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Coéng ty Co phan Bég dong san Du lich Ninh Van Bay
Cho nam tai chinh ket thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Bdo cdo ctia Ban Giam dobc

Ban Giam déc dé trinh bdo cdo nay cling v6i Béo cdo tai chinh riéng da dwoc kiém toan ctia Cong ty C6 phan Bat
ddéng san Du lich Ninh Van Bay (“Céng ty") tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va cho ndm tai chinh két thuc cling ngay.

Két qua hoat déng

Két qua hoat dong kinh doanh ctia Céng ty cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025 dwgc trinh bay
trong Béo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Kiém toan

B4o c4o tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 da dwgc Cong ty TNHH Grant Thornton

(Viét Nam) kiém toan.

H6i ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Giam déc

C4c thanh vién cila Hai déng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Giam déc trong ndm va dén ngay lap bao cao nay gom:

Héi déng Quan tri
Ong Vi Hoang Linh
Ba Bang Thuy Linh

Ong Trinh Nguyén Khanh

Ong Vi Ngoc Tu
Ong D& Quang Hai

Ban Kiém soat

Ba Binh Thj Hanh
Ong Nguyén Hb Ngoc
Ong Vi Ha Nam

Ba Nguyén Minh Hiéu
Ong Bui Ngoc Son

Ba Bui Hai Yén

Ban Giam déc
Ong Vi Héng Quynh
Ong D& Quang Hai

Chtrc vu
Ch tich
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién

Chtre vu

Trwéng ban Kiém soat
Thanh vién

Thanh vién

Trwéng ban Kiém soat
Thanh vién

Thanh vién

Chirc vu

Téng Giam déc
Téng Giam déc

Ngwoi dai dién theo phap luat
Nguwoi dai dién theo phap luat clia Céng ty 1a Ong D6 Quang Hai, Téng Giam dbc.

Mi&n nhiém ngay 18 thang 4 ndm 2025
Mién nhiém ngay 18 thang 4 nam 2025
Mién nhiém ngay 18 thang 4 nam 2025
B4 nhiém ngay 18 thang 4 ndm 2025
B nhiém ngay 18 thang 4 nim 2025
B nhiém ngay 18 thang 4 nam 2025

Mién nhiém ngay 27 thang 6 ndm 2025
B4 nhiém ngay 27 thang 6 ndm 2025
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Céng ty C6 phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Trach nhiém cla Ban Giam dbc trong viéc |ap bao cao tai chinh riéng

Ban Giam ddc chiu trach nhiém dam bao rang Bao cdo tai chinh riéng da duoc lap ding dan va trinh bay trung thue
va hop ly tinh hinh tai chinh riéng cha Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat dong kinh doanh riéng
va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng clia Cong ty cho nam tai chinh két thic ciing ngay. Khi lap Bao céo tai chinh
riéng, Ban Giam déc dwoc yéu cau:

o  Ap dung chinh séach ké toan thich hop voi cac woc tinh va xét doan than trong, hop Iy va duoc &p dung théng
nhat;

o Tuan thi v&i cac yéu cau cong bd théng tin theo cac Chudn muc Ké toan Viet Nam, Ché do Ké toan Doanh
nghi&p Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh;

o  Duy tri day dd cac ghi chép ké toan va hé théng kiém soat ndi b hiéu qua;

o Lap bdo c4o tai chinh riéng trén co s& hoat dang lién tuc trir trwdng hop gia dinh vé viéc Cong ty tiép tuc hoat
ddng lién tuc trong twong lai gan khéng con phil hop; va

e Kiém soat va didu hanh Céng ty hiéu qua théng qua cac quyét dinh trong yéu cd &nh hwéng téi hoat déng kinh
doanh, két qua hoat ddng va cac danh gia ma nhitng quyét dinh va/hodc hwéng dan nay da dwoc phan anh trén
béo cdo tai chinh riéng.

Ban Giam déc ciing chju trach nhiém bdo dam an toan tai san ctia Cong ty, do vay co nhitng bwéc thich hgp dé phong

nglra va phat hién gian 1an va cac diéu bat thuwong.

Ban Giam déc xac nhan ring Cong ty tuan thi theo cac yéu cau trén trong viéc trinh bay bao céo tai chinh riéng.

Bao cao clia Ban Giam doc

Theo y kién clia Ban Giam déc, Bang can dbi ké toan riéng, Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng va Béo céo
Ity chuy&n tién t& riéng, cling véi cac thuyét minh dinh kém, da duwoc lap ding dan va trinh bay trung thue va hop Iy
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025 va két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu
chuy@n ti&n té cho nam tai chinh két thic cung ngay, phti hop véi cac Chudn myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan
Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh.

Ha Ngi, Viét Nam
Ngay 27 thang 3 nam 2026
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Q Grant Thornton

Grant Thornton (Vietnam) Limited
18th Floor
Hoa Binh International Office Building

B&o cao kiém toan doc lap

S e e R S B o T +84 24 3850 1686
vé hao cao tai chinh riéng F +84 24 3850 1688

ciia Cong ty Cb phin Bit dong san Du lich Ninh Véan Bay
cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

S6: 25-11-047-3

Kinh gvi: ~ Céc cb déng, Hoi dong Quan tri va Ban Giam dbc
Céng ty Co phan Bat ddng san Du lich Ninh Van Bay

Chung t6i da kiém toan Bao céo tai chinh riéng kém theo cta Cong ty Cd phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay
("Cong ty") duwoc lap ngay 27 thang 3 nam 2026, bao gbm Bang can ddi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025,
Béo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng, Bao céo lvu chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thic cling ngay
cling véi ban tém tat cac chinh sach ké toan quan trong va céc thuyét minh khac, nhw duoc trinh bay tiv trang 5 dén
trang 20.

Trach nhiém clia Ban Giam dbc ddi vdi bao cao tai chinh riéng

Ban Giam déc Cong ty chju trach nhiém vé viéc [ap va trinh bay trung thyc va hop ly bao co tai chinh riéng clia Cong
ty theo cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan Doanh nghlep Viét Nam va céac quy dinh phap ly co lién
quan dén viéc |ap va trinh bay bao cao tai chinh va chju trach nhiém vé kiém soat néi bd ma Ban Giam dbc xac dinh
la cAn thiét d& dam bdo cho viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh riéng khéng chiva dung céc sai sét trong yéu do
gian lan hodc nham Ian.

- . > « R - [
Trach nhiém cua kiém toan vién
Trach nhiém cla ching tdi la dwa ra y kién vé bao céo tai chinh riéng dwa trén két qua clia cude kiém toan. Chung toi
da tién hanh kidm toan theo cac Chuan myc Kiém toan Viét Nam. Céc chudn muec ndy yéu cau chung téi tuan tha

chun myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, Iap ké& hoach va thirc hién cudc kiém toan dé dat dwoc sy dam
bao hop ly vé viéc liéu bao céo tai chinh clia Cong ty cb con sai sét trong yéu hay khang.

Cong viéc kiém toan bao gdm viéc thire hién céc thl tuc nh&m thu thap cac béng chirng kiém toan vé cac sb ligu va
cac thuyét minh trén bao céo tai chinh riéng. Céc tha tuc kiém toan dwoc lwa chon duya trén xét doan clia kiém toan
vién, bao gém viéc danh gia cac rdi ro c6 sai sét trong yéu trén bao cao tai chinh riéng do gian lan hodc nham Ian. Khi
thwe hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bo clia Cong ty lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao cao tai rleng chinh trung thyc va hop Iy nham thiét ké cac tha tuc kiém toan phi hop vai tinh hinh thuee
té, tuy nhién khong nhdm muc dich dwaray kién v& hiéu qua clia hé théng kiém soat ndi bd clia Cong ty. Céng viéc
kidm toan cling bao gdm viéc danh gia tinh thich hop cta cac chinh sach ké toan dwoc ap dung, tinh hop ly clia cac
w&e tinh ké toan thwe hién bdi Ban Giam dée cling nhu viéc danh gia viéc trinh bay tdng thé bao céo tai chinh riéng.

Chuing t8i tin twdng rang cac bang chirng kiém todn ma chung téi thu thap duoc 1a day di va thich hop dé lam co s&
cho y kién kiém toan ciia chuing toi.

grantthornton.com.vn
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Y kién cla kiém toan vién

Theo y kién ctia chiing t6i, bao céo tai chinh riéng kém theo da phan anh trung thic va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng clia Céng ty C& phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay tai ngay 31 thang 12 nam
2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh hinh Iku chuyén tién té riéng cia Cang ty cho nam tai
chinh két thiic cting ngay phil hop véi cac Chudn muce Ké toan Vigt Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh.

CONG TY TNHH GRANT THORNTON (VIET NAM)

Nguyén Van Chuong
toan sb 0808-2023-068-1 Gi4y CN DKHN Kiém toan s6 6431-2023-068-1
Kiém toan vién

Ha Nai, Viét Nam
Ngay 27 thang 3 ndm 2026

© 2026 Grant Thomlon (Vietnam) Limited. Al rights reserved.
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Céng ty Cd phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bang can ddi ké toan

tai ngay 31 thang 12 nam 2025

réeng

Thuyét Ma 31 thang 12 nam 2025 31 thang 12 nam 2024
minh sb VND VNB

TAI SAN
Tai san ngén han 100 16.975.123.880 9.455.555.840
Tién va cac khoan twong dwong tién 5 110 6.909.889.446 8.307.277.427
Tién 111 6.909.889.446 307.277.427
Cac khoan tirong duong tign 112 - 8.000.000.000
Cac khoan dau tw tai chinh ngén han 120 9.000.000.000 -
P4u tw ndm gitk dén ngay dao han 6 123 9.000.000.000 -
Cac khoan phai thu ngén han 130 15.548.999 90.348.999
Phai thu ngén han cda khach hang 131 - 64.800.000
Tra trwée cho ngudi ban ngén han 132 744.343.000 744.343.000
Phai thu ngén han khac 7 136 5.174.011.552 5.184.011.552
Du phong phai thu ngén han khé doi 8 137 (5.902.805.553) (5.902.805.553)
Tai san ngén han khac 150 1.049.685.435 1,057.920.414
Chi phi tra trwéc ngén han 151 8.177.261 12.941.565
Thué gia tri gia ting duoc khau triv 152 1.041.508.174 1.044.987.849
Tai san dai han 200 743.109.138.917 743.625.959.593
Tai san cb dinh 220 1.153.545.431 1.666.442.227
Tai san ¢d dinh htru hinh 9 221 1.153.545.431 1.666.442.227
- Nguyén gié 222 4.196.143.673 4.196.143.673
- Gid trj hao mon lily ké 223 (3.042.598.242) (2.529.701.446)
DAu tw tai chinh dai han 10 250 741.951.890.000 741.951,890.000
DAu tw vao cong ty con 251 741.951.890.000 741.951,890.000
Tai san dai han khac 260 3.703.486 7.627.366
Chi phi tra trude dai han 261 3.703.486 7.627.366
Tdng tai san 270 760.084.262.797 753.081.515.433

Cac thuyét minh tir trang 9 @én trang 20 |a bd phan hop thanh ctia bao cao tai chinh riéng nay



Cong ty C6 phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bang can doi ké toan riéng (ép theo)

tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Thuyét Ma 31 thang 12 nam 2025 31 thang 12 nam 2024
minh sd VND VND

NGUON VON
No phai tra 300 293.848.240.454 309.286.491.262
No' ngan han 310 27.405.773.788 27.404.024.596
Phai tra ngwe&i ban ngan han 311 - 1.818.000
Thué va cac khodn phai ngp Nha nwéc 11 313 380.054.737 377.064.472
Phai tra ngwdi lao dong 314 571.732.750 359.175.000
Chi phi phai trd ngén han 12 315 2.453.986.301 2.665.967.124
Vay va no thué tai chinh ngén han 13 320 24.000.000.000 24.000.000.000
No dai han 330 266.442.466.666 281.882.466.666
Phai tra dai han khac 14 337 69.690.000.000 61.490.000.000
Vay va no thué tai chinh dai han 13 338 196.752.466.666 220.392.466.666
Ngudn vén chi s& hivu 400 466.236.022.343 443.795.024.171
Vén chu s& hiru 15,16 410 466.236.022.343 443.795.024.171
Vén cb phan 16 411 905.000.000.000 905.000.000.000
- C6 phiéu phd théng c6 quyén biéu quyét 411a 905.000.000.000 905.000.000.000
Thang dw vén cd phan 412 24.4565.000.000 24.455.000.000
L6 Ity ké 421 (463.218.977.657) (485.659.975.829)
- L8 Ity ké dén cudi ndm trudc 421a (485.659.975.829) (491.237.765.589)
- LNST chura phan phdi ndm nay 421b 22.440.998.172 5.577.789.760
440 760.084.262.797 753.081.515.433

Téng ngudn vén
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Nguwoi lap/Ké toan trwdng

Cac thuyét minh tir trang 9 dén trang 20 & bd phan hop thanh clia bao cao tai chinh riéng nay
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Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bao cao két qua hoat dong
kinh doanh riéng

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

Thuyét M3 Nam két thac ngay Nam két thiic ngay
minh sb 31 thang 12 nam 2025 31 thang 12 ndm 2024
VND VND
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 - e
Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thudn v& ban hang va cung cép dich vu 10 - -
Gia vdn hang ban 1 - -
Loi nhuan gdp vé& ban hang va cung cap dich vu 20 z .
Doanh thu hoat dong tai chinh 17 21 46.143.589.193 33.815.906.150
Chi phi tai chinh 18 22 (20.235.287.670) (22.874.631.058)
- Trong dé: Chi phi 14i vay 23 (19.875.287.670) (22.514.631.058)
Chi phi quén Iy doanh nghiép 19 26 (3.659.920.619) (3.697.407.911)
Loi nhuan thun tir hoat dong kinh doanh 30 22.248.380.904 7.243.867.181
Thu nhap khac 31 600.002.188 720.000.000
Chi phi khac 20 32 (407.384.920) (2.386.077.421)
Loi nhuan/(L8) khac 40 192.617.268 (1.666.077.421)
Téng Ioi nhuan ké toan tredc thué 21 50 22.440,998.172 5.577.789.760
Chi phi thué TNDN hién hanh 21 51 - -
Lgi nhuan sau thué TNDN 15 60 22.440.998.172 5.577.789.760
Lé Thj Thay An

Nguwi 1ap/Ké toan tredng

Céc thuyét minh tir trang 9 dén trang 20 1a bd phan hep thanh clia bao cao tai chinh riéng nay 7
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Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

B4o cao lwu chuyén tién té riéng

(phwong phap gian tiép)
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Thuyét Ma Nam két thic ngay Nam két thiic ngay
minh s 31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024
VND VND
Lwu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
Loi nhuan trwde thué 01 22.440.998.172 5.577.789.760
Piéu chinh cho céc khodn:
Kh&u hao tai san ¢ dinh 02 512.896,796 513.614.100
L&i tir hoat dong dau tw 05 (46.143.589.193) (33.815.906.150)
Chi phi lai vay 06 19.875.287.670 22.514.631.058
LA tir hoat ddng kinh doanh trwérc thay déi vén lwu dong 08 (3.314.406.555) (5.209.871.232)
Thay dbi cac khodn phai thu 09 78.279.675 3.215.307.399
Thay ddi cdc khoan phai tra 11 8.788.730.015 13.180.318.563
Thay ddi chi phi tra trwdc 12 8.688.184 84.713.963
Tién |&i vay da tra 14 (20.102.268.493) (22.967.869.417)
Lwu chuyén ti&n thudn ti» hoat ddng kinh doanh 20 (14.540.977.174) (11.697.400.724)
Lwu chuyén tién tir hoat dong du tw
Tién chi cho vay, mua cac cong cu ne' cla don vi khac 23 (9.000.000.000) -
Ti&n thu tir I4i cho vay, cd tée va lgi nhuén dugc chia 27 46.143.589.193 33.815.906.150
Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw 30 37.143.589.193 33.815.906.150
Lwu chuyén tién tir hoat ddng tai chinh
Tign chi trd ng gbc vay 34 (24.000.000.000) (24.742.243.000)
Lweu chuyén tigqn tiv hoat déng tai chinh 40 {24.000.000.000) (24.742.243.000)
Lwu chuyén tién thudn trong ndm 50 {1.397.387.981) (2.623.737.574)
Tién va twong dwong tién ddu ndm 5 60 8.307.277.427 10.931.015.001
70 6.909.889.446 8.307.277.427

Tién va twong dwong tién cudi ndm

Lé Thj Thay An

Ngudi 1ap/Ké toan trwdng

Cac thuyét minh tir trang 9 @én trang 20 1a bd phan hop thanh cla bao cao tai chinh riéng nay
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Céng ty Cé phan Bét déng san Du lich Ninh Van Bay

Ban thuyét minh Bao cao tai chinh riéng

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

1. Dd&c diém hoat dong cua Cong ty

Céng ty C phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay ("Céng ty”) la mét cong ty cd phan dwoc thanh lap theo Luét
Doanh nghiép cla Vlet Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép s6 0102051941 do Sé& Ké hoach va Dau
tw thanh phé Ha Nai cAp vao ngay 26 thang 9 ndm 2006 va cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh ngh|ep diéu chinh
sau do, voi 1an didu chinh gan nhét 1a 1&n thir 19 ngay 24 thang 7 nam 2025 (sau day goi chung & “Gidy chirng nhan
Dang ky Doanh nghiép”) dé thay déi ngwoi dai dién theo phap luat va céap nhét dia chi ctia Cang ty.

Vao ngay 28 thang 4 nam 2010, S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi Minh da chinh thirc chép thuan ding
ky niém yet cd phiéu cho Cong ty Cb phan Bt déng san Du lich Ninh Van Bay v&i ma cO phiéu NVT theo céng vén
56 85/QP-SGDHCM. Vao ngay 7 thang 5 nam 2010, 50.500.000 cb phiéu ctia Céng ty da dwgc chinh thirc niém yét
va bt dAu phién giao dich dau tién tai S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé Hb Chi Minh.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, sb lwgng cd phiéu dang dwoc luu hanh clia Cong ty la 90.500.000 cb phiéu (Thuyét
minh 16) twang ¢ng véi vén didu 12 1a 905.000.000.000 VND.

Hoat dong chinh cila Cong ty Ia kinh doanh bat dong sén, quyén st dung dat thudc cht s& hiu, chi chura st dung
ho#c di thué va cac hoat dong khac theo Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép.

Cang ty c6 tru s& chinh tai tAng 4, toa nha Hoang Gia, sb 180 Triéu Viét Vwong, phwdng Cira Nam, thanh phé Ha
Néi, Viét Nam.

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty cd 4 cong ty con nhw sau:
STT Tén cong ty Dja chi Hoat dong chinh Ty lé loi Ty 16 biéu
ich (%) quyét (%)

| - Nhém céc cong ty con sé htku tryc tiép

1 Cdng ty Cb phan Du lich Thén Van Béng, phudng Bac Nha Kinh doanh khu du 51,00 51,00
Héng Hai Trang, tinh Khanh Hoa, Viét Nam. lich sinh thai, dich vu
&n udng va |& hanh.
2 Céng ty TNHH PAu tw Du lich TAng 6, tda nha Tasco, 16 HH 2-2, Kinh doanh dich vu 99,51 99,51
Da Hwong dwdng Pham Hung, phudng ey tréi ngan ngay.

Yén Hoa, Ha Ngi, Viét Nam.

II- Nhém céc cong ty con s& hitu gian tiép

1 Congty Cd phan Khach san Buéng 706B Déi cat bay, Khu phd Kinh doanh khu du 62,10 62,41
va Du lich Bao Viét 5, phwdng Mii Né, tinh Lam Pdng, lich sinh thai, dich vu
Viét Nam. an ubng va ¥ hanh.
2 Cong ty Cb phan Phat tridn  Khu biét thw Ana Mandara Dalat, Kinh doanh khu du 56,47 56,75
Du lich Tan An sb 10 dwong Lé Lai, phwong Cam  lich sinh thai, dich vy
Ly - Da Lat, tinh L4m Déng, Viét  an ubng va | hanh.
Nam.

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty cé 2 nhén vién (31 thang 12 nam 2024: 2 nhan vién).

2. Nién do ké toan va don vj tién té
2.1 Nién do ké toan
Nzm tai chinh ctia Cong ty bat dau ngay 1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

p fo Pon vj tién té

B4o céo tai chinh riéng ctia Cong ty duoc 1ap trén don v tién té 1a Béng Viét Nam (“VNBD").
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Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

3. Co s& lap Bao cao tai chinh riéng

Co sé lap Bao cao tai chinh riéng

Bao c4o tai chinh riéng duoc 1ap phu hop véi cac Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly lién quan dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh.

Bao cao tai chinh riéng khéng nham muc dich trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh
Iy chuyen tién té phi hop véi cac nguyén tac va thong |& ké toan dwoc chap nhan réng réi & nhirng qudc gia hoac
thé ché ngoai nwére CHXHCN Viét Nam. Hon nira, viéc s dung bdo c4o tai chinh clia Cong ty khong nham danh cho
nhitng dbi twong khéng dwoc biét vé cac nguyén tic, tha tuc va thong 18 ké toan Viét Nam.

Bao céo tai chinh riéng

Bao cao tai chinh nay la Béo céo tai chinh riéng clia Céng ty Cb phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay Béo céo
hop nhét clia Cong ty va cac cdng ty con duoc lap va frinh bay riéng theo yéu cu clia cac Chudn muc Ké toan Viét
Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan va trinh bay béo céo tai chinh hop
nhéat.

Trong Béo céo tai chinh riéng ctia Céng ty, dau tw vao cac cong ty con dwoc hach toan theo gia gbec nhw dugec trinh
bay tai Thuyét minh 4.3.

4.  Chinh sach ké toan ap dung

4.1 Wérc tinh ké toan

Viéc 1ap béo céo tai chinh phit hop véi cac Chudn mure Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghigp Vigt Nam
va cac quy dinh phap ly lién quan ctia Viét Nam yéu cAu Ban Giam dbc dwa ra cac wéc tinh va gia dinh ma cé anh

hwéng tdi tai san cong ng trén bao cao va viéc trinh bay cac khodn tai san va cong no tiém tang tai ngay bao cao
cling nhw doanh thu chi phi phat sinh trong giai doan bao cao. Két qua thue té co thé khac so vdi s6 liéu woc tinh.

4.2 Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gdm tién mat tai quy va tién gl ngan hang cling nhu cac khodn dau tw ngan
han c6 tinh thanh khoan cao va cac khoan tién ky quy, ky cwoc tai ngan hang véi ky han khdng qua 3 thang.

4.3 Cac khoan dau tw tai chinh

Piu tw vao céng ty con

Céng ty con la cdng ty ma Céng ty co quyén kiém soat cac chinh sach vé tai chinh va hoat dong Quyen kiém soat
clia Cong ty dbi voi cong ty con dwoc xem xét bao gém su tbn tai va anh hwéng clia quyén biéu quyét tiém tang cé
thé thwe hién hodc chuyen ddi.

DPAu tw vao cong ty con dwgc ghi nhén theo gia gbc trir di dw phong giam gia d4u tw. Trong bao céo tai chinh riéng,
ké&t qua kinh doanh clia cang ty con dwgc ghi nhén khi Céng ty nhan dwgc cd tlc tlr cong ty con va ghi nhan vao
doanh thu hoat ddng tai chinh. Dy phong gidm gia dau tw dwoc lap khi cé sw gidm gié tri clia cac khodn dau tuw.

4.4 Phai thu thwong mai va phai thu khac

Cé4c khoan phai thu ngén han va dai han dwgc phan anh theo gia trj woc tinh co thé thu hdi sau khi da trir di dw phong
cho céc khodn phai thu khé doi. Dy phdng phai thu khé doéi dwec 1ap dwa vao sy danh gia clia Ban Giam déc trén cac
khodan phai thu cé déu hiéu khéng cé kha nang thu hdi.

4.5 Tai san ¢ dinh hivu hinh

Tai san cd djnh hitu hinh dwoc phan anh theo nguyén gia triv di gia trj hao mon lay ké. Khi tai san dwege ban hay khong
thé st dung dwoc niva, nguyén gia va gia trj hao mon liy ké cuia tai san dwoc loai khai tai khodn va |3, 16 phat sinh
tir viéc thanh ly tai san dwge hach toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh trong ném.
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Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Nguyén gia

Nguyén gia ban dau cla tai san cb dinh hiru hinh bao gdm gia mua cla tai san, thué nhap khau, cac khoan thué
khéng dwoce hoan lai va cac chi phi lién quan treec tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai va vj tri san sang st dung.
Tai san ¢6 dinh hitu hinh dwoc kém thém thiét bj, phu tiing thay thé thi nguyén gia ban dau duoc tinh bang céch lay
tdng cac chi phi lién quan trirc tiép toi viéc dwa tai san vao trang thai s&n sang st dung triv di gia trj thiét bj, phu ting
thay thé. Cac chi phi phat sinh sau khi tai san c6 dinh hiu hinh d& dwoc dwa vao s dung nhuw chi phi sia chiva, bao
dwéng va dai tu, duwgc hach toén vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh trong ky phat sinh chi phi. Trong treéng
hop cé thé chirng minh rd rang la cac chi phi nay 1am tang lei ich kinh té tong lai wée tinh thu dwoc tir viéc st dung
tai san cb dinh hiru hinh so véi trang thai tiéu chudn ban ddu cla tai san dd, thi cac chi phi nay dwoc von hoa lam
t&ng nguyén gia clia tai san cé dinh hitu hinh. Nguyén gia TSCB hinh thanh qua xay dwng co' ban bao gdm ca chi phi
I4p d&t, chay thr trir gia trj san phadm thu hdi trong qua trinh chay thi, san xuét thi.

Khau hao
Khau hao duoc tinh theo phwong phéap dwéng thing dwa trén thoi gian si dung hiku ich cla tai san, voi thoi gian
khau hao nhw sau:

Nam
Phuwong tién van tai 7-8
Thiét bi van phong 37

4.6 Thué hoat dong

Viéc thué tai san trong do phan 16m tat ca cac loi ich va rlii ro clia quyén sé hitu tai san van thudc vé bén cho thué
dwoc ghi nhan la khoan thué hoat déng. Chi phi thué hoat déng dwoc ghi nhan vao két qua hoat ddng kinh doanh
trong ky phat sinh chi phi.

4.7 Chi phi tra trwéc

Cong cu, dung cu

Céng cy, dung cu bao gbm tai san dwgc Céng ty ndm gitk dé str dung cho ky kinh doanh théng thwéng c6 nguyén gia
dwéi 30 tridu ddng va khong da didu kign dé ghi nhan la tai san ¢6 dinh theo Théng tw 45/2013/TT-BTC do B§ Tai
Chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013 quy dinh vé& viéc quan ly, st dung va trich khau hao tai sén cé dinh.
Nguyén gia ctia cong cu, dung cu dwoc phan bé theo phwong phap dwéng thdng tir 1 ndm dén 3 nam.

4.8 No phai tra va chi phi trich trwéc

Khodn phai tra va chi phi trich tredc dwge ghi nhan trén co s& sd tién phai thanh toan trong twong lai lién quan dén
cac tai san va dich vu da nhan dwoc ma khéng phu thude vao viéc Cong ty da nhan dwec hay chua nhan duwgc hoa
don.

4.9 Chi phi di vay

Chi phi vay bao gém Iai suét va cac chi phi lién quan khac va dwoe ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh
doanh khi phat sinh, ngoai tri chi phi vay dé& mua s&m tai san cd dinh trong giai doan xay dwng va |ap dat (k& ca khi
thoi gian xay dwng va lap dat dwdi 12 thang) thi dwoc ghi nhan vao nguyén gia clia tai san do.

4.10 Cac khoan dy phong ne phai tra

Céc khoan dv phong duoc ghi nhan khi Cong ty co nghia vu hién tai (nghfa vy phép ly hodc nghfa vy lién déi) do
két qua tlr sw kién d4 xay ra va gan nhu chdc chan Cong ty s& phai thanh todn nghfa vy d6. Cac khodn dw phong
dwoc xac dinh dya trén nhirng wéce tinh dang tin cay cia Ban Giam dbc vé gia tri clia nghia vu ng do tai ngay lap
bang can déi ké toan. Néu anh hwdng vé gia tri thoi gian cla tién [a trong yéu thi gia trj cla khoan du phong ciing
cAn dwoc xac dinh 14 gia trj hién tai cla khoan chi phi dy tinh d& thanh toan nghia vy do.

4.1 Lei ich nhan vién

Cong ty tham gla quy phuc loi véi mirc déng gop xac dinh bat budc ctia Chinh phi Viét Nam theo céc quy dinh phap
luat hién hanh vé lao dong, viéc lam va cac linh viee lién quan, dwec quan ly bdi Bao hiém Xa hoi Viét Nam thong qua
cac co quan Béo hiém Xa hai dia phwong. Cac khoan phtic lgi bat budc nay bao gbdm bao hiém xa hai, bdo hiém y té
va bao hiém théat nghiép. Tai co quan bdo hiém xa héi dja phuong, Céng ty chi tra phan nghfa vy clia minh vé cac
khoan phuc loi bAt budc nay va thay mat ddi twong tham gia cac khoan phug Ioi bat budc thanh toan phan nghfa vu
thudc vé ho.
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Céng ty Co phan Bat déng san Du lich Ninh Van Bay

Péi twong tham gia, phurong thive tinh toan, ké khai va chi tra cac nghia vy lién quan dén cac khodn phuc loi bat budc
dworc thwe hién cho tirng giai doan cu thé can ctr cac quy dinh hién hanh co lién quan. Céng ty khdng co nghia vu chi
tra ddi véi quy phuc lgi hwu tri danh cho nhén vién.

Cong ty khdng tham gia bat ky quy phc lgi véi mikc phic li xac dinh nao.

412  Véncha s hivu

Vén cé phan
Vén cé phan thé hién gia tri danh ngha clia cac cb phiéu da phat hanh.

Thing dw vén cb phan
Théng dw nhan dwgc tir viéc phat hanh cd phiéu dwoc ghi nhan 1a thang dw vén cd phan. Chi ph| giao dich lién quan
dén viéc phat hanh cé phiéu duoc khau tree khoi phan thang duw, can trir véi bat ky khoan trg cép thué thu nhap nao.

Lyk
ty k

L

On o>|

Ity ké phan anh két qua kinh doanh (14, 15) sau thué thu nhap Iy ké cla Céng ty tai thoi diém bao cao.

413 Doanh thu

Thu nhap cb tic
C& tive dwoc ghi nhan khi quyén dwoc nhan khodn thanh toan cb tirc clia Cong ty duoc xac lap.

Lai tién g
Thu nhap l4i tién gwl duoc ghl nhan trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh trén co' s& theo ti 1& thoi gian s dung
phuong phap 13i sudt thuc té.

4.14 Thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai

Nghia vu/Tai san vé thué thu nhap doanh nghiép hién hanh bao gdm céac nghia vy, cac khoan phai thu thué déi voi
co quan thué lién guan dén g|a| doan bao cao hién tai va cac giai doan trwdc ma van chua thanh toan tai ngay cudi
giai doan bao cao. Nghia vu vé thué thu nhap hién hanh dwgec tinh trén co s& thué suat va quy dinh vé thué ap dung

cho giai doan béo céo dya trén murc loi nhuén chiu thué trong nam. Toan bd thay ddi vé nghfa vy hay tai sén thué

hién tai dwoc ghi nhan 1a chi phi thué thu nhap doanh nghiép trén bao cao két qua kinh doanh.

Thué thu nhap hoan lai dugc tinh theo phwong phap nghia vy thué trén cac khodn chénh léch tam thai. Phweng phap
nay so sanh gia tri ghi s& cua tai san va céng ng trén bang can dbi ké toan voi cac co s& tinh thué thu nhap cla cac
khoan tai san va cong no do. Ngoai ra, cac khodn 16 co thé mang sang nam ké tiép cling nhu cac khoan thué thu
nhap phai tré khac dwgc ghi nhan la tai san thué thu nhap hodn lai.

No thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phai trd luén dwoc ghi nhan day dd. Tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc
ghi nhan khi chéc chan cé thé dwoc st dung béi loi nhuén tinh thué trong twong lai.

Tai san va no thué thu nhap hoan lai dwoc tinh, khéng chiét khau, bang thué suét dw kién ap dung cho giai doan ghi
nhan twong (ng, voéi diéu kién nhiing tai san va ng thué thu nhap nay dugc thire hién hodc dwoc thire hién chéc chén
tai ngay bang can déi ké toan. Hau hét nhwng thay ddi clia tai san va ng thué thu nhap hoan lai dwgc ghi nhéan nhuw
mdt phan cla chi phi thué trong bao céo két qua hoat ddng kinh doanh. Chi nhitng thay dbi clia tai san va no thué thu
nhap hoan lai lién quan dén thay ddi gia tri nhirng tai san va ng ma duwoc tinh tryc tiép vao ngudn vén thi méi duwoc
ghi thang vao ngudn vén.

4.15 Bao cao bd phén

Mai bd phan la mat hop phan riéng biét clia Cong ty tham gla vao viéc cung cip cac san phdm va dich vu lién quan
(b6 phan theo linh vuc kinh doanh), hoéc cung cép san pham ho&c dich vu trong pham vi mét méi triéng kinh té dic
trweng (bd phan theo khu vigc dia Iy), m&i bé phan nay chiu rdi ro va thu dugc lgi ich khac biét v&i bg phan khac. Bao
c4o bd phan chi yéu clia cong ty theo bd phén linh vie kinh doanh.

Hoat dong chinh clia Céng ty la dau tw vao cac cong ty c6 hoat dong kinh doanh khach san va dich vu lwu trd ngan
ngay. Béng thei, hoat ddng d4u tw cla Cong ty chi dwoc thwe hién trong lanh thd Viét Nam. Vi vay, rii ro va ty suét
sinh 16 clia Cang ty khéng bij tac ddng ch yéu bdi nhirng khac biét vé san pham ma Céng ty cung cép ho#c do Céng
ty hoat dong tai nhiéu khu virc dia Iy khac nhau. Do d6, Ban Giam d6c nhan dinh 1a Céng ty chi cd mét bd phan theo

hoat déng kinh doanh va khu virc dia ly. Theo do, Cong ty khdng can phai trinh bay théng tin theo bd phén.
12
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Cong ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

4.16 Cac bén lién quan
Céc bén lién quan bao gdm céc thanh vién Hoi dong Quan trj, Ban Giam dbc, Ban Kiém soat, céng ty me, cac cong
ty con va cac cong ty lién két clia cac cong ty nay.

C4c bén dwoc coi 1 lién quan néu mét bén co kha néng, truc tiép hay gian tiép, kiém soat hodc cé &nh hwdng dang
k&, déi véi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén cling dwoc xem Ia lién quan néu cling
chiu mét sy kiém soat hodc anh hwéng dang ké.

417  Cac s kién tiém tang
Céac khoan no tiém tang khéng dwoc ghi nhan vao bao céo tai chinh rigng. Chung dwoc cong bé triv khi khong xac

dinh dwoc kha nang phat sinh mét khoan chi dan dén suy giam loi ich kinh té.

Tai san tidm tang khong dwoc ghi nhan trén béo cao tai chinh riéng nhung dugc cong bé khi né co thé mang lai loi
ich kinh té.

418  Cac sw kién phat sinh sau ngay két thic nién d¢

Céc su kién phat sinh sau ngay khoa sd ké& toan ma cung céap thém théng tin vé tinh hinh riéng clia Céng ty tai ngay
khoa sd ké toan (“céac sw kién didu chinh”) dwgc ghi nhan trén bao cao tai chinh riéng. Cac sy kién phat sinh sau ngay
khoa sb ké toan khang phai 1a cac st kién diéu chinh duwoc cong bd trén thuyét minh néu trong yéu.

419  Phan loai tai san va no phai tra thanh ngén han hodc dai han

Tai san va no phai trd dwoc phan loai thanh ngén han hoéc dai han trén bang can déi ké toan theo ky han con lai ctia
tai san va no phai tra do tai ngay cla bang can d6i ké toan, ngoai trir cach thire phan loai déc thu va/hoéc da duoc
dinh tredc trong Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam.

420  Céc chi tidu ngoai bang can di ké toan

Céc chi tiéu ngoai bang can déi ké& toan, nhw dwoc dinh nghia trong Ché a6 Ké toan Doanh nghigp Viét Nam, dwoc
céng bé & cac thuyét minh thich hop clia bao cdo tai chinh riéng nay.

5.  Tién va cac khoan twong dwong tién

31 thang 12 nam 2025 31 thang 12 ndm 2024
VND VNB
Tién
Tién mat 66.779.037 124.878.497
Tién g ngan hang 6.843.110.409 182.398.930
6.909.889.446 307.277.427
Cac khoan twong dwong tién
Tién gl ngan hang co ky han trong vang 3 thang - 8.000.000.000
6.909.889.446 8.307.277.427
6.  DAutw nam gir dén ngay dao han
31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024
VND VND
Tién gri ngan hang co ky han trén 3 thang dwdi 12 thang (*) 9.000.000.000 : -

(*) Cac khodn tién givi tai Ngan hang Thrrong mai C6 phan Quan dgi c6 ky han 6 thang voi lai suat 4,2%/nam.

13

AL

s LD )

== =

in=air

= ==Y\

I/



Céng ty Co phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

7. Phai thu ngan han khac

Phai thu bén thir ba
Phai thu vé chi phi thanh toan hd
Phai thu khac

31 thang 12 ndm 2025
VND

5,158.462.551
15.549.001

31 thang 12 ndam 2024
VNB

5.158.462.551
25.549.001

5.174.011.552

5.184.011.552

8.  Duw phong phai thu ngan han kho doi

Gia gbc
VND
Phai thu khac tiv bén th ba
Cong ty TNHH Cau lac bé
Ky nghi Ninh Van Bay
Céng ty C6 phan Dau tw
Phi Thach Hung

2.468.734.718

2.689.727.835

31 thang 12 nam 2025

Gia tr| c6 thé
thu héi Dy phong Gia gbc
VND VNB VND
- (2.468.734.718) 2.468.734.718

(2.689.727.835)

2.689.727.835

31 thang 12 nam 2024

Gia trj co thé

thu hoi Dy phong
VNB VND

- (2.468.734.718)

- (2.689.727.835)

5.158.462.553
Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han
Céng ty TNHH Tw van Thiét ké

(5.158.462.553)

5.158.462.553

- (5.158.462.553)

BIM Sai Gon 744.343.000 - (744.343.000) 744.343.000 - (744.343.000)
5.902.805.553 (5.902.805.553) 5.902.805.553 - (5.902.805.553)
N > A . i~ Y
9. Tai san co6 dinh hiru hinh
Phwong tién van tai Thiét bj van phong Téng
VNB VNP VND
Nguyén gia
1 thang 1 ndm 2025 3.534.109.091 662.034.582 4.196.143.673
31 thang 12 nam 2025 3.534.109.091 662.034.582 4.196.143.673
Gia tri hao mon lily ké
1 thang 1 nam 2025 (1.935.236.815) (594.464.631) (2.529.701.446)
Khéu hao trong ndm (481.495.776) (31.401.020) (512.896.796)
31 thang 12 nim 2025 (2.416.732.591) (625.865.651) (3.042.598.242)
Gia tri con lai
1 thang 1 nam 2025 1.598.872.276 67.569.951 1.666.442.227
31 thang 12 nim 2025 1.117.376.500 36.168.931 1.153.545.431

Tai san cd dinh httu hinh da khdu hao hét véi nguyén gia la 437.206.400 VND tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 (31
thang 12 n&m 2024: 437.206.400 VND), nhung con dang st dung.

10. Céc khoan dau tw tai chinh

Pau tw vao céng ty con
Cang ty TNHH Dau tw Du lich D4 Hwong
Cang ty Cé phan Du lich Héng Hai

31 thang 12 ndm 2025

Tyléséhteu Ty Ié bidu quyét
% %

99,51% 99,51%
51,00% 51,00%

Ty 1& s& hiru

99,51%
51,00%

31 thang 12 nam 2024
Ty 1& bidu quyét
%

99,51%
51,00%

14

et} |

—

<>

Hnci

= aZ=z

ilwal



Céng ty Cé phan Bat déng san Du lich Ninh Van Bay

Chi tiét gia tri cac khoan dau tw thyc gop nhw sau:

31 thang 12 nam 2025

Gia gbéc
VND

Pau tw vao cong ty con
Coéng ty TNHH DPau tw Du lich DA Hwong  437.600.000.000
Cang ty Co phan Du lich Hdng Hai 304.451.890.000

31 thang 12 ndm 2024

Dw phéng Gia gbc Dy phang
VND VNBD VND
- 437.500.000.000 =

- 304.451.890.000 <

741.951.890.000

- 741.951.890.000 -

Trong nam 2025, cac Céng ty con clia Céng ty hoat dong kinh doanh cé I&i nén khong cé khoan dw phong dau tw

nao duwgec trich lap.

11.  Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc

31 thang 12 nam 2025

Trong ndm 31 thang 12 ndm 2024

Sé tién Phai nop Ba nop/bu triv Sé tign

VND VND VND VND

Thué gia trj gia téng - 48.000.000 (48.000.000) -
Thué thu nhap ca nhan 380.054.737 515.794.500 (512.804.235) 377.064.472
Thué mén bai - 3.000.000 (3.000.000) -
380.054.737 566.794.500 (563.804.235) 377.064.472

12.  Chi phi phai trd ngan han

Laj vay trai phiéu phai tra
Chi phi phai tra khac

31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024

VND VND
2.328.986.301 2.555.967.124
125.000.000 110.000.000

2.453.986.301 2.665.967.124
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Céng ty Cé phan Bat déng san Du lich Ninh Van Bay

14. Phai tra khac

Dai han
Phai tra dai han (*)

31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024

VND

69.690.000.000

VND

61.490.000.000

™ S6 du tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 thé hién khoan phai tra dai han gitra Cong ty va mot sb ca nhan
theo Bién ban thoa thuan ky ngay 31 thang 12 ndm 2025 vé viéc gia han thoi gian hoan tra dén ngay 31
thang 12 nam 2027. Cac khoan phai trd nay khong chiu lai suat.

15.  Ngudn von chi s& hiru

Vén cb phan  Thang dw vén c6 phan LG liy ké Tdng

VND VND VND VND

Sé dw, 1 thang 1 ndm 2024 905.000.000.000 24.455.000.000 (491.237.765.589) 438.217.234.411
Loi nhuan thuan trong ndm - - 5.577.789.760 5.577.789.760
Sé dw, 31 thang 12 nam 2024 905.000.000.000 24.455,000.000 (485.659.975.829) 443.795.024.171

Sé dw, 1 thang 1 nam 2025
Lei nhuan thuan trong ndm

905.000.000.000

24.455.000.000

(485.659.975.829)
22.440.998.172

443.795.024.171
22.440.998.172

Sé dw, 31 thang 12 nam 2025

905.000.000.000

24.455.000.000

(463.218.977.657)

466.236.022.343

16. V6n cd phan

Theo Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép thay ddi gan day nhét tai ngay 24 thang 7 nam 2025, vén diéu 1&
ctia Céng ty 14 905.000.000.000 VND, dwoc chia thanh 90.500.000 ¢ phén phé théng véi ménh gia 10.000
VNB/cd phan.

16.1  Chi tiét vé& cb phiéu lwu hanh trong ndm
31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024
$é lwong co phiéu VNP Sb lwgng cb phiéu VND
90.500.000 905.000.000.000 90.500.000  905.000.000.000
S lwong cd phiéu da ban ra cong chiing 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000 905.000.000.000
- Cd phidu phé théng 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000  905.000.000.000
- C& phiéu vu dai - - - &
S lwgng cb phiéu dang lvu hanh 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000  905.000.000.000
- C4 phiéu phé théng 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000  905.000.000.000
- C& phidu wu dai - - - z

56 Iwong cd phiéu dang ky phét hanh

Menh gia ¢b phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cb phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2024: 10.000 VND/cH phiéu). Méi
co phleu phé théng twong rng cho mét phiéu biéu quyét tai cudc hop cd dong clia Céng ty. Cac cd déng dwoc
nhan cb tirc theo cong bé tai tirng thei diém. Tat ca céc cb phiéu phd théng déu co thi tw wu tién nhw nhau dbi
v&i tai san con lai clia Cong ty.

16.2  Chi tiét vé& vbn cb phan
31 thang 12 nam 2025
Cd phiéu C& phiéu

31 thang 12 ndm 2024
Co phiéu  Cb phiéu

Téng s6 phbd théng wu dai Tdng s6 phé théng wu dai

VND VND VND VND VND VND

Vén gép clia cb déng 905.000.000.000 905.000.000.000 - 905.000.000.000 905.000.000.000 -
Théng dw vén co phan 24.455.000.000 24.455.000.000 - 24.455.000.000 24.455.000.000 -
929.455.000.000 929.455.000.000 - 929.455.000.000 929.455.000.000 -

Chi tiét ¢ dong clia Cong ty:

31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 nam 2024

VND Ty 18 s& hivu VND T I& s& hiwu

Céng ty C phan NVT Holdings 852.527.200.000 94,201%  852.527.200.000  94,201%
Cac déi twong khéc 52.472.800.000 5799%  52.472.800.000 5,799%
905.000.000.000 100%  905.000.000.000 100%
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Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

17. Doanh thu hoat dong tai chinh

Thu nhap tir ¢d tire dwgc chia
Lai tién guvi

N&m két thuc ngay

31 thang 12 nam 2025
VND

45.962.025.000
181.564.193

N&m két thic ngay

31 thang 12 nam 2024
VND

33.692.217.000
123.689.150

46.143.589.193

33.815.906.150

18.  Chi phi tai chinh

Chi phi 1 vay va I trai phiéu
Chi phi phat hanh trai phiéu

Nam két thiic ngay

31 thang 12 nam 2025
VND

19.875.287.670
360.000.000

N&m két thiic ngay

31 thang 12 nam 2024
VND

22.514.631.058
360.000.000

20.235.287.670

22.874.631.058

19.  Chi phi quan ly doanh nghiép

Nam két thac ngay
31 thang 12 nam 2025

N&m két thuc ngay
31 thang 12 nadm 2024

VND VNB

Chi phi nhan céng 2,857.724.640 2.701.960.502
Chi phi khau hao 111.650.316 32.118.324
Chi phi dich vy mua ngoai 690.545.663 963,329,085
3.659.920.619 3.697.407.911

20. Chi phi khac

Nam két thic ngay
31 thang 12 nam 2025

N&m két thiic ngay
31 thang 12 ndm 2024

VNB VND

Chi phi kh&u hao 401.246.480 481,495,776
Chi phi phat hanh chinh - 173.458.852
Chi phi thué GTGT khang duoc khau trie 5 1.713.882.793
Chi phi khac 6.138.440 17.240.000
407.384.920 2.386.077.421

21.  Thué thu nhap doanh nghiép

Theo cac quy dinh hién hanh, Céng ty cé nghta vu nép cho Nha nuwéc thué thu nhap doanh nghiép (‘TNDN") theo

thué suét 20% trén thu nhap chiu thué.

Bang déi chiéu gitra loi nhuan ké todn va thu nhap chiu thué dwoc trinh bay nhw sau:

Téng loi nhuan ké toan trwéc thué
Diéu chinh cho:

Nam két thic ngay

31 thang 12 nam 2026
VND

22.440.998.172

Nam két thac ngay

31 thang 12 nam 2024
VND

5.577.789.760

Chi phi khéng dugec triy 95.424.154 1.993.867.360
Thu nhap cb tic khéng chiu thué (45.962.025.000) (33.692.217.000)
Thu nhap tinh thué (23.425.602.674) (26.120.559.880)

Viéc tinh toan chi phi thué TNDN hién hanh con phy thuéc vao viéc kiém tra va phé duyét clia co' quan thué.
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Géng ty C& phan Bat déng san Du lich Ninh Van Bay

Chuyén 16

L5 thué co thé dwoc mang sang ky sau d& bu trir vao thu nhap chju thué trong téi da 5 nam lién tuc ké tir ndm
ngay sau nam phat sinh 1. Téng 16 thirc té co thé mang sang cac nam sau con phu thudc vao két qua kiém tra
thué clia co quan thué dia phwong. L8 thué wéc tinh co thé dung @ tinh bl trir vao thu nhép chiu thué cho cac
nam sau dwgec tinh nhw sau:

Nim Tinh trang LA thué L5 da str dung L& héthan L& mangsang  Ndm hét han

VND VND VND VNB VND
2020 DA quyéttodn 6.793.456.494 - (6.793.456.494) - 2025
2021 ba quyét toan 13.154.527.631 - - 13.154.527.631 2026
2022 ba quyét toan 9.203.332.574 - - 9.203.332.574 2027
2024 Pa quyét toan 26.120.559.880 - - 26.120.559.880 2029
2025 Chuwa quyét toan 23.425.602.674 - - 23.425.602.674 2030

78.697.479.253

(6.793.456.494)

71.904.022.759

Chi phi 13i vay khéng dwoc khau triv chuyén sang tir cac ndm trudc

Theo quy dinh tai Nghj dinh 20/2025/ND-CP ngay 10 thang 2 nam 2025 sira d&i va bd sung cho Nghj dinh
132/2020/ND-CP ngay 5 thang 11 ndm 2020, sé dw cac khodn chi phi 1&i vay khdng duwoc trirva chwa dwoc chuyén
sang cac ky tinh thué tiép theo tinh dén cudi ky tinh thué nam 2023 cla Coéng ty dugc phép phan bd déu chuyén
sang c4c nam tiép theo cho théi gian duoc chuyén tiép con lai. Tai ngay két thuc ky ké toan, Cong ty cé téng sb
chi phi 15i vay khéng dwoc khau trivr phat sinh trong cac ndm trwdc dugc phan bé vao ndm nay va dwgc chuyén
sang cac nam tiép theo chi tiét nhw sau:

Chi phi lai vay Con duoc
Nam Tinh trang khéng dworc triv D3 khéu triv Da hét han khdu trie  Nam hét han
VND VNBD VNB VND
2021 Pa quyét toan 14.300.607.495 - (9.533.738.330) 4,766.869.165 2026
2022 D3 quyét toan 17.739.995.705 - (8.869.997.853) 8.869.997.852 2027
2023 Da quyét toan 15.979.724.211 - (6.391.889.684) 9.587.834.527 2028
48.020.327.411 - (24.795.625.867) 23.224.701.544

Thué hodn lai

Céng ty khéng ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai cho céc chi phi lai vay chuwa dugc khAu triv va 18 thué duwoc
chuyén néu trén do kha nang phéat sinh thu nhap chju thué trong trong lai dé bu trir voi cac khoan 16 chuyén cling
nhuw viéc woe tinh chi phi lai vay duoc khAu trir trong twong lai 1a khéng chéc chan tai ngay 31 thang 12 nam 2025.

Ngoai ra, thué hoan lai khéng dwec ghi nhén trén bang can d@di ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 vi
Céng ty khéng phat sinh cac khoan chénh léch tam thoi dang ké khac tai ngay 31 thang 12 nam 2025.
22.  Giao dich va s6 dw v&i cac bén lién quan

Danh sach cac bén lién quan ctia Céng ty trong nam nhu sau:

STT Tén td chivc/ca nhan Méi quan hé lién quan véi Cong ty

1 Caéng ty Cb phan NVT Holdings Céng ty me

2 Céngty Cd phan Du lich Hong Hai Céng ty con

3 Cong ty TNHH Dau tw Du lich D Hwong Cong ty con

4 Céng ty CO phan Khach san va Du lich Bao Viét Cang ty con

5  Céng ty Cb phan Phat trién Du lich Tan An Caéng ty con

6  Congty TNHH Tasco Land Nha dau tw clia céng ty me

7 Ong Vi Hoang Linh Cha tich HBQT

8 Ba Bang Thuy Linh Thanh vién HDQT

9 Ong Trinh Nguyén Khanh Thanh vién HBQT

10  Ong Vil Ngoc Tu Thanh vién HBQT

11 Ong Vi Hong Quynh Téng Giam ddc trudc day

12 Ong B8 Quang Hai Thanh vién HDQT/Téng Giam dbc
13  Babinh Thi Hanh Trwéang Ban Kiém soat trwdc day

14 Ong Nguyén Hb Ngoc Thanh vién Ban Kiém sodt trede day
15  Ong Vi Ha Nam Thanh vién Ban Kiém soéat trwéc day
16 Ba Nguyé&n Minh Hiéu Trwdng Ban Kiém soét

17 Ong Bui Ngoc Son Thanh vién Ban Kiém soat

18 Ba Bui Hai Yén Thanh vién Ban Kiém soat
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Céng ty Cd phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Trong nam, Céng ty da thyc hién giao dich cha yéu v&i cac bén lién quan nhw sau:
Nim két thiic ngay Nam két thic ngay

Cac hén cé lién quan Ban chét giao dich 31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024
VNB VNB

Céng ty TNHH Dau tw Du lich D4 Hyong  Co tirc dwge tam chia ndm nay 7.712.025.000 5.642.217.000
Nhan cé tirc ndm nay 7.712.025.000 5.642.217.000

Cong ty C& phan Du lich Hdng Hai Cb tire dwoc tam chia ndm nay 38.250.000.000 28.050.000.000
Nhan ¢ tlc ndm nay 38.250.000.000 28.050.000.000

Chi phi khac 15,186.185 46.770.370

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty khdng c6 cac s6 dw v&i cac bén lién quan.

23.  Thu nhap cla Héi ddng Quan tri va Ban Giam dbc
Trong ndm, thanh vién ctia Hoi ddng Quan trj va Ban Giam dbc nhan dwoc thu nhap nhw sau (*):

Nam két thac ngay Nam két thic ngay
31 thang 12 ndm 2025 31 thang 12 ndm 2024

Tén Chirc vu VND VNB

Ong Vi Héng Quynh  Téng Giam déc (@én ngay 27 thang 6 ndm 2025) 500.000.000 5
Ong B8 Quang Hai (**) Thanh vién HDQT va Téng Giam dbc (tr ngay 27

thang 6 nam 2025) 1.800.000.000 1.160.000.000

Ba Dang Thj Ngoc Han Phé Tdng Giam déc (dén ngay 17 thang 5 ndm 2024) - 569.861.113

2.300.000.000 1.729.861.113

(*) Céng ty khéng tré lwong, thu lao, thwdng va loi ich khac cho cac thanh vién con lai clia Hai ddng Quan trj, Ban
Kiém soat va Ban Giam déc.

(**) Phan thu nhap clia 6ng D& Quang Hai véi s6 tién 1.800.000.000 VND Ia phan thu nhap trong ndm twong tring
v&i chirc vu C6 van Ban didu hanh va Téng Giam déc.

24. S0 liéu so sanh

Bao céo tai chinh rieng ndm hién tai dwoc 1ap tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 va cho ndm két thic ciing ngay. Céc
s6 lidu so sanh trén bang can déi ké toan riéng, bao céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng, bao céo lvu chuyén
tidn té riéng va thuyét minh béo céo tai chinh riéng dwec mang sang tlr bao cao tai chinh riéng dwoc lap tai ngay
31 thang 12 ndm 2024 va cho ndm tai chinh két thiic ciing ngay da dwec kiém toan.

25. Sw kién sau ngay lap Bao céo tai chinh riéng

Khéng co si kién quan trong nao phat sinh sau ngay bao céo c6 anh hudng téi tinh hinh tai chinh riéng ctia Céng
ty dwoc trinh bay trong Bang can dbi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025 hoéc két qua kinh doanh riéng
va cac ludng Iwu chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thuc cung ngay.

26. Phé duyét Bao cao tai chinh riéng

Bao cae-tai-ehinh riéng da dwoc Ban Giam dbc phé duyét dé phat hanh.
/ 7 020\)194, \
JHENG i:t.i_\L

Mﬁ”é 0\2026

= cO PHI—\ _
e\ hT BONGSAN DU LICH) v"f

i

4 !ﬂjf Lé Thi Thuy An
Téng Glam dée Nguwoi lap/Ké toan trudng

20

N0 A a0

HH



o oCoDoDoDoDoDo




		2026-03-30T11:43:30+0700
	CÔNG TY CỔ PHẦN BẤT ĐỘNG SẢN DU LỊCH NINH VÂN BAY
	I am the author of this document




