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CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN pO TH] LONG GIANG
s 173 dudng Xuan Thiy, phudng Cu Gidy, Thanh ph6 Ha Ngi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Ban Tong Giam déc Céng ty C5 phin Déu tu va Phit trién D6 thi Long Giang (sau dy dugce goi 1
“Cong ty”) dé trinh Bao céo nay clng voi Bao cdo tai chinh ciia Cong ty cho ndm tai chinh két thic
ngiy 31/12/2025.
HOT DONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM pOC

Cic thanh vién Héi ddng Quan trj va Ban Téng Gidm déc da diéu hanh Cong ty cho nam tai chinh két
thiic ngay 31/12/2025 va dén ngdy 14p Béo cdo ndy gbm:

Hi dong Quan tri
Ong Lé Ha Giang Chi tich
Ba Phung Thj Thanh Giang Phé chii tich
Ong Nguyén Toan Théng Thénh vién doc lap
Ong Nguyén Dinh Thanh Thanh vién doc lap
Ong Ding Anh TAm Thanh vién ddc lap Mién nhiém ngay 26/04/2025
Ong Trin Hai Anh Pho chil tich Bé nhiém ngay 07/02/2026

Thanh vién déc lp Mién nhiém ngay 07/02/2026

Ban Téng Gidm dbc

Ong Nguyén Manh Ha Téng Giam déc Tai bd nhiém ngay 27/02/2025

Ong Nguyén Trong Khoa Phé Téng Giam dbc

Ong L& Quéc Trung Ph6 Téng Giam déc ~ Mién nhiém ngay 27/02/2025

Ong Lé Long Giang Phé Téng Gidm dbc B nhiém ngay 07/02/2026
Ban Kiém sodt

Ba Luru Thj Thanh Nga Truwdng ban

Ba Nguyén Thj Mai Huong . Thanh vién

Ba Nguyén Thi Cédm Tt Thanh vién

Ké toan trwdng
Ba Ping Thi Loan

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

Ngoai su kién da trinh bay tai Thuyét minh 22.2 Béo céo tai chinh, Ban Téng Giam déc Cong ty khing
dinh ring khong c6 su kién nao khéc sau ngay két thiic nam tai chinh ¢6 anh hudng trong yéu, can phai
didu chinh hogic cong bd trong Béo céo tai chinh nay.

KIEM TOAN VIEN
Béo céo tai chinh kém theo dugc kiém toén béi Cong ty TNHH Kiém toén va Tu vén UHY.
TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BPOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty c6 trach nhi¢m lgp Béo céo tai chinh phan dnh mt céch trung thyc va
hop Iy tinh hinh tai chinh ciia Céng ty tai ngay 31/ 12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh
vé tinh hinh lueu chuyén tién té ctia Cong ty cho ném tai chinh két thiic ngay 31/12/2025, phu hop véi
Chuan myc ké ton, Ché @b ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan
dén viéc lp va trinh bay Béo céo tai chinh. Trong viéc 1dp Béo céo tdi chinh ndy, Ban Téng Giam
déc duge yéu ciu phai:



CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN DO TH] LONG GIANG
S5 173 dudng Xuin Thiy, phudng Cau Gidy, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP)

e Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach dé mgt cach nhét quén;
e Dua ra cic phan doan va udc tinh mét cach hop ly va thén trong;

e Néurd cée nguyén thc ké toan thich hop c6 duge tudn thil hay khong, ¢6 nhimg 4p dyung sai léch
trong yéu can dugc cong bd va giai thich trong Bdo céo tai chinh hay khong;

o Lip Béo cdo tii chinh trén co s& hoat déng lién tuc trir truémg hop khong thé cho rang Cong ty
s& tiép tuc hoat dong kinh doanh; va

e  Thiét ké va thyc hién hé thdng kiém soét ngi b§ mot cach hitu hiéu cho myc dich lap va trinh bay
Béo co tai chinh hop Iy nhdm han ché rii ro va gian lan.

Ban Tdng Giam dbc x4c nhin ring Cong ty da tudn thu cac yéu cau néu trén trong viéc lap va trinh
bay Béo cdo tai chinh.

Ban Téng Gidm déc Cong ty chiu trach nhiém dam bao rang sé sch ké toan duge ghi chép mot céch
phit hop dé phan anh hop 1y tinh hinh tai chinh cia Céng ty & bt ky thoi diém nao va dam bao rang

Béo c4o tai chinh tuin thi cic Chun muc ké toan Viét Nam, Ché d9 ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cdc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh. Ngoai ra, Ban Tong
Gi4m ddc ciing chju trdch nhiém dam béo an toan cho tai san ctia Cong ty va vi vy thuc hign cac bign

phap thich hop dé ngan chin va phét hién céc hanh vi gian lén va sai pham khac.
CAC CAM KET KHAC

Ban Téng Gidm déc cam két ring, Cong ty dé tudn thi Théng tu s6 96/2020/TT-BTC ngay
16/11/2020 ciia Bo Tai chinh v& viéc cong bo théng tin trén thj trudong ching khodn; Thong tu )
18/2025/TT-BTC ngay 26/04/2025 va Thong tu s 08/2026/TT-BTC ngdy 03/02/2026 sira doi, bd
sung mdt sb diéu cua Thong tw s6 96/2020/TT-BTC; Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngiy
31/12/2020 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cla Ludt chimg khodn 50
54/2019/QH14; Nghi dinh sé 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025 sira dbi, bd sung mot s6 didu ciia
Nghi dinh s 155/2020/ND-CP va Théng tw s& 116/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 cua B§ Tai

chinh huéng din mét sé diéu v& quan tri cdng ty 4p dung ddi voi cong ty dai ching,

Thay i va dai digh 5ng Gidm dﬁ[—‘/

CONG TY
CO PHAN

Nguyén Manh Ha
Tong Giam doc
Ha N¢i, ngay 30 thdng 3 ndm 2026



CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Budng Té Hiy,
Phuding Dai M, Thanh phé Ha Noi

Connect to possibility
T:484 24 5678 3999

E: uhy-info@uhy.vn
S6: 630/2026/UHY-BCKT : uhy.vn

BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP
Vé Bdo cdo tai chinh ciia Céng ty Cé phan Ddu tw va Phdt trién D6 thi Long Giang
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Kinh giri: Céc Cb dong, Hpi ddng Quan tri va Ban Tong Gidm doc
' Cong ty C6 phin Piu tir va Phét trién D6 thi Long Giang

Chiing t6i da tién hanh Kiém toén Béo cdo tai chinh kém theo ciia Céng ty C6 phan Dau tir va Phat trién
D6 thj Long Giang (sau day goi tit 1 “Cong ty”) dugc ldp ngay 30 thang 3 nam 2026, tir trang 06 dén
trang 52 kém theo, bao gom: Bang cén ddi keé toan tai ngay 31/12/2025, Béo céo két qua hoat dong kinh
doanh, Béo c4o luu chuyén tién té cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025 va Ban Thuyét minh Bo
cao tai chinh kém theo.

Trich nhiém ciia Ban Téng Gidm dbc

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc ]ép va trinh bay trung thye va hop ly Béo céo tai
chinh ctia Cong ty theo Chuén muyc ké toan, Ché @5 ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh
phép 1y c6 lién quan dén viée ldp va trinh bay Bdo cdo tai chinh va chiu tréch nhiém vé kiém soat ndi
bd ma Ban Tong Giam doc xac dinh 14 cin thiét dé dam bao cho viéc 1ap va trinh biy Béo cdo tai chinh
khéng c6 sai st trong yéu do gian 14n hoic nham lan.

Trach nhiém cia Kiem todn vién

Tréach nhi¢m cua ching t61 1a duara y kién vé Bdo céo tai chinh dua trén két qua ciia cude kiém toan.
Chung to1 da tién hanh kiém toan theo cdc Chuén myre kiém todn Viét Nam. Cac Chuén muc nay yéu
cau chung t6i tudn thi chudn muc va cdc quy dmh vé dao dirc nghc nghiép, ldp ké hoach va thyc hu;n
cude kiém todn dé dat dugc s dam bao hop Iy v& viée liéu Bao cdo tai chinh clia Ban Téng Giam dbc
cO con sai sot trong ycu hay khong. ;

Céng viéc kiém toan bao gom thue hién cdc thi tuc nhim thu thép cac bing chimg kiém toan vé cic sb
lidu va thuyét minh trén Béo céo tai chinh. Cac thu tuc k1em toan duge lra chon dua trén xét dodn cla
kiém toan vién, bao go.m danh gla rui ro co sai sot trong yeu trong Béo cdo tai chinh do gian 1&n hodc
nham lan. Khi thyc hién danh g:& céc rii ro ndy, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd ciia Ban
Tung Gidgm dbc lién quan dén v1¢c I&p va trinh bay Bao cao tai chinh trung thuc, hop ly nhim thiét ké
cac thu tuc kiém toan phu h{;‘p v6i tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nham myc dich duaray kién hiéu
qué chia kiém sodt ndi bd ctia Ban Tong Gidm déc. Cong viée kiém toan cung bao gom danh gia tinh
thich hop cia cac chinh sach ké toan dugc ap dung va tinh hop ly cua céc udce tinh ké toan cia Ban
Téng Giam dbc ciing nhir danh gia viéc trinh bay tong thé Béo cdo tai chinh.

Chiing t8i tin tuéng ring céc béing chimg kiém todn ma chiing t6i da thu thap dugc la ddy du va thich
hop dé lam co s& cho ¥ kién kiém toén ciia ching tai.

Y kién ciia Kiém to4n vién

Theo y kién cua chiing t6i, Bdo cdo tai chinh kém theo dd phan anh trung thuc va he;rp ly, trén céac khia
canh trr;,mg yéu, tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31/12/2025, cung nhir két qué hoat dcpng kinh
doanh va tinh hinh lru chuyén tién t& cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025, phu hgp véi céc
chudn muc ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh .

Kiém toan | Kétodn | Thué | Tuvén | Paotao "
Thanh vién doc lap hang UHY Qusc TE.
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BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (TIEP)
Vin dé cin nhan manh

Nhu di néu tai thuyét minh s6 17 “Thué va cac khoan phai ndp cho nha nude” - Thuyét mmh Bao cdo
tai chinh, trong nam 2020, Cong ty da nhén dugce cac Quyet dinh ctia Cuc truo*ng Cuc Thue Ha Noi vé
viéc cudng ché thué va théng bao Iwa don khéng con gla tri sir dung, Quyét dinh s& chém diit higu Iye
ké tir ngay Cong ty ndp du tien Thué, tién phat chim nop thué, Pén ngay 31/12/2025, Céng ty van chua
hoan thanh cac nghia vu thué da ké khai véi co quan thué.

Vén dé cAn nhin manh nay khong lam thay ddi y kién kiém toan ciia Chiing t6i.

Lé Quang Nghla Nguyén Thi Thu Ha

Phé Tong Gidm dbc Kiém todn vién

Gidy CNPKHN kiém toan s6 3660-2026-112-1 Gidy CNPKHN kiém toan s 2277-2023-112-1
Thay mdt va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Hé Ngi, ngay 30 thang 3 nam 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG Cho ném tai chinh
S6 173 dutmg Xuan Thity, phudng Céu Glﬁy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Noi, Viét Nam Miu s6 B01-DN
BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31/12/2025
TAI SAN Mi s§ Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
minh VND VND
TAI SAN NGAN HAN 100 593.963.158.894  673.993.152.613
Tién va cée khoan twong dwong tién 110 5 10.285.835.994 5.677.043.366
Tién 111 10.285.835.994 5.677.043.366
Piu tir tai chinh ngén han 120 7.1 1.425.325 1.425.325
Chimg khoén kinh doanh 121 1.425.325 1.425.325
Cic khoan phai thu ngin han 130 163.929.579.496  275.365.156.208
Phai thu ngin han ctia khach hang 131 8 150.272.613.238  264.970.532.489
Tra truée cho ngudi ban ngin han 132 9 6.722.458.505 8.102.024.060
Phai thu vé cho vay ngiin han 135 10 48.800.516.340 63.303.548.211
Phai thu ngin han khac 136 11 19.260.545.288 18.505.610.487
Du phong céc khoan phii thu ngin han 137 13 (61.126.553.875)  (79.597.586.908)
kho doi
Tai san thiéu che xr ly 139 - 81.027.869
Hang ton kho 140 12 409.992.132.787  385.604.016.413
Hang tén kho 141 409.992.132.787  386.894.726.854
Dy phdng gidm gi4 hang ton kho 149 - (1.290.710.441)
Tai san ngén han khic 150 9.754.185.292 7.345.511.301
Chi phi tra truée ngin han 151 6 19.951.125 15.158.330
Thué GTGT dugc khéu trir 152 9.734.234.167 6.640.509.677
Thué va céc khoén khéc phai thu 153 - 689.843.294
Nha nudce
TAI SAN DAI HAN 200 823.320.869.483  721.559.109.604
Cic khodn phai thu dai han 210 558.320.208.250  456.738.590.250
Phai thu dai han khac 216 11 558.320.208.250  456.738.590.250
Tai san ¢b dinh 220 1.167.519.038 987.377.159
Tai san ¢b dinh hiru hinh 221 14 1.167.519.038 287.811.237
- Nguyén gid 222 26.007.449.411 16.987.745.119
- Gid tri hao mon lup ké 223 (24.839.930.373)  (16.699.933.882)
Tai san ¢d dinh thué tai chinh 224 5 699.565.922
- Nguyén gid 225 - 8.295.428.957
- Gid tri hao mon lup ké 226 - (7.595.863.035)
Tai san cb dinh v6 hinh 227 - -
- Nguyén gia ’ 228 160.000.000 160.000.000
- Gid tri hao mon luy ké 229 (160.000.000) (160.000.000)
Diu tw tai chinh dai han 250 262.731.958.408  262.731.958.408
Piu tu vdo cong ty lién doanh, lign két 252 7.2 262.731.958.408  262.731.958.408
Piu tur gdp vén vao céc don vi khic 253 1.2 26.846.596.000 26.846.596.000
Dy phong dAu tu tai chinh dai han 254 7.2 (26.846.596.000)  (26.846.596.000)
Tai sin dai han khdc 260 1.101.183.787 1.101.183.787
Chi phi tra trudc dai han 261 6 1.101.183.787 1.101.183.787
TONG TAI SAN 270 1.417.284.028.377  1.395.552.262.217

Cdc Thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh ciia Bdo cdo tai chinh
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BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh
két thic ngay 31/12/2025
MAu sé B01-DN

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI
LONG GIANG

S6 173 dudng Xuéin Thiy, phudng Cau Gidy,

Thanh phé Ha N§i, Viét Nam

BANG CAN POI KE TOAN (TIEP)

Tai ngdy 31/12/2025
NGUON VON Mai s6 Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
minh YND VND
N PHAI TRA 300 719.760.922.666  718.492.564.661
No¢ ngéin han 310 522.159.129.671  647.317.065.510
Phai tréd ngudi ban ngin han 311 15 78.947.525.588 95.280.709.508
Ngudi mua tré tién truée ngén han 312 16 5.548.811.815 7.848.976.540
Thué va cédc khoan phdi ndp Nha nuéc 313 17 59.981.458.997 67.014.552.730
Phai tra ngudi lao dong 314 394.877.032 842.726.514
Chi phi phai tra ngin han 315 19 889.315.947 1.180.681.094
Phai tra ngin han khic 319 21 65.287.331.051  206.901.946.818
Vay va no thué tai chinh ngin han 320 18 293.534.292.844  250.109.711.779
Quy khen thudng, phic lgi 322 20 17.575.516.397 18.137.760.527
No dai han 330 197.601.792.995 71.175.499.151
Phai tra dai han khéc 337 21 140.234.161.677 -
Vay va ng thué tai chinh dai han 338 18 57.367.631.318 71.175.499.151
VON CHU SO HUU 400 697.523.105.711  677.059.697.556
Vén chii s& hiru 410 22 697.523.105.711  677.059.697.556
Vén g6p ciia chi s¢ hitu 411 515.000.000.000  515.000.000.000
-C4 phse{u phé thong c6 quyén 4lla 515.000.000.000  515.000.000.000
biéu quyét
Théng du vén ¢ phén 412 1.425.992.965 1.425.992.965
Cd phiéu quy 415 (43.500.000) (43.500.000)
Quy dAu tur phat trién 418 42.696.514.304 42.696.514.304
Quy khac thuge von chi s¢ hiru 420 20.954.525.811 20.954.525.811
Loi nhun sau thué chua phin phdi 421 117.489.572.631 97.026.164.476
- LNST chuea phdn phéi liy ké dén cuéi  421a 97.026.164.476  152.547.432.090
ndm truoc '
- LNST chwa phdn phbi ndm nay 421b 20.463.408.155  (55.521.267.614)
TONG NGUON VON 440 1.417.284.028.377 1.395.552.262.217
Ha Néi, ngay 30 thang 3 ndm 2026
Nguri 1ap biéu K& toan trudmg o4
CO PHAN
DAU TU VA
' %, *\ pUAT TRIEN BO THI D™
NE 2L
Nguyén Thi Huyén Ping Thi Loan Ngu}fén Manh Ha

Céc Thuyét minh dinh kém I bd phén hop thanh cvia Bdo cdo tai chinh
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BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh
két thiic ngay 31/12/2025
MAu s6 B02-DN

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI
LONG GIANG ‘
S6 173 dudng Xuén Thity, phudng Céu Gidy,

Thanh phd Ha N&i, Viét Nam

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Ma Thuyét Nim 2025 Nim 2024
sb minh VND VND
Doanh thu bdn hang va cung cﬁp dich vu 01 23 49.592.079.626  44.908.822.785
Céc khodn gigm trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thudin bén hing va cung cip 10 49.592.079.626  44.908.822.785
dich vu
Gi4 vn hang bin 11 24 48.758.645.056  43.955.606.418
Lgi nhufin gop vé ban hang va cung cdp dich 20 833.434.570 953.216.367
vy
Doanh thu hoat d8ng tai chinh 21 25 54.470.108.551  2.822.270.609
Chi phi tai chinh 22 26 31.830.845.662  30.064.573.151
Trong dé: Chi phi ldi vay 23 31.294.589.657  29.222.467.300
Chi phi ban hang 25 - -
Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 27 4.328.308.671  22.019.061.053
Loi nhuén thufn tir hoat dgng kinh doanh 30 19.144.388.788 (48.308.147.228)
Thu nhép khéc 31 29 9.945.991.318 133.815.969
Chi phi khéc 32 30 8.626.971.951  7.346.936.355
Logi nhudn khic 40 1.319.019.367  (7.213.120.386)
Tdng lgi nhudn ké todn trrée thué 50 20.463.408.155 (55.521.267.614)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 31 : =
Lgi nhufn sau thué thu nhap doanh nghiép 60 20.463.408.155 (55.521.267.614)
Lii co ban trén cb phiéu 70 32 397 (1.078)
Lii suy gidm trén c6 phiéu 71 32 397 (1.078)

Ngwoi lap bidu

e

Ping Thi Loan

Nguyén Thj Huyén

Ké todn trudémg

Ha Ngi, ngay 30 thang 3 nam 2026

CONG TY
O PHAN
DAU TU VA

Nguyén Manh Ha

Cdc Thuyét minh dinh kém la b phdn hgp thanh ciia Bdo cdo tai chinh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI
LONG GIANG

BAO CAO TAI CHINH

Cho niam tai chinh

6 173 dwong Xuén Thity, phutmg Clu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Ni, Viét Nam Miu s6 B03-DN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phap gidn tiép)

Cho néim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Chi tidu Mi Thuyét Nim 2025 Nim 2024

s6 - minh VND VND
Luru chuyén tién tir hoat dyng kinh doanh
L¢i nhudn truée thué 01 20.463.408.155  (55.521.267.614)
Pitu chinh cho cdc khoin
Khiu hao TSCP va BDSDT 02 544.132.825 1.074.479.844
Céc khoan dy phong 03 (11.019.548.021)  3.166.781.118
(Lai) hoat déng dau tu 05 (54.470.108.551)  (3.005.639.508)
Chi phi lai vay 06 31.294.589.657  30.064.768.676
Lgi nhudn tir hoat dpng kinh doanh truéc 08 (13.187.525.935) (24.220.877.484)
thay déi von hru djng
Giam céc khoan phai thu 09 (85.359.627.998) 1.924.851.548
(Tang) hang tdn kho 10 (24.388.116.374)  (32.344.545.847)

(Tang) cAc khoan phi tra (khong ké li vay 11 (27.544.414.124)

phai tra, thué thu nhip doanh nghiép phai

ndp)

(Tang) chi phi tra trudc 12 (4.792.795)

Tién lai vay da tra 14 (22.412.377.363)

Thué thu nhip doanh nghiép da np 15 (8.923.745.757)

Tién chi khéc tir hogt dgng kinh doanh 17 (212.244.130)
Luru chuyén tién thuan tic hoat dong kinh 20 (182.032.844.476)
doanh

Luru chuyén tién tir hoat djng diu tr
Tién chi dé mua sim, xdy dung TSCD va 21
cac tai san dai han khac
Tién thu thanh 1y, nhugng ban TSCD va
cac tai san dai han khéc

(724.274.704)

(8.534.578.280)

(33.262.828)
(26.252.796.500)
(7.571.821.365)

(253.917.906)
(97.286.948.662)

8.181.818

Tién chi cho vay, mua cdc cOng cu ng clia 23 (24.250.000.000) (11.000.000.000)
don vi khac ' :
Tién thu hdi cho vay, bén lai cic congecung 24 24.100.000.000 19.202.848.550
cua don vi khéc
Tién thu hdi diu tu gép vbn vao don vi 26 106.463.170.046 -
khac
Tién thu l&i vay, o tirc va lgi nhuén 27 51.986.192.040 4.697.419.790
dugc chia

Luzu chuyén tién thuin ti hoat djng diu e~ 30 157.575.087.382  12.908.450.158
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ‘ Cho nm tai chinh
S6 173 dudmg Xuan Thity, phuémg Cu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Néi, Viét Nam Miu sb B03-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE (TIEP)
(Theo phwong phap gidn tiép)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mia Thuyét Nim 2025 Nim 2024
s6 minh VND VND
Luru chuyén tién tir hoat dgng tai chinh
Tién thu tir di vay 33 353.295.108.607 191.378.113.537
Tién tra ng gbc vay 34 (323.346.906.220) (109.597.462.282)
Tién chi tra ng gbc thué tai chinh 35 (331.489.155) (305.990.004)
Cb tire, loi nhuén da tra cho chi s& hitu 36 (550.163.510) .
Luru chuyén tién thuin tir hoat djng 40 29.066.549.722 81.474.661.251
tai chinh
Luwru chuyén tidn thuin trong nim 50 4.608.792.628  (2.903.837.253)
Tién va twong dwong tién ddu nim 60 5 5.677.043.366 8.580.880.619
Tidn va tuong dwong tidn cubi nim 70 5 10.285.835.994 5.677.043.366

Ha N6i, ngéy 30 thang 3 ndm 2026

Ngudi ldp biéu K& toan trudmg
CO PHAN
AU TU VA M
PHAT TRIEN 27 TH7 ¥ |
Lo NG /©y
Nguyén Thi Huyén Ding Thi Loan Nguyen Manh Ha

Céc Thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh 10



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ) ~ Cho n#m tai chinh
S6 173 dudng Xuén Thiy, phuong Cau Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam Méu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH _
(Cdic thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can dwge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh)

1.

1.1

1.2

1.3

DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
HINH THU'C S0 HOU VON

Cong ty Co phén Pau tu va Phat trién D6 thi Long Giang (sau day goi tit 12 “Céng ty”) 1a Coéng
ty ¢ phin duoc thanh Iap va hoat dong theo Gidy chimg nhin dang ky kinh doanh s6
0103000552, dang ky lin diu ngdy 08 thang 10 ndm 2001 do S& Ké hoach va Diu tu Thanh
pho Ha Né¢i cap. Sau dbi thanh Giay chlmg nhén ding ky doanh nghiép s6 0101184201 do S&
Ké hoach va Péu tir Thanh phd Ha N¢i cap ngay 14 thang 05 nam 2010.

Tmng qué trinh hoat déng Céng ty di 15 lan duge S& K¢é hoach va Déu tir thanh phd Ha Nbi
cp bd sung Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép, trong d6 G1ay chung nhén diang ky doanh
nghiép diéu chinh 1in thir 15 ngay 19 thang 5 nam 2023 vé viéc thay d6i théng tin ngudi dai
dién theo phap luit.

Tru s& chinh ciia Céng ty hién dit tai S6 173, dudng Xuén Thity, Phudng Ciu Gidy, Thanh phd
Ha Noi, Viét Nam.

Vén didu 1& thuc gbp theo Gidy chimg nhén dang ky kinh doanh cia Céng ty dén ngay
31/12/2025 ]a 515 000.000.000 dﬁng g dng chii: Nam trim mudi lam ty déng) chia thanh
51.500.000 cb phan v&i ménh gia ¢b phén 14 10.000 dong/cd phin,

C4 phiéu cita cong ty hién dang niém yét tai S& Giao dich Ching khoén Thanh pho H5 Chi
Minh v6i mi cb phiéu 1a: LGL.

Téng sb nhan vién ctia Céng ty tai ngdy 31/12/2025 1a 42 ngudi (tai ngay 01/01/2025 1a 32 .

ngudi).
LINH VU'C KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Hoat dong san xuft kinh doanh chinh ciia Céng ty trong nm: Kinh doanh nha & va bat déng
san.

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG

Chu ky san xudt kinh doanh binh quin cia hoat dong chuyén nhwong bét dong san clia Cnng ty
bit diu tir thcn diém xin gidy phép déu tu, thuc hlr,:n giai phong mit bang, xy dung co ban cho
dén thovi diém hoan thién. Do véy, chu ky sén xuét kinh doanh ciia hoat dong chuyén nhuong
bét dong sin clia Cong ty thudng trén 12 théng.

Chu ky sin xuft kinh doanh clia cdc hoat dong khéc ciia Céng ty khong qué 12 théng.
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ; y , Cho n#m tai chinh
Sé 173 dudng Xuén Thiy, phudng Cau Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Nbi, Viét Nam Miu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay I bj phn hgp thanh va can dugc doc dong thoi vai Bdo cdo tai chinh)

1 DAC DIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
1.4 CAU TRUC DOANH NGHIEP

 Tai ngay 31/12/2025, Cong ty c6 03 cong ty lién két va 02 don vj phy thude:

Tén Dija chi Nganh nghé Ty ¢ Ty 1§ Tyle 4
kinh doanh  séhiru  lgiich quyen -

biéu z

quyét 3

Cong ty lién két i
\

Céng ty C6 phin S6 1 phd Nghia Tén, Kinh doanh 49,46% 49.46% 49,46%
TMDV Nghia D6 phudng Nghia D6, Ha bét dong sin

Néi
Céng ty Cb phin P.903, Tdng9, Toanhi Kinh doanh  48% 48% 48%
Déu tir Rivera Diamond Plaza, 34 Lé bit déng san
Duén, Phudng Sai Gon, va xdy dung
TP Ho6 Chi Minh chuyén dung

Congty Céphin VPS8, Ting 24, S6 173 Dich vuquan  49% 49% 49%
Quéan 1y va Khai Xuin Thiy, Phudmg Iy tdanha

thac Bét dongsan  Céu Gidy, TP.Ha Noi

Rivera Homes

Pon vi truc thude:

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty c6 01 chi nhénh truc thudc va 1 vin phong dai dign:

e B T o A i ald

Tén dom vi Dia chi

Chi nhanh Céng ty C6 phan Pau tir va S& nha 35/11, duong Tran Dinh Xu, phudng
Phat trién D6 thi Long Giang CAu Kho, Thanh ph6 Hé Chi Minh

Viin phong dai dign Cong ty C6 phin DAu L6 C, Trin Quang Khéi, Khu dén cu phuong
tur va Phat trién D6 thi Long Giang tai Céi Khé, phudng Céi Khé, Thanh phé Cén Tho
Thanh phé Cin Tho

L5 TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH
$6 ligu so sénh trén Bao céo la s6 ligu trén Bang can ddi ké todn, Bao cdo két qua hoat dong kinh
doanh, Bao céo lru chuyén tién té va céc thuyét minh twong img la s6 liéu ctia Bao cdo tai chinh cho
ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2024 ciia Cong ty d& dugce kiem toan.

12



CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG Cho nim tai chinh
S5 173 dudng Xuén Thiy, phutmg Cdu Giy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N§i, Viét Nam Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh va can dugc doc dong thoi vai Bdo cdo tai chinh)

21

21

2.2

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

NAM.TAI CHINH VA PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

NAM TAI CHINH

Nim tii chinh ciia Cong ty béit dAu tix ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31 thang 12 nam
Duong lich. Béo céo tai chinh ndy dugc lap cho n@m tai chinh két thic ngay 31/12/2025.
PON V] TIEN TE

Béo céo tai chinh dugc trinh bay béng Pdng Viét Nam (VND), theo nguyén tic gia gbc, phu
hgp v6i Chudn muyc ke toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh
phép 1y c6 lién quan dén vigc ldp va trinh bay Bdo cdo tai chinh.

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG
CHUAN MU'C VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

Cong ty ap dung cdc Chuin muc ké toan Viét Nam, Ché @6 ké toan Doanh nghigp ban hanh
theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/ 12/2014 ciia B6 Tai chinh huéng dan Che do ke
toan doanh nghiép va Thong tu s& 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ciia B Tai chinh sira dbi,
bé sung mot s6 didu cia Théng tur s 200/2014/TT-BTC.

TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MU'C KE TOAN VA CHE PQ KE TOAN

Ban Téng Gidm déc dam bio da tuan thit yéu clu ctia céc chuén muc ké toan, Ché dé ké ton
doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tu s6 200 cling nhu céc thong tu hudng dan
thuc hién chudn muc ké toin ctia B§ Tai chinh trong viéc lap Béo céo tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau déy la nhfi’ng chinh séch ké toan quan trong duge Céng ty dp dung trong vige 1dp Béo céo
tai chinh nay:

€O SO, MUC PiCH LAP BAO CAO TAI CHINH

Bio céo tai chinh duge 1ap 1a Bao céo tai chinh cia vin phong Cong ty va céc chi nhanh, vin
phong dai dién.

UGC TINH KE TOAN

Viée 14p Béo céo tai chinh tudn thi theo céc Chuén mye Ké toan Vit Nam yéu ciu Ban Tong
Giam déc phai c6 nhimg wéc tinh va gia dinh anh hudng dén s6 ligu bdo cdo ve cac khoan cong
ng, tai san va viéc trinh bay céc khoan cong ng va tai sdn tiém tang tai ngay ldp Bao cdo tai

chinh ciing nhw c4c s ligu béo cdo v& doanh thu va chi phi trong sudt ndm tai chinh. Két qua
hoat déng kinh doanh thyc té c6 thé khéc véi cdc udce tinh, gia dinh dat ra.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Tién va céc khoan tuong duong tién bao gom: tién mit, tién giri khéng ky han va céc khoan dau
tir ngéin han c6 thai gian thu héi hogc déo han khéng qué 3 thang ke tir ngay mua, c6 tinh thanh

khodn cao, c6 kha ning chuyén dbi dé dang thanh céc lugng tien xéc dinh va khong c6 nhiéu
riii ro trong chuyén ddi thanh tién. .
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN O THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG . ~ Cho nam tai chinh
$4 173 dudmg Xuén Thity, phuong Cdu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc th

4,

4.4

wyét minh néty 1 bg phan hop thanh va cdn digc doc dong théi véi Bdo cdo tdi chinh)
CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH

Chimg khodn kinh doanh

Chimg khon kinh doanh dugc ghi sb ké toan theo gia goc. Gia gbc clia chimg khoan kinh doanh
duge x4c dinh theo gia trj hop 1y cuia cic khoan thanh toén tai thoi diém giao dich cfng céc chi
phi lién quan dén giao dich mua chimg khoén kinh doanh.

Thoi _diém ghi nhan céc khoan chimg khoan kinh doanh 12 thoi diém Cong ty c6 quyén s& hiru,
cu thé nhu sau:

e  Db&i véi chimg khodn niém yét: dugc ghi nhén tai thoi diém khép lénh (T+0);

e Déi véi ching khodn chira niém yét: duge ghi nhan tai thdi diém chinh thic c6 quyén s&
hiru theo quy dinh phap lut.

Tién 13i, cb tirc va lgi nhudn cia cac ky trudce khi chimg khoén kinh dj;lanh duge mua duge hach

toén giam gia tri clia chinh chimg khoan kinh doanh d6. Tién lai, cb tirc va lgi nhuin cla cac

ky sau khi chirng khoan kinh doanh dugc mua duge ghi nhdn doanh thu.

Du phong giam gi4 chimg khoan kinh doanh dugc trich lap cho timg loai chimg khoén dugc
mua trén thi trudmg va c6 gia tri hop 1y thap hon gié goc. Gié tri hop ly cla chimg khoén kinh
doanh duoge xac dinh nhu sau:

o Dbi v6i chimg khodn niém yét trén thi truong chimg khoén: gia déng cira tai ngdy gin nhit
cé giao djch tinh dén th&i diém ket thic nédm tai chinh.

o Déi véi cd phiéu da ding ky giao dich trén thi truong giao dich ciia cdc cong ty dai ching
chura niém yét (UPCOM): gia tham chiéu binh quin trong 30 ngay giao dich lién ké gén
nhét trre thoi diém két thiic ndm tai chinh do S& Giao dich chimg khoan cong bb.

Tang, giam s6 dy phong giam gia chimg khoén kinh doanh dugc ghi nhan vao doanh thu hoat
dong tai chinh hodc chi phi tai chinh. Gi4 von dugc xéc dinh theo phuong phap binh quén gia
quyeén di dong.

Déu tu ndm giir dén ngay ddo han

Céc khoan diu tu nim giir dén ngay déo han bao gdm céc khoan déu tr ma Céng ty cd y dinh
va kha ning ném giir dén ngdy dao han. Céc khoan diu tu n&m gitr dén ngay ddo han bao gbm:
céc khoan tién giri ngan hang c6 ky han (bao gdm ca céc loai tin phiéu, ky phiéu), trai phiéu, cb
phiéu wru di bén phat hanh bt bugc phi mua lai tai mot thoi diém nhat dinh trong twong lai va

céc khoan ddu tr ndm giir ¢n ngay déo han khéc.

Céc khoan diu tw nim giit dén ngiy d4o han dugc ghi nhin bét dau tir ngdy mua va dugc xac
dinh gié tri ban dau theo gid mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua cac khoan déu tu.
Thu nhép lai tir cac khoan dAu tu nam giir dén ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhén trén
Béo céo két qua hoat dong kinh doanh trén co s¢ du thu. Lai dugce huong trude khi Cong ty nim
gii duge ghi gidm trir vo gid gbe tai thdi diém mua.

Cic khodn diu fr ném giit dén ngay déo han dugc xéc dinh theo gid gdc trir di dy phong phéi
thu kho doi.

Khi ¢ c4c biing chimg chéc chén cho thiy mot phin hofe todn bd khodn dau t ¢ thé khong
thu hdi duge va sé tdn thit duge x4c dinh mt cach déng tin cdy thi ton that dugc ghi nhin vao
chi phi tai chinh trong ndm va gidm tryc tiép gia trj dau tu.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG _ Cho n&m tai chinh
S6 173 dudng Xuén Thiy, phuong Cau Giéy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Néi, Viét Nam Miu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) -
(Cdc thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va can dugc doc déng thai véi Bdo cdo tai chinh)

4.

4.4

4.5

CAC CHINH SACH K£ TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH (TIEP)

Dau tw vao cong ty lién két

Céng ty lién két 1a mot cong ty ma Céng ty cé anh hudng ding ké nhung khéng c6 quyén kiém
soat doi voi cac chinh sach tai chinh va hoat dong va khong phai la cong ty con hay cong ty lién
doanh ciia Céng ty. Anh hudng dang ké thé hién & quyén tham gia vao vigc dua ra céc quyet
dinh vé chinh sach té'! chinh va hoat d6ng ciia bén nhan dau tr nhung khong co anh hudng vé
mit kiém soat hosic dong kiém soat nhimg chinh séch nay.

Céc khoan dau tu vao cong ty lién doanh, lién két dugc ghi nhan'hanrdiu theo gia gbc, bao gbm
gid mua hofic khoan g6p von cng cac chi phi lién quan tryuc tiép dén viéc dau tu. Trudng hop
dau tu bing tai san phi tién t¢, gia phi khoan dAu tu duge ghi nhin theo gia tri hop ly cla tai san
phi tién té tai thoi diém phat sinh.

Cb tirc va lgi nhuén cia cac ky trude khi khoan dau tur dirge mua duge hgu::h todn giam gia tri
ctia chinh khoan dau tw dé. C6 tirc va lgi phuafm cua céc ky sau khi khoan d4u tu duge mua dugc
ghi nhén doanh thu. Co tirc dugc nhén bang ¢d phiéu chi dugc theo ddi so lugng co phiéu tang
thém, khéng ghi nhén gid tri ¢ phiéu nhén dugc theo ménh gia.

Dy phong tbn théit cho céc khoén dau tur vao cong ty lién két duge trich 13p khi cong ty lién két
bi 16 véi mife trich ldp bing chénh léch giita von gop thyc té clia cac bén tai cong ty lién két va
vén chi sé hitu thire ¢é nhén véi ty 1€ gop vbn ciia Cong ty so Vi tong so von gop thue té clia
cic bén tai cong ty lién két. '

Tang, gidm sb dy phong ton thét dau tr vio cong ty con, cdng ty lién doanh, lién két cn phai
trich 1ap tai ngay khoa s6 14p bdo céo tai chinh dugc ghi nhin vao chi phi tai chinh.

Dadu tw vao céng cu von cua don vi khac

Piu tu vao cng cy von ciia don vj khdc bao gdm céc khoan dAu tir cong cu von nhung Cong ty
khéng c6 quyén kiém soat, dong kiém sodt hodc c6 dnh huong dang ké doi vai bén durge dhu tu.
Céc khoan diu tu vao cong cu vén ciia don vi khéc dugc ghi nhén ban déu theo gia géc, bao
gdm gia mua hogic khoan gbép von cong céc chi phi tryc tiép lién quan dén hoat dong dau tu. Co
tirc va loi nhudn cia cac ky truede khi khoan dau tu duge mua duge h!;‘ich todn gidm gia tri cha
chinh khoan dAu tu d6. C4 tirc va lgi nhun ciia céc ky sau khi khodn dau tr dugc mua dugc ghi
nhan doanh thu. C tirc duge nhén bing ¢ phicu chi dugc theo dbi s6 lwgng cb phiéu ting thém,
khéng ghi nhan gia trj cb phiéu nhan dugc. _

Dy phong ton thét cho céc khoan dAu tu vao cong cu von cta don vi khac duge trich 18p tai thoi
diém l4p Bdo céo tai chinh khi cac khoén dAu tur c6 s suy giam so véi gia goc thi Cong ty thyc
hién trich lép du phong.

Téng, giam §6 du phong tén thét ddu tu vio cng cu vén ctia don vj khac cin phai trich 1p tai
ngiy khéa s6 14p bdo céo tai chinh dugc ghi nhén vao chi phi tai chinh trong ndm.

CAC KHOAN PHAI THU

Céc khoan ng phai thu dugc trinh bay theo gia tri ghi sb trir di céc khoan dy phong phai thu khé
doi.

Viéc phin loai cac khoan phai thu dugc thuc hién theo nguyén tic sau:

_ Phai thu ciia khach hing phan anh cac khoan phai thu mang tinh chét thuong mai phét sinh
tir giao dich cd tinh chit mua - ban giita Céng ty va ngudi mua la don vi déc 14p vai Cong
ty.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIAN G _ ~ Cho nam tai chinh
S8 173 dudmg Xuan Thity, phutmg Cau Gidy, . két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N§i, Viét Nam Miu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hgp thanh va can dupc doc déng thoi voi Béo cdo tai chinh)

4.5

4.6

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

CAC KHOAN PHAI THU (TIEP)

- Phai thu ndi bd phan anh cic khoéan phai thu cac don vi truc thude khdng cb tir cach phap
nhén hach toan phu thude.

- Phai thu khéc phan &nh céc khoan phai thu khong c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua - ban.

Du phong ng phai thu khé doi duge Caong ty trich lap d6i véi céc khoan ng Phéi thu di qua han
thanh ton ghi trong hop ddng kinh té, ban cam két hop ddng hofic cam két ng, doanh nghiép
da doi nhiéu lan nhung vin chua thu hdi duge, viée xac dinh thdi gian qué han cia khoan ng
phai thu dugc xc dinh cén cir vao thoi gian trd ng gbc theo hop ddng mua, ban ban dau, khéng
tinh dén viéc gia han ng gitra cac bén; hoéc d6i v&i cac khoan ng phai thu chua dén han thanh
todn nhung khéch ng da 14m vio trinh trang phé san hogc dang lam tha tuc giai thé, mét tich, bo
trén va dugc hodn nhép khi thu hdi duge ng.

Sur tang hodc giam khoan dy phong phai thu khé ddi tai ngdy khéa sd 1ap béo cdo tai chinh duge
hach to4n vao chi phi quéan ly doanh nghiép.

HANG TON KHO

Hang tdn kho duge x4c dinh trén co s& gid thép hon gitra gia gbe va gid tri thudn c6 thé thuc
hién dugc.

Gi4 gbc cia hang tdn kho bao gdm céc khoan chi phi dé c6 dugc hang tén kho & dja diém va
trang thai hién tai, bao gt’im: Gia mua, céc loai thué khéng dugc hoan lai, chi phi van chuyén,
bdc xép, bio quan trong qué trinh mua hang, hao hut dinh mire, va cac chi phi khéac c6 lién quan
trrc tiép dén viéc mua hang ton kho. :

Gid trj thuhn o6 thé thyc hién dugc Ia gid bén uéc tinh cia hang tdn kho trong ky san xuat, kinh
doanh binh thudng trir chi phi uée tinh dé hoan thanh va chi phi wdc tinh can thiét cho viéc tiéu
thu ching.

Céng tly ap dung phuong phép ké khai thuéng xuyén dé hach todn hang t_("m kho. Gia xudt cla
hang ton kho duge tinh theo phuong phap binh quén gia quyén sau timg lan nhap.

Phuong phép 1ap dy phong giam gia hang ton kho: Dy phong gidm gid hang tdn kho dugc lap

cho timg mit hang ton kho khi cé nhitng bang chimg tin cdy vé sw suy giam cla gid tr thuln c6
thé thuc hién duge so véi gia gbe ctia hang ton kho. '

Phuong phép xéc dinh gi4 trj sin phdm d& dang cudi nam: Chi phi sin xuét kinh doanh d& dang
dwoc tap hop theo timg cong trinh chua hoan thanh hoge chura ghi nhén doanh thu, tuong img
v&i khéi Irgng céng viée con dé dang cudi nam. o
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG . Cho nim téi chinh
$é 173 duwdong Xuan Thiy, phuéng Ciu Gidy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha N6i, Viét Nam Mau s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay 1a b phén hop thanh va can dwge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh)

4.

4.7

4.8

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

TAI SAN CO PINH HU'U HiNH

Tai san ¢é dinh hitu hinh duge ghi nhan theo nguyén gi4, duge phan 4nh trén Bang Cén d6i ké
toan theo cac chi tiéu nguyén gia, hao mon luy ké va gia trj con lai.

Nguyén gi4 tai sin cé dinh hitu hinh mua sém bao gdm gia mua (trir cc khodn chiét khiu thuong
mai hofic gidm gid), cac khoan thué va cac chi phi lién quan truc tiép den vigc dua tai san vao trang
thai san sang sir dung.

Céc chi phi phét sinh sau ghi nhan ban d4u TSCP hiru hinh duge ghi ting nguyén gid cia tai
san khi céc chi phi nay chéc chin lam ting lgi ich kinh t€ trong tuong lai. Cdc chi phi phat sinh
khong thoa man duge diéu kién trén duge Cong ty ghi nhdn vao chi phi san xuat kinh doanh
trong niam.

Tai san ¢é dinh hiru hinh dugc khiu hao theo phuong phéap duéng thing dya trén thoi gian hiru
dung wée tinh. K& toan TSCD hitu hinh dugc phan loai theo nhém tai san c6 cim% tinh chat va
muyc dich sir dung trong hoat déng san xuét kinh doanh ciia cong ty. Thei gian khau hao cu the
nhu sau:

Loai tai san Thoi gian sir dung (ndm)
- Méy méc, thiét bi 06
- Phuong tién vén tai, truyén din 06 - 10
- Thiét bj, dung cu quan Iy 03 - 04

HOQP PONG HQP TAC KINH DOANH HQP PONG HQP TAC KINH DOANH

Hop ddng hop tic kinh doanh (BCC) 1a thoa thugn bing hop ddng cua hai hogc nhiéu bén dé
ciing thuc hién hoat dong kinh té nhung khéng hinh thanh phép nhén dgc lap. Hoat dong ndy c6
thé dwgc ddng kiém soat boi cac bén gop vén theo thoa thuan lién doanh hogic kiém sodt bdi mot
trong s6 cac bén tham gia.

Truong hop nhén tién, tai san ciia cac bén khédc dong gop cho hoat dong hop tic (BCC) duge ké
to4n 13 ng phai tra. Trudng hop dua tién, tai san di dong gop cho hoat dong hop tdc kinh doanh
(BCC) dugc ghi nhén 1a ng phai thu. Trong qué trinh thuc hién hoat dong BCC, tiy theo timg
trudng hop ké todn tiép tuc thyuc hién d6i véi c4c hinh thirc cyu thé nhu sau:

Hop déng hgp tic kinh doanh dong kiém sodt

Céc bén tham gia lién doanh cling m& s6 ké toan dé ghi chép va phan énh trong Béo céo tai chinh
ctia minh céc ndi dung sau day:

- Tai san gép von lién doanh va chiu sy kiém soét ctia bén gop von lién doanh;
- Cac khoan ng phai tra phai ganh chiu;

- Doanh thu duge chia tir viéc ban hang hodc cung cép dich vy ciia lién doanh;
- Chi phi phai ganh chiju.

Céc bén thuc hién phan chia doanh thu tir vi¢c ban hang hodc cung cép dich vu ctia lién doanh,
phén chia chi phi chung theo céc thoa thuén trong Hop dong lién doanh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG o Cho nim tai chinh
$6 173 dudng Xuén Thiy, phudmg Cau Giay, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam M3u sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bo phgn hgp thénh va cdn duge doc dong thoi vdi Bdo cdo tai chinh)

4.

4.8

4.9

4.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

HQP PONG HQP TAC KINH DOANH (TIEP)

Hop ding hgp tdc kinh doanh chia lpi nhugn

Theo cac didu khon théa thuan tai Hop déng hop tac kinh doanh, céc bén ciing nhau phan chia
1, 15 theo két qua kinh doanh clia Hop ddng hop téc. Cong ty ghi nhén trén Béo cdo két qua
hoat dong kinh doanh ph?m doanh thu, chi phi va lgi nhuén twong mg vai phén duge chia theo
théng béo tir Hop dong hop téc kinh doanh.

Hop déng hop tdc kinh doanh phin chia lyi nhu@n b dinh

Céc hop dong hgp tac kinh doanh ctia Cong ty voi céc dbi téc, trong d6: Cong ty la bén nhén va
theo dai vén gop cla ddi tac; chc dbi tac duge hudng mét khoan lgi nhudn c¢b dinh ma khéng
phuc thudc vio két qua kinh doanh ciia hop dong. Trudong hop nay mic di hinh thire phap Iy clia
hop ddng la hop ddng hop tac kinh doanh nhung ban chét 12 hop ddng vay. Cong ty ghi nhén
trén Béo cdo tai chinh nhu sau:

- Ghi nhan toan bd doanh thu, chi phi va lgi nhufn sau thué ctia hoat dong hop tic kinh
doanh trén Bao céo két qua hoat dong kinh doanh cta minh;

- Khoén nhén vn gbp tir céc dbi tac dugc phan dnh la khoan di vay;

- Khoan phan chia ket qué cho céc déi tac (dugc tinh trén co s& vbn gop, thoi gian goép
vén va ty 1¢ 13i sudt cd dinh) dugc phan 4nh 14 chi phi tai chinh trong ndm.

CHI PHI TRA TRUGC

Céc chi phi tra trude chi lién quan dén chi phi san xuét kinh doanh nim tai chinh hién tai dwoc
ghi nhén 14 chi phi tra trude ngan han va duge tinh véo chi phi san xuat kinh doanh trong nam
tai chinh.

Céc chi phi sau day da phat sinh trong nam tai chinh nhung dugc hach toan vao chi phi tré truge
dai han dé phan b6-dan vao ket qua hoat dong kinh doanh trong nhiéu ky:

- Céng cu dung cu xuét diing;

- Chi phi ban hang lién quan dén dy én.

NQ PHAI TRA

N phai tra 12 céc khoan phai thanh toan cho nha cung chp va céc dbi tuong khéc. No phai tra

bao gdm céc khoan phai tra ngudi ban, phi tra noi bd va phai tré khéc. N phai tra khong ghi

nhén thép hon nghia vu phai thanh ton.

Viéc phén loai cac khoan ng phai tra dugc thue hién theo nguyén tic sau:

- Phai tra ngudi ban goém cac khoan phéi trd mang tinh chét throng mai phat sinh tir giao dich
mua hang héa, dich vu, tai san va ngudi ban la don vi ddc lap vGi ngu'éri,mua, gOm ca cac
khoan phai tra gifta cong ty me va cbng ty con, cong ty lién doanh, lién keét.

_ Phai tra ndi bd gdm céc khoan phai tra gita don vi cép trén va don vi cip dudi tryc thude
khéng c6 tu cich phap nhén hach toan phu thugc;

_  Phai tra khic gdm c4c khoan phai tra khéng cé tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cip hang hoa dich vu.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DO THI ' BAO CAOQ TAI CHINH

LQNG GIANG ’ Cho niim tai chinh
$6 173 dudmg Xuéin Thiy, phudng Ciu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Nbi, Viét Nam MAiu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) .
(Cédc thuyét minh néy & bg phdn hop thanh va can duge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh)

4.

4.11

4.12

4.13

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

CHI PHi PHAI TRA

Chi phi phai tra ciia Cong ty la cac chi phi thuc té da phét sinh trong nim bdo cdo nhung chua
chi.,tn'a do chira ¢6 hoa don hodc chira du hd so, tai liéu ké toan, dugce ghi nhén vao chi phi san
xuét, kinh doanh ciia ky bao céo.

Viéc trich trugc vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky dugc tinh todn mdt cdch chit ché va
phai c6 bang chimg hop ly, tin c@y vé cac khoan chi phi phai trich trudc trong ky, € dam bao
sé chi phi phai tra hach toan vio tai khoan nay phu hop véi so chi phi thyre té phat sinh.

Viéc ghi trich truéce chi phi @& tam tinh gid von cia céc cong trinh tuéin thi cac nguyén téc:

Céng ty chi trich truée chi phi dé tam tinh gi4 vén cho céc cdng trinh/hang myc da hoan thanh
va durgc xé4c dinh 1a da ban trong nam. Chi phi trich truée vao gia von la cde khoan chi phi da
¢c6 trong du to4n dau tu, xdy dung nhung chua co di hd so, tai lidu dé nghiém thu khdi luong.
S6 chi phi trich trurée duge tam tinh dam bao tuong {ng v&i dinh mire gia vén tinh theo tong
chi phi du toan ctia cong trinh/hang muc dugc xic dinh da bén.

VAY VA NO THUR TAI CHINH

Céac khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhén trén co s& céc phiéu thu, chimg tir ngén hang,
céc khé udc va céc hop dong vay, ng thué tai chinh. _ '
Céc khoan vay, ng thué tai chinh dugc theo ddi theo timg déi tugng, ky han, nguyén té. Tai thoi
diém lap Béo céo tai chinh, khodn vay dén han tra trong vong 12 thang hodc mt chu ky kinh
doanh tiép theo dugc phén loai la vay ngin han, cac khoan ¢ thoi gian trd ng trén 12 thang
hozc hon mét chu ky kinh doanh duge ghi nhén la khoan vay dai han.

CHI PHI DI VAY

Chi phi di vay bao gdm I3i tién vay va cc chi phi khéc phat sinh lién quan tryuc tiép dén céc
khoan vay.

Chi phi'ﬂi vay dugc ghi nhén vao chi Phi san xudt, kinh doanh trong nam khi phét sinh, trir khi
dugc von hoa theo quy dinh clia Chuan myc ké toan “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di vay
lién quan truc tié::p dén viéc mua, dAu tu xdy dung hoiic san xuat nhimg tai san can mot thdi gian
twong doi dai dé hoan thanh dwa vao sir dung hodic kinh doanh dugc cong vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san d6 dugc dua vao sir dung hodc kinh doanh. Céc. khoén thu nhdp phat
sinh tir viéc dau tir tam thoi cdc khoan vay duogc ghi giam nguyén gia tai sén co lién quan.

DPbi véi khoan vay riéng phuc vu viéc xdy dung tai san ¢b dinh, bat dong san déu tu, lai vay
duge von hoa ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang.

Déi v6i céc khoan vén vay chung trong d6 sir dung cho muyc dich déu tur xdy dung hodc san xuét
tai san d& dang thi chi phi di vay von héa dugc xic dinh theo ty 1¢ vén hoéa dbi véi chi phi liiy
ké binh quén gia quyén phit sinh cho viéc déu tur xdy dung co ban hodc san xuét tai san d6. Ty
1& von héa dugc tinh theo ty 1€ 1&1 sudt binh quén gia quyén cua cac khoan vay chua tra trong
ky, ngoai trir céc khodn vay riéng bigt phuc vu cho muc dich hinh thanh mdt tai san cu thé.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG o Cho nim tai chinh
S6 173 dudmng Xuén Thiy, phuéng Céu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Nbi, Viét Nam Méu s B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdic thuyét minh néy la bé phdn hgp thanh va can dugc doc dong thei véi Bdo cdo tai chinh)

4.
4.14

4.15

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

VON cHU SO HU'U

Vén gop ciia chil s& hitu duge ghi nhén theo s vén thuc té da gop ciia cic co dong.

Logi nhuén sau thue thu nhip doanh nghi¢p dugc phén phdi cho cac cb dong sau khi da trich lép

céc quy theo Diéu 1& ctia Cdng ty ciing nhu céc quy dinh cia phép ludt va dd dugc Dai hji dbng
cd déng phé duyét.

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thy ciia Cong ty bao gbm doanh thu tir chuyén nhurgng bit dong san, vat lidu xay dung

vé doanh thu cho thué tai san

Doanh thu bdn sén phdm, hang héa

Doanh thu ban hang héa, thanh phim dugc ghi nhan khi déng thi théa mén tét ¢ nim (5) diéu

kién sau:

e Céng ty da chuyén giao phan 1én rii ro va lgi ich gén lién véi quyén sé hiru san phdm hojic
hang héa cho ngudi mua;

e Cbng ty khong con ném giit quyén quan ly hang héa nhu ngudi s& hitu hang héa hoéc
quyén kiém soat hang hoa;

e Doanh thu duqc xéc dinh twrong déi chic chin. Khi hop dong qui dinh ngudi mua duge
quyén tra lai san pham hang héa dd mua theo nhitng diéu kién cy thé, doanh thu chi dlmfc
ghi nhén khi nhlmg diéu kién cu thé d6 khong con ton tai va ngudi mua khong dugce quyén

tra lai san pham hang hoa (trir trudmg hop khach hang c6 quyén tra lai hing héa dudi hinh
thirc ddi lai dé lay hang hoa, dich vu khac);

e Cbng ty da thu dugc hofc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
o Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu ciia giao dich vé cung cap dich vu dugc ghi nhén khi ket qua cua giao dich dé dugc
x4c dinh mot cach dang tin cay. Trudng hgp giao dich vé cung cép d;ch vu lién quan dén nhiéu
ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ky theo két qua phén céng vigc da hoan thanh tai ngay
khoéa sb 1ap Bao céo tai chinh cua ky d6. Két qua cia giao dich cung cap dich vy dugc xéc dinh
khi thoa man tAt ca bén (4) diéu kién sau:

e Dnanh thu dugc xac dinh trong dbi chéc chin; Khi h dong quy dinh nguoi mua duge
quyen tra lal dich vu dd mua theo nhimn diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhéan khi
nhimg diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khéng duge quyén tra lai dich
vu di cung cip;

e (o6 kha ning thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu d6;
e Xic dinh dugc phdn céng viéc dd hoan thanh tai ngay khoa $d lap Béo cdo tai chinh ; va

e Xéc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cap
dich vu do.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ] - : Cho nfm tai chinh
$6 173 dudng Xuén Thity, phudng Céu Gidy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N¢i, Viét Nam Méu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh vé cén dwge doc ddng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

4.
4.15

4.16

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP (TIEP)

Doanh thu chuyén nhugng bdt dong san

Doanh thu ,chuyén nhuqng‘bét d6ng san ma Cong ty 1a cha déu tur dugc ghi nhin khi ddng thoi
thoa mén tat ca nam (5) dicu kién sau:

e Bit dong sin dd hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép da chuyén

giao riii ro v lgi ich ghn lién véi quyén s¢ hitu bat dong san cho ngudi mua;
e Doanh nghiép khéng con né:-m gilt quyén quan ly bét d6ng san nhu ngudi s& hiru bét déng
san hoiic quyén kiém soat bat dong san;

e Doanh thu duge xéc dinh trong dbi chéc chén;

e Cong ty da thu dugc hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban bét dong san;

e Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban bét dong san.
Doanh thu ban bat dong san phan 16 bén‘nén dbi véi hop dong khong hiy ngang dugc ghi nhén
khi ddng thoi thoa man tit ca bon (4) dicu kién sau: :

e Pa chuyén giao rui ro va loi ich gin lién v&i quyén sir dung dét cho ngudi mua;

e Doanh thu dirgc xc dinh twong dbi chic chiin;

e Xéc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich bin nén dét;

o (Cobng ty di thu dugc hodc chéic chén s& thu dugc loi ich kinh té tir giao dich ban nén dit.
Doanh thu hoat dgng tai chinh
Li tir céc khoan ddu tu dai han duge wde tinh va ghi nhén quyén nhén céc khoan 13i tir cdc
Cbng ty nhén déu tu dugc x4c 13p.
Lai tién giri ngan hang dugc ghi nhan dya trén thong bo hang ky ciia ngin hang, Iai cho vay
duge ghi nhén trén co s¢ thai gian va lai suat thuc té timg ky.
GIA VON HANG BAN.
Gia vbn hang ban phén anh gia v6n ciia san phdm, hang héa, dich vu da xuét ban hodc di cung
cap trong nam. '

Gia vén ctia bit dong san chuyén nhugng duge xéc dinh theo chi phi uéc tinh cén cir trén Tong
mite du tr ban dAu va céc 1in didu chinh duge phé duyét clia cic dy én va chi phi thyc té phat
sinh lién quan tryc tiép khéc lién quan t6i vige dau tw, xdy dung bat dong san.

Gi4 vén hang ban dugc ghi nhén theo nguyén tic phit hop véi doanh thu. Pé dam bao nguyén
tic than trong, gid vén hang ban con bao gdm céc khoan chi phi nguyén vét liéu truc tiép tiéu
hao vurgt mic binh thudng, chi phi nhén céng, chi phi san xuét chung cb dinh khong phan bd
vao gia tri san phim nhép kho ke cé khi san phém hang hoa chwa duge tiéu thy; gia tri hang ton

£

kho bj hao hut, mat mét va khoan dy phong giam gia hang ton kho.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG o Cho nm tai chinh
Sé 173 duong Xuén Thiy, phudng Cau Gidy, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N§i, Vit Nam : Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thénh va cén duge doc dong thoi voi Bdo cdo tai chinh)

4.

4.17

4.18

4.19

CcAcC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi tai chinh dugc ghi nhén trong Bao céo két qué hoat dong kinh doanh la tdng chi phi tai chinh
phét sinh trong nam, khong bu trir v6i doanh thu hoat dong tai chinh, bao gom chi phi lai vay.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUGC

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tong gid tri clia 56 thué phai tra hién tai va s6 thué hodn
Jai.

S6 thué hién tai phai tra duoc tinh dia trén thu nhap chiu thué trong nim. Thu nhép chju thué
khac véi lgi nhudn thuan duge trinh bay trén Béo cao két qua hoat dong kinh doanh vi khéng
bao gém;;éc khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong cac nam khac (bao
gérp c4 15 mang sang) va ngoai ra khong bao gbm c4c chi tiéu khong chiu thué hogc khéng dugce
khau trir.

Thué thu nhép doanh nghiép dugc tinh theo thué suét 6 hidu lyc tai ngay két thiic nim tai chinh
a 20% tinh trén thu nhp chju thué.

Tuy nhién, nhitng quy dinh nay thay dbi theo timg thoi ky va viée xéc dinh sau cing vé thué thu
nhéip doanh nghiép tiy thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué c6 thim quyén.

BEN LIEN QUAN

Céc bén dugc coi la lién quan néq mot bén c6 kha nang kiém soat hodc c6 anh hudng dang ké
déi véi bén kia trong viéc ra quyet dinh cic chinh sdch tai chinh va hoat dong. Bén lién quan
bao gbm:

e Nhimg doanh nghiép c6 quyén kiém soat, hodc bj }ciém sodt truc tiép hodc gian tiép théng
qua mdt hodc nhieu bén trung gian, hodc du6i quyén bi kiem soat chung vé&i Cong ty gom:

o Cong ty mg, cac cdng ty con cung Tép doan, cac bén lién doanh, co & kinh doanh dugc
ddng kiém sodt, céc cong ty lién ket.

o Cic cé nhan cé quyén tryc tiép holic gién tiép biéu quyét & cac doanh nghiép Béo cdo dan
dbn c6 anh huéng dang ké t6i doanh nghiép ndy, cie nhén vién quén Iy chu chét c6 quyén va
réich nhiém v& viée 1p ké hoach, quan 1y va kiém soét céc hoat déng clia Tap doén ké ca cac
thanh vién mét thiét trong gia dinh cua cdc ca nhén nay.

e Cac doanh nghiép do céc ca nhén dugc néu trén ném tryc tiép hodc gian tiép quyén biéu
quyét hogic ngudi d6 c6 thé c6 anh hudng ding k& t&i doanh nghiép.

Khi xem xét tirng mdi quan hé cta cac bén lién quan, ban chét clia n}éi quan hé duge chu iftc'si
chir khéng phai chi hinh thirc phap ly ciia cac quan hé do. Theo do, tat ca cac giao dich va so du
v6i céc bén lién quan duge Coéng ty trinh bay tai cdc thuyet minh dudi day.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI

LONG GIANG ) )
$6 173 dudmg Xuéan Thiy, phudmg Céu Gidy,

Thanh phé Ha N§i, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh

két thic ngay 31/12/2025

Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TTEP)

(Céic thuyét minh nay la bj phdn hgp thanh va can dwge doc déng thoi véi Bdo cd
5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Tién mit
Tién giri ngéin hang khong ky han

6. CHI PHi TRA TRUGC

Ngén han

- Céngey, dungcy xudt diing

Dai han

- Chi phi ban hing dy dn Vi Trong Phung

Cong

o tai chinh)

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
640.622.605 354.287.661
9.645.213.389 5.322.755.705
10.285.835.994 5.677.043.366
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
19.951.125 15.158.330
19.951.125 15.158.330

1.101.183.787
1.101.183.787

1.101.183.787
1.101.183.787

1.121.134.912

1.116.342.117
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG o Cho nam tai chinh
$6 173 dudng Xuan Thily, phudng Cau Giay, két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Nbi, Viét Nam M3iu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay 1 bg phén hop thanh va can dugc doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

19.  CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Phai tra cdc td chirc va c4 nhén khic 889.315.947 1.180.681.094

- Chi phi lai vay phai tra _ - 502.442.627

- Céc chi phi phai tra ngin han khéc 889.315.947 678.238.467

Cong 889.315.947 1.180.681.094
20.  QUY KHEN THUONG, PHUC LOI

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

- Quy khen thuéng 10.531.512.357  10.587.924.357

- Qu phiic lgi 6.595.614.946 7.101.447.076

- Quy thudng ban quan Iy, diéu hanh 448.389.094 448.389.094

Cong 17.575.516.397  18.137.760.527
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI
LONG GIANG

S 173 duémg Xuén Thiy, phudng Céu Gidy,

Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho néim tai chinh

két thic ngay 31/12/2025

Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Ciic thuyét minh nay Ia bé phdn hgp thanh va cdn dwgc doc ddng théivéi Béo cdo tai chinh)

21. PHAI TRA KHAC

Ngiin han
Phai tra cdc bén lién quan (*)
Phai trd cdc té chirc va cd nhan khdc
- Kinh phi bao tri du én
- Phi quan ly can hd du 4n
- Cb tirc phai tra
- CTCP Tu bd di tich va Thiét bj van héaTrung uvong
+ Tam tinh két gua HTKD dy an Vii Trong Phung
+ Lai chdm tra
- Coéngty C6 phin Dia éc Bach Viét- Phai
tra tién HTKD dy 4n Vi Trong Phung
- Congty Cb phin Diu tu Phat trién
Thuwong mai Viét Nam- Phai tra tién
HTKD dy 4n Thanh Thai
- Nhén ky quy, ky cugce céc du an BDS
- Phai tra khach hang thanh ly HD mua cén ho
- LA vay phai tra cac t6 chirc, cd nhan khac
- Phi muon tai sin cia c4 nhin dé thé chap
- Céc khoan phai tra ngiin han khéc
Dai han
Phdi tra cdc bén lién-quan (*)
Phai tra cdc 6 chirc va cd nhin khdc
- Céngty Cé phin Diu tu Phat trién
Thuong mai Viét Nam- Phai trda HTKD dyu
4n Thanh Thai (**)
- CTCP Tu bb di tich va Thiét bj van héa
Trung vong (**)
+ Tam tinh két qua HTKD du dn Vi Trong Phung
+ Ldi chdm tra
Cong

31/1212025 01/01/2025
VND VND
65.287.331.051  206.901.946.818

3.584.542.475
61.702.788.576
19.340.467.234
355.086.235

10.611.518.428

23.503.350.924
775.326.423
7.117.039.332
140.234.161.677
28.934.091.227
111.300.070.450
53.666.574.364

57.633.496.086

39.476.200.000
18.157.296.086

24.673.290.706
182.228.656.112
20.706.128.078
355.086.235
550.163.510
54.813.605.908
39.476.200.000
15.337.405.908
10.611.518.428

53.666.574.364

4.056.245.759
13.582.280.809
16.321.009.036
3.684.450.437
3.881.593.548

205.521.492.728

206.901.946.818
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH
LONG GIANG Cho ndm tai chinh
Sé 173 dudng Xuan Thiy, phudng Céu Gidy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N§i, Viét Nam M3u s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hgp thank va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

21.  PHAI'TRA NGAN HAN KHAC (TIEP)

(*) C4c khodn phdi tra khéc v&i bén lién quan

Ngén han

Phai trd cdc bén lién quan

- Céngty Cb phin Tap doan Piu tir Long Giang
- Cbéngty C6 phdn TMDV Nghia D6

- Céngty Cb phin DAu tur Rivera

- CTCP Quan ly va Khai thic BDS Rivera

- Cbéngty Cb phin Biu tr TMDV Xuén Thiy

+ Tam tinh két qua HTKD du dn Vii Trong Phung
+ Phdi tra lai vay

- Thit lao HPQT, BKS

- Ong Nguyén Manh Ha

Dii han
Phai trd cdc bén lién quan
- Céngty cb phin dau tu Rivera - Hop tdc
kinh doanh du 4n Cén Tho
- Congty Cb phin Pau tu TMDV
Xuédn Thiy
+ Tam tinh két qua HTKD dyu dn Vii Trong Phung
+ Phdi tra lai vay

01/01/2025

1.208.888.889
18.403.909

28.934.091.227
28.934.091.227
6.600.000.000

22.334.091.227

11.347.022.472
10.987.068.755

31/12/2025
VND VND
3.584.542.475  24.673.290.706
 3.584.542.475  24.673.290.706
882.775.345 701.917.811
376.698.507 138.401.362
1.082.005.786 600.931.507
15.770.039 15.770.039

21.887.211.223
10.900.142.468
10.987.068.755
1.208.888.889
120.169.875

(**) Céng ty da l1am vigc voi cac dbi tac dé gia han cac khoan phai tra lién quan t6i Loi nhuin
clia cac hop dong hop téc kinh doanh va phén 14i phét sinh tuong img. Theo d6, cdc khoan phai
tra nay dugc céc bén dong y gia han thoi gian thanh toan 24 thang.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH] BAO CAO TAI CHINH
LQNG GIANG ) ) o Cho nam tai chinh
Sé 173 dudmg Xuén Thiy, phudmg Céu Gidy, két thiic ngay 31/12/2025

Thanh phé Ha Noi, Viét Nam MAu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Céc thuyét minh néy la b phdn hop thanh vé can dugc doe dong théi voi Bdo cdo tai chinh)

22.  VON CHU SG HU'U (TIEP)

222 CHITIET VON GOP CUA CAC CHU SO HUU

31/12/2025 01/01/2025

Von da gop Ty Ig Vén da gop Ty 1§

VND (%) VND (Yo)

- Céngty CP Tap doan dAutr  124.095.830.000 24,10% 124.095.830.000  24,10%
Long Giang '

- Ong L& Ha Giang 106.853.690.000 20,75% 106.853.690.000  20,75%

- Khéc 284.050.480.000  55,16% _284.050.480.000 _ 55,16%

515.000.000.000 100,00% 515.000.000.000 100,00%

Ngay 20/03/2026, Cong ty Cé phén Déu tur va Phat trién D6 thi Long Giang da cong bé théng
tin vé viéc Cong ty Cb phan Tap dodn Péu tu Long Giang (c6 déng l6n nhat ciia Coéng ty) ding
ky chao ban toan by 12.409.583 cb phiéu clia Cong ty do Tdp doan Déu tu Long Giang dang
ném gifr, trong duong 24,1% vén diéu I§. Theo ke hoach, giao dich du kién dugc thuc hién
trong khoang thdi gian tir ngay 26/03/2026 dén ngay 24/04/2026, théng qua phuong thirc thoa

thuén hodc khép Iénh trén san giao dich chirng khodan.

223  CAC GIAO DICH VE VON VGI CAC CHU SGHUU VA PHAN PHOI cO TUC, CHIA LQI

NHUAN
31/12/2025 01/01/2025
VND ~_VND
- Vén diu tir ciia chii s& hiru 515.000.000.000  515.000.000.000
+ Vén goép dau nam 515.000.000.000.  515.000.000.000
+ Vén gop ting trong ndm % -
+ Vbn gop giam trong ndm - -
+ Vén gop cubi nim 515.000.000.000  515.000.000.000
- Cb tire, lgi nhuén di chia " o
224 CO PHIEU

31/12/2025 01/01/2025
CP CP
- 86 lugng cb phiéu dang ky phét hanh 51.500.000 51.500.000
- 86 hrong cb phiéu d ban ra cong chiing 51.500.000 51.500.000
+ Cb phiéu phé thdng _ 51.500.000 51.500.000

* _ 86 luong ¢b phiéu dugc mua lai (c phiéu quy) - 2.900 2,900 -

+ C6 phiéu phd thong 2.900 2.900

- 86 hrgng c¢d phiéu dang hru hanh 51.497.100 51.497.100
+ C& phiéu phd thong 51.497.100 51.497.100
* Ménh gid c6 phiéu dang hew hanh (VND/CS phiéu) 10.000 10.000
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BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh
két thic ngay 31/12/2025
Miu s6 B09-DN

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH]
LONG GIANG

$é 173 dudmg Xudn Thity, phudmg Cdu Gidy,

Thanh phé Ha N¢i, Viét Nam

T]E[UYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cde thuyét minh nay la bg phan hgp thanh va cdn dupe doc déng théi véi Bdo cdo tai chinh)

23. DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICHVU

Nim 2025 Niim 2024
VND VND
- Doanh thu ban hang 31.514.240.348  25.268.784.849
- Doanh thu cung cép dich vy 18.077.839.278  17.525.885.346
- Doanh thu ban bit ddng san - 2.114.152.590 by
Céng 49.502.079.626 _ 44.908.822.785 )
Doanh thu véi cic bén lién quan: Duoc trinh bay chi tiét tai Thuyét minh s 34.2 k
24.  GIA VON HANG BAN 01
Niim 2025 Niim 2024 g
VND VND 5
- Gia vén ciia hang héa d3 ban 31.565.404.560  25.371.910.160
- Gi4 vén cua dich vy da cung cdp 17.193.240.496  16.630.153.844
- Gid v6n ctia bit dong san da ban - 1.953.542.414
Cong 48.758.645.056  43.955.606.418
25. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH
1843
Niim 2025 Nim mzﬁ
‘IN CONG
YR o o0 PHAN
- Lai cho vay, ddu tir tréi phiéu 2.386.559.576 1.457.803.387 ©AU e ;[:
- Lai tién giri khong ky han 4.166.493 2.720 AR \PHAT TR
- C4 tire, loi nhudn duge chia 20.247.658.800 1.276.646.4
- Loi nhudn hop téc kinh doanh (*) 31.831.723.682
- Lai chuyén nhugng cé phin céng ty ” 85.100.408
con, cdng ty lién két
Cong 54.470.108.551 2.822.270.609
(*) Day la khoan loi nhuan hop téc kinh doanh dy 4n Viét Hung theo phu luc hop dong giita
Cong ty va Cong ty cé phﬁn Téap doan Pdu tr Long Giang.
26.  CHIPHI TAI CHINH
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
- Chi phi lzi vay, ai dam bao thyc hién hop dong 31.294.589.657  29.222.467.300
- Chi phi hop téc kinh doanh 536.256.005 842.301.376
- Du phong giam gi4 chimg khodn kinh doanh - (195.525)

Cong

31.830.845.662

30.064.573.151
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DO TH] BAO CAO TAI CHINH
LONG GIANG Cho nim tai chinh
4 173 dudng Xuan Thily, phuong Cau Gidy, két thic ngay 31/12/2025

Mau s B09-DN

Thanh phd Ha N§i, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdic thuyét minh ndy 1a bj phan hop thanh va cdn dwgc doc dbng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

27, CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Niim 2025 Niim 2024

VND VND

- Chi phi nhén vién quan 1y 8.592.253.273  7.622.427.965
- Chi phi khfu hao Tai san ¢ dinh 544.132.825  1.055.806.170
- Thu, phi va I¢ phi 60.911.625 51.631.222
762.493.728

- Chi phi thué dét

- (Hoan nhép)/dy phong ng phai thu kho doi (11.019.548.021)

3.166.976.643
8.908.892.285
450.833.040

- Chi phi dich vu mua ngoai 6.117.190.884
- Chi phi bing tién khéc 33.368.085
Cong 4.328.308.671

22.019.061.053

28. CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Niam 2024
VYND

Nim 2025

VND
- Chi phi nhan cdng 8.592.253.273
- Khéu hao tii san ¢b dinh 544.132.825

- Dy phong ng phai thu khé doi (11.019.548.021)
- Chi phi dich vu mua ngoai 23.310.431.380
- Chi phi khéc 94.279.710

7.622.427.965
1.055.806.170
25.590.677.351
3.148.195.508

Céng 21.521.549.167

37.417.106.994

29.  THU NHAP KHAC

Nam 2025 Niam 2024
VND VND

- Lai phat cham thanh toan 2.157.932.557 112.050.754
- Khoan dat coc tién mua can hd khong tiép tuc thuc 2.731.545.759 -
hién giao dich
- Bil trir c¢6ng ng phai tra va céc khoan chi hg quy bao tri 1.408.267.687 -
Du 4n Thanh Théi
- Thu tién thué dét ha tAng du 4n Vi Trong Phung 3.499.798.452 -
- Thu nhép khéc 148.446.863 21.765.215
Céng 9.945.991.318 133.815.969
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI

BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG . _ Cho nam tii chinh
S 173 duémg Xuén Thiy, phudong Cau Gidy, Kkét thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam MAiu s6 B09-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la by phdn hop thanh va can duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)
30. CHIPHI KHAC
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
- Lai chém tr tién loi nhugin HTKD dyu 359.792.477 366.611.538
4n Rivera Park ha Noi
- Phat chim nép thué, BHXH 236.907.982 6.960.886.890

- Lai chdm tra Quy béo tri du 4n Thanh Thai
- Chi tién thué dét ha ting dy 4n Vi Trong Phung
- Céac khoan chi phi khéc

Cong

6.163.121.014
1.667.104.199
200.046.279

19.437.927

8.626.971.951

7.346.936.355

31.  CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Téng lgi nhudn ké todn trwrde thué
Trong dé
Loi nhudn tir hoat dong SXKD
Loi nhudn tic hoat déng KD BDS
Cac khoan didu chinh tang, gizm loi nhugn ké tosn dé x4c
dinh lgi nhugn chju thué TNDN:
- Céc khoan diéu chinh ting
Léi cham ngp thué, BHXH
Chi phi khdu hao xe 6 16 trén 1,6 ty VND
Chi phi du phong, xéa ng phai thu
Chi phi lai vay khéng duoc tric
Chi phi khéng diwge tric khdc
Thu nhip chju thué
Trong d6
Lgi nhudn tir hoat dong SXKD
Legi nhudn tic hoat dong KD BDS
Thu nhap duge mién thué (¢ tirc duge chia)
Thu nhép tinh thué
Chuyén 15
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Téng chi phi thué thu nhip doanh nghiép hi¢n hanh

Nam 2025
VND

Nam 2024
VYND

20.482.466.818

20.482.466.818

14.735.084.599

14.735.084.599
236.907.982
58.727.778

14.320.430.429
119.018.410
35.217.551.417

35.217.551.417
(20.247.658.800)
14.969.892.617
(14.969.892.617)
20%

(55.521.267.614)

(51.373.035.597)
(4.148.232.017)
39.987.254.073

39.987.254.073
6.960.886.890
176.183.333
3.608.278.623
29.222.467.300
19.437.927
(15.534.013.541)

(13.318.348.347)
(2.215.665.194)
(1.276.646.400)

(16.810.659.941)

20%
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN pO THI

BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ; Cho nam tai chinh
S4 173 dudng Xuén Thiy, phudmg Cau Giay, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N¢i, Viét Nam Méiu s6 B09-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phén hop thanh va can duge doc déng thoi véi Bdo cdo tai c_hinfr)
33, LAICOBAN/SUY GIAM TREN CO PHIEU
Niim 2025 ~ Niim 2024

Loi nhuan/(L8) phan bé cho c6 déng s& hitu cb phifu
phé thong (VND)

$6 binh quén gia quyén ctia cd phiéu dang hru hanh
trong nam (CP)

Lai/(L3) co ban trén cb phiéu (VND/CP)
Lai/(L8) suy gidm trén cé phiéu (VND/CP)

33. BAO CAOBQ PHAN

20.463.408.155

(55.521.267.614)

51.500.000 51.500.000
397 (1.078)
397 (1.078)

Céc thong tin b phén vé& hoat dong kinh doanh ctia Cong ty nhir sau:

B¢ phdn theo linh vuc kinh doanh

Pé phuc vu vu myc dich quan ly, co chu té chirc cta Cong ty dugc chia thanh céc linh v kinh
doanh bét dong san, dich vu thuong mai, dau tu tai chinh va dich vu khac: Cong ty 1dp bao cdo

theo cac bd phan kinh doanh nay:

Nam nay

Chi tiéu Dich vu  Dich vu khac Téng cjng toan
thuwong mai Cong ty

VND . VND VND

KET QUA KINH DOANH

Doanh thu thufin tir ban hang va 31.514.240.348 18.077.839.278  49.592.079.626

cung cip dich vu

Téng loi nhujn ké todn truée thué  13.003.866.097  7.459.542.058 _ 20.463.408.155

TAI SAN

T4i san khong phéan bo theo bd phan 1.417.284.028.377

Téng tai sin 1.417.284.028.377

NG PHAI TRA

N phai tra khong phén bd theo b9 phén 719.760.922.666

Téng ng phii tra 719.760.922.666
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN PO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG o Cho ném tai chinh
Sé 173 dudmg Xuan Thuy, phudng Cau Gidy, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phdn hgp thank va can dwgc doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

33.

34.

34.1

BAO CAO BO PHAN (TIEP)

Nim trirde

Chi tiéu Djchvu  Dich vy khic  Tbng cing toan
thuong mai Cong ty

VND VND VND

KET QUA KINH DOANH

Doanh thu thuan tir ban hang va 25.268.784.849  19.640.037.936 44.908.822.785

cung cap dich vy

Téng 15 ké toan truére thué (31.240.074.419) (24.281.193.195) __ (55.521.267.614)

TAI SAN

Tai san khang phén b theo b phén 1.395.552.262.217

Téng tai sin 1.395.552.262.217

NQ PHAI TRA

No phai tra khong phén bd theo by phan: 718.492.564.661

718.492.564.661

Téng ng phai trd

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN

CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cdc bén lién quan cd nhin

Trong nam 2025, cac thanh vién Hoi déng Quan trj, Ban Tng Gidm déc, Ban kiém sodt, Ké
toén trudmg, ngudi phu trach cong b théng tin va cdc thanh vién thén cén trong gia dinh nhén

sur cha chét duge xdc dinh 1a bén lién quan cia Cong ty.

Danh séich cdc bén lién quan 12 té chire

Bén lién quan Méi quan hé
Cong ty C4 phin T4p doin Pau tr Long Giang Cb dong l6n
Cong ty Cb phin TMDV Nghia D6 Céng ty lién két
Cong ty Cé phin Pau tu Rivera Cong ty lién két

Congty Co phin Quén ly va Khai thac BDS Rivera Cong ty lién két
Homes

Céng ty C5 phin Piu tu TMDV Xuan Thity Bén lién quan ctia Chu tich HDQT
Céngty Cd phin ddu tu TMDV LG Bén lién quan ctia Chu tich HPQT
Céng ty C6 phin DAu tu BDS - May théu Vit Hung ~ Bén lién quan ca thanh vién BKS
Céng ty TNHH Tu van Pai hoc Xay dung Bén lién quan ctia thanh vién HDQT
Céng ty CO phin Tu vén Kién tric D6 thi Ha Noi - Bén lién quan cua thanh vién HPQT
UAC

Céng ty Cb phin Tu vén Pau tu Xdy dung Long Giang Bén lién quan cua thanh vién HPQT

IDC
Céngty Cb phéin Ky thujt va X4y dung Long Giang Bén liégn quan ctia thanh vién HDQT

Céngty Cb phin Nang lugng va Bdt dong sin MCG ~ Beén lién quan ctia thanh vién HPQT
Céng ty Cb phin Piu tu Rivera Sa-déc Bén lién quan ctia thanh vién HDQT

49



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO TH]
LONG GIANG

b 173 dudmg Xuén Thity, phudmg Ciu Gidy,

Thanh phé Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh

két thic ngay 31/12/2025

MAiu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn duoe doc déng thoi voi Bdo cdo tai chinh)

34. THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

342 GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN

Thu nhép ciia Hi ddng quan tri, Ban kiém soat, Ban Tong gidm doc va K& to4n trudmg

Ong Nguyén Manh Ha - Téng Gidm déc

Ong Lé Quéc Trung - Pho Téng Gidm dbc

Ba Nguy&n Thj Héng Sinh - Pho Téng Gidm dée
Ba Phing Thj Thanh Giang - Phé Chu tich

Ong Nguyén Trong Khoa - Phé Téng Gidm déc
Ong Lé Vin Ky - Trg 1y chi tich Hoi dong Quan tri
Ba Nguyén Thj Thanh Ha

Ba Dang Thi Loan - K& toan trudng

Trong ndm 2025, ngoai trir cdc thanh vién néu trén, Céng ty chua thuc hién chi tra hvong, thi

Niam 2025 Nim 2024
VIND VIND
796.410.000 710.585.000
142.894.618 533.687.600
- 200.554.347
603.498.000 542.000.000
623.650.000 519.500.000
150.000.000 180.500.000
- 15.000.000
401.694.634 334.297.388

2.718.147.252

3.036.124.335

lao cdc thimh vién Hi dong Quan tri, Ban Kiém sodt khdc cua Cong ty.

Giao djch v&i bén lién quan

Ong Nguy&n Manh Ha - Téng Gidm ddc
- Vay tién ctia c4 nhan
- Phi mugn tai s&n, 1di vay phat sinh
- Thanh to4n phi mugn tai san
Céng ty cd phin thwong mai dich vy Nghia Do
- Chi phi 1di vay phai tra
- Thu cd tirc
Céng ty C8 phéin Quin Iy va Khai thic
BDS Rivera Homes
- Doanh thu tién dién, nudc
- Chi phi 13i vay da trd
- Thu cb tirc
- Chi phi thué xe 6 td
- Dit coc thué xe 6 16

Niim 2025 Nam 2024
VND VND
1.329.055.178 -
101.537.120 120.169.875
207.658.264 s
425.395.887 138.401.362

1.203.658.800

12.201.926.591
760.846.027
1.764.000.000
94.500.000
234.000.000

1.276.646.400

12.447.878.821
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN PO THI
LONG GIANG

Sé 173 dudng Xuén Thity, phudng Céu Gidy,

Thanh phd Ha N§i, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho néim tai chinh

két thic ngay 31/12/2025

Mau sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn dugc doc dong thai voi Bdo cdo tai chinh)

34. THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)
342 GIAO DICH VOICAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Cong ty C ph::in Piu tur Rivera
- Doanh thu tién dién, nuéc
- Chi phi thi cong, sira chita 16 A, B Du an
Thanh Thai phai tra
- Chi phi thi cng, sira chita 16 C Dy an
Thanh Théi phai trd
- Nhan tién hop téc kinh doanh
- Cb tire duge chia
Cong ty (;5 phin Tip doan Péu tir Long Giang
- Gop von hop téc kinh doanh dy an Viét
- Lai tir gop vbn dy 4n Viét Hung d& nhén
- Chi phi vin phong phai tra
- Phi muron tai san
- Cung cép dich vu
Céng ty Cb phin Diu tw TMDV Xuén Thiy
- Chi phi thué mjt bing
- Tam tinh két qué phan chia hgp tic kinh
- Chuyén tra tién hop téc kinh doanh
Céng ty C phin Cong nghiép lanh Hung Tri
- Thanh toan tién thi cong

Cong ty Cb pha’in Ky thuit va Xdy dyng Long_Giang

- Chi phi thi cong cong trinh
- Cho vay
- Mua vit tu cdng trinh

Cam két bio lanh

Cain cir cic Nghi quyét ciia Hoi ddng quan trj trong nim 2020, 2021, 2023 va 2024, Céng ty di

Nim 2025 Nim 2024
VND VND

= 46.393.069

- 6.066.003.970
407.224.800 -

6.600.000.000
17.280.000.000

101.397.618.000
31.831.723.682
3.359.515.065
180.857.534

119.592.545
446.880.004
6.700.000.000

1.700.000.000
19.553.542.812

150.000.000
519.045.029

chip thudn cép cac bio lanh cho cac bén lién quan bao gom:

- Bio lanh nghfa vu thanh todn ciia Cong ty C5 phan Quén 1y vé Khai thac Bét Ddng sén
Rivera Homes lién quan tGi hop ddng tin dung tai N
Viét Nam — Chi nhanh Ddng Da dé phuc vu san xuét
chép bing xe 6 t6 4 chd BMW va 2 xe Toyota Lancruiser t

ty.

- Bao lanh cho nghia vy thanh toén ciia céc cé nhén ong Mai Hoang Anh, ba Nguyén Thj Thu
Huong va ba D6 Thi Quynh Tho bang 580.000 cb phiéu clia Cong ty C6 phén Thuong mai
Dich vu Nghia D6 thuge quyén sé& hitu cia Céng ty cho khoan vay cla cé nhén tai Cong ty

C6 phén Thuong mai Dich vu Nghia D6

320.166.717.250

2.162.588.620
701.917.811
2.763.000.000

239.185.091
673.841.100

967.566.910
10.000.000.000

gin hang TMCP Pau tu va Phit trién
kinh doanh. Khoan bao lanh dugc thé
hudc s& hitu hgp phéap cia Cong
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN DO THI BAO CAO TAI CHINH

LONG GIANG ) , Cho nam tai chinh
Sé 173 duong Xuén Thiy, phuong Cau Giay, két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Nbi, Viét Nam Méu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh va can duge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh)

35. THONG TIN VE HOAT PONG LIEN TUC
Khéng c6 bt ky sy kién nao gy ra sy nghi ngd vé kha ning hoat dong lién tuc cia Congty va
Cbng ty khong c6 ¥ dinh cling nhu buge phai ngimg hoat dong, hodc phai thu hep dang ké quy
mo hoat dong cta minh.

36. SO LIEU SO SANH

6 liéu so sanh 1a sé ligu trén Bao céo tai chinh cho nam tai chinh két thie ngay 31/12/2024 cua
Céng ty C4 phan PAu t va Phit trién D6 thi Long Giang da dugc kiém toAn.

Ha Ngi, ngay 30 thdng 3 ndm 2026

=
Ngudi lap biéu Ké todn trudng 7 Iﬂﬂ B
f e 1{1 BH ;‘t.-N_ :
' “{ DAUTU VA
4 PHAT TRIEN DO AT
Nguyén Thj Huyén Ping Thi Loan Nguyén Manh Ha
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