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CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI
BAT DONG SAN AN DUONG THAO PIEN

Bao cao tai chinh gitra nién dd da dwoc soat xét
cho ky ké toan 06 thang két thiic ngay 30 thang 06 nam 2025




MUC LUC

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GI(PA NIEN DO
BAO CAO TAI CHINH GII’A NIEN PO BA BU'Q'C SOAT XET
Bang Can ddi ké toan gitra nién do
B4o cao két qua hoat déng kinh doanh gitra nién do
Bao cao Iwu chuyén tién té gitra nién do

Thuyét minh Bao cdo tai chinh gitra nién do



CONG TY CO PHAN PAU TU THWONG MAI BAT DPONG SAN AN DU'ONG THAO BIEN
S6 2 Ngd Birc Ké, Phwdng Sai Gon, TP. Hb Chi Minh

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tdng Giam déc Céng ty C6 phan Dau tw Thwong mai Bat dong san An Dwong Thao Dién (sau day goi
tit 14 “Cong ty”) trinh bay Bao céo clia minh ciing v&i Bao céo tai chinh gitka nién do da dwoc soat xét cho
ky ké toan 06 thang két thuc ngay 30 thang 06 nam 2025.

THONG TIN CONG TY

Céng ty Cé phan Pau tw Thuong mai Bat déng san An Dwong Thao Dién (goi tat 1a “Céng ty”) 1a Cong ty C
ph&n dwgc thanh 1ap va hoat ddng tai Viét Nam theo Gidy chirng nhan d&ng ky doanh nghiép s6 4103007249
dang ky lan dau ngay 10 thang 07 nam 2007 va dwoc thay ddi lan thte 15 ngay 04 thang 10 n&m 2022 do S&
Ké hoach va Bau tw Thanh phé H6 Chi Minh cép.

CAC THANH VIEN HQI PONG QUAN TRI, UY BAN KIEM TOAN VA BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Uy ban kiém toan va Ban Téng Giam déc Cong ty trong ky va cho dén ngay
lap bao céo nay bao gbm:

Hoi déng quan trj

Ho va tén Chirc vu
Ong Nguyén Gia Bao Ch tich
Ong Nguyén Nhan Bao Thanh vién
Ong Bui Birc Nhan Thanh vién
Ba Ngé Té Giao Thanh vién
Ba Lé Thj Thu Hién Thanh vién
Uy ban kiém toan
Ho va tén Chirc vu
Ba Lé Thi Thu Hién Trwdng ban
Ong Bui Birc Nhan Thanh vién

Ban Tdng Giam ddc va Ké toan trwong

Ho va tén Chirc vy
Ba Ngé To Giao Tong Giam doc
Ba Lé Thj Ngoc Anh Ké toan trudng

Pai dién phap luét
Nguwoi dai dién theo phap luat cia Coéng ty trong ky ké toan va cho dén thoi diém Iap bao cao nay la Ba Ngbé
Té Giao - Téng giam dbc.

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

Khéng c6 s kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thuc ky ké toan dwa dén yéu ciu phai diéu chinh
ho&c cong bb trong thuyét minh trong Bao céo tai chinh gitra nién do.

KIEM TOAN VIEN

Coéng ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Quéc té dwgc chidinh |a kiém toan vién thuc hién soat xét Bao céo tai
chinh gitra nién do cho ky ké toan 06 thang két thiic ngay 30 thang 06 ndm 2025 cla Céng ty.



CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI BAT DPONG SAN AN DU'ONG THAO DIEN
Sb 2 Ngd Birc K&, Phwedng Sai Gon, TP. Hb Chi Minh

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (tiép theo)

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI V&I BAO CAO TAI CHINH GIJPA NIEN DO

Ban Tdng Giam dbc Céng ty co trach nhiém Iap bao céo tai chinh gitka nién d phan anh mét cach trung thue
va hop Iy tinh hinh tai chinh cGa Céng ty tai ngay 30 thang 06 ndm 2025, cling nhu két qua hoat dong kinh
doanh gitra nién do va tinh hinh lwu chuyén tién té gitra nién dé cho ky ké toan 06 thang két thuc cliing ngay,
pht1 ho'p véi chudn muc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan
dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh gitva nién dd. Trong viéc 1ap Bao cao tai chinh gitra nién dé nay,
Ban Téng Giam déc dugc yéu cau phai:

o Lya chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach d6 mot cach nhat quan;

¢ Pua ra cac xét doan va wéce tinh mét cach hep ly va than trong;

o N&u rd cac nguyén téc ké toan thich hgp c6 dugc tuan thi hay khdng, cé nhirng ap dung sai léch trong
yéu can dwgc cong bd va gidi thich trong Bao céo tai chinh gitka nién do hay khong;

¢ Lap Bao cdo tai chinh gilva nién d¢ trén co' s& hoat dong lién tuc trir treéng hop khdng thé cho réing Céng
ty sé tiép tuc hoat déng kinh doanh; va

¢ Thiét ké va thwe hién hé théng kiém soat ndi bd mét cach hiru hiéu cho muc dich lap va trinh bay Béo céo
tai chinh gitra nién d6 hop ly nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Tdng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém dam bao réng s ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé
phan anh mot cach hop ly tinh hinh tai chinh ctia Céng ty & bat ky thoi diém nao va ddm béo rang Béo céo
tai chinh gitra nién d6 tuan thi chudn muyc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh gitta nién d6. Ban Tong Giam déc cling chiju
trach nhiém dam bdo an toan cho tai san clia Céng ty va thuc hién cac bién phap thich hop dé ngan chin va
phat hién céc hanh vi gian lan va sai pham khac.

Ban Téng Giam déc xac nhan rdng Cong ty da tuan thl cac yéu cau néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh
gitba nién d9.

CAM KET KHAC

Ban Tdng Giam déc cam két rdng Céng ty tuan tht Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 quy dinh chi
tiét thi hanh mot s didu cla luat chirng khoan va Céng ty khéng vi pham nghia vy céng bé thong tin theo
quy dinh tai Théng tw sé 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 ctia Bd Tai chinh hwéng dan vé viéc cong bd
thong tin trén Thj tredng chirng khoan va Thoéng tw sb 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024 clia B Tai Chinh
vé viéc stra ddi, bd sung mot sé didu clia cac thong tw quy dinh vé giao dich chirng khoan trén hé théng giao
dich chitng khodn; b trir va thanh toéan giao dich chirng khoan; hoat dong ctia cong ty chirng khoan va cong
bé théng tin trén thj trwdng chirng khoan.

Thay mit va dai dién cho Ban Téng Giam déc,

— -

Ba Ngé Té Giao
Tdng Giam déc
Hb Chi Minh, ngay 14 thang 08 nam 2025




Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gia Quéc té " n ﬂ
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

Sb: 1806/2025/BCSX/IAV
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GI(FA NIEN BO

Kinh guvi: Céac C6 dong
Hg ddng quan trj vé Ban Téng Giam déc
NG TY CO PH N PAU TU THUONG MAI BAT PONG SAN AN DUONG
THAO PIEN

Chung t6i da soat xét Bao céo tai chinh gitka nién dé kém theo ctia Céng ty C6 phan Bau tw Thwong
mai Bat déng san An Duong Thao Dién (goi tit 12 “Cong ty"), dwoc lap ngay 14 thang 08 ndm 2025,
tlr trang 05 dén trang 29, bao gém: Bang can dbi ké toan gitta nién do tai ngay 30 thang 06 nam
2025, Bao c4o két qua hoat dong kinh doanh gitra nién d6, B&o céo lwu chuyén tién té gitra nién do
cho ky ké toan 06 thang két thic ciing ngay va céc thuyét minh Bao céo tai chinh gitra nién d6 kém
theo.

Trach nhiém cuia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam dbc Céng ty chju trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thie va hop ly Béo céo
tai chinh gitra nién do ctia Céng ty theo chudn myc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap ly ¢6 lién quan dén viéc lap va trinh bay B4o cao tai chinh gitra nién do va chiu
trach nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Tdng Giam ddc xac dinh |a can thiét d& dadm bao cho viéc
lap va trinh bay Bao c4o tai chinh gitva nién do khong c6 sai soét trong yéu do gian lan hodc nham
|an.

Trach nhiém cua Kiém toén vién

Trach nhiém clia ching toi 1a dwa ra két luan v& Bao céo tai chinh gitka nién do dwa trén két qua soat
xét clia chung t6i. Chung toi da thye hién cong viéc soat xét theo Chuan myc Viét Nam vé hop déng
dich vu soat xét 2410 — soat xét thong tin tai chinh gitra nién @6 do kiém toan vién doc lap ctia don
vi thwe hién.

Céng viéc soat xét théng tin tai chinh gitra nién dé bao gdm viéc thire hién cac cudc phdng van, chi
yéu 1a phéng van nhirng ngudi chiu trach nhiém vé cac van dé tai chinh ké toan, thic hién tha tuc
phan tich va céc thl tuc soat xét khac. Mot cudc soét xét vé co ban c6 pham vi hep hon mét cue
kiém toan dwoc thuc hién theo cac chuén myre kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép chiing
t6i dat dwoc sw dam bao rang ching téi sé nhan biét dwoc tat ca cac van dé trong yéu co thé dwoc
phat hién trong mot cudc kiém toan. Theo d6, ching téi khéng dwa ra y kién kiém toan.

Két luan cia Kiém toan vién

Can ctr vao két qua soat xét clia chung t6i, chang t6i khang thay cé van @é gi khién ching téi cho
rdng bao cao tai chinh gitra nién d dinh kém khéng phan anh trung thye va hop ly, trén céc khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh gitra nién d6 clia Céng ty tai ngay 30 thang 06 n&m 2025, va két
qua hoat dong kinh doanh gii¥a nién d¢ va leu chuyén tién té gitba nién do ctia don vi cho ky ké toan
06 thang két thuc cung ngay, phi hep v&i chudn muyc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao co tai chinh gitra nién do.

A-TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phuc, Phuéng Van Phuc, Quan Ha Béng, Thanh phd Ha Noi
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Van Phuc Ward, Ha Dong District, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: hitps://iav.com.vn



BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GII’A NIEN DO (tiép theo)

Vén dé can nhdn manh
Chuing t6i lwu ¥ ngwdi doc dén Thuyét minh sé 4.3 phan Thuyét minh béo c4o tai chinh:

Ngay 18/12/2023, Céng ty C6 phan Pau tw thwong mai Bat dong sén An Dwong Thao Dién dat coc
cho 6ng Lé V&n Giau sb tién 14 220.511.250.000 ddng theo Hop ddng nhan coc hiva chuyén nhwong
va d3t coc hira nhan chuyén nhwong quyén st dung dét (khéng c6 tai san gén lién véi dat) dé& dam
bao cho viéc chuyén nhwong tai thira dat s6 579, to ban db sb: 54, dia chi thira dat phudng Long
Phwéce, quan 9 (nay 1a Thanh phd Thi Brc), thanh phd Hd Chi Minh va céc thiva dat sé 390, 391,
392, 393, 394, 395, 396, t& ban db sb 11 dja chi thira dat phuwéng Long Phuwrére, quan 9 (nay 1a thanh
phé Thi Btrc). Thei han dat coc gia han la 30 thang ké tir ngay 18/12/2023 (Theo Hop ddng stra ddi
bd sung ngay 09/06/2025). Gia chuyén nhuong quyén siv dung dat (khéng c6 tai san gan lién véi
dat) 1a 294.015.000.000 ddng, gia chuyén nhwong nay 1a gia thod thuan gitra c4c bén va sé khéng
thay dbi theo gia thj trudng.

Y kién ctia ching tdi khéng lién quan dén van dé can nhan manh néu trén.
Véan dé khac

Bao cao tai chinh gitra nién dé cho ky ké toan 06 thang két thic ngay 30 thang 06 ndm 2024 cla
Céng ty Cé phan DAu tw Thwong mai B4t déng sédn An Duong Thao Dién da dwoc soat xét bdi mot
cong ty kiém toan doc lap khac. Kiém toan vién da dua ra két luan chap nhan toan phan déi véi Bao
cao tai chinh gitva nién do nay tai Bao céo soat xét s6 444/2024/UHY-HN/BCSX ngay 14 thang 08
nam 2024.

DO TH| THANH-HUYEN

Phé Giam déc

Gidy chtrng nhan DKHN kiém toan

S6: 2421-2024-283-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA P|NH GIA QUOC TE
Ha Néi, ngay 14 thang 08 nadm 2025



CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI

BAT DONG SAN AN DUONG THAO PIEN

S6 2 Ngb Birc K&, Phudng Sai Gon, TP. H& Chi Minh

MAiu sé B01a - DN

LN =<

BANG CAN POI KE TOAN GIU’A NIEN DO
Tai ngay 30 thang 06 ndm 2025

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN
Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién

Céc khoan phai thu ngén han
Phai thu ngan han ctia khach hang
Tra trwdc cho ngwdi ban ngén han
Phai thu v& cho vay ngén han

Phai thu ngén han khéc

Dy phong phai thu ngan han khé doi
Tai san ngin han khac

Thué GTGT dwoc khau tri

Thué va cac khoan khac phai thu Nha
nuwéc

TAI SAN DAI HAN

Tai san cb dinh

Tai san c¢d dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon liy ké

Tai san ¢6 dinh w5 hinh

- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon lay ké

B4t dong san dau tw

- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon Iy ké

Dau tw tai chinh dai han

PAu tw vao cong ty lién doanh, lién két
Pau tw gbp vbn vao don vi khéc
Dy phong dau tw tai chinh dai han

TONG CONG TAI SAN
(270 = 100 + 200)

Ma so

100
110

111
130
131
132
135
136
137
180
152

153

200
220
221
222
223
227
228
229
230
231
232
250
252
253
264

270

Thuyét
minh

4.1

4.2
4.3
4.4
4.5
4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.1

Sé cubi ky Sé dau ky
VND VND
329.543.178.261 316.955.542.421

18.425.213.114

18.425.213.114
310.957.499.797
17.682.675.500
220.511.250.000
70.000.000.000
4.119.249.797

(1.355.675.500)
160.465.350
750.000

159.715.350

760.271.681.555
81.219.173.841
2.393.133.841
5.125.763.576
(2.732.629.735)
78.826.040.000
78.826.040.000
266.336.475.324
298.551.203.185
(32.214.727.861)
412.716.032.390
393.048.589.422
24.029.410.000
(4.361.967.032)

4.128.457.123

4.128.457.123
312.674.723.539
18.480.000.505
220.571.250.000
70.000.000.000
8.688.648.534

(5.065.175.500)
152.361.759

1562.361.759

762.993.686.911
81.550.366.215
2.724.326.215
5.125.763.576
(2.401.437.361)
78.826.040.000
78.826.040.000
268.454.877.942
298.551.203.185
(30.096.325.243)
412.988.442.754
393.048.589.422
24.029.410.000
(4.089.556.668)

1.089.814.859.816

1.079.949.229.332

Cac thuyét minh kém theo la mét bé phan hop thanh cda Béo céo tai chinh gitra nién dp nay



CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI Mau s6 B01a - DN
BAT BONG SAN AN DUONG THAO PIEN
S6 2 Ngo Burc Ké, Phweng Sai Gon, TP. HS Chi Minh

BANG CAN BOI KE TOAN GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 06 ndm 2025

« _x Thuyét 86 cudi ky S6 dau ky
NGUON VON Ma sb minh \ND WiD
C. NQ PHAITRA 300 3.301.071.290 3.410.990.195
. No ngén han 310 3.301.071.290 3.410.990.195
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 4.12 750.115.356 752.965.856
2. Ngw&i mua tra tién trwdc ngén han 312 413 107.890.709 177.270.146
3. Thué va céc khodn phai nép Nha nuéc 313 4.7 721.329.293 412.812.481
4. Phai tra ngwoi lao dong 314 189.650.603 182.530.483
5. Phai tra ngén han khac 319 4.14 1,375.285.329 1.267.811.229
6. Vay va no thué tai chinh ng&n han 320 4.15 156.800.000 617.600.000
D. VON CHU SO HOrU 400 1.086.513.788.526  1.076.538.239,137
. Vén chi s& hivu 410 416  1.086.513.788.526  1.076.538.239.137
1. Vén gép clia chii s& hitu 411 1.013.501.000.000  1.013.501.000.000
;’i"éfh’e” phb thong c6 quyén biéu 411a 1.013.501.000.000  1.013.501.000.000
2. Thing dw vén cd phan 412 (469.161.000) (469.161.000)
3, C& phiéu quy 415 (23.808.309.790) (23.808.309.790)
4.  Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 421 97.290.259.316 87.314.709.927
- LNST chura phén phbi 0y ké dén cubi 87.314.709.927 77.650.620.257
ky truée
- LNST chwa phén phéi ky nay 421b 9.975.549.389 9.664.089.670
TONG GONG NGUON VON 440 1.089.814.850.816  1.079.949.229.332

(440=300+400)

\//DVKL'/”// /"’fﬂ

Ngwi lap biéu Ké toan trwéng
D6 Nguyén Tuyét Van Lé Thi Ngoc Anh Ngé Té Giao
H& Chi Minh, Viét Nam
Ngay 14 thang 08 ndm 2025

Cac thuyét minh kem theo la mot bé phan hop thanh clia Béo céo tai chinh gitra nién d nay 6



CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI
BAT DONG SAN AN DUONG THAO DIEN
S6 2 Ngb6 Birc Ké, Phurdng Sai Gon, TP. Hb Chi Minh

Miu sé B02a — DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH GIU'A NIEN DO
Cho ky ké toén 06 thang két thuc ngay 30 thang 06 ndm 2025

CHI TIEU

. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

. Cac khoan giam trlr doanh thu

Doanh thu thudn vé ban hang va cung cip

" dich vu (10 = 01 - 02)
. Gia vbn hang ban

Loi nhuan gép vé ban hang va cung cép

" dich vu (20 =10 - 11)

6. Doanh thu hoat ddng tai chinh
7. Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi lai vay

8. Chi phi ban hang
9. Chi phi quan ly doanh nghiép

10.

11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.

18.

e

Loi nhuan thudn tir hoat dong kinh doanh
{30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)}

Thu nhap khac
Chi phi khac
L6 khac (40 = 31 - 32)

Téng lgi nhuan ké toan trwéc thué
(560=30+40)

Chi phi thué TNDN hién hanh
Chi phi thué TNDN hoén lai

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép
(60 = 50 - 51 - 52)

L&i co ban trén cb phiéu

¢ &

Ma
sb

1
2

10

11

20

21

22
23

25
26

30

31
32
40

50

51
52

60

70

Thuyét
minh

5.1

5.2

5.3
5.4

5.5

5.6
5.7

5.8

5.9

Wi
/

Ngwi lap biéu
P& Nguyén Tuyét Van

Ké toan trwéng
Lé Thi Ngoc Anh

Ky nay Ky trwéc

VND VND
8.697.198.545 9.008.215.353
8.697.198.545 9.008.215.353

2.923.164.828
5.774.033.717

2.777.353.565

288.238.984
15.828.620

(1.736.276.585)
9.999.424.883

11.636
23.887.130
(23.875.494)

9.975.549.389

9.975.549.389

104

2.867.524.781
6.140.690.572

1.996.171.597

224.773.655
60.845.499

1.799.248.848
6.112.839.666

31.597.286
984.199.258
(952.601.972)

5.160.237.694

5.160.237.694

54

Ngé T6 Giao
H& Chi Minh, Viét Nam
Ngay 14 thang 08 ndm 2025

Céc thuyét minh kém theo la mot bo phan hop thanh cia Bdo céo tai chinh gitra nién do nay



CONG TY CO PHAN PAU TU THYONG MAI
BAT DONG SAN AN DUONG THAO BPIEN
S6 2 Ngo Blrc Ké, Phuwdng Sai Gon, TP. Hd Chi Minh

Miu sé B03a — DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE GIJ’A NIEN DO
Cho ky ké toan 06 théng két thiic ngay 30 thang 06 ndm 2025
(Theo phuong phép truec tiép)

iz o Ky nay Ky trwéc
CHI TIEU . Mas VND VND
I LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH
" DOANH
1, o0 i ken heng, tung cop diehw) vaidoanl. oy 10.280.341.439 17.028.163.670
thu khac
5 Een chi tra cho ngwdi cung cap hang hoa dich 02 (1.540.366.201) (2.746.363.779)
3. Tién chi trd cho ngu®i lao ddng 03 (726.701.208) (1.427.718.593)
4, Tién lai vay da tra 04 (15.828.620) (95.908.647)
5. Tién thu khéc tir hoat dong kinh doanh 06 16.507.255.652 2.790.729.495
6. Tién chi khac cho hoat ddng san xuét kinh doanh 07 (9.747.145.071) (3.262.619.817)
Luu chuyén tién thuan tk hoat dong kinh 20 14.757.555.991 12.286.282.329
doanh
Il. LUU CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG PAU TU
A . >
1 \:lekr;] ;::u cho vay, mua cac céng cu ng clia don 23 ) (70.000.000.000)
2 Thu hfSI ci)o vay, ban lai cac céng cy n¢ cua 24 ) 40.000.000.000
don vi khac
Lwu chuyén tién thudn tr hoat dong dau tw 30 - (30.000.000.000)
" LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BDONG TAI
" CHINH
1. Tién trd ng gbc vay 34 (460.800.000) (921.600.000)
Luwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 40 (460.800.000) (921.600.000)
Lwu chuyén tién thuan trong ky
(50=20+30+40) 50 14.296.755.991 (18.635.317.671)
Tién va twong dwong tién dau ky 60 4.128.457.123 22.763.774.794
Tién va twong dwong tién cudi ky
(70=50+60+61) 70 18.425.213.114 4.128.457.123
S CONG TY
6%' « COPHAN \~
! BAUTU THUONG Mal\ O |
“| BATDONGSAN |
W o\ ANDUGNG () f/(
X I b :/‘
Nguwi lap biéu Ké toan trwéng “Tong-Giam dbc
D6 Nguyén Tuyét Van Lé Thj Ngoc Anh Ngé Té Giao

H& Chi Minh, Viét Nam
Ngay 14 thang 08 ndm 2025

Céc thuyét minh kém theo Ia mét bé phan hop thanh ctia Béo céo tai chinh giita nién do nay 8



CONG TY ¢O PHAN PAU TU THUONG MAI Miu sé B09a - DN
BAT DONG SAN AN DUONG THAO PIEN
S6 2 Ngb Birc Ké, Phwdng Sai Gon, TP. Hb Chi Minh

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN PO
Cho ky ké toén 06 théng két thic ngay 30 thadng 06 ndm 2025

Céc thuyét minh nay 18 mét bo phan hop thanh va can dugc doc ddng thei véi cac Béo cdo tai chinh gitra
nién do kém theo.

1.

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

DAC PIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc s& hitu vén

Céng ty CO phan Dau tw Thwong mai Bat dong sén An Dwong Thao Dién (goi tit 1a “Céong ty”) 1a
Céng ty C6 phan dwoc thanh 1ap va hoat dong tai Viét Nam theo Gidy chirng nhan dang ky doanh
nghiép s& 4103007249 dzng ky l&n dau ngay 10 thang 07 nam 2007 va dwoc thay ddi lan thir 15
ngdy 04 thang 10 ndm 2022 do S& Ké hoach va Bau tw Thanh phb H& Chi Minh cp.

Vén diéu |é ctia Cong ty theo dang ky la 1.013.501.000.000 ddng. Téng sb ¢b phan la: 101.350.100
cb phén.

Téng sb nhan vién clia Céng ty tai ngay 30 thang 06 n&m 2025 la 6 ngudi (ngay 30 thang 06 nam
2024: 6 ngudi).

Linh vue kinh doanh
Coéng ty hoat ddng trong Iinh vire kinh doanh chinh la cung cép dich vu.

Nganh nghé kinh doanh

Trong ndm, hoat dong chinh clia Céng ty la:

e Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dat thuoc ch s& hiru, chi si¥ dung hodc di thué
Chi tiét: Kinh doanh nha. Kinh doanh khu dan cw, khu du lich va khu vui choi gidi tri; cdng
trinh cong céng. Kinh doanh nha xudng san xuét, nha kho, bén bai (khéng bao gdm dau tw
xééy dwng ha tang nghia trang, nghia dia d& chuyén nhwong quyén siv dung dat gén véi ha
tang);

e Xay dung nha khéng dé &;

Chi tiét: Xay dwng nha xw&ng phuc vu san xuat céng nghiép, kho chira hang;

s Xay dwng céng trinh k§ thuat dan dung khac;

Chi tiét: Xay dung cac céng trinh thé thao ngoai troi;

o Ban budn vat liéu, thiét bi IAp dat khac trong xay dung;

e Cung cép dich vu &n udng theo hgp ddng khéng thudng xuyén véi khach hang (phuc vu tiéc,
hdi hop, dam cudi...);

e Vésinh chung nha clra;

e Vésinh nha clra va cac cong trinh khac;

Chi tiét: V& sinh bén ngoai cho tt ca cac céng trinh, bao gdm cac van phdng, nha may, clra
hang, co quan va cac khu nha da myc tiéu khac. Vé sinh bé boi hodc bao dwéng. Dich vu
tay ué va tiét trung;

¢ Dich vy cham sdc va duy tri cdnh quan;

o Hoat dong clia cac co s& thé thao;

Chi tiét: B& boi va san van dong;
e Hoat ddng clia cac cau lac bd thé thao:
o Giat |a, lam sach céac san phém dét va 1éng tha.

Chu ky kinh doanh théng thwong

Chu ky san xuét va kinh doanh théng thwdng clia Céng ty khéng qua 12 thang.



CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI Miu s6 B09a — DN
BAT DONG SAN AN DUONG THAO DIEN

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

15.  Céu tric Doanh nghigép

Ty 1é phdnsé Ty Ié quyén

. Noi thanh lap : x
Tén Cong ty va hoat déng hg;u b|éu°;|uyet Hoat déng chinh
0
Céc cong ty lién doanh, lién két
Cong ty C4 phan Co H& Chi Minh 20,88% 20,88% | nuong mai, dich
khi Ngan hang Vi

Céng ty Co phan San
xuét va Thwong mai H& Chi Minh 48,68% 48,68%
Phwong Béng

San xuét, thwong
mai

Pau tw vao don vj khac

Cong ty C6 phan Phat K Chi Minh 5,59% 559% | doanh BBS,
trién nha G Homes xay dung

16.  Tuyén b vé kha niding so sanh théng tin trén Bao céo tai chinh gitra nién dé

S6 liéu trinh bay trong Bao céo tai chfnh gitva nién d6 clia ky ké toan 06 thang két thuc ngay 30 thang
06 nam 2025 so sanh dwoc véi sb liéu twong trng cta ky trwde.

2 CO' SO LAP BAO CAO TAI CHINH GIZPA NIEN PO VA KY KE TOAN
21. Cos&lap Bao céao tai chinh giira nién do

Bao cao tai chinh gitra nién d6 kem theo dugc trinh bay b&ing Bdng Viét Nam (VND), theo nguyén
tc gia gbc va phu hop v&i chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viet Nam va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh giva nién do.

B4o c&o tai chinh gii*a nién dd kém theo khéng nh&dm phan &nh tinh hinh tai chinh tdng hop, két quéa
hoat ddng kinh doanh tong hgp va tinh hinh Iwu chuyén tién té tdng hop theo cac nguyén tic va
théng 1& ké toan dwoc chap nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

2.2.  Giadinh hoat dong lién tuc
Khoéng c6 bat ky sw kién nao gay ra sy nghi ngd 16n vé kha néng hoat déng lién tuc va Cong ty khéng

¢6 y dinh ciing nhw budc phai ngirng hoat dong, hodc phai thu hep dang ké quy mé hoat dong clia
minh.

2.3. Nam tai chinh
Nam tai chinh cia Céng ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 thang 12 hang nam.

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
31.  Uéc tinh ké toan

Viéc lap Béao céo tai chinh gitta nién do tuan thi theo chudn muc ké toan, ché dé ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac q g dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh
gitra nién do yéu cAuBanT ng Giam déc phai cé nhitng wée tinh va gia dlnh anh hwéng dén sbé liéu
bao cao vé cong no, tai san va viéc trinh bay céc khoan coéng no va tai san tiém tang tai ngay lap
B&o cdo tai chinh gitra nién dé ciing nhw cac sb liéu béo céo vé doanh thu va chi phi trong sudt ky
ké toén 06 théng Mac di cac wéc tinh ké toan duoc lap béng tat ca s hiéu biét ctia Ban Tong Giam
dbe, s6 thyc té phat sinh c6 thé khac voi cac woce tinh, giad dinh dét ra.
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CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI Mau sé B09a - DN
BAT DONG SAN AN DUONG THAO PIEN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN PO (tiép theo)

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va céc khoan tuong duong tién bao gdm tién mét tai qug, cac khodn tién givi khong ky han, cac
khoan d4u tw ngén han, cé kha nang thanh khoan cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién dong gia tri.

Cac khoan déu tw tai chinh

Cac khoan dau tw vao céng ty lién doanh, lién két

Céng ty lién két

Céng ty lién két 14 mot cong ty ma Céng ty c6 &nh hwdng dang ké nhwng khong phai 1a cong ty con
hay céng ty lién doanh clia Céng ty. Anh huwdng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dwa ra
cac quyet dinh vé chinh sach tai chinh va hoat déng cta bén nhan dau tw nhuwng khong c6 anh hwdng
vé mat kiém soat hodc ddng kiém soét nhivng chinh sach nay.

Coéng ty ghi nhan ban dau khoan dau tw vao cong ty con, cong ty lién doanh, lién két theo gia gbce.
Coéng ty hach toan vao thu nhap trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh khodn dwec chia tir lgi
nhuan thuan Ity ké clia bén nhan dau tw phat sinh sau ngay dau tw. Cac khoan khac ma Caéng ty

nhan dwoc ngoai lgi nhuan duec chia dwoc coi la phan thu hdi cac khodn dau tw va dwec ghi nhan
la khodn gidm trir gia géc dau tw.

Céc khodn d4u tw vao céng ty con, cong ty lién doanh, céng ty lién két dwoc trinh bay trong Bang
can dbi ké toan theo gia gbc triv di cac khoadn dy phong gidm gia (néu cb). Dy phong gidm gia clia
c4c khodn dau tw dugc thyre hign khi cé bang chirng chdc chén cho thay cé sy suy gidm gi4 tri clia
cac khoan dau tw nay tai ngay két thuc n&m tai chinh.

Cac khoan dau tw vao cong cu vén ctia don vj khac

DAu tw vao céng cu von clia don vi khac phan anh cac khodn dau tw céng cu vén nhung Céng ty
khéng c6 quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc cé anh hwédng dang ké déi véi bén dugc dau tuw.

Khoadn dau tw vao céng cu vén cac don vi khac dwoc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan dy
phong gidm gia dau tw.

Cac khoan phai thu

No phai thu 1a sé tién c6 thé thu hdi clia khach hang hodc cac déi twong khac. No' phai thu duoc
trinh bay theo gia tri ghi sd trir di cac khoan dy phong phai thu khé doi.

Dw phong phai thu khé ddi dugc 1ap cho tirng khodn ng phai thu khd ddi c&n ci vao tubi ng qué han
clia cac khodn ng hodc dy kién mirc tdn that co thé xay ra.

Tai san ¢6 djnh hiku hinh
Tai s&n ¢b dinh hiru hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia trlr gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh htru hinh bao gbm gi4 mua va toan bd cac chi phi khac lién quan trie tiép
den viéc dwa tai san vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gia tai san cb dinh hieu hinh do tw lam, tw xay dwng bao gdm chi phi xay dwng, chi phi san
xuat thirc té phat sinh céng chi phi 18p dat va chay thir. (néu ap dung)

Nim nay
[S6 n&m]
May mac va thiét bj 05-10
Phuong tién van tai, truyén dan 06 - 10
Tai sén cé dinh khac 03 -08

11



CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI Méu s6 B09a — DN
BAT DONG SAN AN DUONG THAO PIEN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN PO (tiép theo)

3.6.

3.7.

Cac khodn 13i, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san la chénh léch gitba thu nhap ti thanh ly va gia tri
con lai clia tai sén va dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh.

Tai san ¢b dinh v hinh
Tai san cé dinh v6 hinh dwgc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san cb dinh v6 hinh bao gém toan bé cac chi phi ma Céng ty phai bé ra & c6 duoc
tai sdn co dinh tinh dén thei diém dua tai san d6 vao trang thai sdn sang s dung. Chi phi lién quan
dén tai san cb dinh vé hinh phat sinh sau khi ghi nhan ban dau dwoc ghi nhan 1a chi phi san xuét,
kinh doanh trong n&m trir khi cac chi phi nay gén lién véi mot tai san ¢d dinh vo hinh cu thé va lam
t&ng loi ich kinh té tir cac tai sén nay.

Khi tai san ¢6 dinh v6 hinh dwgc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon Ity ké duoc x6a sb
va lai, 16 phat sinh do thanh ly dwgc ghi nhéan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai san ¢b dinh vé hinh ctia Céng ty bao gdm:
Quyén st dung dat

Quyén sl dung dat 1a toan bo cac chi phi thuc té Cong ty da chira c6 lién quan trirc tiép t6i dat st
dung, bao gdm: tién chi ra dé c6 quyén st dung dat, chi phi cho dén bu, giadi phong mét béng, san
l&p mét béng, 1& phi trwéc ba,....

Quyén sl dung dat clia Céng ty dwoec khau hao nhuw sau:

o Quyén st dung dat duwgc Nha nudc giao c6 thu tién sk dung dat: duge khau hao theo phwong
phép dwdng thdng dia trén thdi gian giao dat, quyén sir dung d4t khong thoi han khéng dwoc
tinh khau hao.

» Nhan chuyén nhwong hop phéap: dwoc khau hao theo phuong phap dwéng thing dwa trén thoi
gian giao dat, quyén sl dung dat khong thei han khéng dwoc tinh khau hao.

o Quyén si¥ dung d4t thué tredc ngay c6 hiéu lwc clia Luat DAt dai nam 2003 ma Cong ty da tra
tién thué dat cho ca thi gian thué hodc da tra trwdc tién thué dat cho nhidu nam cé thei han thué
dat da dwoc tra tién con lai it nhat 1a 5 ndm va duoc co quan c6 thAm quyén cap gidy chirng nhan
quyén s dung dat: dwoc khau hao theo phwrong phap dwéng thlng dia trén théi han thué dat.

B4t dong san dau tw

BAt dong san d4u tw 1& quyén st dung dat, nha, mét phan clia nha hodc co s& ha tang thudc sé hiku
clia Cong ty hay thué tai chinh dwoc st dung nhdm muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc che téng
gia. Bat dong san dau tu dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké. Nguyén gia cla bat
déng san dau tw |a toan bod cac chi phi ma Céng ty phai bd ra hoic gia tri hop ly clia cac khoan dua
ra dé trao ddi nhdm cé duwoc bat ddng sdn dau tw tinh @én théi didm mua hodc xay dung hoan thanh.

Céc chi phi lién quan dén bat dong san déju tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc ghi nhan vao
chi phi, trir khi chi phi nay c6 kha n&ng ch&c chan lam cho b4t déng san dau tw tao ra lgi ich kinh té
trong twong lai nhiéu hon mirc hoat dong dwge déanh gia ban dau thi dwgc ghi ting nguyén gia.

Khi bat dong san dau tw dwoc ban, nguyén gia va khdu hao iy ké dwoc xoa s va l4i, 16 nao phat
sinh dwgc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong ndm.

Viéc chuyén tir bat dong s@n chi s& hiru si dyung hodc hang ton kho thanh bt dong san dau tw chi
khi chli s& hiru cham dit str dung tai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat dong hoac khi két
thtic giai doan xay dwng. Viéc chuyén tir bt dong san dau tw sang bat ddng san chl s& htru st dung
hay hang tén kho chi khi chii s& hitu bt ddu st dung tai sdn nay hodc bt dau trién khai cho myc
dich ban. Viéc chuyén tir bt dong san dau tw sang bat dong sén chi s& hiru st dung hodc hang ton
kho khéng lam thay ddi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay chuyén dbi.

B4t dong san dau tw st dung dé cho thué dwoc khau hao theo phuwong phap dwdng thang dwa trén
th&i gian hiru dung wéce tinh.
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CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI M4u sb B09a — DN
BAT DONG SAN AN DUONG THAO BIEN

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

3.8.

3.9.

3.10.

311.

312

Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra

Céc khodn ng phai trd va chi phi phai trd dwgc ghi nhan cho s tién phai tra trong twong lai lién quan
dén hang hoéa va dich vu da nhan dwoc. Chi phi phai trd dugc ghi nhan dya trén cac wéc tinh hop ly
vé sb tién phai tra.

Viéc phan loai cac khodn phai tra la phai trd ngwdi ban, chi phi phai trd va phai trd khac dwoc thyc

hién theo nguyén tic sau:

» Phai trd ngwdi ban phan anh cac khodn phai trd mang tinh chat thwong mai phat sinh tir giao dich
mua hang hda, dich vu, tai san va nguwdi ban 1a don vi doc lap véi Cong ty.

o Chi phi phai trd phdn anh cac khodn phai tra cho hang hoa, dich vy da nhan dugc tlr nguwdi ban
ho#c d4 cung cap cho nguwdi mua nhieng chwa chi trd do chwa ¢ hda don hodc chwa dd hd so,
tai lieu ké todn va céc khodn phai tra cho ngudi lao déng vé tién Iwong nghi phép, cac khoan chi
phi san xuat, kinh doanh phai trich trwéc. Khi cac chi phi dé phat sinh thuc té, néu c6 chénh léch
v&i s6 d4 trich, ké toan tién hanh ghi bd sung ho&c ghi gidm chi phi twong (*ng véi phan chénh
léch.

o Phai trd khac phén anh cac khodn phai trd khéng c6 tinh thwong mai, khdng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cép dich vy.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong n&m khi phat sinh, trir khi dwoc
vén hoa theo quy dinh cGia Chudn muc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di
vay lién quan trirc tiép dén viéc mua, dau tw xay dwng hodc s&n xuét nhirng tai san cdn mét thoi gian
twong d6i dai dé hoan thanh dwa vao s dung hoc kinh doanh dwoc cong vao nguyén gia tai san
cho dén khi tai sédn d6 dwoc dua vao st dung ho#c kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tiv
viéc dau tu tam thei cac khodn vay dwoc ghi gidm nguyén gia tai sén c6 lien quan. Doi véi khoan
vay riéng phuc vy viéc xay dyng tai san cb dinh, bat déng san dau tw, 14i vay dwgc vén hda ké ca khi
thi gian xay dwng dwéi 12 thang.

Vén chi s& hivu
Vén dau tw ciia chl s& htbu dwgc ghi nhan theo sb vén thuc té da gép clia cac cb dong.
Phan phéi lgi nhuan

Leii nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwgc phan phéi cho cac cd déng sau khi d trich [ap cac
quif theo Diéu 1& clia Coéng ty cling nhw cac quy dinh cla phap luat va da dwoc Dai hoi ddng cb dong
phé duyét.

Viéc phan phdi loi nhuan cho cac ¢b déng dwec can nhac dén cac khoan muc phi tién té ndm trong
loi nhuan sau thué chwa phan phéi c6 thé anh hwédng dén ludng tién va kha n&ng chi tra cb tie nhuw
lai do danh gia lai tai sdn mang di goép vén, 14 do danh gi4 lai cac khoan muc tién té, cac cong cu tai
chinh va cac khoan muc phi tien té khac.

C4 tirc dwoc ghi nhan la ng phai tra khi dwgc E}al hQI ddng cb déng phé duyét [ hodc Cé tirc dwoc
ghi nhan 1a mét khodn phai tra tai ngay chét quyén Co déng.]

Ghi nhéan doanh thu va thu nhép
Doanh thu cung cép djch vy

Doanh thu ctia giao dich cung cép dich vy duwgc ghi nhan khi két qua clia giao dich d6 dwoc xac dinh
mét cach dang tin cay. Trwéng hop dich vu dwoc thye hién trong nhiéu nam thi doanh thu duwgc ghi
nhan trong nam du'o’c can clr vao két qua phan céng viéc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai
chinh. Két qua cla giao dich cung cap dich vu dwoc xac dinh khi thda man tat ca cac didu kién sau:
¢ Doanh thu dwgc xac dinh twong dbi chic chén.

« C6 kha nang thu dwoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dé.

o Xac dinh dwoc phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai chinh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI Miu sé B09a - DN
BAT DQONG SAN AN DUONG THAO PIEN

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

3.13.

3.14.

3.15,

e Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi & hoan thanh giao dich cung céap dich
vy dob.

Doanh thu cho thué tai san hoat dong

Doanh thu cho thué tai san hoat déng dwoc gh| nhén theo phwong phap dudng thdng trong suét thei
gian cho thué. Tién cho thué nhan truwéc clia nhiéu nam dwoc phan bd vao doanh thu phu hep véi
th&i gian cho thué.

Trwéng hop thei gian cho thué chiém trén 90% the&i gian st dung huu ich ciia tai san, doanh thu
dwoc ghi nhan moét lan dbi véi toan bo sé tién cho thué nhan truéc néu thda man ddng thoi cac didu
kién sau:

e Beén di thué khong c6 quyén hiiy ngang hop dbng thué va Céng ty khong cé nghia vy phai tra lai
s6 tién 34 nhan trwdc trong moi treéing hop va dudi moi hinh thire.

e Sbtién nhan trude tir viéc cho thué khéng nhé hon 90% tdng sb tién cho thué dw kién thu dwoc
theo hop déng trong subt thdri han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bd sb tién thué
trong véng 12 thang ké tr theri diém khéi dau thué tai san.

o HAu nhu toan b6 rdi ro va lgi ich gén lién véi quyén s htku tai san thué da chuyén giao cho bén
di thué.

Gia vbn clia hoat déng cho thué dwoc wéce tinh twong dbi day da.

Doanh thu hoat déng tai chinh
Tién 14

Tién Iai dwoc ghi nhan trén co s& ddn tich, dwoc xac dinh trén sb dw céc tai khodn tién givi va l4i
suat thuc té tirng ky.

Cé tire va lgi nhuan dwere chia

C6 trc va loi nhuan dwoc chia dugc ghi nhan khi Cong ty dwoc quyen nhan cb tu’c hoéc lgi nhuan
tlr viéc gop von. Co twc du’o’c nhan bang cb phiéu chi dwoc theo ddi sé Iwong ¢d phiéu tang thém,
khéng ghi nhan gia trj cb phiéu nhan dwoc/dwoc ghi nhan theo ménh gia.

Gia vén hang ban va cung cép dich vu

Gia vbn hang ban bao gém gia vén clia s&n phdm, hang héa va dich vy cung c&p trong nam va dwoc
ghi nhan pha hgp v&i doanh thu da tiéu thy trong n&m. Chi phf nguyén vat liéu tric tiép tiéu hao vwo’t
murc binh thwéng, chi phi nhan céng, chi phi sén xuét chung cb dinh khéng phan bd vao gia tri san
pham nhap kho, ké toan phél tinh ngay vao gia vén hang ban (sau khi trir di cac khodn bdi thudng,
néu c6) ké ca khi san pham, hang hoa chwa dwoc xac dinh 14 tiéu thy.)

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghlep phan anh céc chi phi thyc té phat sinh trong qua trinh quan ly chung
clia Cong ty chl yéu bao gém cdc chi phi vé lwong nhan vién bd phén quan ly; bao hiém xa hdi, bao
hiém y té, kinh phi céng doan, bdo hiém that nghiép clia nhan vién quan Iy; chi phi vat liéu van phong;
chi phi khdu hao; chi phi dy phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri clia s6 thué phai tra hién tai va sb thué hoan lai.
S6 thué phai trd hién tai dwoc tinh dya trén thu nhap chiju thué trong nam. Thu nhap chiu thué khac
voi Io=| nhuan tru’é’c thué dwoc trinh bay trén Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh vi thu nhap chiu
thué khong bao gom cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong cac ndm

khac (bao gdm ca 16 _mang sang, néu co) va ngoai ra khéng bao gdm cac chi tiéu khdng chiju thué
hodc khéng duec khau trcr.
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CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI

Miu sé B09a - DN

BATDONG SAN ANDUONG THAOPIEN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GI(*A NIEN DO (tiép theo)

41.

4.2,

Thué thu nhap hoan lai dworc tinh trén cac khoan chénh l&ch giira gia tri ghi s0 va co sé tinh thué thu
nhap cta cac khodn muc tai sdn hodc cong ne trén bao céo tai chinh va dwgc ghi nhan theo phuwong
phap Bang can dbi ké toan. Thué thu nhap hoan lai phai trd phai dwoc ghi nhan cho tat c& cac khodn
chénh léch tam thdi con tai san thué thu nhap hodn lai chi dugce ghi nhan khi chic chén c6 du lgi
nhuan tinh thué trong twong lai dé khau trie cac khodn chénh lech tam thei.

Thué thu nhap hoén lai dwgc xac dinh theo thué suét dy tinh s& ap dung cho n&m tai san duoc thu
hdi hay ng phai trd dwoc thanh toan. Thué thu nhap hoén lai dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua
hoat d6ng kinh doanh va chi ghi vao von chii s& hiru khi khoan thué d6 c6 lién quan dén céc khoan

muc dwec ghi théng vao vén chi sé hiru.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai trd dwgce bu trir khi Cong ty cé
quyén hop phap dé bu triy gitka tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai
ndp va khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan t&i thué
thu nhap doanh nghiép dwoc quan ly bdi cling mét co quan thué va Céng ty cé du dinh thanh toan
thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap cla Céng ty can cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhting quy dinh nay thay doi theo tirng thdi ky va viéc xéc dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué cé thdm quyén.

Céc loai thué khac dwoc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam.
THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOl KE TOAN
GI’A NIEN PO
Tién va cac khoan twong dwong tién
$6 cubi ky S6 dau ky
VND VND

Tién mét
Tién gli ngan hang khéng ky han

Phai thu ngén han khach hang

Cong ty Cb phan Glenwood Horeca

Phai thu khach hang khac

1.159.402.655
17.265.810.459

1.794.070.749
2.334.386.374

18.425.213.114

4.128.457.123

6 cudi ky S6 du ky
VND VND
16.327.000.000 17.104.000.000

1.355.675.500

1.376.000.505

17.682.675.500

18.480.000.505
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CONG TY CO PHAN DAU TU THUONG MAI

Miu sé B09a — DN

BATDQNG SANANDUONG THAOPIEN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GITPA NIEN DO (tiép theo)

4.3.  Tratrwée cho ngwdi ban ngdn han
$6 cubi ky S6 dau ky
VND VND
Ong Lé Vin Giau (*) 220.511.250.000 220.511.250.000
Cac khach hang khac - 60.000.000
220.511.250.000 220.571.250.000
(*) Theo nghj quyét sb 181223/NQ-HPQT ngay 18/12/2023 clia HDQT Céng ty, Cong ty thirc hién
mé& rong quy dat, thu mua lai manh dét sb 579, t& ban dd sé: 54, dia chi thira d4t phwong Long
Phwéc, quan 9 (nay 1a Thanh pho Thi Dirc), thanh phd HS Chi Minh va céc thira dat sé 390, 391,
392, 393, 394, 395, 396, t& ban dd sb 11 dia chi thira dét phwérng Long Phuéc, quan 9 (nay Ia thanh
phd Thii Birc), thanh phé HS Chi Minh clia 6ng Lé Van Giau theo gia théa thuan. Céng ty thye hién
cén trir khodn ng cho vay, 14i cho vay va thanh toan thém véi 6ng L& Van Gidu vao tién mua dat,
thie hién theo hgp déng dwec cong chirng bdi van phong cong chirng Hoang Xuan Ngu.
4.4.  Phaithu vé cho vay ngdn han
86 cubi ky 86 dau ky
VND VND
Ong Tén Ngoc Hai Ha (%) 70.000.000.000 70.000.000.000
70.000.000.000 70.000.000.000
(*) Hop ddng cho vay sb 26092024-HDCV/ADTD-HH ngay 26 thang 09 n3m 2024 gitra Cong ty Cb
phan Pau tw thwong mai B4t dong san An Duong Thao Dién va 6ng Ton Ngoc Hai Ha voi gia tri
70.000.0000.000 déng. Bién phap bao dam Ia thé chap quyén st dung dét, quyén s& h(ru nha & va
tai san gén lién voi dat tai Khu dinh thy cao cap khép kin Valencia Riverside duéng Nguyén Duy
Trinh, Phudng Pha Hivu, quan 9, TP. HS Chi Minh.Th&i gian cho vay 12 thang ké tir ngay gidi ngan
v6i l3i sut 8%/nam.
45.  Phaithu ngan han khac
S6 cubi ky S6 dau ky
Gia trj Dw phéng Gia trj Dw phong
VND VND VND VND
Tam tng 267.582.552 - 194.929.812 -
Ky cugc, ky quy 13.780.000 - 13.780.000 -
Phai thu khac 3.837.887.245 - 8.479.938.722  (3.709.500.000)
Huynh Tudng Vy - . 4.441.000.000 (2.220.500.000)
Vi Thu Ha - - 2.978.000.000 (1.489.000.000)
Tén Ngoc Héi Ha 3.837.808.220 - 1.060.821.918 -
Céc déi tuong khac 79.025 - 116.804 -
4.119.249.797 - 8.688.648.534  (3.709.500.000)
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CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI
BAT DONG SAN AN DUONG THAO DIEN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN DO (tiép theo)

Miu sbé B09a — DN

4.8.

Tinh hinh ting giam tai san cé dinh hiru hinh

NGUYEN GIA
S6 déu ky
Téang trong ky
Giam trong ky
S6 cubi ky

GIA TRl HAO MON LOY KE

S6 dau ky
Téng trong ky

- Khéu hao trong ky

Giam trong ky
Sé cudi ky

GIA TR] CON LAl
- Tai ngay dau ky

- Tai ngay cubi ky

e 2 F4
Tai san co

T Phwong tién 2

WEy:mas, thist.bj van ti dinh khac Tong
VND VND VND VND
254.511.758  4.782.268.182 88.983.636  5.125.763.576
054.511.758  4.782.268.182 88.983.636  5.125.763.576
254.511.758  2.057.941.967 88.983.636  2.401.437.361

. 331.192.374 - 331.192.374

: 331.192.374 - 331.192.374

254.511.758  2.389.134.341 88.983.636  2.732.629.735

2.724.326.215

2.724.326.215

2.393.133.841

2.393.133.841

Tai ngay 30/06/2025, nguyén gi4 tai san cb dinh htru hinh da kh&u hao hét nhung van con s dung:
343.495.394 ddng (tai ngay 31/12/2024 1a 343.495.394 ddng).

Gi4 tri con lai clia TSCPD hitu hinh da dung thé chap, cdm cb dam bdo cac khoan vay tai ngay
30/06/2025 14:1.657.166.655 ddng.
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CONG TY cO PHAN PAU TU THUONG MAI

BAT DONG SAN AN DUO'NG THAO BIEN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GI’A NIEN DO (tiép theo)

Maiu sé B09a - DN

4.9, Tinh hinh ting giam tai san cé djnh v hinh
Quyén str dung dat Téng
VND VND
NGUYEN GIA
Sé dau ky 78.826.040.000 78.826.040.000
Téng trong ky - -
Giam trong ky - -
S6 cubi ky 78.826.040.000 78.826.040.000
GIA TR HAO MON LOY KE
S6 dau ky - -
Tang trong ky - -
Giam trong ky - -
S6 cubi ky ) _
GIA TR| CON LAl
- Tai ngay dau ky 78.826.040.000 78.826.040.000
- Tai ngay cubi ky 78.826.040.000 78.826.040.000
410. BA&tdong san diu tw cho thué
Quyén str dyng
it Nha Téng
VND VND VND
NGUYEN GIA
S6 dau ky 142.135.275.709 156.415.927.476 298.551.203.185
Tang trong ky - E .
Giam trong ky . - -
Sé cudi ky 142.135.275.709 156.415.927.476 298.551.203.185
GIA TRI HAO MON LOY KE
Sé dau ky 30.096.325.243 30.096.325.243

Tang trong ky - 2.118.402.618 2.118.402.618
- Khé&u hao trong ky 2.118.402.618 2.118.402.618
Giam trong ky - - -
S6 cudi ky - 32.214.727.861 32.214.727.861
GIA TR] CON LAI

- Tai ngay dau ky 142.135.275.709 126.319.602.233 268.454.877.942

- Tai ngay cubi ky

142.135.275.709

124.201.199.615

266.336.475.324

BAt dong san dau tw 1a gia trji quyén s dung dat va gia tri tai san trén dat tai Phudng Thao Dién,
Quan 2, Thanh phd H Chi Minh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI
BATDONG SAN AN DUONG THAO PIEN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN PO (tiép theo)

M3iu sé B09a - DN

412,

4.13.

4.14,

Phai tra ngwei ban ngén han

S6 cubi ky Sé diu ky
So6 ¢6 kha S6 c6 kha
Gia trj nang Gia trj nang
tra ng tra n¢
VND VND VND VND
Céng ty Cb phan
Pau tw Bat doéng 500.000.000 500.000.000 500.000.000 500.000.000
san Phat An Gia
Coéng ty TNHH
Thwong mai Xuét
Nhap Khau Hodng 226.704.500 226.704.500 226.704.500 226.704.500
Gia Phat
Eﬁ;ckhé"h hang 23.410.856 23.410.856 26.261.356 26.261.356
750.115.356 750.115.356 752.965.856 752.965.856
Ngw&i mua tra tién trwéc ngdn han
$6 cubi ky S6 dau ky
VND VND
Arakawa Chemical Industries, Ltd - 16.947.000
Ms Franscisca Soelaiman - 24.087.323
Céng ty TNHH Nippon Oil Pump Viét Nam 23.750.000 23.750.000
Cac dbi twong khac 84.140.709 112.485.823
107.890.709 177.270.146
Phai tra ngén han khac
S6 cubi ky S6 dau ky
VND VND
Kinh phi c6ng doan 54.830.829 55.165.229
Nhan ky quy, ky cwoc ngan han 320.454.500 212.646.000

Céac khoan phai tra, phai ngp khac

1.000.000.000

1.000.000.000

1.375.285.329

1.267.811.229
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CONG TY CO PHAN PAU TU THUONG MAI
BAT DONG SAN AN DUONG THAO DIEN ) o
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO (tiép theo)

M4u sé B09a — DN

416.2 Cac giao dich v& vdn v&i cac chi s& hivu va phan phéi cé tire, chia lgi nhuan

Vén diu tw cta chh s& hiru
Vén gép tai ngay dau ky

Vén gop ting trong ky

Vén gop gidm trong ky

Vén gop cudi ky

4.16.3 C phiéu

5.1.

5.2.

- 86 lwong cb phiéu dang ky phat hanh
- 86 lwgng cb phiéu da ban ra cong ching
+ C& phiéu phé théng
+ C& phiéu wu dai
- 86 lwgng cb phiéu dwec mua, ban lai
+ C6 phiéu phé théng
+ C6 phiéu wu dai
- 86 lwong cb phiéu dang Iwu hanh
+ C4 phiéu phd théng
+ C4 phiéu wu dai

Ménh gia co phiéu dang lwu hanh:

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

1.013.501.000.000

1.013.501.000.000

1.013.501.000.000

1.013.501.000.000

$6 cubi ky S6 dau ky
Cé phiéu Cé phiéu
101.350.100 101.350.100
101.350.100 101.350.100
101.350.100 101.350.100
5.666.010 5.666.010
5.666.010 5.666.010
95.684.090 95.684.090
95.684.090 95.684.090
10.000  ddng/CP.

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

HOAT DONG KINH DOANH GI(PA NIEN DO

Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

Doanh thu kinh doanh bAt déng san dau tw

Gia vén hang ban

Chi phi kinh doanh bat déng san dau tw

Ky nay Ky trwéc

VND VND
8.697.198.545 9.008.215.353
8.697.198.545 9.008.215.353

Ky nay Ky trwéc

VND VND
2.923.164.828 2.867.524.781
2.923.164.828 2.867.524.781
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5.3.

54.

5.5.

5.6.

57.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Lai tién gtvi, tién cho vay

Chi phi tai chinh

Lai tién vay
Dy phong gidm gia cac khodn dau tw

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi vat liéu quan Iy

Chi phi khdu hao tai san cé dinh

Thué, phi va lé phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Dy phong/Hoan nhap dw phong tén thét cac khodn
ng phéi thu khé doi

Thu nhép khac

Thu nhap khac

Chi phi khac

Chi phi khac

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

2.777.353.565

1.996.171.597

2.777.353.565 1.996.171.597
Ky nay Ky trwée
VND VND
15.828.620 60.845.499
272.410.364 163.928.156
288.238.984 224.773.655
Ky nay Ky trwéc
VND VND
866.973.232 887.383.252
27.745.109 8.670.259
268.192.374 268.192.374
4.000.000 3.500.000
739.898.027 522.256.531
66.414.673 109.246.432

(3.709.500.000)

(1.736.276.585)

1.799.248.848

Ky nay Ky trwéc
VND VND
11.636 31.597.286
11.636 31.597.286

Ky nay Ky trwéc
VND VND
23.887.130 984.199.258
23.887.130 984.199.258
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5.8

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Ky nay Ky trwée
VND VND

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap

chiu thué nam hién hanh (i)

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

(i) Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong n&m dwoc tinh nhuw sau:

Loi nhuan ké toan trwéc thué

- Céac khoan diéu chinh téng

+) Chi phf khéng dugc try

+) Khéu hao TSCD

- Céc khodn diéu chinh giam

+) Chuyén I8 tir ndm truéc

Loi nhuan tinh thué thu nhap doanh nghiép
Thu nhap tir HDKD dugc wu dai thué suat 10%

Thu nhép tir HPKD chiju thué suét 20%

Thué thu nhap doanh nghiép wéc tinh phai nép
Chi phi thué TNDN tir HDKD dwoc wu dai (thué suét
10%)

Chi phi thué TNDN tir HDKD chiu thué suét 20%

Thué thu nhap doanh nghiép wéc tinh phai nép

Ky nay
VND

Ky truéc
VND

9.975.549.389
66.000.000
3.000.000
63.000.000
10.041.549.389
10.041.549.389

5.160.237.694
1.047.199.258
984.199.258
63.000.000
6.207.436.952
6.207.436.952

Cac bao cdo thué cia Céng ty sé chiu s kiém tra cla co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac
quy dinh vé thué c6 thé dworc gidi thich theo nhidu cach khac nhau, s6 thué dwoc trinh bay trén cac
B4o cdo tai chinh c6 thé sé bj thay ddi theo quyét dinh cudi cling clia co quan thué.
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5.9

6.1.

6.2.

6.3.

L&i co ban trén ¢6 phiéu
Ky nay Ky truéc

Lii co ban trén cb phiéu
Loi nhun sau thué thu nhap doanh nghiép (VND) 9.975.549.389 5.160.237.694
Céc khoan didu chinh tang/gidm loi nhuan ké toan dé

x4c dinh loi nhuan phan bd cho ¢b déng sé hitu ¢ 5 -
phiéu phd théng

- Céc khoan diéu chinh téng (VND) - -
- Cé4c khoan diéu chinh gidm (VND) - -
Loi nhuan phan bd cho ¢ dong s& hitu cd phiéu phd

thong (VND) 9.975.549.389 5.160.237.694
Cfﬁ ph:e;u p{}? théng dang lwu hanh binh quén trong 95.684.090 95.684.090
nam (c6 phiéu)

L3i co’ ban trén cb phiéu (VND/ Cb phiéu) 104 54

CAC THONG TIN KHAC

Ne tiém tang

Khong phét sinh bat ky khoan ng tiém tang n&o phat sinh tir nhitng sy kién da xay ra c6 thé anh
hwéng dén céc théng tin da dwoc trinh bay trong Bao c&o tai chinh gitra nién d6 ma Coéng ty khong
kiém soat dwoc hodc chwa ghi nhan.

Nhitng sw kién phéat sinh sau ngay két thuc ky ké toan

Ban Téng Giam dbc Cong ty khdng dinh réng, theo nhan dinh clia Ban Téng Giam dbéc, xét trén
nhitng khia canh trong yéu, khéng c6 sy kién bat thuding nao xay ra sau ngay két thic ky ké toan 06
thang lam anh hwéng dén tinh hinh tai chinh va hoat dong ciia Cong ty can thiét phai diéu chinh hosc
trinh bay trén Bao cao tai chinh gitra nién d6 nay.

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

Cac bén lién quan v&i Céng ty bao gébm: céac thanh vién quén Iy chl chét, cac ca nhan c6 lién quan
v&i cac thanh vién quan ly chi chdt va cac bén lién quan khac.

Cac thanh vién quan ly chl chét gém: cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat, cac thanh
vién Ban Téng Giam doc va ké toan trudng. Cac ca nhan c6 lién quan v&i c4c thanh vién quén ly chi
chét 14 cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac thanh vién quén Iy chl chét.

Thu nhap cda c4c thanh vién quéan ly chi chot

Téng thu nhap Ban Biéu hanh va thu lao clia Hoi déng Quan tri dwgc hwdng trong ky nhw sau:

Ky nay Ky trwéce
Chirc danh VND VND
Hoi déng quan tri

Ong Bui Birc Nhan Thanh vién - 27.000.000
Ba Ngb Té Giao Thanh vién 30.000.000 30.000.000

Ban Téng Giam déc
Ba Ngé Té Giao Tdng Giam dbc 149.000.000 149.000.000
179.000.000 206.000.000
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6.4.

6.5.

\ W Al

Giao djch v&i cdc thanh vién quén ly chu chét va céc ca nhan cé lién quan véi céc thanh vién
quén Iy cha chét.

Coéng ty khéng phat sinh giao dich v& ban hang va cung cép dich vu cho céc thanh vién quan Iy cha
chét va cac ca nhan c6 lién quan véi cac thanh vién quan Iy chii chét.

S6 dw véi cac thanh vién quédn Iy cha chét va cac cé nhan coé lién quan véi cac thanh vién
quan ly chii chét.

Tai ngay két thic ky ké toan Coéng ty khong co sb duw voi cac thanh vién quan Iy chl chét va cac ca
nhan ¢6 lién quan véi cac thanh vién quan ly chi chét.

Théng tin vé bd phéan

Céng ty khéng lap bao cao bd phan vi khéng théa mén 1 trong 3 diéu kién phai lap bao céo bé phan
theo linh vuc kinh doanh hay khu vyc dia Iy dwoc quy dinh tai Théng tw 20/2006/TT-BTC ngay
20/3/2006 ctia B& Tai chinh viv hwéng dan thie hién sau (06) chuan muc ké toan ban hanh theo
Quyét dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15/02/2005 cta Bé trwdng Bo Tai chinh.

Théng tin so sanh

36 lidu so sanh trén Bang can déi ké toan gitra nién do va cac thuyét minh tuong wng la sé liéu trén
Bao c4o tai chinh cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2024 cla Coéng ty da dugc kiém toan boi
Co6ng ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Quéc té.

Sé lidu so sanh trén B4o c4o két qua hoat dong kinh doanh gitka nién do, Béo cao lwu chuyén tién té
gitka nién @6 va cac thuyét minh twong (rng 12 s liéu trén Bao céo tai chinh gitka nién d6 cho ky ké
toan 06 thang két thuc ngay 30/06/2024 d& dugc soat xét bdi Cong t Kiém toan va Tw van
UHY — Chi nhanh Ha Néi.

/ « COPHAN v
Q ~PHAN A
o3 PALTUTHUONG pay\ ©
ATDONG SAN |7

AN DU
THAO

Ngwi lap biéu Ké toan trwéng Téng Giam déc
P& Nguyén Tuyét Van Lé Thi Ngoc Anh Ngé Té Giao

Hb Chi Minh, Viét Nam
Ngay 14 thang 08 ndm 2025
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