac van ban phap Iy
khac c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh cua Céng ty.

. Tra 16i cac thdc mac, khiéu nai cia khach hang vé quy dinh, chinh sach cta
Cong ty va cac van dé lien quan dén tinh phap ly ctia sdn phdm Céng ty.

. Cap nhat c4c van ban phap luat va c4c thong tin méi c6 lién quan dén hoat dong

kinh doanh clia Céng ty dé& tham mwu cho Ban Téng Giam déc. Tém tat va trién
khai cac van ban d6 dén cac bd phan c6 lién quan khi can thiét hodc khi cé yéu
cau.

. Quan ly va cap nhat danh muc céng ng, danh muc hé théng ban hang bang
phan mém quan ly ban hang. Gli thu nhéc ng, thuw moi, théng béo va cung cap
thong tin cho khach hang. Theo ddi danh sach ng.

. Quén Iy va luu trir hd so khach hang (hop dong, bién nhan coc, ...), theo dai,
cap nhat va phan nhém khach hang, dé xuat céi tién cham séc khach hang.

. Théng ké va phan héi cac y kién thac méc, khiéu nai clia khach hang. Binh ky b
chtrc ké hoach thu thap y kién khach hang vé chat lwgng dich vu ctia Cong ty.

. Phéi hop véi phong Tai chinh — Ké toan thwe hién quy trinh thanh toan, thu tién
ttr khach hang.

. Phéi hop voi Ban Quan Iy du an trong viéc ndm bét tién do thi cong va dé xuét
giao nén kip thoi cho Khach hang.

. Phéi hop véi Luat sw, lién hé cac co quan chirc ndng dé& nam bat cac vidn ban

phép ly va théng tin v& chinh sach dat dai, quan Iy xay dwng, tinh hinh thi trudng
dia 6¢ @& cung cép cho Giam déc Kinh doanh va Ban Téng Giam déc.

. Chao bén cac san pham do Cong ty dau tw.

. Duy tri quan hé va m& rong ngudn khach hang, phat trién nguén khach hang
tiém nang.

. Nghién ctru chién Iwgc, chinh sach ban hang, cai tién quy trinh ban hang.

. Nghién ctru tinh hinh thi truong bat dong san dé& tham muwu cho Ban Téng Giam
DPéc vé thiét ké san pham, gia ban.

. N&m bét thong tin vé& chinh sach dét dai, quan ly xay dwng.

. Ppéi hop véi cac phong ban lién quan trong viéc Iép' quy hoach, phan 16, phan
nén, ban vé ky thuat, thwe hién cac hop dong da ky ket véi khach hang.

. Hoach dinh chién lwgc hoat dong Marketing cho Cong ty.

. Phat trién thwong hiéu Van Phat Hung qua cac kénh quéng céo phu hop véi
chién lwgc dé ra.

. Thuc hién cac hoat déng quan hé cong ddng.

. Phan tich va nghién ciu nhu ciu khach hang, thi trwéng, déi tha canh tranh va

dy doan xu hwéng cla thi trwong tiéu thu. Xay dwng co s& dir liéu quan ly
théng tin khach hang va khai thac khach hang tiém nang cho Céng ty.

. Quan ly va phét trién website Van Phat Hwng, nghién ctru phat trién ban hang
qua mang Internet, tim hiéu thém phan mém hd tro' quan ly va hoan thién hé
théng ban hang.
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Bao cado danh gia
cta Hoi dong quan tri

Quan tri
doanh nghiép

Bdo cao
tai chinh hgp nhat

Bao cdo tinh hinh Bao cdo cua
Thoéng tin chung hoat déng nam 2025 Ban Téng Giam déc
Phong Quan ly dw an:
. Thuc hién viéc mua, ddi, d&n bu va quan ly dat da mua: t6 chire thuc hién phwong an giai toa,
d&n bu téi wu, thanh toan cho chi dat, do dac dat, gitr dat, luu gitr hd so.
. Thuc hién céc tha tuc phap Iy: 1ap cac hop ddng mua, ddi, d&n b va chuyén nhuong.
. Két hop véi cac phong Tai chinh — K& toan, Phong Kinh doanh, Ban Quan ly dw an dé hoan

tat cong tac do dac, ban vé ky thuat, chi phi dén bu, cAc hop ddng chuyén nhwong va ban
giao so db cho khach hang.

. Quan ly va lap ké hoach cung &ng vat tw, nguyén vat liéu cho cac dy an véi gia ca hop ly
nhét.
. Cung cép vat tw, nguyén vat liéu kip thdi, ddm bao yéu cau k¥ thuat va chét lvong, ddng thoi

tim kiém nha cung cép uy tin, gia ca hop Iy, dich vy tét theo tiéu chuén danh gid nha cung
(rng dé ky hop ddng cung cép lau dai, 6n dinh nhdm phuc vu ngay cho céng trwdng.

. Panh gia tinh hinh vat tw trén thi treong @& tham mwu cho ban TGP quyét dinh thoi diém va
sb lwong vat tw dw trir cho céng trinh.

Phong Tai chinh - Ké toan:

. Thuc hién cong tac hach toan ké toan va Iwu trir hé théng sb sach ké toan, chirng tir ké toan,
1ap cac bao céo tai chinh (thang, quy, ndm), cac bao biéu ké toan thdng keé.

. Phan tich tinh hinh tai chinh tirng thdi ky, d& xuét cac bién phap nang cao hiéu qua hoat
dong.

. Tham gia xay dung ké hoach thu chi tai chinh hang quy, ndm.

. Truc tiép theo ddi viéc thuc hién nghia vu dbi véi nha nwéc nhw thué, cac khoan trich nop
theo quy dinh.

. Xay dwng bd may nhan su ké toan.

. Hoach dinh chién Iwoc tai chinh dai han, ngén han.

. Kiém soat, phan tich céac loai chi phi dé danh gid hiéu qua hoat dong va tinh hinh tai chinh
clia Cong ty, cac don vi thanh vién.

. Lap béo céo quan trj tai chinh theo qui dinh.

. Tinh toan hiéu qua dau tw tai cac dw &n clia Cong ty.

. Tham mwu cho HDQT va Téng Giam ddc trong viéc dy bao dong tién va dwa ra cac giai phap

st dung tién mat hiéu qua.

. Thiét 1ap chién Iwoc dau tw, chinh sach dau tw va mé hinh tai chinh dé xay dwng va duy tri
danh muc dau tw hang ndm clia Céng ty.

. Tham dinh cac dy an nhdm dua ra cac gidi phap dau tw tai chinh trén co s& phan tich va
danh gia dw 4n va thi trweeng, ngudn tai chinh d@& Iwa chon phwong &n dau tw hidu qua nhét.
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Bao cdo tinh hinh

Thoéng tin chung hoat déng nam 2025

Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bao cdo danh gia
cta Hoi dong quan tri

Quan tri
doanh nghiép

Bdo cao
tai chinh hop nhat

10

Céc cong ty con, cong ty lién két:

«* Cac Cong ty con

Véndidu % g6ép  Vén thwe gop
STT Tén Coéng ty/ o . . 1 dén vén ctia VPH dén
Dw an Dia chi Linh vwe hoat dong 31/12/25 (biéu 31/12/25
(ty ddng)  quyét) (ty ddng)
Congty Céphan  Ap 1, Xa Da Phuwéc, TP. H6  X& ly chét thai; San xuét phan
1  dich vu méi trwong Chi Minh boén hitu co; Kinh doanh dich vu 20 99% 19,8
do thi va xay dyng nghia trang;....
Hoa Binh
. Téng Trét, toa nha Tulip, s ) )
2 CQng ty C6 phan 15 Hoang Quoc Viét, . Kinh doanh Bat déng san, Y té 300 99% 164,7
Pau tw Dinh An Phwong Phd Thuan, TP. HO
Chi Minh
3.9 Tang 3, Chung cw
3 Céngty Cb phan Hoang Quéc Viét, 64 Hoang Kinh doanh bat déng san; dich vu 310 99% 310

Casa Bonita

Quéc Viet, Phuwong Phi

cham séc va duy tri cdnh quan
Thuan, TP. H4 Chi Minh

+¢ C4c Cong ty lién két:

Vén diéu % gép Vén thwe gép
Tén Céng 1é dén vén(biéu cua VPH dén
STT ty/Dw &n Pia chi Linh vwc hoat déng 31/1%/25 quyét) 31/1%/25
(ty dong) (ty dong)
céng ty C Tang Trét, toa nha Tulip, s&  Kinh doanh bét dong san;
phan Dau tw 15 Hoang Quéc Viét, Phueng  xay dyng cong trinh, nha &; 0
1 T™M DV Pha Thuan, Quéan 7, dich vu chdm séc & duy tri 290 44% 1276
An Hung TP. Hb Chi Minh canh guan
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" Thoéng tin chung
VAN PHAT HUNG

Pinh hwéng phat trién

Pam bao tinh minh bach
trong moi thong tin lién
quan dén céng ty dé tao
niém tin véi nha dau tu.

Thanh ly cac quy dét ctia cac du an
nhé lé hién co va cac san phim bat
dong san do Cong ty kinh doanh,
dong thoi thwong thao véi cac déi
tac dé chuyén nhuwong lai mot s6 duw
an tai Binh Trung Bong, Thanh phg
Thi Birc, ... Cac dy an con lai tiép
tyc thyc hién day du cac thu tuc
phap ly nhim chuan bi sdn sang cho
viéc khai cong xay dwng trong mot
thoi diém thich hop va thuan loi
nhat cho céng ty.

Céng ty sé tap trung dau tw cac
dw an trong diém tai Thanh phg
Ho6 Chi Minh ma hién nay céng ty
dang c6 sin quy dat, wu tién dau
tw cac dy an co quy md lén cé vi
tri t8t, co lgi thé canh tranh va
kha nang thu hdi vén t6t.

Chién lwoc
trung va

Tap trung vao viéc dua ra
thi trwong nhitng san
pham cé tinh canh tranh
va ap dung cac cbng
nghé mai tir cac nuéc tién
tién dé diy nhanh tién do
xay dwng, giam chi phi.

Nang cao chét luong san
phdm va dao tao doi ngo
nhan vién chuyén nghiép
trong hoat déng kinh
doanh, dich vy dé git
vitng uy tin va thuong
hiéu cua Cong ty. ...
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Pinh hwéng
phat trién (ti€p theo)

Cac muc tiéu chu yéu cua Cong ty:

Hoat déng kinh doanh chinh cta Céng ty la dau
tw phat trién dw &n bat déng san va kinh doanh
san pham bat déng san ma Coéng ty da phat trién.
V&i muc tiéu hoat déng la dau tw phat trién
nhitng doé thi chat lwong cao, nhitng khéng gian
séng trong lanh, hién dai va tién nghi, cac san
phidm da hoan thanh cta Cbéng ty co chat lwong
cao, my quan, ndi that hai hoa, sang trong va tién
nghi. Trong qua trinh hoat déng, Van Phat Hung
lubn nang cao tinh chuyén nghiép dé phuc vu tét
hon nhu cau khach hang. Truéc khi phat trién mot
du an, Van Phat Hung luén tim hiéu ky mong
mudn cia khach hang, dong thoi ap dung nhirng
céng nghé méi nhat dé dua ra thi tredng nhitng
san pham tién phong va wu viét trong thiét ké
cOng nhuw xay dung. Trong qua trinh thuc hién du
an, Van Phat Hung luon cong bd tién do thi cong
kip thoi trén cac phwong tién truyén thong va
thong bao truc ti€p cho khach hang.

Cac muc tiéu déi véi méi treong, xa
héi va cong dong cia cong ty

Cong ty luén mong mudn gép phan tao thém
quy nha & cho céng dong va cho xa héi, tao
nén moi truong séng xanh, sach, dep va van
minh.
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Thoéng tin chung

Cac rai ro cua Cong ty

a. Rui ro nganh

Khi tham gia thj treng Thi trwdng bt ddng san hién nay, cé thé sé gap phai mot sé rdi ro va khé khan sau:

Trinh tw, thd tuc vé& dat dai, thda thuan quy hoach, phé duyét dw an qué phirc tap, kéo dai qua nhidu cép, thong thudng cong tac chuén bj dau tw
thwerng kéo dai tir 2 dén 3 nam.

Tinh minh bach cla thi trwéng bt dong san Viét Nam chwa cao: Hau hét cac dy an bat dong san Ién van phai theo co ché “xin — cho”, didu chinh
quy hoach; chua cé co ché cung cép théng tin thi trwérng bat déng san mét cach hivu hiéu, do d6 nha dau tw con gép nhiéu tré ngai va khong binh
déng trong viéc tiép can dy &n phat trién nha & va khu do thi méi, ngwoi dan ciing khé khan khi tim mua trwe tiép nha &.

Chwa c6 co ché tai chinh bat dong san phii hop dé thac day thi trwdng bat dong san Viét Nam phat trién. Hé théng ngan hang chuwa sén sang cho
vay dai han, i suét vay trung han van con cao dan dén thiéu vén cung cép cho thj trwdng bat déng san, nhiéu nha dau tw 1am vao tinh trang c6 thé
phé san do hut vén.

Do viéc dau tw kinh doanh bt dong san trong thdi gian qua da dem lai lgi nhuan cao cho hdu hét cac nha dau tw da dan dén tinh trang nhiéu céng
ty, ngan hang, tap doan I&n tap trung dau tw vao linh vire bat dong san, thi trwéng bat déng san phat trién qua néng nay thj trwdng lai roi vao tinh
trang dong bang, thi trwdng dau ra khong cé, hang ton kho tang cao sé dé& dan doanh nghiép dén rdi ro thiéu vén d& phuc vu hoat dong san xuét

kinh doanh hoéc thanh toan cac khoan no dén han.

b. Rdi ro vé luat phap

* Hoat ddng san xuét kinh doanh clia Cong ty chiu sy diéu chinh ctia Luat Xay dwng, Luat DAt dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bét dong
san, Luat Doanh nghiép, Luat Chirng khoan va céc Luat khac. Hé théng quy pham phép luat diéu chinh hoat dong cua thj trwéng bét
ddéng san da dan hoan thién, tao didu kién dé thi trwdng bat dong san phat trién bén virng va lanh manh, méi trwdng ddu tw thong thoang
va thuan loi cho ca nha dau tw trong nwédc va nwdc ngoai. Tuy nhién, Luat va cac van ban dwéi Luat cla Viét Nam dang trong qua trinh
hoan thién, sy thay ddi v& mat chinh sach ludn cé thé xay ra va khi xay ra thi sé& it nhiéu anh huéng dén hoat déng quan tri, kinh doanh

cltia doanh nghiép.

c. Ruai ro khac

®  Céc rii ro khac nhw thién tai, dich hoa, hod hoan .v.v... 1a nhi¥ng rGi ro bat kha khang, néu xay ra sé& gay thiét hai cho tai san, con

ngwoi va tinh hinh hoat déng chung ctia Cong ty.
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T6 chirc va nhan sw (H6i dong Quan tri)

Ong V6 Nguyén Nhw Nguyén
Chd tich H6i déng Quaén tri
kiém nguwoi dai dién theo phap luat

Trinh dd hoc van: Pai hoc

Trinh dé chuyén mén: Cl nhan Tai chinh

Chu tich Hoi ddng quan tri kiem ngudi dai

Chirc vu dang dam nhiém: dién theo phap luat

Qua trinh cdng téac:

« TOt nghiép trwong Dai hoc California State, Northridge, USA thang 05/2014.

« Tl thang 7/2014 dén thang 01/2015 la nhan vién kiém dinh san phdm & Céng ty J.D
Power and Associates, Westlake Village, USA.

« T thang 02/2015 dén nay: Thanh vién HDQT Céng ty CP Van Phat Hung

« T thang 12/2018 dén 14/04/2022: Thanh vién HDQT kiém Pho Téng Giam déc

« T thang 04/2022 — 03/2023: Thanh vién HDQT kiém Téng Giam dbc

« T thang 03/2023 dén nay: Thanh vién HDQT kiém Chu tich HDQT Céng ty Cb phan
Van Phat Hwng

S6 ¢6 phan nam gilr dén 31/03/2026 7.820.881 cb phan
Trong do + S& hiru ca nhan: 7.820.881 cb phan
+ Dai dién s& hiru: 0 ¢b phan

+ Nhi*ng ngwdi co lién quan ndm gitr ¢ phiéu dén 31/03/2026:

STT Ho va tén Quan hé v&i ngwoi khai  S6 ¢é phan nam giir
1 V6 Anh Tuan Cha — Thanh viéen HDQT 10.503.463
2 V& Phan Khoi Nguyén Em 7.780.656
3 V6 Gwenyth Ngoc Em 7.780.656

Ong V6 Anh Tuan
Thanh vién H6i dong Quaén tri

Trinh d6 hoc van: Pai hoc

Ct nhan Kinh té chuyén nganh Tai chinh

Trinh dé chuyén mén: K& toan

Chtirc vu dang dam nhiém: Thanh vién Hoi ddng Quan tri

Qua trinh cdng téac:

« 1996 - 1998: Ph6 Giam dbc Coéng ty TNHH Thanh Danh.
« 1999 - 2003: Ph6 Chu tich HDTV kiém Giam dbc Coéng ty TNHH Van Phéat Hung.
» 2004 - Thang 10/2006: Chu tich HDTV Cong ty TNHH Van Phat Hwng.

« 10/2006 - 21/01/2018: Cha tich HDQT Céng ty Cb phan Van Phat Hung.

« 22/01/2018 - 25/03/2019: Thanh vién HDQT Céng ty Cb phan Van Phat Hwng.

« 26/03/2019 - 31/03/2020: Cha tich HDQT kiém TGD Céng ty C6 phan Van Phat Hung
« 01/04/2020 dén 03/2023: Chu tich HDQT Céng ty Cb phan Van Phat Hung.
« 03/2023 dén nay: Thanh vién HDQT Céng ty Cé Phan Van Phat Hung

S6 c6 phan nam giir dén 31/03/2026 10.503.463
Trong do + S& hiru ca nhan: 10.503.
+ Dai dién s& hiru:

+ Nhirng ngudi cé lién quan nam gitk ¢ phiéu dén 31/03/2026:

STT Ho va tén Quan hé vé&i ngwe
1 Phan Tiét Hong Minh
2 V6 Nguyén Nhw Nguyén
3 V& Phan Khdi Nguyén
4 V6 Gwenyth Ngoc
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T6 chirc va nhan sw (H6i déng Quan tri kiém Uy ban kiém toan)

Ong Tran Hai Phwong
Thanh vién Hoi dong quan tri doc lap kiém
Cha tich UBKT

Trinh d6 hoc van: Pai hoc

Trinh dé chuyén mén: Ct nhan

Thanh vién HPQT déc 1ap kiém Cha

Chirc vu dang dam nhiém: tich UBKT Cong ty

Qua trinh cbng tac:
« 2002-2007: Chuyén vién Phong ké& hoach - T trudng xay dyng dw &n dién — Thudc Ban Quén Iy dw &n
Cum Khi Dién Bam Ca Mau — Tap doan dau khi quoc gia Viét Nam (Petro VietNam)
« 2007-2016: Giam déc dy &n Céng ty C6 phan Van Phat Hung
Giam déc Cong ty C6 phan Quan ly Viét Hung

» 2016-2023: Giam déc Khéi Phat trién dw an — Pho Téng Giam déc cac cong ty dw an thudc Cong ty Co
phan dau tw va phat trién b4t ddng san An Gia

« 06/2024 - nay: Thanh vién HDQT dc lap kiem Chu tich UBKT Céng ty C phan Van Phat Hung.

S6 ¢6 phan nam giir dén 31/03/2026: 0 cb phan

+ Nhirng nguwoi c6 lién quan ndm gil ¢b phiéu dén 31/03/2026: Khéng

Ong Trwong Thanh Nhan
Thanh vién Héi dong quén tri kiém
Thanh vién UBKT

Trinh dé hoc van: Pai hoc

Ct nhan Kinh t& nganh Tai chi
dung; Thac si Tai chinh - Nga

Trinh d6 chuyén mén:

Chtrc vu dang dam nhiém: Thanh vién Hoi ddng Quan tri

Qua trinh cdng tac:

« 2002 - 2004: Trwdng nhém ban hang Céng ty Cé phan Dwoc Ca Mau.
« 01/04/2005 - 14/10/2005: Tro' ly Cha tich Hoi déng thanh vién Céng ty TNHH
« 15/10/2005 - 31/12/2006: Giam dbc xay dwng Cong ty TNHH Van Phat Hung.
« 01/01/2007 - 07/01/2007: Phé Téng Giam dbc PAu tw — Xay dwng Cong ty C6

« 08/01/2007 — 30/04/2007: Phé Téng Giam déc Kinh doanh - DAu tw - Tai chinh
Phéat Hwng.

« 01/05/2007 - 22/10/2007: Phé Téng Giam déc Kinh doanh — Bau tw Céng ty Cb ph
« 18/10/2008 dén 21/01/2018: Thanh vién HDQT Céng ty CP Van Phat Hung

« 22/10/2007 dén 21/01/2018: Tdéng Giam dbc Coéng ty C6 phan Van Phat Hung.
« 22/01/2018 dén 25/03/2019: Chu tich HDQT Céng ty C6 Phan Van Phat Hung
« 26/03/2019 dén 31/03/2020: Thanh vién HDQT Coéng ty C6 Phan Van Phat Hw
« 01/04/2020 dén 14/04/2022: Thanh vien HDQT kiém Téng Giam déc Co

« 15/04/2022 dén nay: Thanh vién HDQT Céng ty Cb Phan Van Phéat Hw
S6 ¢b phan nam gitr dén 31/03/2026
Trong do + S& hitu ca nhan:
+ Dai dién sé hivu:
+ Nhirng nguoi c6 lién quan ndm gir ¢ phiéu dén 3

STT
1

Ho va tén
Trwong Thanh Tam
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T6 chirc va nhan sw (Ban Téng Giam déc)

Ong L& Minh Triéu
Tbng Giam dbc kiém
Nguwoi dai dién theo phap luat

Trinh d6 hoc van: Pai hoc

Trinh dé chuyén mén: Ctr nhan Kinh té

T6ng Giam dbc kiem Nguoi dai dién

Chirc vu dang dam nhiém: theo phap Iuat

Qué trinh cdng tac:

e Tlr 12/2004 — 10/2010: Nhan vién Phong Kinh doanh Céng ty CP Van Phéat Hung
e Tlr 11/2010 — 11/2011: Pho6 phong Kinh doanh Cong ty CP Van Phat Hung

o Tir 01/2016 — 12/2018: : Phé phong Kinh doanh Céng ty CP Van Phéat Hung

e Tir 01/2019 — 03/2023: : Phé phong DVKH Céng ty CP Van Phat Hung

o Tlr 04/2023 — 12/03/2026: Trwdng phong DVKH Co6ng ty CP Van Phat Hung

o Tlr 13/03/2026 — 22/03/2026: Phé TGP Cong ty CP Van Phat Hwng

o Tlr 23/03/2026 dén nay: Téng Giam déc Cong ty CP Van Phat Hung

S6 ¢b phan nam giir dén 31/03/2026 Khéng

+ Nhirng ngudi cé lién quan ndm gitr cb phiéu dén 31/03/2026: Khéng

Ong Huynh Minh Long
Pho Tbng Giam dbéc

Ba L& Thi Kim Luyén
Ké toan trwdng

Trinh dé hoc van: Pai hoc

Trinh d6 hoc van: Pai h

Trinh d6 chuyén mon: Cl nhan Tai chinh

Trinh d6 chuyén mon:

Phé Téng Giam déc Céng ty kiém

Chire vy dang dam nhigm: Ngwoi phu trach quan tri Cong ty

Chirc vu dang dam nhiém:

Qua trinh cong tac:

« Tir 01/2022 — 06/01/2026: Chuyén vién dau tw Cong ty Van Phat Hung
o Tl 07/01/2026 dén nay: Phé Téng Giam déc Cong ty CP Van Phat Hung.

S6 c6 phan nam giir dén 31/03/2026 Khéng

+ Nhirng ngudi c6 lién quan nam gir ¢d phiéu dén 31/03/2026: Khéng

Qué trinh cdng tac:

o 09/1998 — 05/1999: K& toan vién Coéng ty TNHH TM
« 06/1999 — 03/2003: K& toan trwéng Cong ty TNHH SX
o 04/2003 — 03/2008: K& toan tdng hop Cang ty TNHH T
 04/2008 — 06/2010: Ké toan trwéng Cong ty C6 Phan
 07/2010 — 05/2019: Ké toan téng hop Céng ty Co P
« 06/2019 dén nay: Ké toan trwdng Cong ty Co pha

S6 ¢6 phan nam giir dén 31/3/2026
+ Nhirng nguoi cé lién quan ndm gil c
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Cac chinh sach Dai véi ngwoi lao dong

a. Ché do lam viéc

Thoi gian lam viéc:

« Bugdisang: tir 8 gir dén 12 gio.

« Bugi chiéu: tr 13 gior 30 dén 17 gio.

«  Ngay nghi hang tudn: Chigu Thi Bay va Chit Nhat.

« Thoi gian lam viéc hang ngay dwoc gidm 1 gio cho phu nit nudi con dwdi 12 thang tudi, ké ca con nudi
hop phap, va giam 2 gi¢ cho phu nit sinh doi.
Nghi phép, nghi L&, tét:

Nguoi lao déng dwoc nghi phép 12 ngay/nam. Tuy theo thoi gian céng tac trong nam, nguoi lao déng dwoc
hwdng s6 ngay phép twong ttng, mdi thang céng tac duoc huéng 1 ngay phép. S6 ngay nghi hang nam dwoc
tang theo tham nién lam viéc tai co quan, ctt di 5 nam dugc tang thém 1 ngay.

Nguoi lao déng dugc nghi L&, tét 10 ngay theo quy dinh clia Luét Lao déng.

b. Chinh sach tuyén dung, dao tao

Tuyén dung:

Cong ty chu trong tuyén dung nhitng nhan vién phU hop véi yéu cdu ctia cdng viéc. Céng ty khuyén khich viéc

tuyén dung noi bd, cho phép nhan vién ndp don vao nhitng vi tri ma Céng ty dang cé nhu cau néu thay ning luc : CHiNH SACH
cua ho phu hgp nhdm tao diéu kién cho nhéan vién co co hdi phat trién va thang tién. Céng ty dua ra chinh dao tao

sach dao tao phU hop cho nhitng nhan vién tiém nang hoac nang cao hon nita nang luc cia cac nhan vién
gidi, xuat sic.

Nhan vién duoc Coéng ty tuyén dung truc tiép hodc thdng qua cac Cong ty Tw van, Mdi giéi nhan luc, thi
tuyén, nguén ndi bo hodc sw gidi thiéu ctia nhan vién Cong ty.

Dao tao:

Coéng ty chu trong viéc ddy manh cac hoat dong dao tao, béi dwdng, ky nang vé nghiép vu chuyén mon,
khuyén khich nguoi lao déng hoc tap nang cao trinh dé cong tac va dao dic nghé nghiép. ,
3. Cac dot tap huan, khéa hoc,

Déi véi nhan vién mai, Cong ty cod chuong trinh dao tao ndi bé vé ndi quy lao doéng, An toan lao déng, quy

dinh, chinh sach ctia Céng ty, giéi thidéu v cac hoat déng kinh doanh, co ciu té chirc ciia Cong ty, ddo tao kién e ) o L,
Thwc hién ho trg kinh phi-dé dang ky ¢

thirc ISO va dao tao chuyén mdén dé nhan vién méi mau chong hoa nhap vao cong viéc. Nhan vién nghiép vy huén, hi nghi cho nhan vié

deu dwoc dao tao chuyén mén va ky nang chung theo yéu cdu cia tirng phong ban va ting giai doan phat
trién cua Cong ty.

Ngoai ra, Cong ty con cé chinh sach khuyén khich nhan vién tw dao tao nang cao trinh dé bang cach hé tro kinh
phi hodc thoi gian cho can bd céng nhan vién tham gia cac dot tap huén, cac khda hoc.



Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Bao cao danh gi
cua Hoéi dong quan tri

@@ Thong tin chung

\'an PHAT HUNG

(Y

Cac chinh sach Pai véi ngwoi lao dong (tiép theo)

c. Chinh sach lwong, thuwéng va phuc loi
Chinh sach lwong:

Coéng ty tinh va tra lwong theo thoi gian. Ngoai tién lwong theo h
tra lwong theo hiéu qua cong viéc va cac khoan phu cdp nhu ph

cép trach nhiém, phu cap dién thoai va phu cap di lai. Néu lam
‘ vién dwoc hwdng thém lwong tang gio. Tang gior cho ngay thuwong (2

cho ngay (&, chi nhat la 200%-300%.

Chinh sach thwéng:

Coéng ty co chinh sach thwéng tét Dwong lich, thuéng & 30/4, thuéng
cudi nam va thudng thanh tich ca nhan cusi nam. Can ctt tinh thuwong la t
viéc, hé s6 chirc vu va két qua danh gia céng viéc hang thang.

Bao hiém va phuc loi:

Viéc trich nop bao hiém xa hoi, bao hiém y t&€ dwoc thuc hién dung theo quy

phap luat. Céng ty thuc hién cac ché dé phuc loi, cac ché do vé thai san, bao
nan lao déng, ... theo Luat lao déng. Ngoai ra, hang ndm tUy theo tinh hin
doanh, Cong ty co thé t6 chirc cho can bd céng nhan vién di nghi mat, tham qu

lich trong va ngoai nwéc.
d. S6 lweng can bd, nhan vién va chinh sach déi véi nguoi lao dong:
S6 lwgng nhan vién dén 31/12/2025: 61 nhan vién
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Quan tri
doanh nghiép

Tinh hinh dau tw, tinh hinh thwe hién cac dw an:
Khu dan cw

PhU Thuan

Vi tri: Puong Hoang Quéc Viét, Phuong Phu Thuan, Quéan 7, TP. HCM, cach Trung
tdm Quan 1, TP.HCM 8Km vé huéng Nam

Téng dién tich: 3.3 ha.

Quy mé: 119 nha lién k&, dién tich 61,8 - 137,5 m?
37 nha biét thu, dién tich 140 - 669 m?

Tién dé: Dw an da hoan thanh vao thang 8 ndm 2003. Céng ty da giao toan bo 156
Quyeén str dung dat (s6 dé) cho Khach hang. Khu dan ce méi Phu Thuan da
va dang phat trién thanh Khu dan cw cé nép séng van minh, hién dai.

Céng ty da dau tw thi cong xay dung hoan thanh co s& ha tang ky thuat cho duw an nhu: dwdng
giao thdéng, dién, cay xanh cong vién, cap thoat nuéc, hé théng phong chay chita chay ...

Khu dan cw

Tan Kiéng

Vi tri:

Phwong Tan Kiéng, Quan 7, TP. H6 Chi Minh

Tong dién tich:

3.222m?

Quy mo:

Dién tich d4t & 2.802 m?, chiém 86,89

Tién dé:

Du 4n da hoan tat va Céng ty
24 quyén-sir dung dat (s6 do

Dy an Khu dan cu Tan Kiéng la mét trong nhitng
Hung dau tu (Tién than1a Cong ty TNHH Van Pha
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Khu phirc hop
La Casa

Vi tri: Puong Hoang Quéc Viét — Pao Tri, P. Phu Thuan, Q.7,
TP. HCM
Dién tich: 61.280 m?
Quy mé: « 6 khdicao 25 - 35 tang
+  Khu nha lién ké&: 11.929 m?, 66 can.
«  Khu déty té& 5.100 m?
» 1 khdi thwong mai Dich vu van phong cé nhan vién
lwu tru, nha tré
Tién d6 dw + Co6ng ty da hoan thanh va ban giao Block 1A -1B
an:

va khu nén nha lién ké trong nam 2015

Nam 2016 chuyén nhuwong Block 5 va Block 2A-2B
cho Céng ty TNHH dau tw bat dong san An Gia
Phu Thuan

Nam 2017 chuyén nhuong Block 3, Block 4 va
Block 6 cho Cong ty TNHH dau tw bat déng san An
Gia Phu Thinh

Nam 2018 chuyén nhugng Block TMDV cho Céng

ty TNHH dau tw bat dong san An Gia Phu Thinh.

Nam 2019 chuyén nhwong Block Y té cho Cong ty
TNHH dau tu bat déng san An Gia Phu Thinh (giai

doan dat coc)
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Vi tri: Nim & mat tien dwong Hoang Quéc Viét goc Nguyén Lwong Bang
Phu My, Quan 7, giap ranh Khu A dy an d6 thi méi ctia Cong ty Phu
rach Ong Doi.

Dién tich 22 ha

Quy mo: 226 can biét thy, 240 khu nha lién k& san vuon (t6ng cong 466 can).

Ha tdng co s& duoc thiét ké hoan thién, dong bd. Xay dung ha téng ky thuat theo céng
Anh, hé théng dudng giao thdng trai bé tong nhwa néng, dién ngam.

Nhitng day nha biét thy ven sdng, nhitng day nha phd lién ké co san vieon da dang tao
quan hai hoa, cac khu chung cu cao cap duoc dat yéu cau my thuat va chat lwong cao.
khu céng vién trung tdm két hop day cay xanh ven rach Ong Déi da tao nén mét vé dep
dan cu nay.

Du 4n da hoan thanh xong co s& ha tang va da ban giao nén nam 2005 cho khach hang (Tt
do cd 9 nén tai dinh cw). Khach hang dang tién hanh xay dung nha (mat dé xay dung 85%

Hién nay cong ty dang thuc hién thi céng ha tuyén cap ngam du an PhU My va dau tw chi
thém ha tang dy an Phu My, dé chuan bj mé rong du an, dy kién sé xin Quy hoach bo s
6.000 m? dat & dai véi du an nay.
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Théng tin chung

Vi tri: Nim & gdéc dudng Nguyén Lwong Bing va
Hoang Quéc Viét thudéc Phuong Phu My,
Quan 7, giap ranh Khu A duy an doé thi méi

\ =

tich dw an:

=\

r
f: i; : z cua Coéng ty Phu My Hung
et o L
fE ¥ I! N3m hoan 2009
e : L thanh :
| 1P =
lﬁ ; (B Téng dién 12.915 m?
#

=

Qui mo: gom 5 block, 482 can hd

T WM R v W

+ 2 block cao 20 tang

AERRARAMRAAR

+ 2 block cao 25 tang

T R e e S T N

O W W W

Dé két ndi véi cac tuyén giao thong quan trong trong khu vuc,
gia tang gia tri cia dw an va cac khoan dau tu ctia khach hang,
Coéng ty da dau tw xay dung Cau Ong Doi.

A BB U EEESNEEE R

Coéng trinh thang 07/2007
hoan thanh:

Chung cw cao cap

PhU My
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Khu dan cw

Phu Xuan

+ 126 Nha biét thu don lap
+ 181 Nha biét thy song lap

+ 662 Nha lién ké vuon

Mat do xay dwng:

29.24%

Tién dé:

Pa ban giao nén nam 2005, khach hang dang tién hanh xay
dwng nha véi mat do xay dwng khoang 30 %.

Vi tri:

DPuong Huynh Tan Phat, Huyén Nha Bé

Tong dién tich:

39.2 ha
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Bdo cao
tai chinh hgp nhat

Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Bao cado danh gia
cta Hoi dong quan tri

Quan tri

Théng tin chung doanh nghiép

Vi tri:

Nam trén dwong Hoang Quéc Viét,
Phuwong Phu My, Quan 7, TP. HCM, vi
tri giao thong thuan loi, view nhin séng
l&n thoang mat

Dién tich:

1.292,5 m?

Qui mo dv an:

C&n ho gom 1 block cao 18 tdng, mot
san gom 9 can ho va 2 thang may,
dién tich can ho tir 50 dén 71 m?

Nam kheoi 2015
cong:
Thang Pa hoan thanh va ban giao nha
09/2017
Can ho

Hoang Quéc Viét
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\

Bao cado danh gia
cta Hoi dong quan tri

Bdo cao

Quan tri I
tai chinh hgp nhat

doanh nghiép

mi E'gf §'§§§.§
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TRUONG BAI HOC
SU PHAM TDTT

Khu nha &

Nhon DPirc

mowom

Vi tri: Xa Nhon B, Huyén Nha Bé

Téng dién tich: Khoéang 40 ha

Trong do: =  Khu Truong Pai hoc Sw pham Thé duc thé
thao TP.HCM: 22,62 ha

= Khu Trueong Dai hoc tai nguyén & moi
treong TP.HCM: 8,08 ha

= Khu dan cu: 9,33 ha (gom 371 nha lién ké)

Tién do dv an:

Nam 2015, Céng ty da ky hop dong nhan
bdi thuong déi voi khu dat cta hai truong
Pai hoc Sw pham Thé duc thé thao TP.
HCM va Dai hoc Tai nguyén & Mai truetrng
TP. HCM

Nam 2017 dang tién hanh xay dung va
hoan chinh ha tang khu dan cw 9,33 ha

N3m 2018 hoan thanh viéc dau tu ha tang
va thi cdng méng coc khu dan cw 9,33 ha

g 1] 1 11 e

>
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Bdo cao 2 7

Bao cado danh gia I
tai chinh hgp nhat

cta Hoi dong quan tri

Quan tri
doanh nghiép

QUY HOACH KHU DAN CU’ C.T.C
BAN PO QUY HOACH 1/500

_____
-

el

Vi tri: Puwong Trwong Lwu, Phwong Long Treong, Quan 9
Dw an Dién tich: 23.098 m?
Quy moé: + 113 can nha lién ké véi dién tich tir 81,6m? dén

C.T.C -Long Trwong 329,5m°

« Tang cao xay dung: 1 trét va 2 lau + 1 mai

Tién do xay Da hoan thién viéc dau tu ha tang va thi céng
dwng: mong coc
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Du an la sw két hop hoan hao giita kién trdc hién dai va 16i quy hoach sang tao. Mbi can biét thu,
shophouse hodc nha phé tai day cé dién tich khoang 126 — 240 m?, dwoc thiét ké véi ban cdng nhin
thing ra céng vién, bo séng. Mat dd xay dung thap trong khi dién tich kénh rach, cay xanh lai chiém
dén 13%, giup tao nén mot khoéng gian séng thoang dang, hai hoa véi thién nhién

Bén canh cac tién ich ndi khu da dang dang dwoc xay dwng, trong khudn vién du an con toa lac 2
trudng dai hoc véi quy mo sinh vién 1én dén 20.000 nguoi - Dai hoc Sw pham Thé duc Thé thao va
DPai hoc Tai Nguyén & Moi Truong.

H6i tu hang loat wu diém, Khu dan ce Nhon Dirc hién dang néi 1én la mdt du an co sirc hut lén véi
cac nha dau tu. Du bao trong thai gian téi, khu dan cu nay sé tré thanh mét trong nhitng diém sang
méi trén thi truong bat dong san, nhat (& khu Nam TP.HCM.

s Y

Vi tri: Xa Nhon Bic huyén Nha Be, thanh p

— - Dién tich 92,151 m?
J _ T %

, R Qui mo6 dv an: Bao gom biét thw, shopho
Dw an khu dan cw 126 - 240 m?.
Tién do P& hoan thanh Chap

An Heng - Nho'n Diwrc duyét Quy hoach
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Bdo cao

Quan tri I
tai chinh hop nhat

doanh nghiép

Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Co cau co6 dong va tinh hinh tang von diéu lé

Co cau cé déng tinh dén ngay 18/03/2026

STT Cé déng S6 lwong C6 déng  S& 6 phan Ty & Gia tri theo ménh

I Trong nwéc 3.443 94.998.317 99.63% 949.983.170

1 Canhan 3.427 90.408.876 94,82% 904.088.76

2 Tochtc 16 4.589.441 4,81% 45.894 .41

Il Nwdc ngoai 37 359.483 0.37% 3.594.830.0

1 Canhan 25 173.622 0,18% 1.736.220.00

2 Tochtc 12 185.861 0,19% 1.858.610.00

00,00% 953.578.00

TONG CONG 3.480 95.357.800

Tinh hinh thay déi vén dau tw ctia cha sé hiru: Trong ndm 2025 Cong ty khong co su thay déi vén, vén
953.578.000.000 dong.
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Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025
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Théng tin chung

Co cau co6 dong va tinh hinh tang von diéu lé (tiép theo)
Danh sach cé déng ndi bo tinh dén ngay 31/03/2026

Cédong  STT Ho tén Chirc vu S6 ¢ phan Ty lé

1 V6 Nguyén Nhw Nguyén Chu tich HBQT 7.820.881

2 V6 Anh Tuén Thanh vién HBQT 10.503.463

HDPQT
3 Trwong Thanh Nhan Thanh vién HDQT 49
4  Tran Hai Phuwong Thanh vién HDQT
1 Lé Minh Triéu Tong Giam déc

BTGD

Pho TGD kiém ngwoi phu

2  Huynh Minh Long trach Quan tri cong ty

KTT 1 Lé Thi Kim Luyén Ké toan trwong
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Quan tri I
tai chinh hgp nhat

doanh nghiép

Co cau cé dong va tinh hinh tang von diéu lé (tiép theo)

Danh sach c6 dong lén tinh dén ngay 31/03/2026

STT Cé déng S6 c6 phan Ty & Gia tri theo ménh gia

1 V3 Anh Tuan 10.503.463 11,01% 105.034.630.000

2 V6 Nguyén Nhe Nguyén 7.820.881 8,20% 78.208.810.000

3 Vo Phan Khoi Nguyén 7.780.656 8,16% 77.806.560.000

4 Vo Gwenyth Ngoc 7.780.656 8.16% 77.806.560.000

5 Phan Tiét Hong Minh 6.619.138 6,94% 66.191.380.000
TONG CONG 40.504.794 42,48% 405.047.940.

Co phiéu quy: S6 lwong c6 phiéu quy tinh dén 31/03/2026 la 0 co phiéu, trong nam 2025 Cong ty khéng phat sinh

co phiéu quy.

Cac loai chirtng khoan khac: Trong nam 2025, Céng ty khong phat hanh trai phiéu va khong phat hanh chi
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Bao cdo tinh hinh

Thoéng tin chung hoat déng nam 2025

IIl. BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
1. Két qua cong viéc nam 2025

Trién khai viéc ban cac 16 dat 1& nhim tinh gon, t8i wu ngudn vén dau tu;

Trién khai thuc hién xin phé duyét Gidy phép xay dung dw an KDC An Hung:
Trién khai thuc hién xin gidy phép dau tu trwdng hoc tai xa Phu Xuan va xa Nhon Dic, huyén Nha B
Hoan thanh tha tuc xin Chap thuan Cha trwong Dau tu Vién Duéng 3o tai xa Nhon Dic, huyén Nha B
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Quan tri

Bdo cao
doanh nghiép

tai chinh hgp nhat

. BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
2. Tinh hinh hoat ddng san xuét kinh doanh

bvt: Triéu

Chi tiéu (BCTC hop nhat) Ké& hoach 2025 Thwc hién 2025 Thuwc hién 2024 +/- so véi cung ky (%) % thwc hién/ ké ho
Téng doanh thu 157.893 160.110 427.341 -62,53%

Doanh thu thuan 81.041 134.648 47.404 184,04%

Doanh thu hoat ddng tai chinh 76.852 25.462 379.937 -93.3%

Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh 30.665 ~25.384 158.214 116,04%

doanh

Loi nhuan khac 2.200 5.390 1.438 274,83%

Loi nhuan trwde thué 32.865 -19.993 159.651 -112,52%

Loi nhuan sau thué 23.158 -20.610 129.496 -115,92%

Nam 2025, nén kinh té Viét Nam tiép tuc déi mat véi nhigu bién déng va thach
thirc, dac biét déi voi cac doanh nghiép bat dong san trong boi canh chinh sach
tién té van that chat va sitc mua cta khach hang chwa phuc héi manh.

Téng doanh thu trén BCTC hop nhat ndm 2025 ghi nhan 160,110 ty dbng giam
62,53% so va&i cung ky nam 2024 va dat 101,4% so véi ké hoach nam. Doanh thu
hoat dong tai chinh tuy giam 93,3% so véi cung ky ndm 2024 do co ciu doanh
thu thay déi, nhung doanh thu hoat dong thuan ting trudng tét.

Doanh thu hoat déng tai chinh nam 2025 giam manh so v
2024, ghi nhan 25,462 ty dong - twong dwong mirc giam 93,
véi cung ky va khéng hoan thanh ké hoach nam 2025, do
nam Cong ty khéng cé hoat dong chuyén nhwong cong ty co

Mac dU doanh thu da dat so véi ké hoach nhwng doanh thu
nam 2025 chi ghi nhan mot phan nhé doanhdthu tir hoat do
doanh bat déng san, con lai & doanh thi hoat
Hoat dong xay dwng cia Cong ty khéng phat sin
dwoc thwc hién theo co ché trung gian nén khong t
léch doanh thu - chi phi.
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3. Thwc hién viéc chi tra co tic

Chi tiéu Ké hoach 2025 Thuc hién 2025 Thwc hién 2024 +/- so véi cung ky (%) % thwc hién

Co tirc 5% Khéng thuc hién  Chwa thuc hién

Loi nhuan sau thu& TNDN trén BCTC hop nhat ndm 2025 ghi nhan -20,610 ty ddng, giam so véi cung ky ndm
va khéng dat ké hoach ma bai héi dong C6 déng nam 2025 dé ra. Véi két qua nay Cong ty sé khdng thuc hién
trd co tirc cho nam tai chinh 2025 do khong dat ké hoach lgi nhuan.
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Bao cdo tinh hinh Bao cdo cia Quan tri Bao cao

—— Thongtinchung  hoatdongnam 2025 | BanTong Giamdoc | cia Hoi dong quintri | doanhnghiép | tai chinh hop nhat
4. Tinh hinh tai san
pvt: Trié
Chi tiéu 2022 2023 2024 2025
Téng tai san 2.242.856 2.366.332 1.931.877 1.956.537
1. Tai san ngn han 1.835.800 1.777.515 1.305.769 1.319.428
2. Tai san dai han 407.056 588.817 626.108 637.109

Triéu VND

B Tai sadn ngan han  ®@Tai san dai han

407,056 458,817
2,500,000 637,109

588,817

2,000,000
1,500,000
1,000,000

500,000

2022 2023 2024 2025

Tong tai san cta VPH vao thoi diém 31/12/2025
1.956.537 triéu dong, tang 1,28% so vé&i dau nam 2025:

- Tai san ngan han: Pat 1.319.428 triéu dong, tang
twong dwong tang 13.659 triéu déng so véi na

- Tai san dai han: bat 637.109 triéu doéng,
twong dwong tang 11.001 triéu déng so véi
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Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Quan tri

Théng tin chung doanh nghiép

Triéu VND

5. Tinh hinh nguoén vén

bvt: Triéu do

Chi tiéu 2022 2023 2024 2025 % ;gmsg
Téng ngudn vén 2.242.856 2.366.331 1.931.877 1.956.538
1. Vén chii sé hiru 1.021.923 1.020.416 1.092.591 1.027.051
2. No phai tra 1.220.933 1.345.915 839.286 929.487
+ No ngin han 1.220.42] 1.344.608 833.66 927.805
« No dai han 512 1.307 5.625 1.68]

EV6én chd sé hiru  ENg ngdn han

2,500,000 °12 1307 :
2,000,000
1,500,000 N
1,000,000
500,000 1)&;).26"
P
0

2023

No dai han

2024

2025

Téng nguén von cua VPH vao thoi diém 31/12/2025 da
1.956.538 triéu dong, tang 1,28% so v&i dau nam 2025:

Vaon chu s& hiru: Bat 1.027.051 triéu dong, giam
6% twong dwong giam 65.540 triéu dong so Véi
2024.

No phai tra: bat 929.487 triéu dong, ta
twong dwong tang 90.201 triéu dong
2024, chu yéu giam khoan muc no dai
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6. Tinh hinh tai chinh

Chi tiéu bVvT 2022 2023 2024 2025
Nhom chi sé Pinh gia

Thu nhap trén mi cé phan cta 4 quy

g3n nhat (EPS) VND 206,23  (8,93) 1.358,3 (216)
Gia tri s6 sach cua co phiéu (BVPS) VND 10.717 10.701 11.457,8 10,770,50
g;E)so gia thi trwuong trén thu nhap Lin 19.35 (950) 5.2 21)
Chi s6 gia thi trwong trén gia tri sé A

sach (P/B) Lan 0,37 0,79 0,6 0,42
Ty suét ¢ tic % 18,00 0,00 7,00 0
Nhom chi sé Sinh loi

Ty suat loi nhuan gop bién % 61,47 59,64 7,51 14,32
Ty lé lai EBIT % 42,29 100,50 459,39 6,92
Ty é lai EBITDA % 4481 105,98 492,27 19,56
Ty suét sinh loi trén doanh thu thuan % 12,24  (1,12) 273,17  (15,31)
Nhém chi sé6 Tang truwéng

T&ng truéng doanh thu thuan % (44,38) (54,74) (35,19) 184,04
T&ng truéng loi nhuan gop % (34,55) (56,09) (91,83) 441,15
Tang tredng loi nhuan truéc thué % (69,95) (84,60) 3.054,71 (112,52)
Tang Atruzcrng loi nhudn sau thué cuaa o (76,37) (104,33) 15.103,63  (115,89)
Cb cong ty me

Tang trwdng téng tai san % 9,35 551 (18,36) 1,28

Chi tiéu

% Nhém chi sé Pinh gia

N&m 2025 C6ng ty ghi nhan 16 dan dén EPS am, gi
tri sO séch clia co phiéu (BVPS) gidm, kéo theo ch
sb6 P/E khéng con y nghla cong ty clng khong thw
hién chi trd cb tirc nham dam bao nguén vén hoat
dong san xuét kinh doanh.

% Nhom chi sé Sinh loi

DU ty suéat loi nhuan gop tang so véi cung ky nam
trwdc. Cong ty diéu chinh dwoc gia von hang ban
giam kém theo viéc ghi nhan doanh thu ban hang da
day ty suét loi nhuan gop tang nhe. EBIT gidm manh
vi trong nam cdng ty ganh chi phi van hanh cao hon
so doanh thu. Thi trwdng kinh doanh cla cong
dang c6 nhiéu bién dong, diéu nay gép phan dé
diéu hanh quyét dinh tai cu trc nham thich
v&i xu hwéng thi tredng.

< Nhém chi sé ting trwdng

cong ty da kiém soat dwoc gia von hang ban
cobng ty bat dau ghi nhan lgi nhuan t nhi
thudc cong ty.Trong nam 2025, cong ty
chi phi van hanh va chi phi ng vay Ion
lam anh hwédng trec tiép dén lgi nhuan
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Théng tin chung tai chinh hop nhat

6. Tinh hinh tai chinh (ti€p theo)

R Chi tiéu
Chi tieu bVT 2022 2023 2024 2025
% Nhom chi sé6 Thanh khoan
Nhom chi s6 Thanh khoan . L . .
« Cac chi s6 thanh toan nam 2025 déu giam cho tha
. . L B N thanh khoan yéu hon nam 2024 do trong ky cong ty t
Ty so6 thanh toan bang tién mat Lan 0,07 0,02 0,22 0,04 khoan vay ngin han, trong khi lugng tién mat giam do t
\ nhirtng khoan no dén han, dau tu vao Cong ty con va 16
Ty s6 thanh toan nhanh Lan 0,67 0,62 1,32 1,21 nune an neden ha é sy °
cong ty..
Ty s6 thanh toan nhanh (Pa loai trir HTK, \ ) ,
Phai thu ngin han - Tham khao) Lan 007 002 023 004 <* Nhom chi s6 Hiéu qua hoat dong
Ty s6 thanh toan hién hanh (ngan han) Lan 1,50 1,42 1,57 1,42 \
, - Hé s6 vong quay hang ton kho dat 0,58 vong, (cung
Kha nang thanh toan lai vay Lan 1,93 1,07 3,75 0,32 0.07 vong). Vong quay da duoc cai thién nhung van
. A R A twong doi thap, nguyén nhan do trong nam 2025 thi tr
Nhom chi sé Hieu qua hoat dong déng san gép nhigu kho khan, vi vay Cong ty tap trung
Véng quay hang ton kho véng 0,09 0,03 0,07 0,58 phat trién quy dat va dau tu xay dung cac dv an dé d
- - — — — chi s6 hiéu qua hoat déng sé dwoc cai thién khi cac
Vong quay téng tai san (Hieu suat sirdung o\ 008 003 002 007 thanh xay dung va dua vao mé ban, ghi nhan doa
toan bo tai san)
Vong quay vén chi sé hiru Vong 0,15 0,07 004 013 < Nhém chi sé Don bay tai chinh
Nhém chi s6 Pon bay tai chinh Don bay tai chinh nam 2025 c6 nhiéu bién‘'dong so
. . . N nam trudc. Bai vi, Cong ty tang cwong st dung vén
Ty s6 Ng vay trén Tong tai san Yo 2355 3355 22,48 27,44 rong thi truomg, ddy manh tién dé phat trién nhitng
" ox A L o diém cua cong ty. Ty s6 No vay trén Vén chu so
T No trén Tong tai san vz 54,44 5688 43,44 47,51 . AN y
yso e ong faisa > 39.75% dén 52,28% mirc tang nay van nam tro
Ty s8 No vay trén Vén chi sé hiru % 51,68 77,79 39,75 52,28 phép, cong ty tang mirc vay von nhung tinh
chinh van dwoc kiém soat.
Ty s6 No trén Von cha sé hiru % 119,47 131,90 76,82 90,50
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doanh nghiép

6. Tinh hinh tai chinh (tié€p theo)

Chi tiéu bVvT 2022 2023 2024 2025
Nhom chi s6 Dong tién

Ty s6 dong tien HDKD trén doanh % 13,23 (899,47) (1.442,34) (319,72)
thu thuan

Kha nang chi trd no ngan han tw o

dong tign HDKD % 175 (48,93) (82,02) (46,40)
Dong tién tir HDKD trén Tong tai san % 0,95 (27,80) (35,39) (22,00)
ﬁggg tien tir HDKD trén Vo6n chi sé o 209 (64.47) (62,58) (41,92)
Dong tién tir HDKD trén Lgi nhuan o

thuan tir HDKD % 126,55 4.957 (432,15) (1,695,98)
Kha nang thanh toan ng tir dong tién o 175 (48,88) (81,47) (46,32)
HDKD

Co cau Chi phi

Gia vén hang ban/Doanh thu thuan % 38,53 40,36 92,49 85,68
Chi phi ban hang/Doanh thu thuan % 6.36 3,21 0 0,24
Chi phi 9Uan ly doanh nghiép/Doanh o 33.02 8131 96.43 29 69
thu thuan

Chi phi lai vay/Doanh thu thuan % 21,95 93,59 122,60 21,77
Co céu Tai san dai han

Tai san dai han/Téng tai san % 18,15 19,39 32,41 32,56
Tai san c6 dinh/Téng tai san % 0,64 0,64 0,70




\

Bao cdo cua Bao cao danh gia
Ban Téng Giam déc cua Hoéi dong quan tri

Bao cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

@0 Théng tin chung
VAN PHAT

7. K& hoach kinh doanh va muc tiéu tai chinh nam 2026

*Poi voi viéc thi cong xay dwng:

- Tiép tuc thyc hién viéc ban cac 16 dat 1& nham
tinh gon, t6i wu nguon von dau tu;

- Tiép tuc thwc hién xin phé duyét Gidy phép
xay dung du an KDC An Hung;

* Ti€p tuc thuwc hién xin giéy phép dau tw treong
hoc tai xa PhUu Xuan va xa Nhon Dirc, huyén
Nha Be;

e Thuc hién xin phé duyét 1/500 duw an Vién
Duong lao tai xa Nhon Dwtc (nay la xa Hiép
Phuéc).

< Ddi véi muc tiéu tai chinh:

 Doanh thu ban hang va doanh th
(Hop nhat): 119.195 triéu d‘(‘)ng

* Loi nhuan truedc thué (Hop nhat): 36.2
dong ,

* Loi nhuan sau thué TNDN (Hop nhat):
triéu dong
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1. Bao cao tinh hinh quan tri Cong ty

Trén tinh than tuan tht quy dinh ciia phap luat va bigu
lé Cong ty. Trong nam 2025, Céng ty da thuc hién day
dd cac quy dinh vé quan tri doanh nghiép, thuc hién bao
cao tinh hinh quan tri 06 thang dau nam va bao cao cho
ca nam 2025 theo dung quy dinh. N6i dung nay duoc
cong bo thong tin trén website cia Cong ty tai dia chi:
www.vanphathung.com.vn va gti cho Uy ban Chtng
khoan Nha nuéc, S& Giao dich Chirng khoan Thanh pho
H6 Chi Minh theo dung quy dinh.

2. Panh gia cua HGi dong Quan tri vé cac
dong cua Cong ty

Trong nam 2025, du boi canh kinh té Viét Na
nhiéu thach thic nhu chinh sach tién té that che
suat & mic cao, cac kénh huy déng von gap kho
va sirc mua nha & suy giam, Cong ty da chi doéng t
ng, t6i wu hoa hoat dong kinh doanh va diéu hanh
chinh mét cach linh hoat.
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Thoéng tin chung

3. Hoat dong giam sat cua HPQT déi véi Ban Tong
Giam déc:

H&i dong Quan tri hop dinh ky hang quy va doét xuéat
nham trao dai thong tin vé tinh hinh hoat dong cua Cong
ty, trién khai Nghi quyét Pai héi dong C6 dong va giai
quyét cac ndi dung thudc tham quyén.

Can ctr phan cong nhiém vu, cac thanh vién HDQT theo
doi, giam sat viéc xay dung ké hoach va trién khai thuc
hién nhiém vu ctia Ban Tong Giam doc.

Ban Tong Giam doc thwong xuyén bao cao, xin y Kién
chi dao cua HDPQT, dam bao cong tac lanh dao, chi dao
moi hoat dong cia Cbéng ty theo dung quy dinh cua
Phap luat, quy ché, quy dinh cia Cong ty.

4. Hoat dong cua tiéu ban thuoc Hoi dong Qua

Tir ngay 27/04/2021, Cong ty bé nhiém thanh vién
Kiém toan truc thudc HDQT nhiém ky 2021 - 2026, ¢
nhiém thuwong xuyén danh gia tinh hinh tai chinh cua
ty va cac Cong ty con, thiét lap chirc nang kiém soat né
dé dam bao hop ly viéc thuc hién cac muc tiéu ciia Con
vé hiéu luc, hiéu qua hoat dong, do tin cay trong bao
tai chinh, tuan tha phap luat lién quan.

5. Cac ké hoach, dinh hwéng cua H6i dong quan tri:

« Tiép tuc thuc hién viéc ban cac 16 dé&t & nhim tinh gon,
toi wu nguoén vén dau tu;

. Tiép tuc thuc hién xin phé duyét Gidy phép xay dung du
an KDC An Hung;

- Tiép tuc thwc hién xin gidy phép dau tu truong
PhU Xuan va xa Nhon Bic, huyén Nha Be.

e Thuc hién xin phé duyét 1/500 du an Vién Du&n
xa Nhon Dirc (nay la xa Hiép Phuéc);
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Quan tri

Théng tin chung doanh nghiép

1. THANH VIEN VA CO' CAU CUA HOI DONG QUAN TRI (TiNH DEN NGAY 31/03/2026):

STT Thanh vién HBQT S6 c6 phan Ty lé Chirc danh Ghi chu
nam giir dén
31/03/2026
] V6 Nguyén Nhu Nguyén 7.820.881 8,20% Chu tich HBQT
2 V4 Anh Tuén 10.503.463 11,01% Thanh vién HBbQT
Treong Thanh Nhan 49 0,001% Thanh vién HDQT
4 Tran Hai Phuong 0 0% Thanh vién HPQT
Cong 18.324.393 19.22%
TY LE THAM DI CUOC HOP HPQT NAM 2025:
STT Thanh vién HPQT Sé6 budi hop Ty lé tham Ly do khong tham dw
tham dw dw hop
] V6 Nguyén Nhu Nguyén 18/18 100%
2 V6 Anh Tuén 18/18 100%
3 Treong Thanh Nhan 18/18 100%
4 Tr&n Hai Phuong 18/18 100%
5 Tran Thanh Phwong Trang 12/18 66,67% Micn nhiem ngay

23/07/2025
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2. HOAT DONG CUA HOI PONG QUAN TR
Trong cbng tac quan tri doanh nghiép nam 2025, HDQT ludn theo sat tinh hinh hoat dong cua Cong ty, dong thoi co nhiéu giai phap phu hop dé duy tri
hoat dong dn dinh va an toan cho Cong ty. Theo do, HPQT da tién hanh 18 cudc hop va da ban hanh 18 Nghi quyét vé cac van dé mang tinh chién luoc
cua Cong ty, ndi dung va két qua cac cudc hop nhu sau:

STT

S6 Bién ban hop

Ngay

Noi dung

Ty lé thong

qua

Nghia vy CBTT

STT

S§ Bién ban hop

Ngay

No6i dung

Ty lé thong

qua

01/2025/BB-VPH

25/02/2025

Théng qua ké hoach t§ chic Dai héi dong Co
doéng thuong nién ndm 2025

100%

CBTT ngay 26/02/2025

1A/2025/BB-VPH

07/03/2025

Théng qua viéc hop tac dau tu véi Cong ty C§
phén Tan Luc

100%

Khéng thuéc ndi dung
CBTT theo Thong tw
96/2020/TT-BTC

02/2025/BB-VPH

27/03/2025

Théng qua viéc vay vén tai Ngan hang Nong
nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam
("Agribank")

100%

Khéng thuéc ndi dung
CBTT theo Thong tw
96/2020/TT-BTC

03/2025/BB-VPH

11/04/2025

Théng qua viéc Cong ty nhan chuyén nhuong
8 phan ciia Cong ty C6 phan Casa Bonita

100%

CBTT ngay 11/04/2025

05/2025/BB-VPH

24/04/2025

Thoéng qua viéc dong y st dung tai san cta
Céng ty tai xa Nhon Btc, Huyén Nha Bé dé
thé chap/ bao lanh cho Céng ty CTC thuc
hién khoan vay vén tai Ngan hang Agribank

100%

Khéng thuéc ndi dung
CBTT theo Théng tw
96/2020/TT-BTC

5A/2025/BB-VPH

28/04/2025

Théng qua chu treong thay déi chi dinh ca

nhan ding tén dat hd Cong ty tir Ong Lé

Minh Trigu sang cho Ba Nguyén V& Huyén
Tran

100%

Khéng thuéc ndi dung
CBTT theo Théng tw
96/2020/TT-BTC

06/2025/BB-VPH

09/05/2025

Thoéng qua viéc théi nhiém chic vy Pho
Téng Giam déc va thay déi Ngudi phy trach
quan tri Céng ty

100%

CBTT ngay 09/05/2025

07/2025/BB-VPH

15/05/2025

Théng qua viéc gop vén mua cé phan trong
dot phat hanh thém dé tang vén diéu lé cua
Cong ty C6 phan Casa Bonita.

100%

CBTT ngay 15/05/2025

09/2025/BB-VPH

04/06/2025

Théng qua viéc chuyén nhuong 8 Giéy chitng
nhan Quyen sir dung dat, Quyén sé hitu nha &
va tai san khac gin lign véi dét tai du an La
Casa, phuong Phu Thuén, Quéan 7

100%

10/2025/BB-VPH

11/06/2025

Thoéng qua viéc chon Cong ty TNHH Kiém
toan Vaco - CN HCM la don vi soat xét Bao
céo tai chinh riéng va hop nhét ban nién, kiém
toan Bao cdo tai chinh riéng va hep nhat ndm
2025

100%

11/2025/BB-VPH

30/06/2025

Théng qua danh sach chi tra thU lao ndm
2024 theo phuwong an phan phéi lgi nhuan da
dugc DHDCD thwdng nién nam 2025 thong
qua

100%

12/2025/BB-VPH

02/07/2025

Théng qua viéc thdng nhét gia tri hop Ly tai
san thudn ciia Céng ty cé phan Casa Bonita
tai ngay 30/04/2025

100%

12A/2025/BB-VPH

23/07/2025

Thong qua viéc thoi nhiém chic danh Thanh
vién HPQT va thay dai Thanh vién Uy ban
kiém toan Céng ty

100%

13/2025/BB-VPH

13/10/2025

Thoéng qua viéc tam hoan chi tra c6 tirc cho
nam 2024/Approval of the deferral of the
2024 dividend payment.

14/2025/BB-VPH

07/11/2025

Théng qua viéc bd nhiém Pho Tang Gia
Cbéng ty C8 phan Van Phat Hung ké
07/11/2025

08/2025/BB-VPH

04/06/2025

Thong qua viéc dong y sir dung tai san cia

Coéng ty tai xa Nhon Dic, Huyén Nha Be dé

thé chép/bao lanh cho Cong ty C8 phan BAt

dong san Sai Gon Méi thyc hién khoan vay
von tai Ngan hang Agribank

100%

Khéng thuéc ndi dung
CBTT theo Théng tw
96/2020/TT-BTC

15/2025/BB-VPH

04/12/2025

Thong qua viéc thay déi Téng
Nguoi dai dién theo phap L

16/2025/BB-VPH

31/12/2025

Théng qua viéc thoi
Tai chinh Cong
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HOAT PONG CUA HOI PONG QUAN TRI (TIEP)

Ty lé thong

Ty & thon o o . ~ N Ax
STT S& Quyét dinh/Nghi quyét Ngay N&i dung ylethong Nghia vy CBTT STT S0 Quyét dinh/Nghi quyét Ngay NGi dung e
qua
1 01/2025/NQ-VPH 25/02/2025 Théng qua k& hoach t5 chirc Bai hoi dong C3 100% CBTT ngay 26/02/2025
déng thuong nién ndm 2025 ° ngay Théng qua viéc chuyén nhuong 8 Gidy chitng
nhan Quyén sir dung dat, Quyén s& hitu nha &
N L 10 09/2025/NQ-VPH 04/06/2025 s . e e e ke s .
. N Y A . Khéng thuéc ndi dung va tai san khac gan lién voi dat tai dwan La
Thong qua viéc hop tac dau tw véi Cong ty Ca N N , N A
2 1A/2025/NQ-VPH 07/03/2025 han TAn Luc 100% CBTT theo Théng tw Casa, phwng Phu Thuan, Quan 7
LY
P : 96/2020/TT-BTC
Thong qua viéc chon Cong ty TNHH Kiém
Théng qua viéc vay vén tai Ngan hang Néng Khéng thuéc néi dung toan Vaco - CN HCM la don vi soat xét Bao
3 02/2025/NQ-VPH 27/03/2025 nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam 100% CBTT theo Thong tw n 10/2025/NQ-VPH 11/06/2025 c4o tai chinh riéng va hop nhat ban nién, kiém
("Agribank") 96/2020/TT-BTC toan Bdo cdo tai chinh riéng va hep nhét nam
2025
Théng qua danh sach chi tra thU lao nam
Théng qua viéc Coéng ty nhan chuyén nhugn 4 a 8i loi an da
4 03/2025/NQ-VPH 11/04/2025 ond qua vike ~ong ty Mhar’ ehuyen nhwang 100% CBTT ngay 11/04/2025 12 11/2025/NQ-VPH 30/06/2025 2024 theo phweng an phén phi lei nhuan da
¢ phan ctia Cong ty C6 phan Casa Bonita dugc PHDCD thwdong nién nam 2025 thong
qua
The Ao t3i san cd X
CAonthltJal vte(r:\‘:]iongi;t Su‘Hdurig z:a; ‘c:aﬂ Khéng thudc néi dung Théng qua viéc théng nhat gia tri hop ly tai
5 05/2025/NQ-VPH 24/04/2025 or:g Y @ xTa _ on uc. Auyen a bede 100% CBTT theo Thong tw 13 12/2025/NQ-VPH 02/07/2025 san thuan caa Cong ty c6 phén Casa Bonita
thé& chap/ bao lanh cho Céng ty CTC thuc RN
. 2 «  NAn b . 96/2020/TT-BTC tai ngay 30/04/2025
hién khoan vay vén tai Ngan hang Agribank
Th:f'g ;‘f’a Cthf‘ t;{‘t’? tgﬁy dfi ihl gi“tha’ Khong thusc ndi dung Théng qua viéc théi nhiém chirc danh Thanh
6 5A/2025/NQ-VPH 28/04/2025 ; ah”T g ten ah : : 3“9 Y L\V/ :9 < 100% CBTT theo Théng tw 14 12A/2025/NQ-VPH 23/07/2025 vién HDQT va thay déi Thanh vién Uy ban 100%
inh Trigu sang cho £ a Nguyén Vo Huyeén 96/2020/TT-BTC Kiém toan Cong ty
Tréan
Thong qua viéc thoi nhiém chic vy Phd Thf)ng qua viéc tam hoan chi tra cé tirc cho
7 06/2025/NQ-VPH 09/05/2025 Téng Gidm déc va thay déi Ngusi phu trach 100% CBTT ngay 09/05/2025 15 13/2025/NQ-VPH 13/10/2025 ndm 2024/Approval of the el
quan tri Cong ty 2024 dividend payment.
Théng qua viéc bs nhiém Pho Téng Giam d
Théng qua viéc gép vén mua cé phan trong 16 14/2025/NQ-VPH 07/11/2025 Cbéng ty C8 phan Van Phat Hung ké tir
8 07/2025/NQ-VPH 15/05/2025 dot phat hanh thém dé tang vén diéu & cua 100% CBTT ngay 15/05/2025 07/1/2025
Cbng ty C6 phan Casa Bonita.
Théng qua viéc thay déi Téng Gis
17 15/2025/NQ-VPH 04/12/2025 Nguoi dai dién theo phap lué
Théng qua viéc dong y stir dung tai san cua tir ngay 05/1
Cong ty tai xa Nhon Dac, Huyén Nha Bé dé Khéng thudc néi dung
9 08/2025/NQ-VPH 04/06/2025 thé chp/bao lanh cho Céng ty C6 phan Bat 100% CBTT theo Théng tu . L
dong san Sai Gon Méi thuc hién khoan vay 96/2020/TT-BTC 18 16/2025/NQ-VPH 31/12/2025 Théng qua viéc thd

vén tai Ngan hang Agribank




K8

\'an PHAT HUNG

\

Bao cado danh gia
cta Hoi dong quan tri

Bao cdo cua
Ban Téng Giam déc

Bdo cdo tinh hinh
hoat déng nam 2025

Quan tri
doanh nghiép

Bdo cao
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HOAT PONG CUA THANH VIEN HPQT DOC LAP VA UY BAN KIEM TOAN

3. BAO CAO CUA THANH VIEN HPQT BPOC LAP

Panh gia vé tinh hinh hoat dong kinh doanh nam 2025:
« Téng doanh thu 160,110 ty déng dat 101% ké hoach.
* Loi nhuan sau thué am 20.579 triéu dong, khong dat ké hoach.

« K&t qua tai chinh nam 2025 khong dat ké hoach da dera la do trong
nam khoéng co hoat dong chuyén nhuwong von co phan cong ty con
va chi ghi nhan mot phan nhé hoat déng bat dong san, phan &n
doanh thu con lai la hoat déng xay dwng khéng mang lai lei nhuan
cho cong ty.

Két qua cong viéc theo Nghi quyét Pai hoi dong Co6 dong thwong
nién nam 2025 da hoan thanh nhw sau:

e Trién khai viéc ban cac 6 dat & nham tinh gon, téi wu ngudn von dau
tu,

«  Trién khai thuc hién xin phé duyét Gidy phép xay dung du an KDC An
Hwng;

e Trién khai thuc hién xin giéy phép dau tw treorng hoc tai xa Phu Xuan
va xa Nhon Dirc, huyén Nha Be.

«  Hoan thanh tha tuc xin Chap thuan Chu trwong Dau tw Vién Dudng
3o tai xa Nhon Dic, huyén Nha Be;

Bao cao danh gia vé giao dich giira Cong ty v&i cac bén co lién q

« Cac giao dich nay da dwoc Coéng ty cong bé trong Bao cao tinh
quan tri Cong ty nam 2025 lap ngay 29/01/2026. Khéng co ghi n
bat thwong nao daéi véi giao dich véi bén lién quan.

Giam sat vé hoat dong ctia Hoéi dong Quan tri, Ban Téng Giam doc:

+ Cac hoat déng cta HDQT va Ban Tong Giam déc phu hep véi n
dung tai Giay Chirng nhan dang ky doanh nghiép, Diéu & Cong ty
cac quy dinh ctua Phap luat hién hanh;

. Cac cudc hop Hoi dong Quan tri dwoc bao cao, thao luan va dan
day du trén tinh than cong khai, minh bach va can trong dé
nhitng dinh hwéng va giai phap tét nhét;

e HO6i dong Quan tri va Ban Téng Giam déc da t6 chic t
Nghi quyét Dai hoéi dong C6 déng va cac Nghi quyét,
HDQT. Cong tac diéu hanh hoat dong kinh doanh d3
v@i cac qui dinh cta phap luat va diéu lé Cong ty.
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HOAT PONG CUA THANH VIEN HPQT DOC LAP VA UY BAN KIEM TOAN
4. BAO CAO CUA UY BAN KIEM TOAN
a) Thanh vién va co ciu ciaa Uy ban Kiém toan:

- Ong Tran Hai Phwong: S6 ¢ phan nim giit dén 31/03/2026: 0 phiéu

- Ba Tran Thanh Phwong Trang: S6 c6 phan nim giit dén 31/03/2026: 0 c6 phan

- Ong Trwong Thanh Nhan: S§ ¢ phan nidm giit dén 31/03/2026: 49 ¢ phan

b) Sé lweng cudc hop cia Uy ban Kiém toan:

STT Thanh vién Uy ban Kiém toan So buoi hop tham Ty lé tham dw Tiéu lé biéu Ly do khong th

dw hop quyét
1 Tran Hai Phuong 4/4 100% 100%
2 Tran Thanh Phwong Trang 2/4 50% 100%
3  Truwong Thanh Nhan 2/4 50% 100%

Cac cudc hop ctia Uy ban kiém toan va cac két luan, kién nghi ciia Uy ban kiém toan

«  Trong ndm, Uy ban kiém toan da tién hanh 4 cudc hop. Uy ban da co cac dé xuét, kién nghi dsi véi hoat déng ¢
cac ndi dung sau:

ng ty

« Tham muu chién luvoc va ké hoach trung dai han;

D& xuUat quan tri rdi ro trong qua trinh trién khai dw an va quy trinh thuc hién hd so phap ly dw an;

«  Tham muu mot s6 quy dinh vé cong tac tiéu chuian can bo, ché dé tién lwong va phuc loi cho nguoi laodong;
« Kiém tra tién do thuwc hién cac du an.
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HOAT PONG CUA THANH VIEN HPQT DOC LAP VA UY BAN KIEM TOAN

BAO CAO CUA UY BAN KIEM TOAN (Tiép theo)

Két qua danh gia vé hé théng kiém soat néi boé va quan
ly rai ro cua Cong ty

Uy ban kiém toan gidm sat hé théng kiém soat ndi bd va
hé thong quan ly rai ro thong qua bao cdo va cac cudc
ti€p xuc voi kiEm toan doéc lap va cac bé phan chirc
nang cua Cong ty, dam bao cac nguyén tic doc lap
khach quan, cac chuin muc dao dwc nghé nghiép déi
véi Uy ban kiém toan dwoc ap dung va tuan thu;

Tién hanh danh gia ndi bé déi véi hoat dong cua kiém
toan ndi bd dé& dam bao chét lwgng hoat ddng, quy trinh
va thia tuc kiém toan ndi bé da duwoc phé duyét.

Thu lao, chi phi hoat déng, cac loi ich khac caa Uy ban
kiém toan va thanh vién Uy ban kiém toan.

Can ctr bBiéu 7 Nghi quyét Dai héi dong C6 dong thwong
nién nam 2025 cua Coéng ty C6 phan Van Phat Hwng,
thanh vién ctia Uy ban Kiém toan dong theoi la TV.HPQT
thi dwoc hwdng thu lao theo quy dinh.

Két qua danh gia sw phoi hop hoat dong giira Uy ban kiém
véi HOi dong Quan tri, Ban Tong Giam déc va cac Cé dong

K& Hoach Hoat bong Nam 2026

Uy ban kiém toan da tham gia day du cac cudc hop HPQT, ¢
H&i dong Quan tri va Ban Tong Giam ddc ra soat cac Nghi quyé
Bién ban hop cua H6i dong Quan tri dé dam bao cac Nghi qu
Bién ban hop dwoc ban hanh phu hop véi cac quy dinh caa ph
luat hién hanh va dam bao loi ich cia Cé dong;

Giita Uy ban kiém toan véi H6i dong Quan tri, Ban Téng Giam d
va cac C6 dong co su phoi hop tot. HPDQT va Ban TGD Céng ty
c6 nhiéu hoat dong tich cuc va cd nhiéu no luc trong viéc d
hanh Cong ty veot qua khé khan trong boi canh nén kinh té
nay.

Tham gia xay dwng k& hoach va ngan sach cho céng tac
dam bao sw gan két hoat déong giira KTNB véi hoat don
doanh ctaa Cong ty; ,

Giam sat tinh doc lap va chat lwong KTNB.
Giam sat bao cao tai chinh va két qua hoat déng cua Con
Giam sat viéc thuc hién nghi quyét cua<Dai hoi
thuwong nién va Nghi quyét cua HPQT.
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5. CAC GIAO DICH, THU LAO VA CAC KHOAN LO1iCH CUA HPQT, BTGD
GIAO DICH CO PHIEU CUA NGU 01 NOI BO VA NGU'0'l CO LIEN QUAN

Trong nam, khéng cé phat sinh giao dich cé phiéu cia nguoi ndi bd va ngudi co lién quan.

HOP PONG HOAC GIAO DICH VU1 NGU'0O'l NOI BO

Trong nam, Cong ty khéng co phat sinh hgp déng cing nhu giao dich véi nguoi ndi bo.

DANH GIA VIEC THUC HIEN CAC QUY DINH VE QUAN TRICONGTY

Cong ty da thuc hién dung cac quy dinh phap luat vé quan tri Cong ty. Bén canh viéc xay dweng mot co céu quan tri vitng manh trén co sé t
ctia phap luat Viét Nam, Cong ty sé xay dung va ban hanh hé thdng cac quy ché ndi bé nham tao ra mét co ché quan tri thong nhat va xuy
soat, giam sat hoat dong cia Cong ty mdt cach chuyén nghiép, minh bach, hiéu qua, gép phan dam bao loi ich cia c6 dong va ctia nha dau tu.

LUONG, THUONG, THU LAO, CAC KHOAN LQ'1 iCH KHAC
Mirc thu lao caa Hoi déng Quan tri: Trong nam cac thanh vién HDQT khong nhan thu lao.
Mirc thu nhdp cta Hdéi dong Quan tri, Ban TGD, Uy ban Kiém toan, K& toan truwéng: 2.548.327.458 dong.

Téng thu lao va khodn thuéng cua tirng thanh vién HDQT, Ban TGB, Uy ban Kiém toan, Ké toan truéng duoc thé hién trong phan Thuyét minh ct
chinh nam 2025 da dwoc kiém toan, trinh bay & Muc 36 — Nghiép vu va sé dw bén lién quan.
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6. TONG QUAN BAO CAO PHAT TRIEN BEN VI'NG

PHAM VI VA RANH GIO1 CUA BAO CAO

Bao cao dwoc lap tai Viét Nam, vé
nganh phat trién va kinh doanh bét
dong san. Thong tin trong bao cao
dugc cap nhat cho nam tai chinh
2025, bat dau tir ngay 01/01/2025 va
két thuc ngay 31/12/2025.

Bao cao nay bao gom hoat déng cta Téng
Coéng ty va cac don vi thanh vién truc
thuéc. Bao cao phan anh két qua hoat dong
trong nam 2025, dong thoi dé cap dén dinh
huéng va muc tiéu trong ndm téi véi van da
phat trién bén virtng cta Téng Cong ty Van
Phat Hung.

Tiép ndi chang dudng hon 25 ndm hinh thanh va phat trién, Téng Cong ty luén gan
trwedng kinh té€ vai bao vé méi trweong va trach nhiém xa héi. Ludn cai thién hé thén
dao tao dé dam bao hoat déng san xuét kinh doanh hiéu qua, giam thidu cac tac do
treong xa hoéi va céong dong tai dia phwong. Véi dinh heéng phat trién virng manh
mang lai gia tri tich cwc cho céng dong, Téng Cong ty quy hoach va phat trién ca
doanh cé hiéu qua, tuan tha phap luat va minh bach trong quan tri doanh nghiép;
sat hoat dong thi céng, xay dung dinh ky va bat thwdng nhim giam thidu pha
treong; Pwa ra chinh sach, ché do lwong thudng thich hop cho nguoi lao don
cac nhan su cé chéat luong cao.

Can b6 coéng nhan vién la moét trong nhivng yéu t6 quyét dinh dén suw bén vitng ¢
nghiép. Tat ca nhitng dieu trén déu huéng dén muc tiéu phat trién 6n dinh, bén v
cac tac dong tiéu cuc. N6i dung ctia bao cao phat trién bén virng 2025 la bic tra
nhitng hoat déng cia Téng Céng ty C8 phan Van Phat Hung va cac don vi thanh
thudc, lién quan dén cac van dé ve phat trién bén vitng trong ndm. Chung téi xuat ph
tiéu tang trudng kinh té€ bén vitng ctia Té6ng Cong ty nhung khéng bé quén cac muc t
trién xa hoi va bao vé moéi truong

THONG TIN LIEN HE

Phat trién bén virng la chién lvgc quan trong cia Téng Céng ty tac déng dé
quan. Moi y kién dong gop, thic mic lién quan dén van dé phat trién bén vii
vé dia chi:

Téng Coéng ty C8 phan Van Phat Hung - Phong Quan hé nha dau tu
- Email: contact@vanphathung.com.vn
- bién thoai: (028) 3785 0011

- Dia chi: Tang 2, toa nha Tulip, s6 15 Hoang Quéc Viét, Phud.



Q B&o cdo tinh hinh Bao cdo cua Bao cdo danh gia Quan tri Bao ca
AN PHAT Hmz Théng tin chung hoat déng nam 2025 Ban Téng Giam déc cua Hoéi dong quan tri doanh nghiép tai chinh hgp nhat
van A’

Tiéu chi Muc tiéu Ndi dung Tiéu chi Muc tiéu No6i dung

» St dung cac thiét bi vé sinh tiét kiém nwéc, Voi ri
Chém drt moi hinh thirc nghéo »  Xay dung cac tram xt ly nwéc thai tai cac dw an t

& moi noi. + Cac cbng trwong déu co nha vé sinh lwu dong cho

NUGC SACH

e 'D e . Trtl’(')'C k\hi xg“ay qu’ng géng trinh khai thac nwéc dw
. Mang ngudn nuéc sach dén voi dong bao am bao da‘y dui va quan tham do dé danh gia trit lwong, chat lwong, kha
Ranglai tai xa Khanh PhU tinh Khanh Hoa ly bén \(frng tai nguyén Nham dam bao nhu cau cap nudc lién tuc, ap luc ¢
«  H5 tro hoan canh khé khin tai xa Lwong Hoa, nuéc va hé théng vé sinh gié’rlr(w St duno? nuéc, can c va cgi t:]étj tl’Th toan vi
) 3 ) S T i i cho tat cad moi ngudi. v kign xay dwng cong trinh, xac dinh lwu lweng nué
mﬁfb" XOa doi. bao dam an ninh :(Fg:gT?u;/ISEo nhitng ngudi khiém khuyét tai +  Mang lwéi thoat nuwéc duoc tinh toan thiét ké dam ba
lwong thuc, céi thién dinh dwdng Thanh phé Bién Hoa tinh Bang Nai i van chuyén nwéc mua ra khoi lwu viee moét cach nha

&“ va thuc diy phat trién nong ngap ung dudng phé va cac khu dan cu.
' nghiép bén virng. »  Nuwéc thai dugc thu gom vao tuyén 6ng chinh sau do
Xt ly nwéc thai.

«  Chua dau tu xay dung va van hanh tram xi ly nuwéc
hién dung theo quy dinh vé Luat Bao vé Moi treong.

G it B X + Thuc hién kham sirc khée dinh ky cho toan
40 dam cudc sdng khée manh thé nhan vién .
va tdng cuong phic loi cho moi «  Ung hd thiét bi Y t&€ cho Bénh vién huyén Cai R . s\ s )
—/\'\/\' ngudi & moi lta tusi Nuéc, tinh Ca Mau. i bio kha ning tié + Cong ty VPH nd lyc dan dan dwa phweng &n sit dung
dm bdo kha nang tiép sach tir dién gi6 va dién mét troi, ... giam suw phu thud
can nguodn nang luwgng bén nang lvgng khong tai tao.
vitng, dang tin cdy va co * St dung nang lwong tiét kiém va hiéu qua, dua cac c
kha nang chi tra cho tat ca kiém nang lwong vao cong trinh cia Cong ty Van Pha
- moi nguo
E'ﬂ“gkﬂiﬂ“wm 'D B o, Ban hanh quy ché vé cong tac dao tao, quy dinh
- am bao nén giao duc cé chat cu thé déi twong, chinh sach va co ché lién quan
lwong, céng bang, toan dién va dén cong tac dao tao dé€ nang cao trinh d6é cho — D e .
l thUc ddy cac co hoi hoc tap sut  ngudi lao dong; et am bao tang trudng +  Duy tri da tang truéng doanh thu va loi nhy
doi cho tat ca moi ngudi +  Clt CBNV-LD tham gia cac khoa bbi dwdng KINH TE kinh té bén vitng, toan nam 6n dinh.
nghiép vu, tap huan chuyén nganh. /\/ dién, lién tyc; tao viéc lam » Tao co hdi viéc lam cho hang ngan lao
‘I' day du, nang suat va viéc H® Chi Minh va cac tinh thanh cé du 3
lam t&t cho tat ca moi + DPam bao cudc séng ctia ngudi lao
nguoi

'D . . . e Té chic hoat dong ky niém ngay Quéc té CONG NGHIER SANG TAD «  Xay dung co s& ha tgng,
at dwoc binh dang giéi; tang Phu nit 8/3, ngay Quéc t& Hanh phic 20/3. VA PHATTRIEN Ha TiNG xanh va @ng phd bién déi

quyén va tao co hdi cho phu nir « Té chitrc hoat déng ky niém ngay Phu nir Viét XA N phap phong chang thi
va tré em gai. Nam 20/10. ay dung co s¢ ha tang canh bién dsi khi ha
* 100% lao déng nit dwgc dam bao quyén loi, c6 kha nang chdng chiu dé thi thdng qua ca

ché& do theo quy dinh cao, thuc diy cong nghiép * T8 chirc khéng
* 100% lao dodng tré lai lam viéc sau khi nghi hda bao trum va bén thich hop, phai
thai san virng, tang cwong déi-méi quanh, t6 ¢
diém, dién
» Cong trn
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doanh nghiép tai chinh hop nhét

Tiéu chi

Muc tiéu

No6i dung

1 GliM_ |
BAT BINH DANG
-~

(=)

Giém bt binh ding
trong xa hoi.

Duy tri hd trg CBNV-LD nir cé hoan canh khé khan.
Tuyén dwong, khen thuéng cac CBNV -LD nir tiéu
biéuTao co hdi viéc lam va chuong trinh dao tao cho
CBNV-LD nir

Phét trién do6 thi, nbng
thon bén virng, c6 kha
nang chdng chiu; dam bao
moéi treong séng va lam
viéc an toan; phan bé hop
ly dan cu va lao déng
theo vung.

Cac Dv an cta Cong ty VPH lam Chu dau tw déu wu
tién st dung vat liéu tao su thoang mat, dé& chiu, gan
guUi, gan két thién nhién, phu hop véi digu kién khi hau
ctia khu vue, nang cao chat lwgng cudc séng xanh cho
dan cu tai dw an, dong thoi dam bao chat lwong cudc
sdng ngay cang nang cao cta cw dan.

Lwa chon gidi phap t8i wu vé bg cyc cay xanh tai cdng
trinh dé han ché tac dong xau cta hwéng niang, huéng
gi6 déi véi diéu kién vi khi hau trong céng trinh, han
ché t8i da nhu cau st dung nang luegng cho myc dich
ha nhiét hodc swéi am trong cong tr‘lnh\.

Xay dwng cac khu dan cu tién ich day du ., hién dai
gop phan nang cao chat lwgng cudc séng.

©O TRACH NHIEM

QO

D am bio san xuét va
tiéu dung bén virng.

St dung cdng nghé xay dung méi dam bao chét luong
cdng trinh va an toan cho cw dan.

Str dung may moc, thiét bi thi cong dat tiéu chuin ky
thuét; che chian xung quanh céng trwong.

B& tri cay xanh hop ly trong du an.

Quan ly, phong ngira tng phd cac rii ro cua cac du an
trong thi cong va van hanh.

Minh bach thdéng tin téi cac bén lién quan.

13 Hon

3 2

U'ng pho kip thei, higu
qua véi bién déi khi hau
va thién tai.

T6 chitc danh gia hiéu qua dé lam co sé trién khai tai
cac cong trinh khac.

Str dung cac nguyén vat liéu thiét bi than thién véi moi
trung nhu kinh Low-E (kinh 2 lop hut chan khéng),
gach khdng nung, dén Led (tiét kiém dién), den cam
wng chuyén dong, dén dimmer, voi rira lwu lwong thap,
thiét bi vé sinh hai ché do xa, twong panel (vat liéu
khéng nung)..., st dung cong nghé inverter tiét kiém
dién,... gop phan lam gidm anh hwéng dén bién déi khi
hau.

Tiéu chi

Muyc tiéu

NoOi dung

TAINGUYEN VA |
01 TRUGNG BIEN

Béo ton va st dung bén virng dai
dwong, bién va nguon loi bién dé phat
trién bén virng.

Véi trach nhiém cia mét Chit dau tu,
trong trach bao veé tai nguyén nuéc lé
c6 khong dé sat l& by ke, gay xoi mon,
lwgng dong chay, anh hwéng moi truo
dwéi nwéc; luon nao vet long hé, tao m
sach, ddm bao my quan; cac bén du th
bao khéng cé rac thai, vang dau, giam
nhiém.

TAI NGUYEN VA
MOI TRUONG
TREN DAT LIEN

Béo vé va phat trién rirng bén vitng,
bao ton da dang sinh hoc, phat trién
dich vu hé sinh thai, chéng sa mac hoa,
ngan chdn suy thoai va phyc hoi tai
nguyén dat

Cac dy an Coéng ty VPH dang trién khai d
chu trong viéc bao vé canh quan thién nhié
khong chat pha rirng; He théng cay xanh duw
hau nhu toan bd dién tich khu vue, dam b
tiéu mat do rirng tw nhién; Bao ton lai cac vi
cay quy, dac hiru hién cé, xen trong méi ¢
phU hep véi khi hdu va canh quan tirng khu

HOA BiNH,
CONGLY VA _

Thl’Jc ddy xa hoi hoa binh, dan cha,
cbng bang, binh dang, van minh vi sw
phat trién bén viing, tao kha nang tiép
can cong ly cho tat ca moi nguoi; xay
dung cac thé ché hiéu qua, cd trach
nhiém giai trinh va c6 sy tham gia &
cac cap.

Xay dwng quy ché cong bd thong tin bin
bach, nhanh chong dén tat ca nha dau tu,
va cé dong.

Xay dwng hé thdng quy ché van ban t
T6 chirc cac budi gap gé chuyén gi
tw, budi ho bao, busi tham qua
ban tin nha dau tu dinh ky....
cung cap thong tin dén nha
hang cua Cong ty VPH

QUAN HE 61 The
Vi CAC MU TIEU

&

Téng cwong phwong thic thwc hién
va thuc d4y déi tac toan cau vi su phat
trién bén virng.







Bao cdo tinh hinh Béo céo cia 40 cdo danh gi 50 Ca
Théng tin chung hoat déng ndm 2025 Ban Téng Giam déc cua Héi dong quan tri doanh nghiép tai chinh hop nhat

CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT PA PUQC KIEM TOAN

CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31/12/2025

A MUC LUC
NQI DUNG

BAO CAO CUA BAN QUANLY CONG TY

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HGP NHAT
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT




BAO CAO CUABAN QUANLY CONGTY 58
Ban Quan ly Cong ty C6 phan Van Phéat Hung (goi tat 1a “Céng ty”) d¢ trinh bao céo nay cling voi Béo céo tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 cua Cong ty.

HOQI PONG QUAN TRI, UY BAN KIEM TOAN NOI BQ VA BAN TONG GIAM POC
Céc thanh vién Hoi dong Quan tri, Uy ban Kiém toan va Ban Téng Giam ddc Cong ty da diéu hanh Céng ty trong nim va dén ngay 1ap béo cao nay gom:

Hbi dong Quin tri
Ho va tén

Chirc vu

B6 nhiém/ mién nhiém

Ong V6 Nguyén Nhu Nguyén
Ong V6 Anh Tuén

Ong Truong Thanh Nhan
Ong Tran Hai Phuong

Ba Tran Thanh Phuong Trang
Uy ban Kiém toén

Ho va tén

Chu tich Hoi dong quén tri
Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién doc 1ap

Thanh vién khong diéu hanh

Churc vu

Mién nhiém ngay 23 thang 7 nam 2025

B6 nhiém/ mién nhiém

Ong Tran Hai Phuong

Ong Truong Thanh Nhan

Ba Tran Thanh Phuong Trang
Ban Téng Giam déc

Ho va tén

Chu tich Uy ban kiém toan
Thanh vién Uy ban kiém toan
Thanh vién Uy ban kiém toan

Chtc vu

B4 nhiém ngay 23 thdng 7 nam 2025
Mién nhiém ngay 23 thang 7 nam 2025

B nhiém/ mién nhiém

Ong L& Minh Tridu
Ong Chau Quang Pat

Ong Ngd Thanh Xuan
Ong Huynh Minh Long
Ong L& Minh Tridu
Ong Chéau Quang Pat
Ong Phiing Dién Trong

Nguwoi dai dién phap ludt
Ho va tén

Téng Giam dbc
Tong Giam doc

Téng Giam déc

Ph6 Téng Giam déc
Ph6 Téng Giam dbc
Ph6 Tong Giam ddc

Ph6 Tong Giam ddc

Chirc vu

B6 nhiém ngay 23 thang 3 naim 2026

B4 nhiém ngay 05 thang 12 nim 2025 va
mién nhiém ngay 23 thang 3 nam 2026
Mién nhiém ngay 05 thang 12 nam 2025
B6 nhiém ngay 07 thang 1 nim 2026

B4 nhiém ngay 12 thang 3 nam 2026 va
mién nhiém ngay 23 thang 3 nam 2026
B4 nhiém ngay 07 thang 11 nim 2025 va
mién nhi¢m ngay 05 thang 12 nam 2025
Mién nhiém ngay 09 thang 5 nam 2025

B nhiém/ mién nhiém

Ong V& Nguyén Nhu Nguyén
Ong Lé Minh Triéu
Ong Chau Quang Pat

Ong Ngd Thanh Xuan

TRACH NHIEM CUA BAN QUAN LY CONG TY

Chu tich Ho1 df”)ng Quan tri
Téng Giam ddc
Téng Giam déc

Téng Giam ddc

B4 nhiém ngay 23 thang 3 nam 2026

B4 nhiém ngay 05 thang 12 nam 2025 va
mién nhiém ngay 23 thang 3 nam 2026
Mién nhiém ngay 05 thang 12 nim 2025

Ban Quan ly Cong ty c6 trach nhiém lap BAo céo tai chinh hop nhat phan 4nh mét cach trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat ciia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh

luu chuyén tién t& hop nhét ciia Cong ty cho nim tai chinh két thlc cling ngay. Trong viéc 1ap Bao céo tai chinh hop nhit nay, Ban Quan ly Cong ty dugc yéu cau phai:
+  Lua chon cé4c chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach d6 mét cach nhét quén;
*  Dua ra cic xét doan va ude tinh mot cach hop ly va than trong;

+ N&u rd cAc nguyeén tic ké toan thich hop ¢ duoc tuan thu hay khéng, c6 nhimg &p dung sai léch trong yéu can dugc cong bd va giai thich trong Béo céo tai chinh hop nhét hay khéng;

+  Lap Béo c4o tai chinh hop nhat trén co s¢ hoat dong lién tuc trir truong hop khdng thé cho ring Cong ty s tiép tuc hoat dong kinh doanh; va
+  Thiét k& va thuc hién hé thdng kiém soét noi bé mot cach hitu hiéu cho muc dich 1ap va trinh bay Béo c4o tai chinh hop nhét hop Iy nhdm han ché rui ro va gian lan.
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TRACH NHIEM CUA BAN QUAN LY CONG TY (TIEP THEO)

Ban Quan ly Cong ty chiu trach nhiém dam bao rang s6 ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé phan anh mét cach hop Iy tinh hinh tai chinh clia Cong ty & bat
ky thoi diém nao va ddm bao rang B&o céo tai chinh hop nhét tuan thd Chuin muc Ké toan, Ché dé Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién

quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhat. Ban Quan ly Cong ty cling chiu trdch nhiém dam béo an toan cho tai sén cia Cong ty va thwc hién cac bién
phép thich hgp dé ngan chan va phét hién cic hanh vi gian 1an va sai pham khéc.

Ban Quan ly Cong ty cam két da tuan tha cac yéu cau néu trén trong viéc lap Bao céo tai chinh hop nhét.
Theo y kién ctia Ban Quan ly Cong ty, B&o céo tai chinh hop nhét dinh kém da phan anh trung thwe va hop ly tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai thoi diém ngay 31 thang

12 nam 2025, cling nhw két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh Iwu chuyén tién t& hop nhat cho nam tai chinh két thiic ciing ngay, pht hop vi cac Chuan
muc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh hgp nhat.

V6 Nguyén Nhu Nguyén
Chu tich Hpi dong Quan trj
Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 3 nam 2026
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Kinh ggi: Céc C6 dong,

Héi dong Quan trj, Uy Ban Kiém toan va Ban Téng Giam déc

Cong ty C6 phan Van Phat Hung
Chung tdi da kiém toan Bao cdo tai chinh hop nhat kém theo cua Cong ty C6 phan Van Phat Hung (goi tat 1a “Cong ty”), dugc 1ap ngay 26 thang 03 nam 2026, tir trang 62 dén trang 112,
bao gdm Bang can d6i ké toan hop nhat tai ngay 31 thang 12 nim 2025, B&o céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat, B4o c&o luu chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh két thic
cling ngay va Ban thuyét minh Bao céo tai chinh hop nhat (goi chung la “Béo c4o tai chinh hop nhat™).
Executive Board’s Responsibility

The Executive Board is responsible for the true and fair preparation and presentation of these consolidated financial statements in accordance with Vietnamese Accounting Standards,
accounting regimes for enterprises and legal regulations relating to the preparation and presentation of the consolidated financial statements and for such internal control as the Executive
Board determines as necessary to enable the preparation of the consolidated financial statements that are free from material misstatement, whether due to frauds or errors.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém cua ching tdi 1a dua ra y kién vé Bao cao tai chinh hop nhét dua trén két qua ctia cudc kiém toan. Ching tdi da tién hanh kiém toan theo cac Chuan myc kiém toan Viét Nam.
Cac Chuan muyc nay yéu cau ching tdi tuan tha chuin muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat duoc su dam bao hop ly vé viée liéu
B40 céo tai chinh hop nhat cia Cong ty c6 con sai sot trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gdm thyc hién cc thu tuc nham thu thap cac bang chimg kiém toan vé céc sd liéu va thuyét minh trén Bao céo tai chinh hop nhat. Cac thu tuc kiém toan duoc lwa
chon dua trén xét doan ciia Kiém toan vién, bao gdm danh gi rui ro cé sai s6t trong yéu trong B&o céo tai chinh hop nhit do gian 14n hodc nham 1an. Khi thyc hién danh gia cac rai ro
nay, Kiém toan vién di xem xét kiém soat noi bo ciia Cong ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhat trung thuc, hop ly nham thiét ké cac thu tuc kiém toén phu
hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nham muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua cia kiém so0at noi bo cua Cong ty. Cong viée kiém toan ciing bao gom danh gié tinh thich hop cua cac
chinh sach ké toan duoc &p dung va tinh hop Iy ciia cac wéc tinh ké toan cua Tong Giam dbc ciing nhu danh gid viée trinh bay tong thé Béo céo tai chinh hop nhit.

Chung tdi tin tudng rang cac bang ching kiém todn ma ching t6i da thu thap duoc 12 day da va thich hop 1am co s¢ cho Y kién kiém toan cua ching toi.

Y kién ctia Kiém toan vién

Theo y kién caa ching t6i, B&o c4o tai chinh hop nhat dinh kém da phan anh trung thue va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhét cua Céng ty tai ngay 31 thang
12 nam 2025, va két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhét cua Cong ty cho nim tai chinh két thic cung ngay, phi hop v6i Chuan muc Ké toan Viét
Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhit.

VACO Ha Noi VACO H& Chi Minh VACO Béng Nai
T 120, A TA TRT 316,80.68 La VanLimng Léu 10, (oa nha HUD, 159 6%n Bién Phil $679 Ha Huy Gidp
';ﬁ,’,"}’,’,’,?;,,”,’ ’,’Z‘,’}J’}Z’,’" ’,!'l‘;'('gm ) 3577 0787 Phuténg Gia Dinh, thanh pho Ho Chi Minh Phutng Trén Bién, tinh Bong Nai

Tel: (84-26) 3840 6618 - Fax: (84-28) 3840 6616 Tol: (84-251) 382 8560 - Fax: (84-251) 382 8560
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7y 3 e A A A
Y kién can nhan manh

Nhu trinh bay tai Thuyét minh s6 1 — Théng tin khai quat, phan Thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét, trong nim, Cong ty da hoan tat chuyén nhuong toan bo vén tai Cong ty con gian tiép -
Cong ty C6 phan Phong kham Da khoa Di An, dong thoi hoan tat giao dich mua méi Cong ty con truc tiép - Cong ty Co phan Casa Bonita. Do vay, s6 liéu so sanh 12 sd ligu trén Bo c4o tai chinh

o ——

oo 31 chinh két thic tai ngay 31 thang 12 nam 2024, chi mang tinh tham khao va khéng so séanh duoc. Y kién kiém toan cua chiing tdi khong lién quan dén van dé nay.

n Ngoc Thach X . s
gﬁ:"’l?éngggiﬁm abe Nguyén Thj Thu Hién
Gidy CN DKHN Kiém toan sé: 1822-2023-156-1 Kie¢m toén vién .
Thay mdt vi dai dign cho Gidy CN DKHN Kiém toan sd: 4262-2023-156-1
CHI NHANH THANH PHO HO CHi MINH
CONG TY TNHH KIEM TOAN YACO
Tp. Hé Chi Minh, ngay 26 thang 3 nim 2026
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BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

TAI SAN

A - TAISANNGAN HAN
I. Tién va cac khodn twong duong tién
1. Tién
2. Céc khoan tuong duong tién
I1. PAu tu tai chinh ngiin han
1. Chirg khoan kinh doanh
2. Dy phong giam gié chirng khoén kinh doanh
3. Pau tu nam gitr dén ngay dao han
I11. C4c khoan phai thu ngén han
1. Phai thu ngén han ctia khéch hang
2. Tra trude cho ngudi ban ngén han
3. Phai thu vé cho vay ngén han
4. Phai thu ngén han khéac
5. Dy phong cac khoan phai thu ngén han khé doi
IV. Hang ton kho
1. Hang ton kho
2. Dy phong giam gia hang ton kho
V. Tai san ngin han khac
1. Chi phi tra truc ngén han
2. Thué GTGT duoc khau trir

3. Thué va cac khoan khéc phai thu Nha nudc

M4 sb

100

110
111
112
120
121
122
123
130

131
132
135
136
137
140
141
149
150
151
152

153

Thuyét
minh

18

Pon vi: VND

So cuodi nam So6 dau nam
1.319.428.895.805 1.777.514.573.186
33.676.527.932 183.487.194.154
8.676.527.932 33.064.786.354
25.000.000.000 150.422.407.800
6.440.000.000 6.440.000.000
- 1.440.800.000
- (1.440.800.000)
6.440.000.000 6.440.000.000
1.085.914.918.295 907.207.269.848
45.031.702.624 177.308.284.490
2.579.303.924 2.355.648.717
204.691.474.148 184.539.297.657
833.736.702.599 543.308.303.984
(124.265.000) (124.265.000)
192.729.910.546 203.999.623.968
192.729.910.546 206.526.688.561
- (2.527.064.593)
667.539.032 4.635.071.140
59.316.965 147.180.195
529.199.528 4.408.696.015
79.022.537 79.194.930
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BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT (tiép)
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

TAI SAN

B - TAI SAN DAI HAN
I. Cac khoan phai thu dai han
1. Phai thu v& cho vay dai han
2. Phai thu dai han khac
I1. Tai san ¢6 dinh
1. Tai san c6 dinh hitu hinh
- Nguyén gia
- Gia tri hao mon lup ké
2. Tai san ¢ dinh vo hinh
- Nguyén gia
- Gi& tri hao mon luy ké
I11. BAt dong sén diu tu
- Nguyén gia
- Gi4 tri hao mon luy ké
IV. Tai san dé dang dai han
1. Chi phi san xuat, kinh doanh dé dang
dai han
2. Chi phi x&y dung co ban dé dang
V. PAu tw tai chinh dai han
1. Pau tur vao cdng ty lién doanh, lién két
2. Dau tu nam giit ¢én ngay d4o han
VI. Tai san dai han khac
1. Chi phi tra trudce dai han
2. Tai san thué thu nhap hoén lai
3. Loi thé thuong mai
TONG TAI SAN (270 = 100 + 200)

Ma
&

(=2

200

210
215
216
220
221
222
223
227
228
229
230
231
232
240

241

242
250
252
255
260
261
262
269

270

Thuyétminh

11

13

12

10

13

14
15

Pon vi: VND

$6 cudi nim S6 diu nim
637.109.032.278 626.107.744.003
304.658.873.052 229.690.922.927
97.399.638.411 97.399.638.411
207.259.234.642 132.291.284.516
12.006.367.153 13.533.157.292
12.006.367.153 13.533.157.292
60.503.518.344 59.548.943.022
(48.497.151.191) (46.015.785.730)
30.499.300 30.499.300
(30.499.300) (30.499.300)
9.029.902.583 9.461.637.935
19.282.898.979 19.282.898.979
(10.252.996.396) (9.821.261.044)
144.123.682.752 152.574.344.957
138.511.236.903 138.511.236.903
5.612.445.849 14.063.108.054
133.653.105.402 133.168.548.643
125.653.105.402 126.168.548.643
8.000.000.000 7.000.000.000
33.637.101.335 87.679.132.249
225.232.930 32.659.213.119
8.546.429.995 8.559.215.319
24.864.438.410 46.460.703.811
1.956.537.928.083 1.931.876.903.113




64 BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT (TIEP THEO)
Tai ngay 31 thang 712 nam 2025

NGUON VON

C - NQPHAITRA
I. Ng ngfm han
1. Phai trd nguoi ban ngén han
2. Nguoi mua tra tién trude ngén han
3. Thué va céc khoan phai ndp Nha nudce
4. Phai trd nguoi lao dong
5. Chi phi phai tra ngan han
6. Phai tra ngéin han khac
7. Vay va ng thué tai chinh ngén han
8. Quy khen thudng, phuc loi
No dai han
1. Thué thu nhép hodn lai phai tra
2. Dy phong phai tra dai han

D - VON CHUSOHUU
1. Vén chii s6 hitu
1. Vén gép cua chii sé hitu
- C6 phiéu phé thong cé quyén biéu quyét
2. Thang du vén c¢b phin
3. Loi nhuén sau thué chua phan phéi
- LNST chua phan phoi liy ké dén cudi nam triée
- LNST chua phan phéi nam nay
4. Loi ich C4 dong khong kiém soét
TONG CONG NGUON VON (440 = 300 + 400)

V& Nguyén Nhu Nguyén
Chu tich Hoi déng Quan trj
Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 3 nam 2026

Pon vi: VND
S6 dAu nam

839.286.058.836

833.660.653.096
2.749.355.289
130.117.955.174
30.957.039.925
159.000.000
75.676.287.006
149.185.562.176
434.263.247.897
10.552.205.629
5.625.405.740
5.318.571.240
306.834.500

1.092.590.844.277
1.092.590.844.277
953.578.000.000

953.578.000.000
1.002.264.126
136.969.813.501

7.447.522.031
129.522.291.470

1.040.766.650

1.931.876.903.113

)

N\
N

P

Nguyén Thj My Hoa

Masé  Thuyét S6 cudi nim
minh
300 929.486.778.353
310 927.805.314.536
311 16 2.783.194.062
312 17 138.969.372.195
313 18 3.313.205.776
314 -
315 19 53.081.290.320
319 20 183.015.861.642
320 21 536.894.850.912
322 9.747.539.629
330 1.681.463.817
341 1.414.629.317
342 22 266.834.500
400 1.027.051.149.730
410 23 1.027.051.149.730
411 953.578.000.000
411a 953.578.000.000
412 1.002.264.126
421 68.711.940.159
421a 89.290.913.501
421b (20.578.973.342)
429 3.758.945.445
440 1.956.537.928.083
i
‘v f ‘\\7 -
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L2 Thi Kim Luyén

Ké toan trudng

Ngudi 1p biéu

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH 65

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

Chi tiéu

1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

2. Cac khoan giam trir doanh thu

3. Doanh thu thuén ban hang va cung c4p dich vu
(10=01-02)

4. Gia vén hang ban va dich vu cung cép

5. Lgi nhuan gdp vé ban hang va cung cip dich vu
(20=10-11)

6. Doanh thu hoat dong tai chinh

7. Chi phi tai chinh

- Trong dé. Chi phi lai vay

8. Phén lai hoic 16 trong cang ty lién doanh, lién két
9. Chi phi ban hang

10. Chi phi quan ly doanh nghiép

11. Loi nhuin thuén tir hoat dong kinh doanh

{30 = 20 + (21 -22) + 24 — (25 + 26)}

12. Thu nhép khéac

13. Chi phi khac

14. Loi nhuin khac (40 =31 -32)

15. Téng lgi nhuan ké toan trude thué (50 = 30 + 40)
16. Chi phi thué TNDN hién hanh

17. Chi phi thué TNDN ho#n lai

18. Loi nhuan sau thué thu nhip doanh nghiép
(60 =50 - 51)

18.1 Loi nhuén sau thué cdng ty me

18.2 Loi nhuén sau thué c6 dong khong kiém soét

HOP NHAT
Pon vi: VND
Masé  Thuyétminh Nim nay Nam trudc
01 24 134.647.748.303 47.404.125.649
02 - -
10 134.647.748.303 47.404.125.649
11 25 115.369.839.641 43.841.757.338
20 19.277.908.662 3.562.368.311
21 27 25.461.819.934 379.936.986.863
22 28 29.314.812.798 178.933.781.406
23 29.314.812.798 58.116.346.498
24 (515.443.241) (641.155.106)
25 320.000.000 -
26 29 39.973.043.720 45.710.632.541
30 (25.383.571.163) (158.213.786.121)
31 30 5.466.153.874 2.189.327.517
32 76.073.705 751.570.423
40 5.390.080.169 1.437.757.094
50 (19.993.490.994) 159.651.543.215
51 31 296.781.081 27.921.260.324
52 32 320.079.040 2.234.494.889
60 (20.610.351.115) 129.495.788.002
61 (20.578.973.342) 129.522.291.470
62 (31.377.773) (26.503.468)
70 33 (216) (1.358)
‘ N
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V& Nguyén Nhu Nguyén
Chu tich Hoi ddng Quan tri
Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 3 ndam 2026

L& Thj Kim Luyén
K& toén trudng

Nguyén Thj My Hoa

Ngudi lap biéu



66 BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phurong phép gian tiép)

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

Chi tiéu

I. Luwu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
1. Loi nhuén truwée thué
2. Pidu chinh cho cac khoén
- Khéu hao tai san c¢b dinh
- Céac khoan dyu phong
- L4i, 13 tir hoat dong dau tur
- Chi phi 1ai vay
3. Lgi nhudn tir hoat dpng kinh doanh truéc thay déi von luu
dong
- Tang, giam cac khoan phai thu
- Tang, giam hang tdn kho
- Tang, giam cAc khoan phai tra (Khéng ké I4i vay phai tra,
thué thu nhap doanh nghiép phai nop)
- Tang, giam chi phi tra trude
- Tién l4i vay da tra
- Thué thu nhap doanh nghiép da nop
- Tién chi khéc tir hoat dong kinh doanh
Luweu chuyén tién thudn tir hoat dpng kinh doanh
I1. Luu chuyén tién tir hoat dong diu tw
1. Tién chi ¢é mua sém, xay dung TSCD va TSDH khac
2. Tién thu thanh 1y, nhuong ban TSCD va TSDH khéc
3. Tién chi cho vay, mua cac cong cu no ctia don vi khac
4. Tién thu hdi cho vay, bén lai céc cong cu ng cta don vi khac
5. Tién chi ddu tu gop vén vao don vi khac
6. Tién thu hdi dau tu gbp vén vao don vi khéc
7. Tién thu I4i cho vay, cb tirc va loi nhuan duogc chia

Luwu chuyén tién thuan tiv hoat dpng diu tw

Ma so

01

02
03
05
06
08

09
10
11

12
14
15
17
20

21
22
23
24
25
26
27
30

Nam nay

(19.993.490.994)

17.020.009.233
(2.567.064.593)
(24.936.376.693)
29.314.812.798
(1.172.110.249)

(364.694.713.435)
13.796.778.015
(20.750.061.251)

374.997.921
(29.323.953.566)
(27.927.043.804)

(804.666.000)

(430.500.772.369)

(5.698.892.334)
(198.384.211.500)
203.322.035.009
(29.551.626.398)
195.160.318.859

23.940.530.408
188.788.154.044

Pon vi: VND
Nam truéc

159.651.543.215

15.587.555.648
2.658.752.593
(258.075.213.878)
58.116.346.498
(22.061.015.924)

(426.073.493.901)
(8.227.796.441)
(168.170.459.875)

647.507.568
(59.104.458.504)
(685.105.445)
(52.500.000)
(683.727.322.522)

(6.052.434.364)
1.018.518.519
(300.963.982.288)
428.996.672.443
(54.469.087.567)
1.164.342.104.048
20.861.909.068
1.253.733.699.859

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (TIEP)

(Theo phurong phép gian tiép)

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

Chi tiéu
111. Luu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
1. Tién thu tir phat hanh cb phiéu
2. Tién thu tir di vay
3. Tién tra no gbc vay
4. Cb tirc, lgi nhuan d tra cho chii s& hitu
Luweu chuyén tién thudn tir hoat dpng tai chinh
Luru chuyén tién thuén trong nim (50 = 20 + 30 + 40)
Tién va cac khoin twong dwong tién diu nim

Tién va céc khoén twong dwong tién cudi nim (70 = 50 + 60)
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Nam nay

2.800.000.000
607.450.000.000

(518.348.047.897)

91.901.952.103
(149.810.666.222)
183.487.194.154

33.676.527.932
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V& Nguyén Nhu Nguyén
Chu tich Hoi ddng Quan tri
Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 3 nam 2026

L2 Thi Kim Luyén
Ké toan trudng
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Pon vi: VND
Nam truéce

703.339.980.661

(1.062.878.944.763)

(47.678.900.000)

(407.217.864.102)
162.788.513.235
20.698.680.919

183.487.194.154
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Nguyén Thj My Hoa
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(Cac thuyet minh nay la bg phdn hop thanh va can duoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kém theo)

1.

THONG TIN KHAI QUAT

Hinh thitc s6 hiru von

Cong ty C6 phan Van Phéat Hung (goi tit la “Céng ty”) tién than 1a Cong ty TNHH Van Phat Hung duoc thanh 1ap 09 thang 09 nim 1999. Thang 10/2006, Cong ty TNHH Van Phéat Hung
dugc chuyén doi thanh Cong ty C6 phan Van Phat Hung.

Cong ty C6 phan Van Phat Hung (goi tit 1 “Céng ty”) 1a Cong ty C6 phan dugc thanh 1ap va hoat dong theo Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép s6 0301822194, ngay 04 thang 10
nam 2006. Trong qua trinh hoat dong, Cong ty da duoc cap theo Gidy Ching nhan dang ky doanh nghiép thay doi lan thir 36 ngay 12 thang 12 nam 2025 do S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh
phd H) Chi Minh cap.

Tdng s6 nhan vién ciia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 1a 70 nguoi (tai ngay 01 thang 01 nam 2025 1a 70 nguoi).

Nganh nghé kinh doanh va heat ddng chinh

Nganh nghé kinh doanh cua Cong ty la:

- Kinh doanh bét dong san:

- Xay dung dan dung;

- M0i gidi bat dong san; dich vu nha dat — tu van bat dong san;

- Cho thué kho, cho thué nha phuc vu muc dich kinh doanh;

- Dich vu quan ly bat dong san (cao dc, chung cu);

- Xay dung ha tang khu dan cu;

- Dich vu cham séc va duy tri canh quan

Hoat dong chinh cua Cong ty 1 Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dit thudc chi sé hiru; chu st dung hoic di thué

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong

DPéi voi hpat ddng kinh doanh bat déng san, chu ky san xuét kir1h doanh théng thwong la kéo dai 12 thang dwoc thwc hién theo tién do, ké hoach cu thé cla
dw an. Boi véi cac hoat dong kinh doanh khéc thi chu ky san xuat, kinh doanh théng thwong cia Cong ty dwoc thwe hién trong thoi gian khdng qué 12 thang.

DPic diém hoat dong cuia doanh nghiép trong nam tai chinh c6 anh hwéng dén Béo céo tai chinh hop nhét

Trong nam, Cong ty da hoan tat nhan chuyén nhuong von tai Cong ty con truc tiép - Cong ty Co phan Casa Bonita (“Casa Bonita”). Viéc nhan chuyén nhwong nay
nham da dang héa linh virc kinh doanh ctia Cong ty.

Bong thoi, Cong ty cling da thwe hién chuyén nhuong toan bo ¢b phan clia Cong ty con gién tiép - Cong ty Co phan Phong kham Pa khoa DT An (“DT An”). Viéc chuyén
nhwong nay da hoan tat trong nam nham tai co cau lai cac khoan dau tw tai chinh ctia Céng ty.
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(Cdc thuyét minh nay 1& bg phdn hop thanh Va can dwoc doc dong thoi véi Bao céo tai chinh hop nhdt kém theo)

1. THONG TIN KHAI QUAT (TIEP THEO)
Cau truc doanh nghiép
Coéng ty con sé hiru true tiep

Tén cong ty Noi diang ky va hoat dong Ty 1€ so Ty 1¢ biéu quyét Hoat dong chinh
hiru % %
Cong ty CP DV M&i truong Ap 1, X4 Pa Phude, H.Binh Chanh, TP.HCM 99,00 99,00 Xir 1y chét thai; San xuit phan bén hitu co; Kinh doanh dich vu va xay dung

b6 thi Hoa Binh (“Hoda Binh™) nghia trang
Cong ty C6 phan Pau tu Dinh An Tang trét, Toanha Tulip, s6 15 Hoang Qudc Viét, 99,00 99,00 Kinh doanh bat dong san, y té

(“Pinh An”) Phuong Phii Thuan, Thanh phd H6 Chi Minh
Cong ty C6 phan Casa Bonita 3.9 Tang 3, Chung cu Hoang Quéc Viét, 99,00 99,00 Kinh doanh bt dong san; Dich vu cham soc

(“Casa Bonita”) 64 Hoang Qudc Viét, Phuong Phll Thuan, Thanh Phé va duy tri canh quan
(i) Ho Chi Minh
Ghi cha:

(i) Theo Nghi quyét sb 03/2025/NQ-VPH ngay 11 thang 4 ndm 2025 ctia Hoi ddng Quén tri Cong ty da théng qua chi trwong nhan chuyén nhwong ¢d phan Cong ty C6 phan Casa Bonita
(“Casa Bonita"). Trong nam, Coéng ty da hoan thanh viéc nhan chuyén nhwgng Casa Bonita. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Casa Bonita la cong ty con clia Cong ty.

Cong ty con sé hiru gian tiép

Cong ty c6 quyén biéu quyét gian tiép théng qua quyén biéu quyét cia Cong ty C6 phan Bau tw Binh An trong Cong ty C6 phan Phong kham Ba khoa DT An (‘DT An”). Theo Nghi quyét Hoi dong Quén
tri 04/2025/NQ-DPA ngay 03 thang 12 nam 2025 clia Hoi ddng Quan tri Cong ty C6 phan P4u tw Dinh An (“Dinh An”) vé viéc théng qua chi trwong chuyén nhwong cb phan Di An. Trong nam, Binh An
da hoan thanh viéc chuyén nhwong toan bd vén khdi DT An. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Coéng ty Cd phan Phong kham Pa khoa Di An khéng con 1a céng ty con s& hiru gian tiép ctia Cong ty.

Cong ty con sé hiru trye tiép

Tén cong ty Noi diing ky va hoat dong Ty 18 séhitu Ty 1€ biéu quyét % Hoat dgng chinh
%
Cong ty Dau tw TM DVAN Hung Tang trét, Toa nha Tulip, s6 15 Hoang 44,00 44,00 Kinh doanh b4t déng san
(“An Hwng”) Quéc Viét, Phwdng Phi Thuan, Thanh

phd HS Chi Minh
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(Cdc thuyét minh nay 12 bg phan hop thanh Va can duwoc doc dong thei véi Béo céo tai chinh hop nhdt kém theo)

1. THONG TIN KHAI QUAT (TIEP THEO)

Tuyén bo vé kha ning so sanh thong tin trén Bao céo tai chinh hep nhit

Trong nam, Cong ty da hoan t&t chuyén nhuong toan bd vén tai Cong ty con gian tiép - Cong ty C6 phan Phong
kham ba I’<hoa Di An, dong th(‘yi hoan tat giao dich mua mai Céng ty con tryc tiép - Cﬁ’ng ty Cb phan Casa Bonita.
Do vay, so6 liéu so sanh la so liéu trén Bao céo tai chinh hgp nhat cho nam tai chinh két thac tai ngay 31 thang 12
nam 2024, chi mang tinh tham khao va khéng so sanh dwoc.

2. NAM TAI CHINH, CHUAN MUC KE TOAN VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

Nam tai chinh

Nam tai chinh ciia Cong ty bét dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang nam.

Ché dé Ké toan ap dung

Céng ty 4p dung cac Chuan muc Ké toan, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam dwoc ban hanh theo Théng tw
s 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014, Théng tw sra dbi bd sung s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3
ndm 2016, Thong tw sd 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 va cac thdng tw hwéng dan thuc hién
Chuan muc Ké toan cliia Bo Tai chinh trong viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhét.

Huéng din ké toAn méi da dwge ban hanh nhung chwa 4p dung

Ngay 27 thang 10 nam 2025, Bo Tai chinh d& ban hanh Thong tw sb 99/2025/TT-BTC (“Thong tw 99”) huéng dén
Ché df Ke toan doar]h nghiép. Théng tw nay sé cé hiéu lwc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026 va ap dung
cho nam tai chinh bat dau tir hodc sau ngay 01 thang 01 nam 2026. Thﬁpg tw 'nay thgy thé cho cac Thong tw so
200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cla Bo Tai chinh hu’(yng‘dén Ché d¢ Ké toan dpanh nghiép, Thﬁng
tw s6 75/2015/TT-BTC ngay 18 thang 5 nam 2015 clia Bo Tai chinh vé sira déi, b6 sung Diéu 128 Thong tw sb
200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cta B Tai chinh, Thong tw so 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3
n&m 2016 vé sra ddi, bd sung mét sb Diéu ctia Théng tw sb 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cla Bo
Tai chinh. Ban Quén ly Céng ty dang danh gia mirc do anh hwdng clia viéc 4p dung Thong tw 99 dén cac Bao céo
tai chinh trong twong lai cia Cong ty.

Tuyén bd vé vige tuan thit Chuin mye Ké toan va Ché dp Ké toan

Ban Quan Iy Cong ty dam bao da tuan thi yéu cau cia cac Chuén muc Ké toan, Ché do Ké todn doanh nghiép Viét Nam duoc
ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 théang 12 ndm 2014, Thong tu sira doi bo sung sb 53/2016/TT-BTC ngay
21 théng 3 nam 2016, Thong tu sé 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 va cac thong tir husng dan thuc hién Chuan
muc Ké toan ctia Bo Tai chinh trong viée 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhit.

B4o céo tai chinh hop nhét kém theo khong nhim phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu
chuyén tién té theo cac nguyén tic va thong 1é ké toan duoc chip nhan chung tai cac nude khac ngoai Vist Nam

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Co sé 1ap Béo céo tai chinh hop nhét
B4o0 céo tai chinh hop nhét dwgc 14p trén co sé ké toan ddn tich (trir cac thong tin lién quan dén cac ludng tién).

Béo c4o tai chinh hop nhét kém theo dugc trinh by bang Pdng Viét Nam (VND), theo nguyén tic gia gbc va phi hop véi Chuin
muc K¢ todn, Ché d¢ Ke toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly cd lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai
chinh hop nhét.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can duwoe doc dong thoi véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Uéc tinh ké toan

Viée lap Béo c4o tai chinh hop nhit tuan thi theo Chuén muyc K& toan Viét Nam, Ché d6 K& toan doanh nghiép Viét Nam va
cé&c quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhat yéu cau Ban Quan ly Cong ty phai ¢
nhimg udc tinh va gia dinh anh huéng dén so liéu bao cao ve cong no, tai san va viéc trinh bay cac khoan cong no va tai san
tiém tang tai ngay lap Bao cao tai chinh hop nhat cing nhu cac s6 liéu bao cao ve doanh thu va chi phi trong sudt nim tai
chinh. Mic du cac uéc tinh ke todn dugc 14p bang tat ca su hiéu biét ctia Ban Quan ly Cong ty, s6 thuc te phat sinh cé thé khac
Vi cac udc tinh, gia dinh dat ra.

DPanh gia va ghi nhén theo gia tri hop ly

Luét K& toén da c6 hiéu luc tir ngay 01 théang 01 nam 2017, trong d6 bao gdm quy dinh vé& Péanh gia va Ghi nhan theo gia tri
hop Iy, tuy nhién chwa c6 huéng dan cu thé cho van dé nay; theo d6, Ban Quan ly da xem xét va ap dung nhu sau:

@) Cong cu tai chinh dugc ghi nhdn va danh gia lai theo gia tri hop 1y trén co sc gid goc trir di cac khodn dw phong cdn trich
ldp (néu co) theo quy dinh hién hanh;

b) B6i véi tai san Va ng phdi tra (ngoai muc a trén day) Cong ty khdng c6 co s¢ dé xac dinh dugc gia tri mgt cach dang tin cdy
do do Cong ty dang ghi nhdn theo gia goc.

Co sé hop nhit B4o cdo tai chinh

Bé{O c4o tai chinh hop nhét bao gdm B&o céo tai chinh ciia cong ty me va Bao c4o tai chinh cua cong ty con do Qﬁng ty me
kiém soat dugc 1ap tai ngay 31 thang 12 hang nam. Viéc kiém soat nay dat dugc khi cong ty me c6 kha nang kiém soat cac
chinh sach tai chinh va hoat dong ctia cng ty nhan dau tu nham thu duoc loi ich tir hoat ddng cua cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia cong ty con dwgce mua lai hodc ban di trong ndm dugc trinh bay trong Bao c4o két qua hoat
dong kinh doanh hop nhat tir ngady mua hoac cho dén ngay ban khoan dau tu & cong ty con do.

Trong truomg hop cin thiét, Bao co tai chinh ciia cong ty con dugc didu chinh dé cac chinh sach ké toan dwoc &p dung tai
cdng ty me va cong ty con la gidong nhau.

Tit ca cac nghiép vu va s6 du giira cac cong ty trong ciing Cong ty dugc loai bo khi hop nhat Béo céo tai chinh.

Loi ich ctia ¢6 déng khong kiém soat bao gf")m gié tri cac loi ich cua cb dong khong kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh
ban dau va phan loi fch cua c6 dong khong kiém sot trong sw bicn dong cua tong von chi s¢ hitu ké tir ngay hop nhat kinh

doanh. Cac khoan 16 phat sinh tai cong ty con phai duoc phan bd twong tmng v6i phin s6 hitu cia cd déng khong kiém soét, ké
cé trudng hop s6 16 d6 16n hon phan s hitu ctia c6 dong khdng kiém soat trong tai san thuan ctia cong ty con.

Hop nhét kinh doanh

Tai san, c6ng no va cong no tiém tang cua cdng ty con dugc X&c dinh theo gia tri hop Iy tai ngay mua cong ty con. Bit ky
khoan phu trdi ndo giita gia mua va tong gié tri hop 1y ciia tai san dwoc mua duge ghi nhan 1 loi thé thuong mai. Bit ky khoan
thidu hut ndo gitra gi4 mua va tong gia tri hop 1y ciia tai san dugc mua duogc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh cua
nam tai chinh phat sinh hoat dong mua cong ty con.

Loi ich ciia c6 déng khong kiém soat tai ngay hop nhit kinh doanh ban dau dugc xac dinh trén co so ty 18 cua cd déng khong
kiém soat trong tong gia tri hop ly cta tai san, cong ng va cdng no ti€ém tang dugc ghi nhan.
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3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Giao dich hop nhit kinh doanh

Vao ngay 29 thang 4 nam 2025, Cong ty C4 phan Van Phét Hung (“Van Phat Hwng”) da hoan tat mua 99,00%
¢b phan clia Cong ty C phan Casa Bonita (“Casa Bonita”) véi tdng gia phi 1a 29.700.000.000 VND cén ¢l theo
Nghi quyét Hai ddng Quan tri sé 03/2025/NQ-VPH ngay 11 thang 4 ndm 2025 ctia Van Phat Hung théng qua
viéc phé duyét mua Casa Bonita. Theo dé, Casa Bonita tr& thanh cong ty con ctdia Van Phat Hwng.

Bong thoi, ngay 02 thang 7 nam 2025, Hoi dong Quan tri clia Van Phat Hung d& ban hanh Nghi quyét sb
12/2025/NQ-VPH d& thong qua viéc xac dinh gia tri hop ly cia tai san thuan tai ngay 30 thang 4 nam 2025 cla
Casa Bonita. Cy thé, gia tri hop ly dwoc xac dinh nhu sau: Gi4 tri hop |y dwge X4c dinh

VND
Tién va cac khoan twong duong tién 148.373.602
Cac khoan phai thu ngém han 36.000.747.707
Tai san ngén han khac 6.101.108
No ngén han (6.076.391.637)
Téng tai sian thuin (a) 30.078.830.780
Loi ich ¢b dong khong kiém soat (b) 300.788.308
Thué ho#n lai phai tra tir viéc danh gia lai gié tri hop Iy cia tai san (c) -
L4i tir giao dich mua ré cong ty con (d) (78.042.472)
Téng gia tri hep nhit kinh doanh (a) - (b) - (c) + (d) 29.700.000.000
Théng tin luu chuyén tién t¢ tir viéc mua cong ty con
Tién thu vé tir mua cong ty con 148.373.602
Tién chi @& mua cong ty con (29.700.000.000)

Luu chuyén tién thudn tir nghiép mua (29.551.626.398)

Déu twr vao cong ty lién két

Cong ty lién két 1a mot cong ty ma Cong ty co anh huong dang ké nhung khong phai la cdng ty con hay cong ty lién doanh cua
Cong ty. Anh huong dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dua ra cac quyet dinh veé chinh sach tai chinh va hoat dong
ctia bén nhén du tur nhung khdng ¢6 anh hudng vé& mit kiém soét hodc ddng kiém soat nhimg chinh sach nay.

Két qua hoat dong kinh doanh, tai san va céng ng cta cc cong ty lién két dugc hop nhat trong Bo céo tai chinh hop nhit theo
phuong phép vén chii s¢ hitu. Cac khoan gop von lién két dwoc trinh bay trong Bang can déi ké toan hop nhét theo gia gbc
dugc diéu chinh theo nhimg thay déi trong phan vén gop ciia Cong ty vao phin tai san thun ciia cong ty lién két sau ngay mua
khoan d4u tu. Cac khoan 15 ciia cong ty lién két vuot qué khoan gop vén ciia Cong ty tai cong ty lién két do (bao gdm bit ké
cac khoan gop vén dai han ma vé thyc chét tao thanh dau tr thudn ctia Cong ty tai cong ty lién két d6) khong duoc ghi nhan.

Trong truong hop mét cong ty thanh vién cua Cong ty thuc hién giao dich v&i mét cong ty lién két véi Cong ty, 13i/15 chua
thuc hién tuong ing vGi phan gop von cua Cong ty vao cong ty lién keét, duoc loai trir khoi Bao céo tai chinh hop nhat.

73

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyét minh nay 12 b6 phdn hop thanh va can duoce doc dong thoi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Loi thé thwong mai

Loi thé thuong mai trén B4o c4o tai chinh hop nht la phin phy tr01 gifra mirc gia phi hop nhit kinh doanh so véi phan lgi ich cla
Céng ty trong tdng gié trj hop 1y cua tai san, cdng no va cong no tidm tang cta cong ty con, cong ty lién két, hodc don vi gép vén

lién doanh tai ngay thl;IC hién nghiép vu ddu tu. Loi thé thwong mai dugc coi 12 mot loai tai san v hinh, dugc khiu hao theo
phuong phap duong thang trén thoi gian hitu dung ude tinh cua loi thé kinh doanh @6 la 10 nam.

Loi thé kinh doanh c6 duoc tir viéc mua cong ty lién két va co so kinh doanh ddng kiém soat duoc tinh vao gié tri ghi sé cua cong
ty lién két va co s& kinh doanh dong kiém soat. Loi thé kinh doanh tir viéc mua céc cong ty con dugc trinh bay riéng nhu mot loai
tai san c6 khac trén Bang can doi ké toan hgp nhat.

Khi ban cong ty con, cong ty lién két hodc don vi gop von lién doanh, gia tri con lai cia khoan lgi thé thwong mai chwa khau hao
hét duoc tinh vao khoan 13i/16 do nghiép vu nhuong ban cong ty tuong tng.

La&i tir giao dich mua ré

L4i tir giao dich mua ré la phan phu trdi loi ich ciia Cong ty trong tong gié tri hop 1y ctia tai san, cdng no va cong ng tiém tang danh
gia dugc cua cong ty con, cong ty lién két, va co s¢ kinh doanh dong kiém soat tai ngay phat sinh nghiép vu mua cong ty so véi gia
phi hop nhat kinh doanh. Bat lgi kinh doanh dugc hach todn ngay vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét tai thoi diém
phat sinh

Cong cu tai chinh
Ghi nhdn ban diu

Tai san tai chinh: Tai ngay ghi nhén ban dAu, tai san tai chinh dugc ghi nhan theo gla goc cong cac chi phi giao dich co lién quan
truc tlep dén viéc mua sdm tai san tai chinh d6. Tai san tai chinh cua Cong ty bao gdm tién, chimng khoan kinh doanh, cac khoan
déu tu ndm giit dén ngay d4o han, cac khoan phai thu khach hang, phai thu khac va cac khoan cho vay.

Céng no tdi chinh: Tai ngay ghi nhan ban d4u, cong no tai chinh dugc ghi nhan theo gia gbe cong cac chi phi giao dich c6 lién
quan truc tiép dén viéc phat hanh cong no tai chinh d6. Cong no tai chinh ctia Cong ty bao gom céc khoan vay, cac khoan phai tra
nguoi ban, phai tra khac va cac khoan chi phi phai tra.

Panh gia lai sau 1an ghi nhan ban diu

Hién tai, chwa c6 quy dinh vé danh gia lai cong cu tai chinh sau ghi nhan ban du

Tién va cac khoén tuong dwong tién

Tién va cac khoan tuong dwong tién bao gdm tién mit tai quy, cac khoan tién giri khong ky han, cac khoan dAu tur ngén han ¢6 thoi
han thu hdi hodc dao han khéng qua 03 thang, c6 kha ning thanh khoan cao, dé dang chuyén doi thanh tién va it rdi ro lién quan
dén viéc bién dong gia tri.

Céc khoan diu tu tai chinh

Chirng khoan kinh doanh

Chimng khoén kinh doanh Ia cac khoan chimg khoan dugc Cong ty nim giit véi muc dich kinh doanh. Chimg khoén kinh doanh
dugc ghi nhéan bat dau tir ngay Cong ty c6 quyén sé hiru va dugc xac dinh gid tri ban dau theo gia tri hop 1y ctia cac khodn thanh
toan tai thoi diém giao dich phat sinh cong cac chi phi lién quan dén giao dich mua chirmg khoan kinh doanh.
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(Cac thuyét minh nay 14 b3 phdn hop thanh va can duwoc doc dong thoi véi Béo céo tai chinh hop nhdt kém theo)
3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Céc khoan diu tw tai chinh (Tiép theo)

Chiing khoén kinh doanh (Tiép theo)

Tai cic ndm tai chinh tiép theo, cac khoan diu tu chimg khoan dugc xéc dinh theo gia gbc trir cac khoan giam gia chimg khoén
kinh doanh.

Dy phong giam gia chimg khoén kinh doanh dugc 18p cho timg loai chimg khoan dugc mua ban trén thi truong va co6 gia thj truong
thép hon gia gbc. Viée xac dinh gia tri hop 1y cta chimg khoan kinh doanh niém yet trén thi truong chimg khodn hodc dugc giao
dich trén san UPCOM, gi tri hop 1y ctia chimg khodn 1a gia dong ctra tai ngay két thiic ndm tai chinh. Trudng hop tai ngay két thic
nam tai chinh thi truong chimg khoan hay san UPCOM khong giao dich thi gia tri hop 1y cua chimg khoan 1a gia dong cira phién
giao dich trude lien ke vdi ngay két thiic nam tai chin

Tang, giam s6 du phong giam gia chimg khoan kinh doanh cén phai trich 14p tai ngay két thuc nam tai chinh dugc ghi nhan vao chi
phi tai chinh.

Cic khodn diu tw ném gii dén ngay ddo han

Céc khoan dau tu nim giir dén ngay dao han bao gdm céc khoan dau tw ma Cong ty c6 y dinh va kha ning giir dén ngay ddo han.
C4c khoan dau tu nam gilr dén ngay dao han bao gom: cac khoan tién gui ngan hang ¢ ky han.

Céc khoan déu tu ndm giit dén ngay déo han dwoc ghi nhan bit dau tir ngly mua va duoc xac dinh gia tri ban dau theo gia mua va
céc chi phi lién quan dén giao dich mua cac khoan dau tu. Thu nhép lai tir cAc khoan dau tuw nam gitr dén ngay dao han sau ngay
mua dugc ghi nhén trén Bao céo ket qua hoat dong kinh doanh hgp nhat trén co s¢ du thu.

Céc khoan dau tu nim giit dén ngay déo han dugc X4c dinh theo gi4 gbc trir di du phong phai thu khé doi. Dy phong phai thu kho
doi ctia cac khoan dau tu ndm giir dén ngay d4o han dugc trich lap theo céc quy dinh hién hanh.

Cdc khodn cho vay

Céc khoan cho vay dugc x4c dinh theo gia gbc trir di cac khoan du phong phai thu khé doi. Du phong phai thu khé doi cac khoan
cho vay cua Cong ty duoc trich 14p theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

No phéi thu

No phai thu 14 sb tién c6 thé thu hdi cua khach hang hoic cc dbi twong khéc. No phai thu dugc trinh bay theo gia tri ghi b trir di
céc khoan du phong phai thu kho doi.

Du phong phai thu kho doi dugce trich 1ap cho nhirg khoan ng phai thu da qua han thanh toan tir sau thang trd 1én, hodc cac khoan
ng phai thu ma ngudi ng kho cé kha nang thanh toan do bi thanh ly, pha san hay cac kho khan tuong tu.

Hop ddng hop tac kinh doanh

Hop ddng hop tc kinh doanh 13 théa thuan gitra Cong ty va céc déi tAc bang hop ddng dé cung thuc hién hoat dong kinh doanh
nhung khéng hinh thanh phap nhéan doc 1ap va duoc kiém soat boi mot trong s cac bén. Loi nhuan phan chia cho cac dbi téc dwoc
ghi nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit.
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Hang tén kho
Hang ton kho duoc Xac dinh trén co so gié thip hon giita gi4 gbc va gia tri thudn c6 thé thyc hién duoc.
Gié gbc hang ton kho bao gdm chi phi nguyén vt lidu truc tiép, chi phi lao dong truc tiép va chi phi san xuit chung, néu c6, dé c6
dugc hang ton kho ¢ dia diém va trang théi hién tai.
Gi4 xuét cua hang tdn kho dugc xac dinh theo phuong phép binh quan gia quyén va duoc hach toan theo phuong phap ké khai thuong
xuyén.
Gi4 tri thudn c6 thé thyc hién dugc duge xac dinh bing gia ban udc tinh trir cac chi phf udc tinh dé hoan thanh san phim cting chi phi
tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.
Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang virot qua mét chu ky kinh doanh théng thudng dugc trinh bay & chi tiéu “Chi phi san xuét kinh
doanh d¢ dang dai han”.
Du phong giam gi& hang ton kho cua Céng ty dugc trich 1ap theo cac quy dinh hién hanh. Theo do, Cong ty dugc phép trich lap dy
phong giam gia hang ton kho 18 thoi, hong, kém phdm chat va trong trudng hop gid gbe cua hang ton kho cao hon gié tri thudn c6 thé
thue hién duogc tai ngay két thic nam tai chinh.
Chi phi tra truéc
Chi phi tra truéc bao gdm cac chi phi thyc té da phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong san xuét kinh doanh cta nhiéu
nam. Chi phi tra trudc ciia Cong ty bao gdm:

Chi phi thi cong, sia chita van phong: La cac khoan chi phi da tra vé thi cong, sira chita vin phong duoc phan bd vao chi phi theo
phuong phap duong thing véi thoi gian phan bd khdng qué 03 nam.

Cong cu, dung cu: Céc cbng cu, dung cu da dua vao stir dung dugce phan bd vao chi phi theo phuong phép dudng thfmg véi thoi gian
phan bo khéng qua 03 nam.

CAc khodn khac: bao gdm céc khoan chi phi tra trede khac dugce coi 1a ¢6 kha nang dem lai loi ich kinh té trong tuwong lai cho Céng ty
v6i thoi gian phan bo khong quéa 03 nam.

Tai sén thué hoat dong

Mt khodn thué dugc xem I thué hoat dong khi bén cho thué vin dugc hudng phan 16n cac quyén loi va phai chiu rai ro vé quyén sé
hiru tai san. Chi phi thué hoat dong duoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitta nién d6 theo phuong phap
duong thang trong sudt thoi gian thué. Cac khoan tién nhan duoc hodc phai thu nhdm tao diéu kién ky két hop dong thué hoat dong
cling duoc ghi nhén theo phuong phap duong thang trong sudt thoi gian thué.

Tai san c6 dinh hiru hinh va khiu hao

Tai san ¢6 dinh hitu hinh dwoc trinh bay theo nguyén gié trir gia tri hao mon liy ké.

Nguyén gia tai san ¢ dinh hitu hinh bao gdm gia mua va toan b céac chi phi khéc lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang
thai sin sang sir dung. Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau chi duoc ghi ting nguyén gia tai san ¢ dinh néu céc chi phi nay
chac chan lam tang loi ich kinh té trong tuong lai do str dung tai san d6. Cac chi phi khéng thoa mén diéu kién trén dugc ghi nhén la
chi phi trong nam.

Nguyen gié tai san cb dinh hitu hinh do tu 1am, tu Xy dung bao gdm chi phi xay dung, chi phi san xuét thuc t& phat sinh cong chi phi
Iip dat va chay thu.

Khi tai san ¢b dinh dugc ban hay thanh 1y, nguyén gié va khéu hao lity ké dugc x6a sb va bét ky khoan I4i 15 nao phét sinh do viée
thanh Iy déu duoc tinh vao thu nhap hay chi phi trong nam. Cac khoan i, 15 phét sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh léch giira thu
nhdp tir thanh Iy va gid trj con lai cua tai san va dugc ghi nhan vao Bao co két qua hoat dong kinh doanh hop nhit.
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Tai san c6 dinh hitu hinh va khéu hao (Tiép theo)
Tai san ¢6 dinh hitu hinh dwoc khiu hao theo phuong phép dudng thing dua trén thoi gian hitu dung wéc tinh, cu thé nhu sau:

$6 niim khau hao

Nha cira, vét kién tric 04-12
May méc, thiét bi 04-10
Phuong tién van tai, truyén din 06— 08
Thiét bi, dung cu quan ly 03-06
Tai san c6 dinh khac 04-06
Cay lau nam, sdc vat lam viéc va cho san phim 05-10

Céc khoan I4i, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san 1a chénh I¢ch giita thu nhap tir thanh 1y va gié tri con lai cua tai san va dugc ghi
nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Tai san c6 dinh vo hinh va khau hao
Chwong trinh phén mém may tinh

Nguyén gia ctia phin mém may tinh Ia toan bd cc chi phi ma Cong ty da chi ra tinh dén thoi diém dwa phin mém vao sir dung.
Phin mém may tinh dugc khiu hao theo phwong phap dudng thing trong thoi gian 03 nam.
BAt dong san diu tw
Bét dong san diu tw bao gdm quyén st dung dit va nha xudng, vat kién tric do Cong ty ndm giit nhdm muc dich thu loi tir viéc cho
thué hodc cho ting gia. Bat dong san dau tu cho thué dugc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon liy ké. Bat dong san dau
tu cho tang gid duoc trinh bay theo nguyén gia trir suy giam gi tri. Nguyén gia cua bat dong san dau tu dugc mua bao gom gia
mua va cac chi phi lién quan truc tiép nhu phi dich vu tu van vé luét phap lién quan, thué trude ba va chi phi giao dich lién quan
khac. Nguyén gié bat dong san dau tu tu xay la gia tri quyét todn cong trinh hodc cac chi phi lién quan truc tiép ctia bat dong san
dau tu.
BAt dong san diu tu cho thué dwoc khiu hao theo phuong phap dudng thing trén thoi gian hitu dung u6e tinh, cu thé nhu sau:

S6 nim khiu hao
Nha ctra, vat kién tric 10-15

Cong ty khong thuc hién trich khdu hao dbi voi B4t dong san ddu tu nim gii cho ting gia.

Chi phi xay dung co ban dé dang

Cé4c tai san dang trong qua trinh xay dung phuc vu muc dich san )guét, cho thué, quan tri hogic cho bét ky muc dich nao khac dugc
ghi nhan theo gia gbc. Chi phf ndy bao gdm céc chi phi cin thiét dé hinh thanh tai san phi hop v&i chinh sach ké toan cia Cong ty.

Viéc tinh khiu hao ciia c4c tai san nay duoc &p dung giéng nhu véi cac tai san khéc, bt dau tir khi tai san ¢ vao trang thai sin sing
su dung.
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Cac khoan ng¢ phai tra va chi phi phai tra

No phai tra |a s6 tién c6 thé phai tra nha cung cip hodc cac dbi twong khac. No phai tra dugc trinh bay theo gia tri ghi sé.

Céc khoan ng phai tra va chi phi phai tra dugc ghi nhan cho s tién phai tra trong twong lai lién quan dén hang héa va dich vu da nhan
duoc. Chi phi phai tra dugc ghi nhan dua trén cac udc tinh hop ly vé so tién phai tra.

Viéc phan loai cac khoan phai tra 1a phai tra ngudi ban, chi phi phai tra, phai tra khéc dugc thuc hién theo nguyén tic sau:

Phai tra nguoi ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh chit thwong mai phét sinh tir giao dich mua hang héa, dich vu, tai san
va nguoi béan 1a don vi doc 1ap véi Cong ty.

+  Chi phi phai tra phan anh c4c khoan phai tra cho hang héa, dich vu da nhan duoc tir ngudi ban hodc da cung cip cho ngudi mua
nhung chua chi tra do chua c6 héa don hodc chua du ho so, tai liéu ké toan va cac khoan chi phi san xuat, kinh doanh phai trich
trudc.

+  Phai tra khéc phan anh cac khoan phai tra khdng c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén giao dich mua, ban, cung cép hang héa
dich vu.

Vén chi sé hitu

Vén qop ctia chii s hitu: Vén gop ciia chii sé hitu dugce ghi nhan theo sé von thuc té da gop cia cac cd dong.

Phan phéi lgi nhuin

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép dugc phan phéi cho céc ¢ dong theo Diéu 18 cua Cong ty, Dai hoi ddng cb dong thong
qua. Viéc phan phdi loi nhudn cho cac cb déng duge can nhac dén cac khoan muc phi tién t¢ nim trong loi nhugn sau thué chua phan
phéi c6 thé anh huéng dén ludng tién va kha nang chi tra cd tirc nhu l3i do dénh gia lai tai san mang di gop vén, l3i do danh gié lai céc
khoan muc tién t&, cac cdng cu tai chinh va cac khoan muyc phi tién té khac.

Cb tirc dugc ghi nhan I ng phai tra khi duoc Pai hoi dong ¢b déng phé duyét.
Ghi nhin doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Cong ty ¢6 kha nang nhén dugc loi ich kinh té ¢6 thé xac dinh dugce mot cach chic chin. Doanh thu
duoc xéc dinh theo gi4 tri hop 1y cua cac khoan dé thu hodc s& thu dugc sau khi trir di cac khoan chiét khiu thuong mai, giam gia hang
ban va hang ban bi tra lai. Cac didu kién ghi nhén cu thé sau day ciing phai dugc dap tng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi dong thoi théa mén tit ca nam (5) didu kién sau:

(@) Congty da chuyén giao phin I16n riti ro va loi ich gén lién v6i quyén so hiru san phim hodc hang héa cho ngudi mua;
(b) Cong ty khdng con nédm giir quyén quan ly hang héa nhu ngudi so hiru hang héa hodc quyén kiém soat hang hoa;

(c) Doanh thu dwoc xac dinh tuong ddi chic chin;

(d) Cong ty s& thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va

(e)  Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
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Ghi nhén doanh thu (Tiép theo)

Doanh thu cua giao dich vé cung cip dich vu dugc ghi nhan khi két qua ciia giao dich d6 dwoc xac dinh mot cach déang tin cay.
Truong hop giao dich v& cung cip dich vu lién quan dén nhiéu nam thi doanh thu dugc ghi nhan trong nim theo két qua phin cong
viéc da hoan thanh tai ngay ciia Bang can déi ké todn cua nam d6. Két qua cua giao dich cung cip dich vu dugc X4c dinh khi thoa
man tit ca bén (4) didu kién sau:

(a) Doanh thu dwgc x4c dinh twong dbi chéc chén;

(b) C6 kha nang thu dugc loi ich kinh té tir giao dich cung cAp dich vu do;

(c) Xéc dinh dugc phan cong viéc di hoan thanh tai ngay ciia Bang can déi ké ton; va

(d) Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich vu do.

Doanh thu ban bit dong san Cong ty 1a chu dau tw dugc ghi nhan khi ddng thai théa méan tét ca nam (5) didu kién sau:

() B4t dong san da hoan thanh toan bo va ban giao cho ngudi mua, Cong ty da chuyén giao rai ro va loi ich gin lién véi quyén s
httu bat dong san cho ngudi mua;

(b) Cong ty khdng con ndm giit quyén quan ly bit dong san nhu ngudi s¢ hiru bat ddng san hodc quyén kidm soat bit dong san;
(c) Doanh thu dugc x&c dinh twong déi chic chin;

(d) Cong ty da thu dugc hodc s& thu dugc loi ich kinh té tir giao dich ban bat dong san;

(e) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich bén bét dong san.

Déi v6i céc bit dong san ma Cong ty 1a chu dau tu; khélph héng 6 quyén hoan thién ndi tht ciia bat dong san va Cong ty thuc hién
viéc hoan thién noi that ciia bat dong san theo ding thiét ké, mau md, yéu cau cua khach hang thi Cong ty duoc ghi nhén doanh thu
khi hoan thanh, ban giao phan xay thd cho khach hang khi dap tng tat ca ndm (5) diéu kién twong ty nhu trén.

L4i tién guri, I4i cho vay dugc ghi nhan trén co sé don tich, dugc x&c dinh trén sé du cAc tai khoan tién giri, cdc khoan phai thu vé
cho vay va lai suat &p dung.

L3i tir c4c khoan déu tur dugce ghi nhan khi Cong ty ¢6 quyén nhan khoan I4i.

Hop dong xay dung

Khi két qua thuc hién hop dong xay dyng c6 thé dugc wdc tinh mot cach dang tin cay, doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong
dugc ghi nhan tuong mg véi phan cong viée di hoan thanh tai ngay két thic nién do ké toan dugc tinh bang ty 1& phan trim giita
chi phi phét sinh cua phan cang viéc da hoan thanh tai ngay két thiic nién do ké toan so vai tong chi phi du toén cua hop dong,
ngoai trir trudng hop chi phi ndy khéng tuong duong véi phan khéi lugng xay lap da hoan thanh. Khoan chi phi nay c6 thé bao
g0m céc chi phi phu thém, cac khodn bdi thuong va chi thudng thyc hién hop dong theo théa thudn vai khéch hang.

Khi két qua thyc hién hop déng xay dung khong thé dugc wdc tinh mot cach dang tin cdy, doanh thu chi dugc ghi nhan tuong
duong véi chi phi ciia hgp dong da phat sinh ma viée dugc hoan tra la twong doi chac chan.
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Cac khoan chi phi

Chi phi la nhimg khoan 1am giam lgi ich kinh t& dugc ghi nhan tai thoi diém giao dich phét sinh hozc khi c6 khi ning twong dbi
chéc chan s& phat sinh trong tuong lai khdng phan biét da chi tién hay chua.

Céc khoan chi phi va khoan doanh thu do né tao ra phai dugc ghi nhan ddng thoi theo nguyén tic phi hop. Trong truong hop
nguyén tac phu hgp xung dot vai nguyén tac than trong, chi phi dugc ghi nhan cén cir vao ban chat va quy dinh cua cac Chuan muc
Ke toén dé dam bao phan anh giao dich mét cach trung thuc, hop Iy.

Chi phi di vay

Chi phi di vay duoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi dwoc vén hoé theo quy dinh cia
Chuan myc Ké toan Viét Nam sé 16 “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, du tu xay dung
hodc sdn xudt nhiing tai san cAn mot thoi gian tuong ddi dai dé hoan thanh dua vao sir dung hoac kinh doanh duoc céng vao
nguyén gia tai san cho dén khi tai san do dugc dwa vao s dung hoc kinh doanh. Céc khoan thu nhap phét sinh tir viéc du tu tam
thoi cac khoan vay duge ghi giam nguyén gié tai san c6 lién quan. Bi vai khoan vay riéng phuc vu viée xay dung tai san c dinh,
bét dong san dau tu, I4i vay dwoc vén héa ké ca khi thoi gian xay dung dudi 12 thang.

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

S6 thué phai tra hién tai dugc tinh dua trén thu nhap chiu thué trong nim. Thu nhap chiu thué khac v6i lgi nhuan trude thué duge
trinh bay trén Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét vi thu nhap chiu thue khéng bao gém cac khoan thu nhap hay chi phi
tinh thué hodc dwoc khéu trir trong cac ndm khac (bao gém ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khong bao gdm céc chi tiéu khong
chiu thué hodc khéng dugc khau trir.

Thué thu nhap hodn lai dwoc tinh trén cac khoan chénh 1&ch gifta gié tri ghi s6 va co s& tinh thué thu nhap cia cac khoan muyc tai
san hodc céng ng trén Bao c4o tai chinh hop nhit va dugc ghi nhin theo phuong phap Bang cin dbi ké toan. Thué thu nhap hon lai
phai tra phai duoc ghi nhan cho tit ca cac khoan chénh 1&ch tam thoi con tai san thué thu nhap hodn lai chi dwoc ghi nhan khi chéc
chin c6 du lgi nhudn tinh thué trong twong lai dé khau trir cac khoan chénh Iéch tam thoi.

Thué thu nhap hodn lai dwoc xac dinh theo thué suat du tinh s& 4p dung cho ky tai san duoc thu hdi hay ng phai tra dugc thanh
toan. Thué thu nhap hodn lai dugc ghi nhan vao Béo cio két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va chi ghi vao vén chi s¢ hitu khi
khoan thué do c6 lién quan dén cac khoan muc dugc ghi thang vao von chu so hiru.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hodn lai phai tra dwoc b trir khi Cong ty c6 quyén hop phap dé bu trir giira tai
san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi céc tai san thué thu nhap hoén lai va ng thué thu nhap
hoan lai pha1 tra lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dugc quan 1y boi cling mét co quan thué va Cong ty c6 du dinh thanh
toan thué thu nhéap hién hanh trén co so thuén.

Viéc x4c dinh thué thu nhap ctia Céng ty cin ctr vao cic quy dinh hién hanh v& thué. Tuy nhién, nhiing quy dinh nay thay déi theo
tung thoi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhép doanh nghiép tuy thudc vao ket qua kiém tra ciia co quan thué cé tham
quyeén.

Céc loai thué khac duoc ap dung theo cac luét thué hién hanh tai Viét Nam.

Bén lién quan

Céc bén dugc coi 1a lién quan néu mot bén c6 kha nang kiém soat hodc c6 anh hudng dang ké dbi véi bén kia trong viéc ra quyét
dinh céac chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén ciing dugc xem la bén li€n quan néu cung chiu sy kiém soat chung hay chiu
anh huong dang ké chung. Trong viéc xem xét moi quan hé cua cac bén lién quan, ban chat cia moi quan hé duoc chu trong nhiéu
hon hinh thac phap ly.
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3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Bao lién quan (Tiép theo)

Danh sach cac bén lién quan

Bén lién quan Mobi quan hé

Cong ty C6 phan Pau tu TM DV An Hung (“An Hung”) Cong ty lién két

Cong ty Cé) phafln Xay dung Thuan Hung Cong ty lién quan thanh vién quan Iy chi chdt
Cong ty Co phéan Bat dong san Sai Gon M¢i Cong ty lién quan thanh vién quan Iy chi chot
Cong ty C6 phén Tan Lyc Cong ty lién quan thanh vién quan Iy chi chot
Cong ty C6 phan Phu My Thuan q i ) ) Cong ty lién quan thanh vién quan ly chu chét

%@c ;[]hé_nAh vi{en Hoi dong Quan tri, Uy ban kiém todn, Ban Tong Gidm doc va cac thanh vién cé quan hé mat thiét vai cac l;llhan su chu chot va cac thanh vién cé quan hé mat
thanh vién nay thiét

Bao cao theo bg phian

Bo phan theo linh vuc kinh doanh 12 mot phan c6 thé xac dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san xuat hodc cung cip san pham, dich vu va c6 rui ro va loi ich kinh té khac voi
cac bo phan kinh doanh khéc. Theo do, hoat dong kinh doanh theo linh vuc ciia Cong ty bao gom: hoat dong béan bat déng san, cung cap dich vu va hoat dong xay dung.

Bo phén theo khu vuc dia Iy 1a mot phan c6 thé xac dinh riéng biét tham gia vao qué trinh san xuat hoic cung cap san pham, dich vu trong pham vi mot méi trudng Kinh té cu thé va
CO rui ro va lgi ich kinh té khéc véi cac bo phan kinh doanh trong cac moi truong kinh té khac. Toan bo hoat dong kinh doanh cua Cong ty khdng bi anh hudng bdi cac yeu to dia ly
vung mién ciing nhu doi tugng khéac hang. Vi vay, Cong ty xac dinh khéng cé su khac biét vé khu vuc dia ly cho toan bo cac hoat dong cua Cong ty.

Théng tin bo phan dugc lap va trinh bay phi hop véi chinh sach ké toan ap dung cho viéc 1ap va trinh by Béo céo tai chinh hop nhét caa Cong ty.
4.  TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

S6 cudi nim S6 diu nim

VND VND

Tién mit 3.347.937.019 2.283.452.933
Tién giri ngan hang 5.328.590.913 30.781.333.421
Cac khoan tuong duong tién (i) 25.000.000.000 150.422.407.800
Cong 33.676.527.932 183.487.194.154

Ghi chu:

(i) Khoan tuong dwong tién la tién giri ¢6 ky han 01 thang tai ngan hang, 14i sut tién giri 1a 4,75%/nam.
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5. CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
S0 cudi nadm So6 dau nam
Gia gbc Du phong Gié tri hop ly Gia gbc Du phong Gia tri hop ly
VND VND VND VND VND VND
a) Pau tw tai chinh ngin han 6.440.000.000 - 6.440.000.000 7.880.800.000 (1.440.800.000) 6.440.000.000
- Chirng khoan kinh doanh - - - 1.440.800.000 (1.440.800.000) -
C phiéu Ngan hang TMCP Dang A - - - 1.440.800.000 (1.440.800.000) -
- Piu tu nam giir dén ngay d4o han 6.440.000.000 - 6.440.000.000 6.440.000.000 - 6.440.000.000
Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam — Chi nhanh Nam Sai Gon (i) 6.440.000.000 - 6.440.000.000 6.440.000.000 - 6.440.000.000
S6 cudi nam S6 diu nam
Gia gbc  Gid tri theo phuong phap Gié tri Gia gbc Gia tri theo phwong Gié tri hgp ly
von chii s¢ hiru hop ly phap von chi sé hiru
VND VND VND VND VND VND
b) Pau tw tai chinh ngéin han
- Pau tw vao Cong ty lién doanh, lién két 127.600.000.000 125.653.105.402 127.600.000.000 126.168.548.643
Cong ty C6 phan Pau tw TM DV An Hung (ii) 127.600.000.000 125.653.105.402 *) 127.600.000.000 126.168.548.643 *
S6 cudi nim S6 diu nim
Gia gbc Gia tri ghi sb Gia gbc Gié tri ghi sb
VND VND VND VND
- Piu tu nim giir dén ngay do han dai han 8.000.000.000 8.000.000.000 7.000.000.000 7.000.000.000
Trai phiéu Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon (iii) 8.000.000.000 8.000.000.000 7.000.000.000 7.000.000.000
Ghi chu:
* Tai ngay két thic nam tai chinh, Céng ty chwa xac dinh gia tri hop ly ctia khodn dau tw vao cong ty lién két nay dé thuyét minh trong Béo céo tai chinh hop nhét do khéng cé gia niém yét

trén thi trwéng va Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam chwa cé hwéng dan cu thé vé viéc xac dinh gia tri hop ly ciia cac khodn dau tw tai chinh. Gia tri hop ly

ctia khodn dau tw vao cdng ty con nay cé thé khac so véi gia tri ghi sb.
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5. CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH (TIEP THEO)
Ghi chi (Tiép theo):
Thoéng tin bd sung ciia cac khoan diu tw tai chinh:

(i) Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam - Chi nhanh Nam Sai Gon: Tién giri tiét kiém ky han 12 thang, I4i suét tién giri
4,5%/nam.

(i) Cong ty C5 phin Pau tr TM DV An Hung (“An Hung”) hoat déng theo Gidy Chumg nhan ding ky Doanh nghiép sb
0315246642 chung nhan lan ddu ngay 28 thang 8 nim 2018 do S& Ké hoach va Dau tur Thanh phé HS Chi Minh cép va cac gidy
chimg nhén thay déi. Vén didu 1é ciia An Hung Ia 290.000.000.000 VND, chia thanh 29.000.000 c¢b phén v&i ménh gié la 10.000
VND/cd phén. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty sé hiru 12.760.000 ¢ phan cua An Hung, trong duong 44,00% vén diéu
16 thyc gop tai ngay 31 thang 12 nam 2025 cua An Hung. Hién tai, An Hung dang trong qua trinh d4u tu, thuc hién cac thu tuc lién
quan dén du &n nhu hoan thién hd so phép Iy va cac cong viéc lién quan dén dat dai thudc du an diu tu xay dung Khu dan cu Nhon
Dirc, chua phat sinh doanh thu tir hoat dong san xuat kinh doanh. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, An Hung c6 13 liy ké. Bién
d6ng ciia khoan dau tur vao Cong ty lién két An Hung trong nim nhu sau:

Bién dong ciia khoan d4u tur vao Cong ty lién két An Hung trong nam nhu sau:
$6 cudi nim
VND
127.600.000.000

Gi4 gbc khoan déu tur

Két qua kinh doanh thuan tir cong ty lién két

126.168.548.643
(515.443.241)

125.653.105.402

S6 du ddu nam

Loi nhuan/(13) tir cong ty lién két

S0 du cuodi nim

(i) Cong ty s& hitu trai phiéu caa Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén vai cac thong tin cu thé nhur sau:

Ménh gia trai L&i suét/nim

phiéu (VND)

M4 trai phiéu S6 lwgng  Ngay phat hanh Ky han

AGRIBANK?202703 1.000.000 2.000 24/12/2020 7 ndam L&i suat tham chiéu + bién do:
- 5niam diu tién: +1,3%/nim
- 2 niam cubi: +1,5%/nim
AGRIBANK?243401 100.000 30.000 14/08/2024 10 ndm LA&i sudt tham chiéu + 2%/nim
AGRIBANK2535501 100.000 30.000 29/07/2025 10 ndm LA&i sudt tham chiéu + bién d¢:

- 5nim diu tién: + 1,8%/nim
- 5nim cudi: + 3%/nam
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(Cdc thuyét minh nay 1a b3 phdn hop thanh va can duwge doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhdt kém theo)

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

a) Phii thu ngiin han la bén lién quan
Cong ty C4 phan Pau tw TM DV An Hung

b) Phai thu ngéin han cac dbi twong khac
Coéng ty TNHH Hoc Vién Khang Long
Khéach mua cin ho chung cu va 16 nén

Ba V5 Bui Thdo Vy (i)

Ong V& Quang Vinh (i)

Ong Ding Thanh Ming

Cac khach hang khac

Cong

Ghi cha:

S6 cubi nim S6 diu nim
VND VND
5.042.250.000 3.730.050.000
5.042.250.000 3.730.050.000
39.989.452.624 173.578.234.490
7.751.120.000 -
13.141.006.364 13.497.561.000
14.354.288.000 -
4.720.538.000 -
- 160.000.000.000

22.500.260 80.673.490
45.031.702.624 177.308.284.490

(i) Khoan phai thu v& chuyén nhuong ¢ phan cta Cong ty con gian tiép Cong ty C5 Phan Phong Kham Pa Khoa Di An.

7. PHAI THU VE CHO VAY

a) Ngéin han

Cé&c bén lién quan

Céng ty Cb phan Tén Ly (i)

Coéng ty Cb phin X4y dung Thuan Hung (ii)
Céng ty Cb phan Pau tw TM DV An Hung (iii)
CAc doi twgng khéc

Ba V& Thay Anh (iv)

Céng ty Cb phin TM DV Giéo duc Nhan An (v)
Coéng ty C5 phan Phi M§ Thuan (vi)

Ba Ly Yén Nhi (vii)

Coéng ty C4 phin Quan ly Viét Hung

Cong ty Cb phan TM Dich vu Du lich C.T.C

b) Dai han
Cong ty C6 phan Pau tu TM DV An Hung — bén
lién quan (viii)

Ghi chu:

S0 cudi nam

SO dau ndm

Gia tri Duw phong Gia tri Du phong

VND VND VND VND
204.691.474.148 - 184.359.297.657 -
56.848.812.500 - - -
42.000.000.000 - - -
7.550.000.000 - - -
7.298.812.500 - - -
147.842.661.648 - 184.359.297.657 -
95.537.262.648 - 81.679.297.657 -
35.000.000.000 - - -

9.805.399.000
7.500.000.000

97.399.638.411

- 85.000.000.000
17.680.000.000

- 97.399.638.411

97.399.638.411

- 97.399.638.411

(i)  Khoan cho vay Cong ty C4 phan Tén Luc theo Hop ddng vay vén sb 02/2025/HB-TL ngay 26 thang 11 nam 2025, l4i suét
cho vay 14 6,5%/nam, thoi han 12 thang ké tir ngay ky hop dong. Khoan cho vay trén duoc chuyén tir khoan tam tng theo
Hop dong thi cong s6 03/2025/HDXD/HB-TL ngay 22 thang 9 nam 2025 sang cho vay trong thoi gian tam ngimg thi cdng
gita CoNng ty v Cong ty Tan Luc. Khoan cho vay dugc dam béo bing véi sb tién 42 ty VND Cong ty dang vay Céng ty

C4 phan Tén Lyc (xem thuyét minh s6 21).
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7. PHAI THU VE CHO VAY (TIEP THEO)

Ghi chi (Tiép Theo)

(ii) Khoan cho vay Cong ty C4 phan Xay dwng Thuan Hwng theo hop ddng vay vén sb 01/HBVV/2025/TH-VPH ngay
20 thang 5 n&m 2025, han murc cho vay la 10.000.000.000 VND, i suét 9%/nam, thdi han cho vay 12 thang, dw no
cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 la 7.550.000.000 VND.

Khoan phai thu vé& cho vay nay dwoc béo lanh bing cac khodn vay ma Céng ty phai trd cho bén thi ba Ia Cong ty
TNHH Dich vu Tw van Nguyét An vé&i sb tién 1a 7.550.000.000 VND theo Bién ban thda thuan ba bén sb
05/BBTT/NGA-TH-VPH ngay 31 thang 01 nam 2026 (Xem thuyét minh s6 21).

(iii) Khoadn cho vay ngén han Céng ty CP Dau Tw TM DV An Hwng theo hop ddng cho vay sé 01/HDCV/2025 ngay 07
thang 1 nam 2025, han mic cho vay la 7.298.812.500 VND, Ii suit 9%/ndm, thdi han cho vay 12 thang, dw no cho
vay dén ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 7.298.812.500 VND. Khoan cho vay khéng cé tai san dam bao.

(iv) Khoan cho vay ba V& Thy Anh theo cac hgp ddng cho vay vén nhu sau:

+  Hop ddng sé 02/HDCV/2024 ngay 8 thang 8 nam 2024 va phu luc, han mic cho vay 1a 12.787.000.000 VND, lai
suat 8%/nam, th&i han cho vay 12 thang, dw ng cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 |a 4.087.000.000 VND;

+  Hop dbdng sb 03/HDCV/2024 ngay 6 thang 9 ndm 2024 va phu luc, han mdc cho vay 1a 110.000.000.000 VND, l4i
suat 8%/nam, th&i han cho vay 12 thang, dw ng cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 |a 91.450.262.648 VND.

Khoan phai thu v& cho vay nay dwoc béo lanh bing cac khodn vay ma Coéng ty phai tra cho bén thir ba |4 Cong ty Co
phan Thuong mai Dich vu Du lich C.T.C v&i s tién la 95.537.262.648 VND theo Bién ban thda thuan ba bén sé
04/BBTT/CTC-VTA-VPH ngay 31 thang 01 ndm 2026 (Xem thuyét minh sé 21).

(v) Khoan cho vay Coéng ty Cé Phan Thuong Mai Dich Vu Gido Duc Nhan An theo Hop déng vay vén sb 01/2025/DA-
NA ngay 1 thang 5 nam 2025, lai suét cho vay 1& 7%/nam, thdi han 12 thang ké ti» ngay ky hop ddng. Khoan cho vay
trén dwoc chuyén tlr khodn tam trng theo Hop ddng thi cong sé 01/2025/DA-NA ngay 12 thang 4 nam 2025 sang cho
vay trong th&i gian tam ngirng thi cong gitka Cong ty va Cong ty C6 Phan Thwong Mai Dich Vu Gido Duc Nhan.
Khoan cho vay dwoc d@m bao bing véi sb tién 35 ty VND Céng ty dang vay Cong ty C6 Phan Thwong Mai Dich Vu
Giao Duc Nhan An (xem thuyét minh sé 21).

(vi) Khodn cho vay Céng ty C4 phan Phi My Thuan theo Hop ddng sb 02/HDCV/2025 ngay 03 thang 9 ndm 2025,
han murc cho vay la 9.805.399.000 VND, |&i suét 3 thang dau tién 1a 0%/ndm va tir 01 thang 12 ndm 2025 I& 7%/nam,
thoi han cho vay 12 thang, dw no cho vay dén ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 9.805.399.000 VND. Khoan cho vay
khong c6 tai sdn dam bao.

(vii) Khoan cho vay ba Ly Yén Nhi theo hop ddng vay vén sb 01/HDCV/2025 ngay 20 thang 5 ndm 2025, han mirc
cho vay & 7.500.000.000 VND, lai suét 8%/nam, thdi han cho vay 12 thang, dw no' cho vay dén ngay 31 thang 12
nam 2025 la 7.500.000.000 VND.

Khoan phai thu vé& cho vay nay dwoc bao lanh péng cac khoan vay ma Cong ty phai tra cho bén thir ba la Cong ty
TNHH Dich vy Tw van Nguyét An vé&i sO tién la 7.500.000’.000 VNP theo Bién ban thda thuan ba bén so
06/BBTT/NGA-LYN-VPH ngay 31 thang 01 nam 2026 (Xem thuyét minh sé 21).
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7. PHAI THU VE CHO VAY (TIEP THEO)
Ghi chi (Tiép theo):
(viii) Khoan cho vay dai han Céng ty C4 phan TM DV An Hung theo céac hop ddng cho vay vén nhw sau:

* Hop dbng cho vay s6 02/HDCV/2020 ky ngay 12 thang 11 nam 2020 va cac phu luc, véi han mirc cho vay la
66.252.402.000 VND, lai suat cho vay 10%/nam, dw ng’ cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 la
66.252.402.000 VND.

* Hop dbng cho vay s6 01/HDCV/2021 ky ngay 20 thang 6 nam 2021 va cac phu luc, han mirc cho vay la
9.547.598.000 VND, l&i suat cho vay 10%/nam, dw no cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 |a4 6.694.236.411
VND.

* Hop dbng cho vay s6 03/HDCV/2022 ky ngay 13 thang 6 nam 2022, han mdc cho vay la 1.368.000.000 VND, I4i
suat cho vay 9%/nam, dw ng cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 la 1.368.000.000 VND.

* Hop dﬁ‘)ng cho vay s& 07/HDCV/2022 ky ngé}y 19 thang 12 nam 2022, han mirc cho vay la 46.170.000.000 VND,
1&i suat cho vay 10%/nam, dw ng’ cho vay dén ngay 31 thang 12 nam 2025 la 23.085.000.000 VND.

Theo Bién ban thda thuan vé Ké hoach tré no gbc va lai vay ngay 01 thang 1 nam 2025, gbc vay dugc gia han thanh
toan dén ngay 31 thang 12 nam 2028.

Theo cam két Théa thuan Cb déng va phu luc thda thuan cd déng ngay 11 thang 8 nam 2021 gitra Cong ty TNHH
Lotte Land va Céng ty thi Céng ty C6 phan Dau tw TM DV An Huwng sé& thanh toan cac khoan vay nay khi hoan tat va
phat sinh doanh thu t&r dw &n bt ddng san. Cho dén hién tai, Cong ty C5 phan Dau tw TM DV An Hung van dang
thwe hién cac tha tuc lién quan dén dy an nhu hoan thién hd so phép Iy va cac cong viéc lién quan dén dat dai.
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8. PHAI THU KHAC

a) Ngin han

Tam irng

Ong Lé Minh Triéu (i)

Ba Vo Thay Anh (i)

Céc dbi tugng khac

Phai thu i cho vay, |4i tién giri
L&i du thu tréi phiéu, i tién gii
L&i cho vay

L4i cho vay — Cong ty CP Bau tu TM DV An Hung — Bén lién quan

- Céc Déi twong khac

Phdi thu khac

Ba V6 Thi Thay Trinh va 6ng Nguyén Ké Toan (ii)

Ba Nguyén V0 Huyén Tran (i)

Ba Ly Yén Nhi (iii)

Truong Pai Hoc St Pham thé Dyc Thé Thao Thanh Phé (iv)
Truong Pai Hoc Tai Nguyén Va Méi Truong TP.HCM (iv)
Céc dbi twong khac

Cim cé, ky cwoe, ky cwoe ngin han

Ba Ly Yén Nhi (v)

Ba VG Thiy Anh (vi)

Ba Nguyén Thi Huomg Thao (vii)

Cong ty C6 phan Xay Dyng Thuan Hung — Bén lién quan (viii)
Ong Nguyén Ké Toan va Ba V5 Thi Thily Trinh (ix)

Céc dbi twong khac

b) Dai han

Cong ty C5 phan Tén Luc (x)

Ba V6 Thi Thiy Trinh va 6ng Nguyén Ké Toan

Cong ty C6 phan Bau tu TMDV An Hung — Bén lién quan Lai
cho vay

Céc khoan dit coc

Céc khoan phai thu khac

S6 cubi nim S6 diu nim

Gid tri Du phong Gid tri Du phong
VND VND VND VND
833.736.702.599  (124.265.000) 543.308.303.984 (124.265.000)
161.192.111.242 (124.265.000) 273.840.365.890 (124.265.000)
58.507.331.313 - 153.407.894.888 -
101.907.376.092 - 119.506.972.792 -
777.403.837  (124.265.000) 742.109.710  (124.265.000)

2.554.427.193 - 32.401.260.290
162.573.151 - 190.413.942 -
2.391.854.042 - 32.210.846.348 -
646.094.884 - 30.403.770.124 -
1.745.759.158 - 1.807.076.224 -
257.656.562.451 - 134.684.427.091 -
130.000.000.000 - -
87.891.723.575 - - -
27.085.292.784 - 121.999.626.117 -
10.082.700.000 - 10.082.700.000 -
1.772.300.000 - 1.772.300.000 -
824.546.092 - 829.800.974 -
412.333.601.713 - 102.382.250.713 -

225.730.288.500 - 24.937.053.500
109.158.116.000 - - -
47.508.455.000 - 47.508.455.000 -
20.000.000.000 - 20.000.000.000 -
9.900.900.000 - 9.900.900.000 -
35.842.213 - 35.842.213 -
207.259.234.642 - 132.291.284.516 -
164.736.581.000 - - -
- - 130.000.000.000 -
40.231.369.126 - - -
192.803.858 - 145.032.104 -
2.098.480.658 - 2.146.252.412 -
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(Cdc thuyét minh nay 12 b4 phdn hop thanh va can dwoe doc dong thoi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)
8. PHAI THU KHAC (TIEP THEO)

Ghi ch (Tiép theo):

(i) Khoan phai thu v& tam (rng cho nhan vién dé thwc hién mua quyén st dung dat theo phé duyét ctia Ban Quan ly Céng
ty. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cac nhan vién lién quan da thuc hién mua cac 16 dat va sé thwc hién cac thd tuc phap ly
d& chuyén quyén sé hibu cac |16 dat nay sang cong ty khi du didu kién . Cac hd so gidy t& phap Iy ban chinh clia céc 16 dat
nay déu dwoc Cong ty lwu gitk, va Cong ty ciing thwc hién xem xét danh gia gia tri clia cac 16 dat nay khong c6 rdi ro bj suy
gidm gia tri tai ngay 31 thang 12 nam 2025.

Tinh dén ngay 31 thang 12 n&m 2025, dng L& Minh Triéu da hoan tAt tha tuc chuyén nhwong sang tén 7/8 16 dét cho ba
Nguyén V& Huyén Tran; 1 16 con lai dang trong qua trinh hoan thién thi tuc phap ly. Toan bd héd so phép ly ban chinh cta
céac |6 dat dwoc Cong ty lwu gilk. Cong ty da xem xét va danh gia gia tri cac 16 dat nay tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va
x&c dinh khéng c6 dau hiéu suy gidm gia tri.

(i) Khoan phai thu vé& hop tac dau tw gitra Cong ty va Ong Nguyé&n Ké Toan — Ba V6 Thij Thly Trinh theo Hop ddng Hop
tac dau tw s6 01/HDHT-TMNPXMR ngay 19 thang 12 nam 2023 vé dy an “Dau tw Trwedng mam non Phi Xuan mé rong’.
Ty lé gép vén clia Cong ty la 65% tdng gia tri ddu tw dw &n va cac ca nhan trén la 35%. Ty 18 lgi nhuan dwoc chia 10% sau
khi quyét toan dau tw du an sé thudc v& Cong ty va 90% con lai sé chia twong tng theo ty vé vén gép thuc té ctia méi bén.
Pén hién tai, dw 4n van dang trong giai doan gép vén vé& dén bl dét néng nghiép va trién khai tha tuc phép ly ndp tién st
dung dat. Cong ty cling thuc hién xem xét danh gia gia tri clia cac 16 d4t nay khong c6 rdi ro bi suy gidm gia tri tai ngay 31
thang 12 ndm 2025. Ngoai ra, Cong ty danh gia viéc dau tw nay chwa hiéu qua & thei diém hién tai nén sé thu hdi vén trong
nam 2026.

(iii) Khoan phai thu vé viéc &ng tién cho Ba Ly Yén Nhi d& mua quyén s dung dat, d& dwoc Ban Quén ly Cong ty phé
duyét. Cho dén hién nay, ba Ly Yén Nhi da thuc hién mua cac 16 dat c6 lien quan (5 16 dat) va sé thuc hién céc tha tuc
phép ly d& chuyén quyén sé hivu cac 16 dat nay sang cong ty khi da diéu kién. Cac hd so gidy t& phap Iy ban chinh cla cac
16 d4t nay déu dwoc Cong ty lwu gitk, va Cong ty cling thuc hién xem xét danh gia gia tri clia cac 16 d4t nay khong c6 rii ro
bi suy giam gia trj tai ngay 31 thang 12 nam 2025.

(iv) Khoan phai thu lai vé tién bdi thwong gidi phdng mat bang theo Quyét dinh sé 6539/QP-UBND ngay 8 thang 12 nam
2015 v& viéc thu hdi giao dat dau tw xay dwng Truwdng Pai hoc Tai nguyén va Méi trwong Thanh phd H6 Chi Minh va
Trwong Dai hoc Sw pham Thé duc Thé thao Thanh phd HO6 Chi Minh tai x& Nhon Birc, huyén Nha Bé, Thanh phd Hb Chi
Minh. Céng ty da c6 cac van ban thong bao vé cac khoan dén bu truc tiép véi hd dan nay va nhan dwoc phic dap to
Trwong Dai hoc Tai nguyén va Mai trwong Thanh phd H6 Chi Minh va Truwdng Pai hoc Sw pham Thé duc Thé thao Thanh
phd HO Chi Minh, hién Céng ty van dang trong qué trinh Iam viéc dé thu hdi cac khoan céng no trén.

(v) Céc khoan dat coc cho ba Ly Yén Nhi phat sinh tir cac hop ddng nhan chuy&n nhwong quyén st dung dat véi Cong ty
con Dinh An va céng ty con Casa Bonita. Tai thdi diém ky két, mot s gidy chirng nhan quyén st dung dat lién quan dang
dwoc ba Ly Yén Nhi cho cac bén thtr ba mwon dé thé chap cho cac khoan vay tai ngan hang . Céng ty da dwoc théng tin
va chép thuan tinh trang phap Iy ndy, ddng thdi hai bén théa thuan viéc ban giao quyén st dung dét céac 16 nay sé duoc
thwe hién sau khi chdm dut cac hop ddng thé chap.

Dén ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty da nhan ban giao cac gidy chirng nhan quyén st dung d4t con lai chwa thé chap
va dang thwc hién tha tuc phap ly lién quan.
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8. PHAI THU KHAC (TIEP THEO)
Ghi chii (Tiép theo):

(vi) Khoan dét coc cho ba V6 Thly Anh phat sinh tir cac hgp déng nhan chuyén nhwong quyén s dung dat véi cong ty con Casa Bonita. Tai
thoi diém ky két, mot s6 gidy chirng nhan quyén st dung dat lién quan dang dwoc ba V& Thiy Anh cho cac bén thir ba mwon dé thé chap cho
cac khoan vay tai ngan hang . Céng ty da duoc thong tin va chap thuan tinh trang phép Iy nay, ddng thoi hai bén théa thuan viéc ban giao
quyén st dung dat cac 16 nay sé duoc thwe hién sau khi chdm dut cac hop ddng thé chap.

Dén ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty da nhan ban giao cac gidy chirng nhan quyén st dung dat con lai chuwa thé chap va dang thuyc hién
tha tuc phéap ly lién quan.

(vii) Hop déng dat coc sé 01/HBDC/2021 dwoc ky ngay 08 thang 11 ndm 2021 gitra Cong ty con Dinh An va ba Nguyén Thi Hwong Thao dé
nhan chuyén nhwong Quyén st dung dét nong nghiép tai X& Nhon Dirc, Huyén Nha Be (nay la xa Hiép Phudc, Thanh phé HS Chi Minh) voi
tong dién tich céc thira dat 14 10.916,6 m2 va tdng gia tri chuyén nhwong la 50.008.900.000 VND. Trong do, thira sb 603, 605, 606, 607, 608,
94, 97, 713 t& ban dd sb 25 véi tdng dién tich la 6.621,5 m2 Cong ty dang cam cb cho khoan vay tai Ngan hang Néng nghiép va Phat trién
Nong thon Viét Nam - Ch| nhanh Tan Binh (xem thuyet minh s6 10) Pén ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty da nhan ban glao céc 16 dat,
ddng thdi cac hd so gidy to phap Iy ban chinh cla 16 dat con lai déu dwoc Cong ty lwu gitk, d& cac bén thuc hién tha tuc thay déi Gidy ching
nhan quyén sé hivu dat tiép theo cho Cong ty.

(viii) Hop dbng d&t coc s6 01/HDDC/2024 dwoc Cong ty con Dinh An va Céng ty Cé Phan Xay Dwng Thuan Hung ky két ngay 01 thang 6 nam
2024 dé& nhan chuyén nhucyng Quyén st dung dat, dia chi tai dwong Lé Van Lwong, Xa Nhon Birc, Huyén Nha Bé (nay la x& Hiép Phudc,
Thanh phé Hb Chi Minh) véi téng dién tich céc thira d4t l1a 600 m2 va tong gia tri chuyén nhwong la 22.800.000.000 VND. Bén ngay 31 thang
12 nam 2025, Codng ty da nhan ban glao céc 16 dat, ddng thm cac hd so glay to phap ly ban chinh ctia 16 dat con lai déu dwoc Cong ty lwu gitr,
d& cac bén thuc hién tha tuc thay dbi Gidy chirng nhan quyén sé hiru dét tiép theo cho Cong ty.

(ix) Hop dong dat coc s6 03/HDDC/2021 duoc ky ngay 07 thang 12 nam 2021 gitra Cong ty con Binh An v&i 6ng Nguyén Ké Toan va ba Vé Thi
Thuy Trinh d& nhan chuyén nhuong Quyen st dung dét nong nghiép tai Xa Nhon Birc, Huyén Nha Bé (nay la x& Hiép Phuérc, Thanh phb H6
Ch| Mlnh) véi tdng dién tich cac thiva dat 12 1.158 m2 va tong gia tri chuyén nhwong 1a 10.422.000.000 VND. Céng ty dung quyen st dung dat
cam cb cho khoan vay tai Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam - Chi nhanh Tan Binh (xem thuyét minh s6 21).

(x) Khoan phai thu vé& hop tac kinh doanh gitra Cong ty va Cong ty CS phan Tan Luc (“Tan Lwc”) — Bén lién quan, theo Hop dong Hop tac hop
tac kinh doanh s 01/2025/HTKD/TL-VPH ngay 10 thang 3 nam 2025 vé “DAu tw kinh doanh bat dong san th(r cAp”.Téng sb vén thuc hién tdi
da 12 200 ty VND. Ty 1& gép vén cho hoat dong kinh doanh clia Céng ty la 95% va Tan Lwc 1a 5%. Ty & loi nhuan cho tirng san pham theo ty I&
clia Cong ty la 70% va Tan Luc la 30%. Théi han hop tac kinh doanh & 36 thang. Trong trueng hop giao dich 18, Tan Luc sé& chiu 100% phan
16 nay. Cac hd so gidy t& phap Iy ban chinh clia cac bat dong san nay déu dwoc Cong ty lwu gitr. Cong ty ciing thwe hién xem xét danh gia gia
tri clia cac bat dong san nay khéng cé ri ro bi suy giam gia tri tai ngay 31 thang 12 ndm 2025.
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10. HANG TON KHO (TIEP THEO)

S6 cubi nam $6 diu nim
Gia goc Dw phong Gia goc Du phong
VND VND VND VND

Chi phi SXKD dé dang 187.698.713.229 - 197.665.680.968 -

Dy &n khu chung cuw Phii Thugn (La Casa) (i) 26.891.508.040 - 35.236.637.632 -
Dy an khu dan cu Nhon Birc (ii) 10.763.334.917 - 12.213.551.895 -
Dy an khu dan cur Pha M5 (iii) 66.064.452.244 - 65.941.540.669 -
Dy &n khu dan cir Phu Xuan (iv) 76.824.489.451 - 76.709.637.514 -
Dy &n khu dan cir Hoang Quéc Viét 1.149.207.700 - 1.143.205.226 -
Dy &n khu nha & Nhon Biic mé rong (v) 5.630.558.695 - 5.630.558.695 -
Céc dyr an khac 375.162.182 - 790.549.337 -
Thanh phim 5.031.197.317 - 8.861.007.593  (2.527.064.593)
Céng 192.729.910.546 - 206.526.688.561  (2.527.064.593)

Ghi chu:

(i) Dy &n da hoan thién va thyc hién chuyén nhuong tir cAC nam trude. Hién tai Cong ty dang thyc hién tiép cac thu tuc dé chuyén
nhuong céc phén dién tich con lai ciia dw an (twong dwong 1 cin ho va khu dét c6 chirc nang y té).

(i) Cong ty dang tiép tuc hoan thién thu tuc trién khai thyc hién tiép phin du &n truong hoc ciia Khu Dan cu Nhon Brc (twong
duong 6.007m2 dat).

(iii) Cong ty dang thuc hién chuyén nhuong cac 16 nén con lai thude Khu dan cu Phi My (tuong duong 1.440m2), ddng thoi Cong
ty dang hoan thién thu tuc phap ly dé tiép tuc thuc hién phan dy an trén khu dat 6000m2 da duoc ngadm hda duong day 110 kV di
ngang qua dién tich khu dét.

(iv) by la phén chi phf lién quan dén phan Dy an nha tré trong Khu dan cu Phd Xuan, c6 dién tich 9.722 m2. Cho dén hién tai,
Cong ty van dang tiép tuc hoan thién thii tuc phép ly dé tiép tuc trién khai thyc hién du an.

(v) Bao gdm céc chi phi dén bu d4t va mét sb chi phi thiét ké lién quan dén du an Khu dén cur tai x& Nhon Dire, Nha Bé, dién tich
du &n do Cong ty thuc hién khoan 1.007 m2. Hién tai, Cong ty dang thuc hién ti€p cac thu tuc dé chuyén nhugng phan dién tich
con lai nay cua duy an.



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao céo tai chinh hop nhat kem theo)

11. CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH DAI HAN

S6 cudi nim S6 diu nim

Gia goc Dw phong Gia goc Dw phong

VND VND VND VND
Dy an khu dan cu Quén 2 (i) 122.597.782.094 - 122.597.782.094 -
Du an quan 9 (ii) 7.325.900.105 - 7.325.900.105 -
Du an khu khu nha xa hoi 1.293.077.844 - 1.293.077.844 -
Nha tré Phi Xuan 145.174.264 - 145.174.264 -
Du &n cong vién Nghia trang Hoa Binh, X& Da Phudc, Huyén Binh Chéanh (iii) 7.149.302.596 - 7.149.302.596 -
Cong 138.511.236.903 - 138.511.236.903 -

Ghi chu:

(i) Dy &n Khu dan cw Binh Trwng Dong Quén 02 tai Phwong Binh Trung, Thanh ph6 Ho Chi Minh do Cong ty C6 phan Van Phat Hung lam nha dau tw thi cap
thudc mét phan Dy 4n dau tw xay dwng ha tang ky thuat chinh Khu dan cw Binh Trwng Déng - Céat Lai (v&i tbng quy md 154 ha), Phwong Binh Trung va
Phwong Céat Lai Thanh phé H6 Chi Minh.

Nam 2014, Uy ban nhan dan thanh phd da ban hanh quyét dinh thu hoi, hly bé giao dat cho chli dau tw chinh Dy &n dau tw xay dwng ha tang ky thuat chinh
Khu dan cw Binh Trwng Dong — Cét L&i, Thanh phé H6 Chi Minh, dén nay, van chwa c6 chd dau tw chinh thay thé.

Céng ty ciing da lién hé cac S& nganh dé thao g& vwéng méc, tiép tuc thwe hién dw an. Tuy nhién, co quan nha nwéc c6 thdm quyén chwa cé gidi phap thao
g6. Do d6, Dy &n dang tam ngwng trién khai chd phwong &n clia co quan nha nwéc.

(ii) Bay la chi phi dén bu, san lap méat bang va chi phi thiét ké ha tang ban dau cho khu dat dién tich 2.798m2 tai Phuong Long Truong, Thanh phé HS Chi
Minh. L6 d4t tréng cay lau nam. Céng ty dang danh gia tinh hinh dé trién khai dau tw dw an trong thoi gian téi.

(iii) Chi phi dau tw dw an “xay dwng Coéng vién Nghta trang tai xa ba Phuoc, Thanh phé H6 Chi Minh” v&i quy mo dy an la 155.653 m2. Dy an dang trong giai
doan cho phé duyét don gia tinh tién sq’ dung dat dé Cong ty thue hién nghia vu tai chinh véi khu dat. Chi phi tap hop cho du &n la cac chi phi phat sinh lién
quan dén dv an, chi phi thdm dinh, tw van, thiét ké dw an.
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(Cac thuyét minh nay la b6 phan hop thanh va can dwoc doc déng thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)

11. TANG, GIAM TAI SAN CO PINH HU'U HINH

NGUYEN GIA

S6 dw dau nam

- Mua trong ndm

- Dau tw XDCB hoan thanh
- Giamr khac

S6 dw cudi nam

GIA TRI HAO MON LUY KE
S6 dw dau nam

- Kh&u hao trong n&m

- Giam khéc

S6 dw cudi nam

GIA TRI CON LAl
Tai ngay dau nam
Tai ngay cudi nam

Ghi cha:

Nha ctra May moc Phwong tién Thiét bi dung cu Vwén cdy lau nam TSCD Téng cong
vatkién tric thiét bi van tai quan ly htiu hinh khac
VND VND VND VND VND VND VND
14.947.740.813 27.862.594.530 13.206.972.393 1.693.008.342 201.461.754 1.637.165.190 59.548.943.022
- - 49.174.667 37.271.818 - - 86.446.485
905.400.655 - - - - 905.400.655
- - - (37.271.818) - - (37.271.818)
15.853.141.468 27.862.594.530 13.256.174.060 1.693.008.342 201.461.754 1.637.165.190 60.503.518.344
8.005.185.943 24.242.825.345 10.629.622.050 1.439.833.941 82.857.796 1.615.460.655 46.015.785.730
875.073.823 498.973.996 967.801.600 98.677.298 25.346.177 21.704.535 2.487.577.429
- - - (6.211.968) - - (6.211.968)
8.800.259.766 24.741.799.341 11.597.423.650 1.532.299.271 108.203.973 1.637.165.190 48.497.151.191
6.942.554.870 3.619.769.185 2.577.350.343 253.174.401 118.603.958 21.704.535 13.533.157.292
6.972.881.702 3.120.795.189 1.658.723.410 160.709.071 93.257.781 - 12.006.367.153

Nguyén gia cta TSCD hitu hinh bao gém cac TSCP hitu hinh da khau hao hét nhung van con st dung tai ngay 31 thang 12 nim 2025 véi gia tri 1a 37.687.000.158 VND (tai ngay 01 thang 1 nim

2025: 37.381.043.794 VND).
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(Cdc thuyét minh nay 12 b4 phdn hop thanh va can dwoce doc dong thoi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

12. BAT PONG SAN PAU TU

Biét dong san dau tw cho thué Bét dong san diu tw nim giir Téong cong
cho tang gia

VND VND VND
NGUYEN GIA
S6 dw diu nim 12.572.900.567 6.709.998.412 19.282.898.979
$6 dw cudi nim 12.572.900.567 6.709.998.412 19.282.898.979
GIA TRI HAO MON LUY KE
$6 dw diu nim 9.821.261.044 - 9.821.261.044
- Khéu hao trong nim 431.735.352 - 431.735.352
$6 duw cudi nim 10.252.996.396 - 10.252.996.396
GIA TRI CON LAI
Tai ngay diu nim 2.751.639.523 6.709.998.412 9.461.637.935

Tai ngay cudi nim 2.319.904.171

6.709.998.412

9.029.902.583

Ghi chu:

Bat dong san dau tuw cho thué cta Cong ty bao gém tang hdm chung cu Phi My, ché gitt xe 6 t6 hdm Chung cuw Hoang Quéc Viét va hd

boi block 1A - 1B chung cv Phu Thuén (La Casa).

BAt dong san dau tw ndm gitr chd tang gid la can nha tai Ca Mau thudc s& hiku clia Cong ty.

Nguyén gia clia bat dong san dau tw bao gdm cac bat dong san dau tw da khau hao hét nhwng van con st dung tai ngay 31 thang 12

nam 2025 véi gia tri 1a 7.174.284.586 VND (tai ngay 01 thang 1 nam 2025: 7.174.284.586 VND).

Cong ty cdm cb bat dong san dau tw la can nha tai Ca Mau cho khoan vay ctia Céng ty TNHH Thwong mai Dich vu Tw van Nhat An tai

Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh Tan Binh.
Danh muc bat ddng san dau tw tai ngay 31 thang 12 ndm 2025.

STT Danh muc bt dgng san dau tw Nguyén gia Hao mon luj ké  Gia tri con lai
1 Tang ham chung cu Phi My 7.174.284.586 7.174.284.586 -
2 Chd giit xe 6 t6 ting hdm Chung cu Hoang Qudc 2.154.828.737 808.060.770  1.346.767.967
Viét
3 H& boi block 1A — 1B chung cu Phl Thuan (La 3.243.787.244 2.270.651.040 973.136.204
Casa)
4 Can nha Ca Mau 6.709.998.412 - 6.709.998.412
Cong 19.282.898.979 10.252.996.396  9.029.902.583

Gid tri hop Iy ciia bit dong san diu tw

Theo quy dinh tai Chudn muc Ké toan Viét Nam sb 05 - Bt dong san dau tw, gi tri hop ly clia bt dong san dau tw tai ngay 31 thang 12
nam 2025 can dwoc trinh bay. Tuy nhién, Cong ty hién chua xéac dinh dwoc gia tri hop Iy nay nén gia tri hop ly clia bat dong san dau tw
tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 chwa dwoc trinh bay trén Thuyét minh B&o céo tai chinh hop nhat. Bé xac dinh dwoc gia tri hop Iy nay,
Cong ty sé& phai thué mot cong ty tw van doc 1ap danh gia gia tri hop Iy clia bat dong san dau tw.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
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(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can duoe doc dong thoi véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)

13. CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

S6 cudi nim S6 dAu nim

VND VND

Vian phong Phi Xuan 5.317.491.849 -

Pt Long Thanh - 14.063.108.054

Khéac 294.954.000 -

Cong 5.612.445.849 14.063.108.054
14. TAI SAN THUE THU NHAP HOAN LAI

S6 cudi nim S6 dAu nim

VND VND

Thué suét thué TNDN str dung dé xé4c dinh gi4 tri thué TNDN hodn lai 20% 20%

Tai san thué TNDN hodn lai lién quan dén khoan chénh Iéch tam thoi dwgc khau trir 8.546.429.995 8.559.215.319

Céng 8.546.429.995 8.559.215.319

Tai san thué TNDN hodn lai chii yéu phat sinh tir chénh léch tam thoi ciia cac khoan muc sau:

S0 cudi nim

S0 dau nim

Chi phi trich trudc du &n
Loai trir anh hudng céc giao dich ndi bd

Cong

VND VND
8.424.969.415 8.424.969.415
121.460.580 134.245.904
8.546.429.995 8.559.215.319

15. LOQI THE THUONG MAI

S0 cudi nim

S0 dau nim

S6 dau nam

Phan bd loi thé thuong mai
Tang do mua lai Cong ty con
Diéu chinh do thodi vén Cong ty con

S0 cudi nim

VND VND
46.460.703.811 49.730.876.818
(13.322.577.147) (12.432.719.204)
- 9.162.546.197
(8.272.688.254) -
24.865.438.410 46.460.703.811

16. PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN

S0 cudi nim

S0 dau nim

Gia tri S0 c6 kha niing Gia tri So c6 khé niang

tra ng tra ng

VND VND VND VND

a) Phai tra ngudi ban Ia cac bén lién quan 75.178.000 75.178.000 17.938.000 17.938.000
Cong ty C6 phin Xay dung Thuén Hung 57.240.000 57.240.000 - -
Cong ty C6 phan Bt dong san Sai Gon Mé6i 17.938.000 17.938.000 17.938.000 17.938.000
b) Phai tra ngudi ban 1a cac déi twong khac 2.708.016.062 2.708.016.062 2.731.417.289  2.731.417.289
Ong Hb Van Xuan va ba Pham Thi Hoa (i) 605.000.000 605.000.000 605.000.000  605.000.000
Ong Lé Van Nhiéu va ba V& Thi Con (i) 550.000.000 550.000.000 550.000.000  550.000.000
Ong Pham Vian Nghiép va ba V& Thi Hét (i) 550.000.000 550.000.000 550.000.000  550.000.000
Cong ty TNHH Cang Nghé & Méi truong Rinco 293.152.328 293.152.328 293.152.328  293.152.328
Céc nha cung cap khac 709.863.734 709.863.734 733.264.961  733.264.961
Cong 2.783.194.062 2.783.194.062 2.749.355.289  2.749.355.289

Ghi ch:
(i) Khodn phai tra vé& dén bt dit tai dinh cu.
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(Cac thuyét minh nay 1a b6 phan hop thanh va can duoe doc dong thoi véi Béo céo tai chinh hop nhdt kém theo)

17. NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

Khéch hang mua nén Nhon Brrc
Khéch hang mua nén Phi My
Khéch hang mua nén Ph( Thuan
Khéch hang mua nén Ph Xuéan
Khéch hang mua nén Phi Xuan 2
Céc khach hang khac

Cong

S0 cudi nim

S6 ddu nim

20.

VND
4.754.805.181
7.183.533.670
6.454.545.461

109.500.000.107

10.636.363.647
440.124.129

VND
1.103.876.426
6.375.993.272
5.636.363.642

105.797.727.377
10.727.272.738
476.721.719

138.969.372.195

130.117.955.174

18. THUE VA CAC KHOAN PHAI THU/ PHAI NQP NHA NUOC

a) Céc khoan phai thu
Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap c& nhan
Cong

b) Céc khoan phai njp

Thué GTGT hang bén noi dia

Thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhap c& nhan

Céc loai thué khac

Phi, 1¢ phi va céc khoan phai nop khac
Cong

19. CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi dy an trich trude (i)

- Chi phi trich trude dir &n Pha Xuén 2
- Chi phi trich trude du &n Nhon Birc
- Chi phi trich rudc du &n Pha Xuan

- Chi phi trich truéc du &n Phi My

- Chi phi trich truéc cac du &n khac
Chi phi chuyén nhugng cong ty con
Thii lao cua Hoi ddng Quén trj

Chi phi lai vay, 1di phat chdm thanh toan
Chi phi phai tra khac

Cong

Ghi chu:

S6 dau nim

So phii njp
trong nam

So da nop
trong nam

S0 cudi ndm

VND

79.022.539
172.391

VND

172.391

VND

VND

79.022.539

79.194.930

172.391

79.022.539

Quy béo tri cac dy an

Cb tue phai tra

Phai tra ngfn han khac

Nhién ky quy, ky cuge ngén han

- Cong ty C6 phan An Gia Pha Thinh (i)
- Cong ty TNHH Hoc Vién Khing Long
- Cac ddi twong khac

Cong

Ghi chu:

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Céc thuyét minh ndy 1& b phén hop thanh va can dwge doc dong thei véi Bao cao tai chinh hop nhdt kém theo)
PHAI TRA NGAN HAN KHAC

S0 cudi nam

S6 dau nam

VND
481.205.780
47.678.900.000
2.478.252.765
132.377.503.097
131.277.003.097

1..100.500.000

VND
481.205.780
4.990.247.908
143.714.108.488
131.277.003.097
11.280.648.000
1.156.457.391

183.015.861.642

149.185.562.176

67.775.335
27.921.260.324
149.133.830
15.389.797
2.803.481.439

1.192.049.944
296.781.081
838.522.625
29.108.927

(1.154.238.355)
(27.927.043.804)
(874.515.843)
(44.498.724)

105.586.924
290.997.601
113.139.812

2.803.481.439

30.957.039.925

2.356.462.577

(30.000.296.726)

3.313.205.776

A A ~
S0 cudi nim

A A ~
S6 dau nim

(i) Khoan nhan dit coc tir Cong ty C5 phdn An Gia Pha Thinh dé chuyén nhwong Quyén sir dung dit ciia Khu dét c6 chirc
nang Y t& (Khu dat Bénh vién) thudc Khu dan cur Phi Thuén (La Casa), tai phuong Phi Thuan, Thanh phd HS Chi Minh theo
Hop ddng s6 01/HPPCYTVPH-AG ngay 24 thang 01 ndm 2019. Dén hién tai, hai bén van trong qué trinh thuc hién céc thu
tuc phap Iy dé hoan tit viéc chuyén nhuong nay.

VND
52.217.619.599
25.321.810.128
14.620.684.746

6.522.507.182
5.288.520.108
464.097.435
256.200.000

607.470.721

VND
52.217.619.599
25.321.810.128
14.620.684.746

6.522.507.182
5.288.520.108
464.097.435
20.589.670.000
2.580.000.000
8.997.407
280.000.000

53.081.290.320

75.676.287.006

0) Chi phf trich truéc cta cac du &n déi v6i phan da hoan thanh va két chuyén gié vén.




THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)

(Cdc thuyét minh nay |1& b6 phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi Bao cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

21. VAY VA NOQ THUE TAI CHINH

Vay ngin han ngan hang

Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam - CN Tan Binh (i)

Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thdn Viét Nam - Chi nhanh Nam Sai Gon
(ii)

Ngén hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh Cho Lén

Vay ngin han t6 chire (iii)

Vay ngin han t6 chirc 12 cac bén lién quan

Cong ty C6 Phan Tan Luyc

Cong ty C6 Phan Bat Dong San Sai Gon M&i

Cong ty C6 phan Xay dung Thuén Hung

Vay ngin !u_m }6 chire 12 cac doi twong khac

Cong ty C6 phan Thuong mai Dich vu Du lich C.T.C
Cong ty c¢6 phan Quan 1y Viét Hung

Cong ty TNHH TM DV Giao dyc Nhan An

(tén cii: Cong ty TNHH TM DV Du lich Nhan An)
Cong ty TNHH Dich vy Tu van Nguyét An

Cong ty TNHH Tu van Mbi gii B4t dong san Phu Hung
Cong ty C6 phan Phong kham Pa khoa Di An

Cdng ty TNHH Del Sol

Cong doan Cong ty C6 phan Van Phat Hung

Cong ty C6 phan Casa Bonita
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S6 diu nim Phat sinh trong nim S6 cubi nam
Giatri SO c6 kha niing Téng Giam Giatri  S6 c6 kha ning
tra ng tra ng
VND VND (VND) VND VND VND
136.318.980.661  136.318.980.661  130.529.650.912 181.138.980.661 85.709.650.912  85.709.650.912
85.000.000.000 85.000.000.000  117.000.000.000 125.000.000.000 77.000.000.000  77.000.000.000
7.819.174.298 7.819.174.298 13.529.650.912 12.639.174.298 8.709.650.912 8.709.650.912
43.499.806.363 43.499.806.363 - 43.499.806.363 - -
290.535.267.236  290.535.267.236  429.340.000.000 339.962.267.236 379.913.000.000 379.913.000.000
77.002.267.236 77.002.267.236 52.500.000.000 87.002.267.236 42.500.000.000  42.500.000.000
9.889.500.000 9.989.500.000 42.500.000.000 9.889.500.000 42.500.000.000  42.500.000.000
44.000.000.000 44.000.000.000 10.000.000.000 54.000.000.000 - -
23.112.767.236 23.112.767.236 - 23.112.767.236 - -
213.533.000.000  213.533.000.000  376.840.000.000 252.960.000.000 337.413.000.000 337.413.000.000
- - 132.640.000.000 1.280.000.000 131.360.000.000 131.360.000.000
37.253.000.000 37.253.000.000 72.900.000.000 42.600.000.000 67.553.000.000  67.553.000.000
47.000.000.000 47.000.000.000 84.000.000.000 66.300.000.000 64.700.000.000  64.700.000.000
85.000.000.000 85.000.000.000 50.100.000.000 95.000.000.000 40.100.000.000  40.100.000.000
- - 30.000.000.000 - 30.000.000.000  30.000.000.000
- - 3.700.000.000 - 3.700.000.000 3.700.000.000
40.860.000.000 40.860.000.000 - 40.860.000.000 - -
420.000.000 420.000.000 - 420.000.000 - -
3.000.000.000 3.000.000.000 3.500.000.000 6.500.000.000 - -



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)
21. VAY VA NOQ THUE TAI CHINH (TIEP THEO)

Vay ngin han ciia ¢4 nhén (iv)
Ba Nguyén Thi Thiy Dung

Ba Phan Tiét Hong Ha

Ba Nguyén V5 Huyén Tréan
Cong

Ghi chu:

(i) Khoan vay Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam - Chi nhanh Tan Binh bao gém cac Hop déng sau:
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S0 dau nam

Phat sinh trong nam

SO cuoi nam

Gia tri S6 c6 kha ning Ting Giam Gia tri S6 c6 kha ning

tra ng tra ng¢

VND VND VND VND VND VND
7.409.000.000 7.409.000.000 67.610.000.000 3.746.800.000 71.272.200.000 71.272.200.000
929.000.000 929.000.000 61.590.000.000 1.996.800.000 60.522.200.000 60.522.200.000
6.480.000.000 6.480.000.000 20.000.000 750.000.000 5.750.000.000 5.750.000.000

- - 6.000.000.000 1.000.000.000 5.000.000.000 5.000.000.000
434.263.247.897 434.263.247.897 627.479.650.912 524.848.047.897 536.894.850.912 536.894.850.912

+ Hop ddng tin dung 6360-LAV-202501519 duoc ky ngay 26 ,théng 3 nam 2025 gilra Cong ty con Dinh An va Ngan hang, han mic vay la 35ty VND. Muc dich vay: 36 sung vér] kinh gloanh. Lai suét
cho vay la 6%/nam va dwoc didu chinh cu thé theo tirng gidy nhan no. Thoi han duy tri han mire: 12 thang. Tai sdn ddm bao 1a quyén st dung dét theo cac Hop ddng thé chap quyén sir dung dét

bao gém:

o Hop déng s 6360-LCL-202200183 ngdy 02 thang 4 ndm 2022 va sé 6360-LCL-202200225 ngay 21 thang 4 nam 2022 clia ba Nguydn Thi Hwong Thao tai x& Hiép Phudc, Thanh phd H

Chi Minh (xem thuyét minh sé 8);

o Hop ddng thé chap sé 6360-LCL-202200203 ngay 14 thang 4 nam 2022, sb 6360-LCL-202200224 ngay 21 thang 4 ndm 2022 va sé 6360-LCL-202502002 ngay 23 thang 4 ndm 2025 cla
ong V6 Nguyén Nhw Nguyén tai Phwéng Long Trwdng, Thanh phd H6 Chi Minh.

* Hop di‘)r]g tin dung S6 6360-LAV-202400649 ngay 27 thang 12 nam 2024 gitra Cong ty va Ngan hang, han mc vay la 50 ty VND. Muc dich vay: B sung vén kinh doanh. L&i suét cho vay 1a 6% va
dwoc didu chinh cu thé theo tirng gidy nhan no. Thoi han duy tri han mirc: 12 thang. Tai san ddm bao cho khoan vay 1a 10 16 dat ctia ba Ly Yén Nhi va ba V6 Thi Thuy Trinh tai x& Nha B&, Thanh

phd HO Chi Minh (xem thuyét minh sé 8).

(i) Khoan vay Ngan hang Thuwong mai C6 phan Ngoai Thuong - Chi nhanh Nam Sai Gon theo Hop ddng cho vay theo han muirc 018/020/24/0000127-CV ngay 14 thang 10 nam 2024 va cac phu luc,
han m(c vay la 25 ty VND. Muc dich vay: Tai trg cac nhu cau tin dung ngan han hop phépl, hop &€ phuc vu hoat dong §én xuat kinh doanh. Lai suat cho vay theo thong bao ctia Ngan hang. Thoi han
duy tri han mtrc: 12 thang. Tai sdn dam bao cho khodn vay la Quyén str dung dat (xem thuyét minh sé 9) va tai san, quyén doi ng, khodn phai thu clia cac bén th ba.



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)
21. VAY VA NOQ THUE TAI CHINH (TIEP THEO)

Ghi chu (Tiép theo):
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Céc khoan vay t6 chirc dé bé sung von lvu dong, khong c tai san dam bao, I&i suat vay dwoc quy dinh theo tirng hop dong va céc phu luc hop dong kém theo Mot s6 khoan vay
da duoc bao lanh thanh toan cho bén thir ba, theo do, cac khoan vay nay chwa dén han phai thanh toan trong trwong hop Cong ty chwa thu hoi dwgc khoan phai thu ti bén thir ba
(Xem thuyét minh s6 07). Thdng tin chi tiét cac khoan vay nhw sau:

STT Bén cho vay (t6 chirc) S6 hop ddng/ Phu luc Ngay hop ddng/ phu Han murc cho vay Lai suit (%)/ nam Ngay dén han
luc

1 Cong ty C6 phan Tan Luc 01/2025/TL-VPH 30/10/2025 42.500.000.000 6,7% 30/10/2026
2 Cong ty Cb phan Thuong mai Dich vy Du lich C.T.C 01/2025/CTC-VPH 09/05/2025 60.640.000.000 5,0% 09/05/2026
02/2025/CTC-VPH 26/05/2025 25.000.000.000 6,7% 26/05/2026
03/2025/CTC-VPH 06/10/2025 47.000.000.000 6,3% 06/10/2026
3 Cong ty C6 phan Quan ly Viét Hung 14/08 PLHDVV/2019 19/11/2025 102.000.000.000 -Tur gay 01/1/2025 1a 8.2%/nam 19/11/2026

-Tix ngay 01/10/2025 1a 9%/nam

-Twur ngay 01/1/2026 1a 7%/nam

02/HbVV/2025 02/06/2025 30.000.000.000 6,5% 02/06/2026
4 Cong ty TNHH TM DV Gio duc Nhan An 04/HbVV/2025 07/08/2025 40.000.000.000 6,5% 07/08/2026
(tén cti: Cong ty TNHH TM DV Du lich Nhan An) 06/HBVV/2025 17/112025 44.000.000.000 7,1% 17/11/2026
5 Cong ty TNHH Dich vu Tu védn Nguyét An 07-10/HPbVV/2023 01/10/2025 40.100.000.000 -Tu ngay 01/1/2025 1a 6,5%/nam 20/10/2026

-Tur ngay 01/3/2025 1a 7,2%/nam

-Tur ngay 01/7/2025 1a 8,8%/nam

-Twr ngay 01/10/2025 1a
10,5%/nam

6 Cong ty TNHH Tu Van Méi gi¢i Bat Pong San Phi Hung 03/HBbVV/2025 07/07/2025 30.000.000.000 7,0% 07/07/2026
7 Cong ty C5 phan Phong Kham Da khoa Di An 01/01/PLHDCV/2025 01/04/2025 3.700.000.000 - Tur 18/02/2025 la 5,0%/nam 18/02/2026

- Tu 01/04/2025 la 10%/nam



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) , 99
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)

21. VAY VA NOQ THUE TAI CHINH (TIEP THEO)

Ghi chi (Tiép theo):

(iv) Céc khoan vay c& nhan dé bo sung von luu dong, khdng c6 tai san dam bao, i suat vay duoc quy dinh theo timg hop dong va cac phu luc hop dong kém theo. Thong tin chi tiét
nhu sau:

STT Bén cho vay (ca nhan) S6 hop dong/ Phu luc Ngay hop Han mitc cho vay L&i sudt (%)/ nam  Ngay dén han
dong/ phu luc

1 BaNguyén Thi Thuy Dung 05/HPVV/2025 24/09/2025 61.590.000.000 6,3% 24/09/2026

2 BaPhan Tiét Hong Ha 05/11/PLHPVV/2020 07/12/2025 3.500.000.000 12,0% 07/12/2026

01/05/HDVV/2024 05/11/2025 3.000.000.000 12,0% 04/11/2026

3 BaNguyén V5 Huyén Tran PLO1-01/HDVV/2024 24/05/2025 20.000.000.000 7,8% 24/05/2026

25. THUE THU NHAP HOAN LAI PHAI TRA

S6 cubi nim S6 dau nim

VND VND

Thué suat thué TNDN sir dung dé xé&c dinh lai gié tri thué thu nhap hodn lai phai tra 20% 20%
Thué thu nhap hoén lai phai tra phét sinh tir cac khoan chénh 1éch tam thoi chiu thué 1.414.629.317 5.318.571.240
Thué thu nhip hoin lai phai tra 1.414.629.317 5.318.571.240

Thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan dén du phong tai chinh cong ty con, cdng ty lién két



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)

23. VON CHU SO HU'U
Thay d@6i trong von chii sé hiru

S6 diu nim truéc

L4i/(16) nam trudc

Thoéi vén Cong ty con

Loi ich cia ¢6 dong khong kiém soat ting do Cong ty Dinh
An mua Cong ty con Di An

Chia c6 tirc

S6 diu nim nay

Lo trong nim

Loi ich ctia ¢6 dong khong kiém soat ting do Cong ty mua
Cobng ty con Casa Bonita

Loi ich c6 dong khong kiém soat ting do gop thém vén vao
Cong ty con Casa Bonita

Diéu chinh lién quan dén hop nhat Cong ty Di An
Giam do thoai von Cong ty Di An (ii)

Chia ¢6 tuc (i)

S6 cudi nam nay

Ghi chu:
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Von dau tw

Loi nhuin sau thué

Loi ich ¢ déng

Téng cong

ciia chu sé¢ hiiu von co phan chwa phan phéi khong kiém soat

VND VND VND VND VND
953.578.000.000 1.002.264.126 55.126.422.031 10.709.074.455 1.020.415.760.612
- - 129.522.291.470 (26.503.468) 129.495.788.002

- - - (10.006.267.535) (10.006.267.535)

- - - 364.463.198 364.463.198

- - (47.678.900.000) - (47.678.900.000)
953.578.000.000 1.002.264.126 136.969.813.501 1.040.766.650 1.092.590.844.277
- - (20.578.973.342) (31.377.773) (20.610.351.115)

- - - 300.788.308 300.788.308

- - - 2.800.000.000 2.800.000.000

- - - 544.995.000 544.995.000

- - - (896.226.740) (896.226.740)

- - (47.678.900.000) - (47.678.900.000)
953.578.000.000 1.002.264.126 68.711.940.159 3.758.945.445 1.027.051.149.730

(i) Theo Nghi quyét Pai hoi dong cd dong thudng nién nam 2025 sé 04/2025/NQ/VPH ngay 17 thang 4 nam 2025, Cong ty thuc hién chia ¢ tirc bang 5% ménh gia (01 c¢6 phiéu duge nhan 500 dong).
Cb tirc da thanh toan cho cac ¢b déng trong nim nay 1a 0 VND (nam trude 1a 47.678.900.000 VND).



THUYET,I\/I INH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)
23. VON CHU SO HU'U (TIEP THEO)
Ghi chi (Tiép theo):
(ii) Tai ngay thodi von, Bo c4o tai chinh hop nhét cia Cng ty anh hudng nhu sau:
Cong ty C6 phan Phong kham Pa khoa Di An

VND
Tién va cac khoan tuong duong tién 264.355.141
Céc khoan phai thu ngén han 3.720.000.000
Tai san ngén han khac 15.341.330
Tai san d¢ dang dai han khac 14.063.108.054
Tai san dai han khac 31.290.683.721
No ngin han (85.498.647)
Cong 49.267.989.599
Téng tai san thuin, trong dé 49.267.989.599
Loi ich ¢6 dong khong kiém soat 896.226.740
Tai san thuan thudc s¢ hiru nha dau tu 48.371.762.859
Gié tri phan tai san thudn ctia cong ty con bi thoai von (a) 48.371.762.859
Loi thé thuong mai chua phan b hét (b) 8.817.683.254
Thué thu nhap hoén lai phai tra chua phéan bd (c) (4.211.235.639)
Thu nhap tir chuyén nhuong (d) 54.499.500.000
LAi chuyén nhuwong ghi nhan vao hop nhét (d—a—b-c) 1.521.289.526

Vén diéu Ié
Theo Gidy Chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0301822194 s(ra doi lan 36 ngay 12 thang 12 ndm 2025, Von diéu 1& cla Cong ty la 953.578.000.000 VND, twong (rng Voi
95.357.800 co phan. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, chi tiét Von diéu Ié da dwoc gop da nhw sau:

S6 cudi nim S6 diu nim

S6 ¢6 phiéu Ty 18 (%) S6 ¢6 phiéu Ty 18 (%)
Cb déng Vo Anh Tuén 10.503.463 11,01% 10.503.463 11,01%
Cb dong Phan Tiét Hong Minh 6.619.138 6,94% 6.619.138 6,94%
Cb dong Vo Nguyén Nhu Nguyén 7.820.881 8,20% 7.820.881 8,20%
Cb dong V6 Phan Hong Ngoc 7.780.656 8,16% 7.780.656 8,16%
C) dong V5 Phan Khoi Nguyén 7.780.656 8,16% 7.780.656 8,16%
Cac cb dong khac 54.853.006 57,52% 54.853.006 57,52%

Cong 95.357.800 100,00% 95.357.800 100,00%
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyet minh nay la bg phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bdo cdo tai chinh hop nhat kem theo)

23. VON CHU SO HUU (TIEP THEO)
Co phiéu
- S6 lwong ¢b phiéu d3 ban ra cong ching
+ C4 phiéu phé théng
+ C4 phiéu vu dai
- 86 luong cb phibu quy
+ C4 phiéu phé théng
+ C4 phiéu vu dai
- 86 lwong ¢b phiéu dang luu hanh
+ C4 phiéu phé théng
+ Cb phiéu wu dai

C6 phiéu phé théng c6 ménh gia 10.000 VND/cb phiéu.

24. DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Doanh thu ban thanh phim
Doanh thu ban bit dong san
Doanh thu hoat ddng xay dung
Doanh thu cung cip dich vu
Cong

25. GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gié vén ban thanh phim

Gi4 vén ban bat dong san

Gié vén hoat dong xay dung

Gi4 vén dich vy cung cip

Chénh léch kiém ké hang ton kho

Du phong/(hoan nhap) giam gia hang tdn kho
Cong

26. CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi nguyén vt liéu

Chi phi nhén céng

Chi phf khau hao tai san ¢6 dinh
Chi phi thué dat

Chi phi phan b loi thé thuong mai
Chi phi dy phong hang tn kho
Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phf khéc bang tién

Cong
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S6 cudi nim S6 dau niam
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800

S6 cudi nim S6 dau nam

VND VND
821.193.275 366.160.000
29.604.695.626 6.422.704.375
90.551.639.323 30.449.654.679
13.670.220.079 10.165.606.595
134.647.748.303 47.404.125.649
$6 cudi nim S6 dau nim
VND VND
903.620.059 303.771.281
9.812.372.517 -
90.551.639.323 30.449.654.679
12.875.255.457 10.561.266.785
3.754.016.878 -
(2.527.064.593) 2.527.064.593
115.369.839.641 43.841.757.338
Niam nay Niam truéc

VND VND
418.778.638 914.527.176
17.640.122.355 23.149.017.064
2.841.270.309 3.224.788.200

856.161.777 -

13.322.577.147 12.432.719.204
(2.527.064.593) 2.527.064.593
105.101.979.861 43.427.828.655
4.110.699.036 4.677.832.196
141.764.524.530 90.353.777.088




THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP TH EO)

(Céc thuyét minh ndy 14 bé phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi Bao cdo tai chinh hop nhat kém theo)

27. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

LAi tién gui, 14i cho vay

LAi hoat dong chuyén nhuong von ¢ phan
LAi trai phiéu

Cong

28. CHI PHI TAI CHINH

Chi phi lai vay

Chi phi du phong chung khoéan kinh doanh

Chi phi chuyén nhuong Cong ty con

Chi phi phat vi pham hop ddng hop tac kinh doanh
Cong

29. CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi vat liéu quan ly, d diing vin phong
Chi phi nhan vién

Chi phi khiu hao TSCDH

Chi phi thué dat

Chi phi phan bd loi thé thwong mai

Chi phi dich vu mua ngoai

Céc khoan chi phi QLDN khéc

Cong

30. THU NHAP KHAC

Thu nhap tir tién phat do khach hang vi pham hop dong
Lai tir giao dich mua ré Cong ty Casa Bonita

Céc khoan khéac

Cong
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Nam nay Nam trwéc
VND VND
23.412.532.599 30.777.754.688
1.521.289.526 348.578.254.093
527.997.809 580.978.082
25.461.819.934 379.936.986.863
Nam hay Nam trudc
VND VND
29.314.812.798 58.116.346.498
- 131.688.000
- 74.685.746.908
- 46.000.000.000
29.314.812.798 178.933.781.406
Nam hay Nam truéc
VND VND
280.449.138 753.333.303
14.870.648.483 20.690.415.902
1.112.494.283 1.175.307.388
856.161.777 -
13.322.577.147 12.432.719.204
7.216.409.797 7.272.249.660
2.314.303.095 3.386.607.084
39.973.043.720 45.710.632.541
Nam hay Nam trudc
VND VND
5.320.111.402 1.886.000.000
78.042.472 -
68.000.000 303.327.517
5.466.153.874 2.189.327.517
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)

(Cdc thuyét minh nay 12 b4 phdn hop thanh va can dwoce doc dong thoi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

31. CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Chi phi thué TNDN hién hanh cua Céng ty me
Chi phi thué TNDN hién hanh ctia Céng ty con tric tiép — Cong ty C6 phin
Dich vu Mdi truong D6 thi Hoa Binh

Chi phi thué TNDN hién hanh ctia Céng ty con tric tiép - Cong ty Cb phan
Piu tu Pinh An

Chi phi thué TNDN hién hanh ciia Céng ty con tryc tiép — Cong ty C6 phin
Casa Bonita

Chi phi thué TNDN hién hanh ciia Cong ty con gian tiép - Cong ty C6 phén
Phong kham Pa khoa Di An

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

32. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HOAN LAI

Chi phi thué TNDN hoén lai phét sinh trong nam (i)

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai

Nam nay Nam trudc
VND VND
280.749.854 27.794.717.262
10.247.747 126.543.062
5.783.480 -
296.781.081 27.921.260.324
Nam nay Nam truée
VND VND
320.079.040 2.234.494.889
320.079.040 2.234.494.889

Ghi chu:

(i) Chi phf thué TNDN hodn lai phat sinh tir didu chinh giao dich ndi b va loai trir cc dyr phong khoan dau tu tai chinh khi 13p Béo

céo tai chinh hop nhit

33. LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Loi nhuan ké toan sau thué thu nhap doanh nghiép cua ¢ déng cong ty me

Loi nhuan tinh 14i co ban trén cb phiéu

S Iugng binh quén gia truyén ¢b phidu phé thong dang luu hanh trong ndm

Lai trén co ban ¢6 phiéu

Nam truée Nam truée

VND VND
(20.578.973.342) 129.522.291.470
(20.578.973.342) 129.522.291.470
95.357.800 95.357.800
(216) 1.358

105

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can duoe doc dong thoi véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)
34. CONG CU TAI CHINH

Quan Iy rii ro von

Cong ty quan Iy ngudn vén nhim dam bao ring CoNng ty c6 thé vira hoat dong lién tuc vira tbi da héa loi ich cua cac ¢ dong
thong qua toi wu héa s6 du nguodn von va cong no.

Céu trc vén ciia Cong ty bao gdm vén didu 18 va loi nhudn sau thué chwa phan phéi.
Hé s don béy tai chinh
Heé s6 don bay tai chinh ciia Cong ty tai ngay két thiic nam tai chinh nhu sau:

S0 cudi nam S0 dau nam

VND VND
Céc khoan vay 536.894.850.912 434.263.247.897
Trir: tién va twong duong tién 33.676.527.932 183.487.194.154
No thuin 503.218.322.980 250.776.053.743

Vén chit s¢ hiru 1.027.051.149.730 1.092.590.844.277
Ty 18 n¢ thuin trén vén chii sé hitu 49% 23%

Céc chinh sach ké toan chii yéu

Chi tiét cac chinh sach ké toén chu yéu va cac phuong phap ma Cong ty 4p dung (bao gdm céc tiéu chi dé ghi nhan, co s& x&c
dinh gia tri va co s& ghi nhéan cac khoan thu nhap va chi phi) dbi véi timg loai tai san tai chinh, céng no tai chinh duogc trinh bay
tai Thuyét minh 6 3.

Cé&c loai cong cu tai chinh

Gié tri ghi sé Gid trj hop ly
S6 cudi nim S6 dau nim S6 cudi nim S6 dau nim
VND VND VND VND
Tai san tai chinh
Tién va cac khoan twong duong tién 33.676.527.932 183.487.194.154 33.676.527.932 183.487.194.154

Phai thu khéch hang va phai thu khac 924.642.724.765 578.922.474.996 924.642.724.765 578.922.474.996
Phai thu cho vay 302.091.112.559 281.758.936.068 302.091.112.559 281.758.936.068
Piu tu ném giir ¢én ngdy d4o han 14.440.000.000 13.440.000.000 14.440.000.000 13.440.000.000

Téng cong 1.274.850.365.256  1.057.608.605.218  1.274.850.365.256 1.057.608.605.218

Cong no tai chinh

Céc khoan vay 536.894.850.912  434.263.247.897 536.894.850.912 434.263.247.897
Phai tra nguoi bén va phai tra khac 185.799.055.704  151.934.917.465 185.799.055.704 151.934.917.465
Chi phi phai tra 53.081.290.320 75.676.287.006 53.081.290.320 75.676.287.006

Téng cong 775.775.196.936 661.874.452.368 775.775.196.936 661.874.452.368

Cong ty xac dinh gid tri hop Iy cla tai san tai chinh va cong no tai chinh tai ngay két thdc n&m tai chinh theo nhw
Thuyét minh s6 3, do Thong tw s6 210/2009/TT-BTC dwoc B Tai chinh ban hanh ngay 06 thang 11 nam 2009
(“Théng tw 2107) cling nhw cac quy dinh hién hanh chua c6 hudng dan cu thé vé viéc xac dinh gia tri hop ly cua
cac tai san tai chinh va cong ng tai chinh. Thong tw 210 yéu cau ap dung Chuan muc Bao céo tai chinh Quéc té
vé viéc trinh bay Béo céo tai chinh va thuyét minh théng tin déi véi céng cu tai chinh nhwng khong dwa ra huéng
dan twong dwong cho viéc danh gia va ghi nhan cong cu tai chinh bao gdm ca &p dung gia tri hop Iy, nhdm phu
hop véi Chudn mwc B4o céo tai chinh Quéc té.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyér minh nay 1a b4 phdn hop thanh va can duoe doc dong thei véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can duoe doc dong thoi véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)

34 CONG CU TAI CHINH (TIEP THEO) 34. CONG CU TAI CHINH (TIEP THEO)

Muc tiéu quén ly rii ro tai chinh Muc tiéu quén |y rii ro tai chinh (Tiép theo)

Cong ty da xay dyng hé théng quan Iy riii ro nhim phét hién va danh gié cac ri ro ma Cong ty pha1 chiu, thiét 1ap cac chinh sach va Quidn 1y riii ro thanh khodn (Tiép theo)

quy trinh kiém soat ri ro & muc chip nhan dugc. Hé théng quan ly rai ro duoc xem xét dinh ky nhim phan &4nh nhiing thay déi cia
diéu kién thi truong va hoat déng ciia Cong ty.

Rui ro tai chinh bao gdm rui ro thi trrdng, rai ro tin dung va rai ro thanh khoan.
Riii ro thi truong

Hoat dong kinh doanh ctia Cong ty s& chit yéu chiu rai ro khi ¢6 su thay dbi vé Iai suit. Cong ty khong thuc hién cac bién phép phong
ngira rai ro ndy do thiéu thi truong hoat déng giao dich cac cong cu tai chinh nay.

Quadn Iy riii ro |3 sudt
Cong ty chiu rii ro li sudt phat sinh tir cc khoan vay chiu I4i suit da dwoc ky két. Riii ro nay s& dwoc Cong ty quan ly bang céch duy

tri & murc d6 hop 1y céc khoan vay va phan tich tinh hinh canh tranh trén thi truong dé c6 duoc i suat cd loi cho Cong ty tir cac
ngudn cho vay thich hgp.

Ruii ro tin dung

Rui ro tin dung xay ra khi mot khach hang hodc dbi tac khong dap tmg dwoc cac nghia vu trong hop ddng dan dén céc tn thit tai
chinh cho Céng ty. Cong ty cé chinh sach tin dung phi hop va thuong xuyén theo déi tinh hinh dé danh gia xem Céng ty ¢6 chiu rai
ro tin dung hay khong. Céng ty khong c6 bt ky rui ro tin dung trong yéu nao vai cac khach hang hodc déi tac boi vi cac khoan phai
thu dén tir mot sb lwong 16n khach hang hoat dong trong nhidu nganh khac nhau va phan bé & céc khu vuc dia ly khac nhau, déng
thoi, céc khoan tam tmg, phai thu khac gia tri 16n da duoc bao lanh biang khoan vay ciia bén thir ba.

Qudn ly rii ro thanh khodn

Muc dich quan 1y rai ro thanh khoan nhim dam béo ¢ ngudn vén dé dap tmg cac nghla vu tai chinh hién tai va trong tuong lai. Tinh
thanh khoan clng duoc Cong ty quan ly nhdm dam bao mirc phu trdi giita cong no dén han va tai san dén han trong ky & mic c6 thé
duoc k1em soat dbi vai s6 von ma Cong ty tin réng c6 thé tao ra trong ky d6. Chinh sach ctia Cong ty 14 theo dai thuong xuyén cac
yéu ciu v& thanh khoan hién tai va du kién trong tuong lai nhim dam bao Céng ty duy tri da mirc dy phong tién mit, cac khoan vay
va dit von ma cac cd dong cam két gop nham dép img cac quy dinh v& tinh thanh khoan ngén han va dai han hon.

Céc bang du6i day trinh bay chi tiét cac mirc d4o han theo hop ddng con lai di véi tai san tai chinh va céng no tai chinh phi phéi sinh
va thoi han thanh toan nhu da duoc théa thuan. Céc bang nay duoc trinh bay dua trén dong tién chwra chiét khiu cia tai san tai chinh
va dong tién chura chiét khéu ciia cong no tai chinh tinh theo ngay sém nhét ma Cong ty phai trd. Viée trinh bay thong tin tai san tai
chinh phi phai sinh 1a cén thiét dé hiéu duoc viéc quan Iy rai ro thanh khoan ciia Cong ty khi tinh thanh khoan dugc quan Iy trén co s&
¢ong no va tai san thuln.

S$6 cudi nim

Tai séan tai chinh

Tién

Phai thu khach hang va phai thu khac
Phai thu v& cho vay

Péu tu nim giit dén ngay d4o han
Téng cong

Cong ng tai chinh

Cac khoan vay

Phai tra ngudi ban va phai tra khac
Chi phi phai tra

Téng cong

Chénh Iéch thanh khoén thuén

S6 diu nam

Tai san tai chinh

Tién

Phai thu khach hang va phai thu khac
Phai thu vé cho vay

Diu tu ndm giir dén ngay d4o han
Téng cong

Cong ng tai chinh

Céc khoan vay

Phai tra nguoi ban va phai tra khac
Chi phi phai tra

Tong cong

Chénh léch thanh khoén thuin

Duwéi 1 niim Tir1—5 nim Tong
VND VND VND
33.676.527.932 - 33.676.527.932
717.576.293.981  207.066.430.784  924.642.724.765
204.691.474.148 97.399.638.411  302.091.112.559
6.440.000.000 8.000.000.000 14.440.000.000

962.384.296.061

312.466.069.195

1.274.850.365.256

536.894.850.912
185.799.055.704
53.081.290.320

536.894.850.912
185.799.055.704
53.081.290.320

775.775.196.936

775.775.196.936

186.609.099.125

312.466.069.195

499.075.168.320

Du6i 1 nim Tir 1 —5 nim Téng
VND VND VND
183.487.194.154 - 183.487.194.154
446.776.222.584  132.146.252.412  578.922.474.996
184.359.297.657 97.399.638.411  281.758.936.068
6.440.000.000 7.000.000.000 13.440.000.00
821.062.714.395  236.545.890.823 1.057.608.605.218
434.263.247.897 - 434.263.247.897
151.934.917.465 - 151.934.917.465
75.676.287.006 - 75.676.287.006
661.874.452.368 - 661.874.452.368
159.188.262.027  236.545.890.823  395.734.152.850

Ban Quan ly Céng ty danh gia rui ro thanh khoan & mic thép, Ban Quan Iy Cong ty tin tuéng ring Cong ty ¢ thé tao ra di
ngudn tién tir hoat dong kinh doanh dé dap tmg céc nghia vy tai chinh khi dén han.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)
(Céc thuyét minh nay & bé phdan hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)
35. BAO CAO THEO BQ PHAN
Nam nay Kinh doanh bat dong san Hoat dong xay dung Hoat dong ban thanh phim va Téong
cung cap dich vu

VND VND VND VND
Doanh thu thuén tir ban hang va cung cép dich vu 29.604.695.626 90.551.639.323 14.491.413.354 134.647.748.303
Gia von 0.812.372.517 90.551.639.323 15.005.827.801 115.369.839.641
Két gua kinh doanh b 19.792.323.109 - (514.414.447) 19.277.908.662
Chi phi khdng phan b 40.293.043.720
Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh (21.015.135.058)
Doanh thu hoat dong tai chinh 25.461.819.934
Chi phi tai chinh 29.314.812.798
Phan l4i hoic 15 trong cong ty lién doanh, lién két (515.443.241)
Loi nhuén thuan tir hoat dong kinh doanh (25.383.571.163)
Loi nhuan khac 5.390.080.169
Loi nhuan ké toén trudc thué (19.993.490.994)
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 296.781.081
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai 320.079.040

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép

Tong Tai sin
Téng No phai tra
Thong tin khac
Khau hao

(20.610.351.115)

1.956.537.928.083

929.486.778.353

17.020.009.233
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(Cac thuyet minh nay la bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi Bao cao tai chinh hop nhat kem theo)
35. BAO CAO THEO BQ PHAN (TIEP THEO)
Néam trudc Kinh doanh bat dong san Hoat dong xay dung  Hoat dong ban thanh pham va Tong
cung cap dich vu

VND VND VND VND
Doanh thu thuén tir ban hang va cung cép dich vu 6.422.704.375 30.449.654.679 10.531.766.595 47.404.125.649
Gia von - 30.449.654.679 13.392.102.659 43.841.757.338
K&t qua kinh doanh b 6.422.704.375 - (2.860.336.064) 3.562.368.311
Chi phi khéng phan bo 45.710.632.541
Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh (42.148.264.230)
Doanh thu hoat dong tai chinh 379.936.986.863
Chi phi tai chinh 178.933.781.406

Phan 4i hoic 15 trong cong ty lién doanh, lién két
Loi nhuén thuén tir hoat dong kinh doanh

Loi nhuan khac

Loi nhuén ké toan trude thué

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép

Téng Tai san
Tong No phai tra
Thoéng tin khac
Khéu hao

(641.155.106)
158.213.786.121
1.437.757.094
159.651.543.215
27.921.260.324
2.234.494.889

129.495.788.002

1.931.876.903.113

839.286.058.836

15.587.555.648
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)

(Cdc thuyét minh nay 12 b4 phdn hop thanh va can dwoce doc dong thoi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

36. NGHIEP VU VA SO DU BEN LIEN QUAN

Trong nim, ngoai cac sb du v6i cac bén lién quan tai cAc thuyét minh s6 5, 6, 7, 8, 16, 21 va 23; Cong ty con c6 cac giao dich chu yéu

véi cac bén lién quan nhu sau:

Cong ty C6 phan Piu tw TN DV An Hung
Cho vay tién

Lai cho vay

Phi dich vu tu vin

Chi ho

Thu tién chi ho

Cong ty Cé phin Xay dung Thuin Hung
Cho vay tién

Thu tién cho vay

L&i cho vay

Thu tién 13i vay

Vay tién

Tra tién di vay

Lai tién di vay

Tra tién i vay

Thu tién chuyén nhuong Bét dong san
Mua dich vu

Tra tién mua dich vy

Chi ho

Thu tién chi hd

Bu trir cong ng

bat coc

Cong ty C6 phin Bét dong sian Sai Gon Méi
Cho vay tién

Thu tién cho vay

Vay tién

Tra tién di vay

Lai tién di vay

Tra tién 1i vay

Chi ho

Cong ty C6 phan Phi My Thuin
Chiho

Cho vay tién

L4i cho vay

Niam nay Nim truéc

VND VND
7.298.812.500 -
10.473.693.886 9.854.523.164
1.215.000.000 1.215.000.000
369.000 -
398.520 -
7.550.000.000 1.680.000.000
- 7.930.000.000

246.353.425 -
193.610.959 494.931.034

- 37.510.000.000
23.112.767.236 7.500.000.000

431.952.671
431.952.671

2.198.000.000
2.320.560.000
15.566.000
15.566.000

10.000.000.000
54.000.000.000
3.072.712.328
3.072.712.328
3.842.000

3.908.000
9.805.399.000
58.295.112

1.163.288.848
1.163.288.848
6.660.000.000
2.804.716.482
2.847.462.000

6.897.232.764
20.000.000.000

350.000.000
350.000.000
44.000.000.000
56.900.000.000
2.115.115.071
2.115.115.071
3.998.250

4.072.500

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO)

111

(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can duoe doc dong thoi véi B&o céo tai chinh hop nhdt kém theo)

36. NGHIEP VU VA SO DU BEN LIEN QUAN (TIEP THEO)

Cong ty C6 phin Tén Luc
Cho vay tién

Thu tién cho vay

L&i cho vay

Thu tién I4i vay

Vay tién

Tra tién di vay

LA4i tién di vay

Tra tién 1i vay

Chuyén tién hop tac kinh doanh
Thu lai tién hop tic kinh doanh
Ong V6 Nguyén Nhu Nguyén
Thu tién bén hang

Nam nay Nam trudc

VND VND
42.000.000.000 50.000.000
- 39.415.075.000

456.246.576 938.516.884
456.246.576 938.516.884
42.500.000.000 -
9.889.500.000 670.000.000
528.252.675 378.009.904
528.252.675 378.009.904
167.736.581.000 -
3.000.000.000 -

Thu nhép cita Hoi ddng Quan tri (“HPQT”), Ban Téng Giam ddc, Uy ban Kiém toan, va Ké toén truong

Hi dong Quan tri

Ong V6 Nguyén Nhu Nguyén — Chi tich

Ong V& Anh Tuén — Thanh vién

Ong Truong Thanh Nhan — Thanh vién

Ong Tran Hai Phuong — Thanh vién doc lap

Ba Tran Thanh Phuong Trang — Thanh vién (Mién nhiém ngay 23 thang 7
nam 2025)

Ban Téng Giam dbc

Ong Chau Quang Pat- Téng Gidm déc (B nhiém ngay 05 thang 12 nim
2025 va mién nhiém ngay 23 thang 3 nam 2026)

Ong Ngb Thanh Xu&n — Téng Giam Ddc (Mién nhiém ngay 05 thang 12
nam 2025)

Ong Phung Bién Trong — Phé Téng Giams Ddc (Mién nhiém ngay 09 thang
5 nam 2025)

Ké toan trudng

Ba Lé Kim Luyén — K& toan truong

Cong

Niam nay

1.765.267.000

trong nam:

Nam trudéc
(Trinh bay lai)

VND
557.898.000

557.898.000

1.256.229.458

VND
3.250.866.660
516.000.000
516.000.000
1.032.000.000
258.000.000
928.866.660

1.882.400.000

71.362.111 -
889.600.000 1.065.200.000
295.267.347 817.200.000
734.200.000 734.200.000
734.200.000 734.200.000

2.548.327.458 5.867.466.660
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP THEO) ,
(Cac thuyet minh nay la bé phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi voi B&o céo tai chinh hop nhat kem theo)

37. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
Théng tin bé sung cho cac khoan phi tién té

“Tién thu I&i cho vay, c6 tirc va loi nhuan duoc chia” trong nam khong bao gom s tién I&i dy thu tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 42.785.796.319 VND (tai ngay 01 thang 01 nam 2025 la
32.401.260.290 VND). Vi vay, mét khoan tién twong (rng da dwoc dieu chinh trén phan “Tang, giam cac khoan phai thu.”

“Tién |4i vay da trd” trong ndm khong bao gdm sb tién lai dy tra tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 0 VND (tai ngay 01 thang 01 nam 2025 la 8.997.407 VND). Vi vay, mot khoén tién twong rng
da dworc diéu chinh trén phan “Tang, gidm cac khoan phai tra (Khéng ké I4i vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nop)’.

Loi thé thwong mai da phan bd vao chi phi trong ndm nam 13.322.577.147 VND (ndm truwéc la  12.432.719.204 VND) |a khodn chi phi khdng bang tién da dwoc diéu chinh vao chi tiéu “Khau
hao tai san cb dinh” dé diéu chinh cho “Loi nhuan trwédc thué”.

“Tién thu hoi dau tw gép von vao don vj khac” trong ndm bao gébm 160.000.000.000 VND la s6 tién phai thu vé viéc chuyén nhugng cb phan Cong ty Cb phan Bat dong san Nha Bé trong nam
trwdc va thu duoc trong nam nay; va khong bao gom 19.074.826.000 VND la s6 tien chwa thu duoc tr viéc chuyén nhwong ¢d phan Céng ty Cé Phan Phong Kham Da Khoa D7 An ngay 31
thang 12 nam 2025. Vi vay, mét khoan tién twong trng da dwoc dieu chinh trén phan phan “Tang, giam cac khoan phai thu”.

Théng tin bé sung cho cac khoan tién té

“Tién chi dau tw gop vén vao

vj khac” trong ndm bao gom 29.551.626.398 VND la tién chi mua Céng ty C6 phan Casa Bonita trir di s tién cong ty con tai ngay mua,/
S /

‘ \\/ /
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“CONG TY

ONG T - N/
CO PHAN | N
> v\\ \\; /
A\ v
V& Nguyén Nhu Nguyén L& Thi Kim Luyén Nguyén Thj My Hoa

Chu tich Hoi déng Quan tr Neudi lap bidu
Tp. H6 Chi Minh, ngay 26 thang 3 ndam 2026 Ké todn truc'mg & P
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