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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET BAo céo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
phudng Vinh Hoi, TP. HCM

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam ddc Cong ty C6 phan Dau Tu va Phat Trién Sao Mai Viét (sau day goi tit 13 “Cong ty”) trinh bay Béo céo
clia minh va B4o c4o tai chinh ctia Céng ty cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

I. CONGTY

1. Hinh thirc s6 hiru von

Cong ty Pau Tu va Phat Trién Sao Mai Viét tién than 1a Cong ty C6 phan Vién Lién, hoat dong theo Gidy ching nhan
ding ky doanh nghiép cong ty c6 phan s6 0301401291, dang ky 1an ddu ngay 05/03/1993, ding ky thay ddi 1an th 31
ngdy 17/04/2025 do S& Tai chinh TP. HS Chi Minh cép.

Vén diéu 1¢ ctia Cong ty theo Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép : 426.176.320.000 VND
Vén gép thyc té cua Cong ty tai ngay 31/12/2025 : 426.176.320.000 VND
Tru s& chinh clia Cong ty tai: A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pdn, phuong Vinh Hoi, TP. HCM.

2. Linh vuec kinh doanh: Kinh doanh bét dong san, xay dung va dich vu.

3. Nganh nghé kinh doanh:
Dich vu luu trL'l ngén ngéy. Chi tiét: Kinh doanh khéch san (khéng hoat dong tai tru sc’r),

tang y
Quang céo. Chi tiét: Dich vu quang cdo thuong mai. Dich vy tiép thi.

Xay dung nha dé &; Xay dung nha khong dé 6.

Xay dung cong trinh dudng sét va dudng bo. Chi tiét: Xay 14p cong trinh dudng bo.
Xay dung cong trinh k¥ thuit dan dung khac; Pha dd; Chudn bj mat béng; Hoan thién c6ng trinh xay dung; Hoat dong xay
dung chuyén dung khac.

Trdng rimg va chdm séc rimg. Chi tiét: Trdng rimg.

Hoat dong dich vu hd tro khac lién quan dén van tai.

T6 chic gidi thidu va xdc tién thuong mai - Chi tiét T chirc sy kién, hoi tro trién 1am, t6 chic gidi thidu va xuc tién
thuong mai ( khong thuc hién cac higu timg chay ,n6 khong sir dung chat nd, chit chay, hoa chét 1am dao cu, dung qu thuc

hién cac chuong trinh vdn nghé, sy kién, phim anh). ' \‘
Hoat dong hd tro dich vu tai chinh chua dugc phén vao dau. ) o / i’
Tu van, méi gi6i, ddu gia bit dong san, ddu gia quyén st dung dét - Chi tiét: Trir dlu gia tai san. ' 2 /,;

/1

Hoat dong tu vin quan 1y.

Nghién ctru thi truong va thdm do du luén- Chi tiét: trir dich vu thdm do ¥ kién cong chung.
Hoat dong thiét ké chuyén dung.

Doanh nghiép phai thuc hién dung cic quy dinh clia phép luat vé dit dai, xdy dung, phong chay chita chéy, bdo vé moi
truong, cac quy dinh khac ctia phap luat hién hanh va céc didu kién kinh doanh déi véi nganh nghé kinh doanh c6 didu
kién.

II. CAC SU KIEN SAUNGAY KHOA SO KE TOAN LAP BAO CAO TAI CHINH

Ban Tng Giam déc Cong ty khing dinh khong c6 su kién trong yéu nao phat sinh sau ngay 31/12/2025 cho dén thoi diém
1ap bo c4o nay ma chua dugc xem xét diéu chinh s liéu hodic cong bd trong Béo céo tai chinh.



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET B4o céo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Don, Cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2025
phudng Vinh Hoi, TP. HCM

III. HQI PONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT, BAN TONG GIAM POC VA PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Hoi ddng Quan tri

Ba Phan Hong M§ Phuong Chu tich

Ba Vii Thi Nhu Mai Thanh vién

Ba Nguyén Thi L& Thanh Thanh vién

Ba Nguyén Thi Liéu Thanh vién doc 1ap B nhiém ngay 20/06/2025
Ban Kiém soat

Ba Tran Thj Thanh Loan Trudng Ban

Ba Vii Thanh Thuy Thanh vién

Ba Nguyén Thi Ngoc Oanh Thanh vién B nhiém ngay 20/06/2025

Ba Hoang Thi Nhung Thanh vién Mién nhiém ngay 20/06/2025

Ban Téng Giam dbc

Ba Vii Thi Nhu Mai Téng Giam dbc
K& toan trudmg

Ong Nguyén Phan Pang Khoa B& nhiém ngay 10/02/2026
Dai dién phap luit

Ba Vii Thi Nhu Mai

Theo danh sach trén, khong ai trong Hoi dong Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Tong Giam déc st dung quyén luc ma ho
duoc giao trong viéc quan 1y, diéu hanh Céng ty dé c6 dugc bét ky mot loi ich ndo khéc ngoai nhiing loi ich théng thudng
tlr viéc ndm gitt ¢b phiéu nhu cac cd dong khéc.

IV. KIEM TOAN VIEN
Céng ty TNHH Dich vy Tu van Tai chinh K& to4n va Kiém toan Phia Nam (AASCS) dugc bd nhiém thyc hién cong tc
kiém toan cac B4o cdo tai chinh cho Céng ty.

V. CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC POI VOI BAO CAO TAI CHINH

- Xay dung va duy tri kiém soat ndi b ma Hoi ddng Quan tri va Ban Téng Gidm ddc xé4c dinh 13 can thiét dé dam bao Lo
cho viéc 14p va trinh bay béo céo tai chinh khéng con chira dung sai s6t trong yéu do gian 14n hodc do nham 14n; e

- Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va 4p dung céc chinh sich ndy mdt cdch nhét quén;

- Duara cac danh gid va du doan hop ly va thén trong;

- Céc chuén muc ké toan dang 4p dung dugc Cong ty tudn thi, khong c6 nhiing 4p dung sai 1éch trong yéu dén murc
cin phai cong bd va giai thich trong bao cdo tai chinh nay;

- Lap céc béo céo tai chinh dua trén co s¢ hoat dong kinh doanh lién tuc, trir trudng hop khong thé cho ring Cong ty s&
tiép tuc hoat dong kinh doanh.

Ban Téng Gidm déc dam bao ring cac sd ké toan duoc luu gitt dé phan anh tinh hinh tai chinh ciia Céng ty, voi muc do
trung thuc, hop 1y tai bt ctr thoi diém ndo va dam bao ring B4o céo tai chinh tuan thi cic quy dinh hién hanh ctia Nha
nudce. Dong thoi ¢é trach nhiém trong viéc bdo dam an toan tai sin ctia Cong ty va thuc hién cac bién phép thich hop dé
ngén chén, phat hién cac hanh vi gian 14n va cac vi pham khéc.



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET B4o cdo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pon, Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
phuong Vinh Hoi, TP. HCM

Ban Téng Gidm ddc Cong ty cam két rdng Bao céo tai chinh da phédn anh trung thuc va hop 1y tinh hinh tai chinh cua
Cong ty tai thoi diém ngay 31/12/2025, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho ndm 2025, phu
hop véi chudn muyc, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va tuan thi cac quy dinh hién hanh c6 lién quan.

VI. PHE DUYET CAC BAO CAO TAI CHINH

Chung t6i, Ban Téng Giam déc Cong ty C8 phan Piu Tu va Phat Trién Sao Mai Viét phé duyét Bao cdo tai chinh cho
ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025.
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CONG TY TNHH DICH VU TU VAN TAI CHINH KE TOAN VA KIEM TOAN PHIA NAM
SOUTHERN AUDITING AND ACCOUNTING FINANCIAL CONSULTING SERVICES COMPANY LIMITED (AASCS)

..453... /BCKT-TC/2026/AASCS
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gifi: Céc cb dong, Hoi ddng Quan tri, va Ban Tong Giam doc
CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET

Chung toi da kiém toén bao cdo tai chinh kém theo cta Cong ty céd phén DPAu Tu va Phét Trién Sao Mai Viét, duogc lap
ngdy 30/03/2026, tir trang 06 dén trang 32, bao gdm Bang can déi ké to4n tai ngay 31/12/2025, Bao céo két qua hoat
dong kinh doanh, B4o céo luu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic cing ngay va Ban thuyét minh bao céo tai chinh.

Trach nhiém ciia Ban Téng Giam dbc
Ban Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhidém v& viéc 1ap va trinh bay trung thuc va hop 1y bdo cdo tai chinh cia Cong
ty theo chudn muc ké toén, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao céo tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém sodt ndi bd ma Ban Téng Giam déc x4c dinh 1a can thiét d¢é dam
bao cho viéc 14p va trinh bay béo cdo tai chinh khong c6 sai sét trong yéu do gian 14n hodc nham l4n.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyuc hién cudc kiém toan d& dat dugc sy dam bao hop 1y vé viée
liéu béo céo tai chinh cia Cong ty c6 con sai sot trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gdm thuc hién cac thi tuc nhim thu thap cac béng chung kiém todn vé céc sb lidu va thuyét
minh trén bao cdo tai chinh. Céc thu tuc kiém toan dugc lya chon dua trén xét doan clia kiém toan vién, bao g@)m danh
gi rii ro c6 sai st trong yéu trong béo céo tai chinh do gian 1an hoic nham 14n. Khi thyc hién danh gia céc rui ro nay,
kiém to4n vién da xem xét kiém soét ndi bd ciia Cong ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bio céo tai chinh trung thyc,
hop 1y nhim thiét k& cac thua tuc kiém toan phi hgp véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nhdm muc dich dua ra y kién
v& hiéu qua ctia kiém so4t ndi bd ctia Cong ty. Cong viée kiém toén ciing bao gdm dénh gié tinh thich hgp cla céc chinh
sach k& toan dugc 4p dung va tinh hop 1y clia cdc udc tinh ké toan cua Ban Téng Giam dbc ciing nhu danh gia viéc trinh
bay tdng thé béo céo tai chinh.

Chung t6i tin tudng rdng cac bing ching kiém toan ma ching t6i da thu thap dugc 1a day du va thich hop I@\m co sd cho

¥ kién kiém toan cta chung toi. ’g) ‘\
Y kién ciia Kiém todn vién i f/
Theo y kién ctia chung t61, bdo cdo tai chinh da phan anh trung thuc va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu §1)'/ hinh tai

chinh cta Cong ty Cé phin Pau Tu va Phat Trién Sao Mai Viét tai ngay 31/12/2025, ciing nhu két qua hoqft dong kinh
doanh va tinh hinh luu chuyén tién & cho nim tai chinh két thic cung ngay, phu hop véi chudn muc ké toan, ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh.

Céng ty TNHH Dich vu Tw van Tai chinh TP. H6 Chi Minh, ngay 31 thang 03 ndm 2026
K¢ toan va Kiém toan Phia Nam (AASCS)

Kiém toan vién

—an_—
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Bao cdo tai chinh
Cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phudng Vinh
Hoi, TP. HCM

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
Don vi tinh: VND

e Mid  Thuyét i s )
Chi tiéu B e S6 cudi nim S6 dAu nim

56 minh
A. TAI SAN NGAN HAN 100 902.805.132.367 556.460.221.632
I. Tién va céc khoan twong dwong tién 110 V.1 2.814.069.968 613.710.967
Tién 111 2.814.069.968 613.710.967
Céc khoan tuong duong tién 112
IL Pau tw tai chinh ngin han 120
Ching khoén kinh doanh 121
Du phong giam gia chirng khoan kinh doanh 122
Pau tu nim giir dén ngdy déo han 123
IIL. C4c khoan phai thu ngin han 130 251.963.599.852
Phai thu ngén han ctia khach hang 131 Vi 2.646.000.000
Tra trude cho ngudi ban ngén han 132 V.3 247.421.815.014
Phai thu ndi bo ngén han 133 2
Phai thu theo tién d6 ké hoach hop dong xay dung 134
Phai thu vé cho vay ngén han 135
Phai thu ngén han khac 136 V.4 2.003.021.638 7.377.633.843
Du phong phai thu ngén han khé doi 137 (107.236.800) (107.236.800)
Tai san thiéu cho xtr Iy 139
IV. Hang ton kho 140 V.5 632.159.816.869 461.641.532.569
Hang ton kho 141 632.159.816.869 461.641.532.569
Dy phong giam gi4 hang ton kho 149 VA
V. Tai san ngin han khic 150 15.867.645.678 9.275.997.726 j/’iiﬁe? \
Chi phi tréa truée ngén han 151 V7 339.867.677 8.925.0001 | il
Thué GTGT dugc khau trir 152 15.468.950.812 9.266.578.696 \0 \ §
Thué va cc khoan khéc phai thu Nha nudce 153 V.10 58.827.189 494.030 N\
Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phu 154
Tai san ngén han khac 155



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phudong Vinh

Bao cao tai chinh
Cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Hoi, TP. HCM
BANG CAN DOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
Don vi tinh: VND
~ A
Chi tiéu M,? Th‘,lyet S6 cudi nam S6 diu nam
SO minh
B. TAI SAN DAI HAN 200
I. Cac khodn phai thu dai han 210
Phai thu dai han ctia khach hang 211
Tré trude cho nguoi ban dai han 212
Vén kinh doanh & don vj truc thudc 213
Phai thu ndi bd dai han 214
Phai thu vé cho vay dai han 215 e
o 216 D172
Dy phong phai thu dai han khé doi 219 gy
7 AVUTUV
II. Tai san co dinh 220 AINH KE T
Tai san cb dinh hiru hinh 221 KIEM TO.
- Nguyén gia 222 DW}“ NAM
- Gi4 trj hao mon luy ké 223
Tai san c¢b dinh thué tai chinh 224
- Nguyén gia 225
- Gi4 tri hao mon luy ké 226
Tai san ¢6 dinh v6 hinh 297
- Nguyén gia 228
- Gi4 tri hao mon luy ké 229
IIL. BAt dong san diu tw 230
- Nguyén gia 231 3014015
- Gié trj hao mon lug ké 232 CONG TY'
>0 PHAN
IV. Tai san dé dang dai han 240 :*(U({/AJ ”-'.;."T!‘_[_;
Chi phi SXKD d¢ dang dai han 241 n W
Chi phi xay dung co ban d¢ dang 242 /
V. Pau tw tai chinh dai han 250 ;
Dau tu vao cong ty con 251
Dau tu vao cong ty lién doanh, lién két 252
Dau tu gép von vao don vi khac 253
Du phong déu tu tai chinh dai han 254
Dau tu nim giir dén ngay d4o han 255
VL. Tai san dai han khac 260
Chi phi tra trude dai han 261
Tai san thué thu nhép hodn lai 262
Thiét bi, vat tu, phu tung thay thé dai han 263
Tai san dai han khéc 268

TONG CONG TAI SAN (270=100+200) 270

902.805.132.367 556.460.221.632




CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pon, phudong Vinh

Héi, TP. HCM

Bao cao tai chinh
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN

Tai ngay 31 thang 12 nim 2025

Don vi tinh: VND

~ A
Chi tiéu M? Thl,lyet S6 cudi nim S6 d4u nim
i) minh

C.NQ PHAI TRA 300 469.240.215.115 392.335.309.756
L. No¢ ngin han 310 134.418.599.073 392.335.309.756
Phai tra ngudi ban ngén han 311 V.8 2.747.835.558 780.047.130
Ngudi mua tra tién trude ngin han 312 V.9 68.862.335.357 59.175.160.000
Thué va céc khoan phai nop Nha nude 313 V.10 220.752.279 466.638.319
Phai tra nguoi lao dong 314 4.184.949.157 2.637.928.400
Chi phi phai tra ngan han 315 V.11 52.622.454.632 53.787.075.30¢
Phai tra ni bd ngin han 316 '
Phai tra theo tién d6 ké hoach hop ddng xdy dung 317 N
Doanh thu chua thuc hién ngén han 318 A
Phai tra ngén han khéc 319 V.12 780.272.090 488.460.603/
Vay va no thué tai chinh ngén han 320 V.6 5.000.000.000 275.000.000.000}"\,'.-"
Dy phong phai tra ngan han 321 :
Quy khen thudng, phtc loi 322
Qu§ binh 6n gia 323
Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phu 324
I1. Nog' dai han 330 334.821.616.042
Phai tra nguoi ban dai han 331
Ngudi mua tra tién trude dai han 332
Chi phi phai tra dai han 333
Phai tra ndi by vé vbn kinh doanh 334
Phai tra n6i b dai han 335
Doanh thu chua thuc hién dai han 336
Phai tra dai han khac 337 V.12 267.154.441.925
Vay va ng thué tai chinh dai han 338 V.6 67.667.174.117
Trai phiéu chuyén dbi 339
Cb phiéu vu dai 340
Thué thu nhap hodn lai phai tra 341
Du phong phai tra dai han 342
Quy phat trién khoa hoc, cong nghé 343




CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET Bio cdo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Don, phudng Vinh  Cho nam tai chinh két thtc ngay 31/12/2025
Hoi, TP. HCM

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025
DPon vi tinh: VND

Mid  Thuyét

Chi tiéu p : S6 cudi nam S6 dau nam
SO minh

D. VON CHU SO HU'U 400 433.564.917.252 164.124.911.876

I. Von chi s¢ hitu 410 V.13 433.564.917.252 164.124.911.876

Vén gbp ciia chi s¢ hiru 411 426.176.320.000 156.176.320.000
- C6 phiéu phé thong c¢6 quyén bidu quyét 411a 426.176.320.000 156.176.320.000
- Cb phiéu vu dai 411b

Thang du vén c¢b phin 412 926.860.000 1.476.860.000

Quyén chon chuyén dbi trai phidu 413

Vén khéc ciia chu s& hitu 414

Cb phiéu quy 415

Chénh 1éch danh gi4 lai tai san 416

Chénh 1éch ty gia héi doi 417

Qu§ dAu tu phét trién 418 94.830.030 94.830.030

Quy hd tro sip xép doanh nghiép 419

Quy khac thude vén chu s hitu 420

Loi nhuan sau thué chua phan phéi 421 6.366.907.222 6.376.901.846
- LNST chua phan phéi liiy ké dén cubi ky truéc  421a 6.376.901.846 6.375.560.345
- LNST chwa phéan phdi ky nay 421b (9.994.624) 1.341.501

Ngudn vbn dau tu XDCB 422

II. N guf‘)n kinh phi va quy khac 430

Ngudn kinh phi 431

Ngudn kinh phi d4 hinh thAnh TSCD 432

TONG CONG NGUON VON (440=300+400) 440 902.805.132.367 556.460.221.632\'\.\'

Ldp, ngay 30 thang 03 ndm 2026
Nguoi 1ap biéu Ké toan trudng Ton

q%/ﬁ q%/

Nguyén Phan Ping Khoa Nguyén Phan Ping Khoa Vii Thi Nhw Mai




CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pdn, phudng
* Vinh Hbi, TP. HCM

Bao cao tai chinh
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

Nim 2025
Pon vi tinh: VND
A
Chi tiéu M3 sb Thl,lyet Niam nay Niam trudc
minh
Doanh thu ban hang va cung cip dich vu 01 VI.1 4.500.000.000 1.067.037.037
Céc khoan giam trir doanh thu 02
Doanh thu thuin vé ban hang va cung cap dich vu 10 4.500.000.000 1.067.037.037
(10=01-02)
Gi4 von hang ban 11 VI.2 2.349.948.797 173.954.500
Loi nhuan gép vé ban hang va cung cip dich vu 20 2.150.051.203 893.082@{7_?33\3
(20=10-11) ZONG TY
Doanth thu hogt dong tai chinh 21 VI3 5.080.821 300700 b
Chi phi tai chinh 22 V1.4 459.420.215 39,4528 KET
VA KIEM TOA
- Trong do. chi phi ldi vay 23 459.420.215 39. 452.@“@%
Chi phi ban hang 25 SIS
Chi phi quan 1y doanh nghiép 26 VL7 1.566.805.558 763.275.131
Loi nhuén thuln tir hoat dong kinh doanh 30 128.906.251 90.656.084
{30=20+(21-22)~(25+26)}
Thu nhép khéc 31 VL5 23.166.212
Chi phi khac 32 VL6 80.458.510 90.740.336
Loi nhuén khic (40=31-32) 40 (80.458.510) (67.574.124)
Téng loi nhudn ké todn truéc thué (50=30+40) 50 48.447.741 23.081,960,, 5
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 V1.9 58.442.365 21.740459 1<
Chi phi thué TNDN hodn lai 52 0 PHAN
Loi nhuén ké todn sau thué TNDN (60=50-51-52) 60 (9.994.624)
L3i co ban trén cb phiéu 70 VLI0 (0)

Ngudi lap biéu Ké to4n truéng

M 2"l
Nguyén Phan Ping Khoa Nguyén Phan Ping Khoa
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET

A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phuong

Vinh Héi, TP. HCM

Bao cao tai chinh
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phwong phdp gidn tiép)

Nim 2025
Don vi tinh: VND
Chi tiéu Mf Thl,lyet Nam nay Niam trwdc
i) minh

I. Luu chuyén tién tir hoat ddng kinh doanh
Loi nhuén truée thué 01 48.447.741 23.081.960
Pidu chinh cho cdc khoan
- Khéu hao TSCP va BDSDT 02
- Céc khoan dy phong 03
- (L&i)/16 chénh léch ty gi4 hdi doai do danh gia lai cac 04
khoan muc tién t€ co géc ngoai té
- (Lai)/13 tir hoat dong dau tu 05 (5.080.821)
- Chi phi 14i vay 06 459.420.215
- Céc khoan diéu chinh khac 07
Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh truéc thay dbi vén 08 502.787.135
luu dong
- (Tang)/giam cac khoan phai thu 09 (173.295.324.757) (3.726.552.233)
- (Tang)/giam hang tn kho 10 (170.518.284.300) (4.894.346.772)
- (Tang)/giam céc khoan phai tra (khong ké 13i vay phai tra, 11 33.644.918.239 987.599.279
thué TNDN phai nop)
- (Tang)/giam chi phi tra trudce 12 (330.942.677) 35.612.849
- (Tang)/gidm chirng khoéan kinh doanh 13
- Tién 1ai vay da tra 14 (83.388.486.541)
- Thué TNDN d4 nop 15 (22.237.684) "% (299.262.866)
- Tién thu khéac tir hoat dong kinh doanh 16 \
- Tién chi khéc cho hoat dong kinh doanh 17
Luwu chuyén tién thuln tir hoat dgng kinh doanh 20 (393.407.570.585) .834.716.461)
IL Luu chuyén tién tir hoat dgng dau tw
Tién chi dé mua sém, xdy dung TSCD va cAc tai san dai han 21 60.781.232.723
khac
Tién thu tir thanh 1y, nhuong ban TSCD va c4c tai san dai 22
han khac
Tién chi cho vay, mua cac cong cu n¢ cua don vi khac 23
Tién thu hdi cho vay, ban lai cic cong cu n¢ cia don vi khac 24
Tién chi diu tu gop vén vao don vi khac 25
Tién thu hdi dau tu gop von vao don vi khac 26
Tién thu 1i cho vay, ¢6 tic va loi nhuén duoc chia 27 5.080.821 300.733
Luu chuyén tién thuén tir hoat dong dau tw 30 60.786.313.544 300.733
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET

A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phuong

Vinh Héi, TP. HCM

Bao cao tai chinh
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

(Theo phwong phdp gidn tiép)

Nim 2025
Pon vi tinh: VND
~ A
Chi tiéu Mf Thl,lyet Nam nay Nam trwéc
SO minh
IIL. Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
Tién thu tir phat hanh cé phiéu, nhan vén gop cia chii so 31 270.000.000.000
hitu
Tién chi tra vén g6p cho céc chu sé hitu, mua lai ¢ phiéu 32
ctia doanh nghi¢p da phat hanh
Tién thu tir di vay 33 67.859.939.172 5.000.000.000
Tién tra ng gbc vay 34 (270.192.765.055)
Tién chi tra ng gbc thué tai chinh 35
C6 tue, loi nhun da tra cho chi s& hitu 36 s
Luru chuyén tién thuln tir hoat dgng tai chinh 40 67.667.174.117 5.000.000.000//<;
>
Luwu chuyén tién thuin trong nim (50=20+30+40) 50 (264.954.082.924) (2.834.415.728)\\0.
Tién va twong dwong tién ddu nim 60 V.1 613.710.967 3.448.126.695
Anh hudng cua thay ddi ty gia héi doai quy dbi ngoai té 61
Tién va twong dwong tién cudi nim (70=50+60+61) 70 V.1 (264.340.371.957) 613.710.967
Ldp, ngay 30 thang 03 nam 2026
Nguoi 1ap biéu K¢ todn truémg
i o T

Nguyén Phan Ping Khoa Nguyén Phan Ding Khoa Vi Thi Nhw Mai



CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET Bio cdo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phuong Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
Vinh Hoi, TP. HCM

II.

. Linh vye kinh doanh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Nam 2025

PAC PIEM HOAT PONG CUA CONG TY

. Hinh thie s hitu vén

Cong ty Pau Tu va Phat Trién Sfio Mai Yiét tién than 1a Cong ty ‘Cé p‘h?m Vién Lién, hoat dong theo Gidy ching nhén
déng ky doanh nghiép cong ty c6 phan §6 030140129’1, dang ky 1an dau ngay 05/03/1993, dang ky thay dbi 1an thir 31
ngay 17/04/2025 do S& Tai chinh TP. H6 Chi Minh cap.

Vén didu 18 ctia Cong ty theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép ; 426.176.320.000 VND
Vén gop thuc té cua Cong ty tai ngdy 31/12/2025 : 426.176.320.000 VND

Tru s& chinh ctia Cong ty tai: A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Don, phudong Vinh Hoi, TP. HCM.
Tdng s6 nhan vién tai ngay 31/12/2025 : 08 nguoi.

Kinh doanh bét dong san, xay dung va dich vu. fqﬂ_}}f
. Nganh nghé kinh doanh '@G XY v
Dich vu luu tra ngén ngay. Chi tiét: Kinh doanh khéch san (khong hoat dong tai tru so). 'C;V'L’ih @

Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dit thudc chi sé hitu, chii str dung hogic di thué. Chi tiét: Kinh doanh hatint KE T
dong san. Kinh doanh nha ¢. Cho thué nha phuc vu cac muc dich kinh doanh (kidt, trung tim thuong mai). Cho thu& 1EM TOA

co s6 ha tang, \PH\U\N/RM

Quéng cdo. Chi tiét: Dich vu quang céo thuong mai. Dich vu tiép thi. bLmjgf‘
Xay dung nha d& &; Xay dung nha khéng dé 6.

Xay dung cong trinh dudng sit va duong bd. Chi tiét: Xay lap cong trinh dudng bo.

Xay dung cong trinh k¥ thuat dan dung khac; Pha da; Chuén bi mat béng; Hoan thién cdng trinh xay dung; Hoat dong

x8y dung chuyén dung khac.

Trong rimg va cham séc rimg. Chi tiét: Trdng rimg.
Hoat dong dich vu hd trg khac lién quan dén vén tai.
Té chirc gi6i thiéu va xtc tién thuong mai - Chi tlet T4 chic sy kién, hoi trg trién 1am, t6 chirc giGi thiéu va xac tlehﬂ\ GTY
thuong mai ( khong thuc hién céc hiéu tng chay ,nd khong st dung chit nd, chét chay, hoa chét lam dao cu, dung cp’\
thue hién cac chuong trinh van nghé, sy kién, phim anh). T V’_\‘ !

730140753
\‘ \) Q

Hoat dong hd tro dich vu tai chinh chua dugc phan vio dau.

Tu van, moi gidi, diu gia bat dong san, ddu gia quyén st dung dat - Chi tiét: Trir ddu gid tai san.
Hoat dong tu van quan 1y.

Nghién ciru thi trudng va tham do du ludn- Chi tiét: trir dich vu tham do ¥ kién cong chiing.
Hoat dong thiét ké chuyén dung.

Doanh nghiép phai thuc hién ding cac quy dinh ctia phap luét vé& dit dai, x4y dung, phong chay chiia chay, bao vé moi
trudng, céc quy dinh khac ctia phéap luat hién hanh va céc diéu kién kinh doanh déi v6i nganh nghé kinh doanh c6 diéu
kién.

4. Chu ky san xuit kinh doanh théng thwong: 12 thing
5. Pic diém hoat dong ciia Cong ty trong ky ké toan cé anh hwong dén Bio cdo tai chinh

Khoéng cé

. Céu tric doanh nghiép : Cong ty chi c6 1 tru s chinh

KY KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

. Ky ké toan

Nién d6 ké todn cua Cong ty bit dau tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nam.

. Pon vi tién té

Don vi tién té st dung trong ghi chép ké toan 1a ddng Viét Nam (VND).
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET Bio cdo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pdn, phuong Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
Vinh Héi, TP. HCM

III.
1.

Iv.

. Tién va cac khoan twong dwong tién

. Cac khoan phai thu

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN

Ché d¢ ké toan

Cong ty ap dung Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tu sé 200/2014/TT/BTC ngay 22/12/2014 cua B9
Tai chinh va céc Thong tu hudng din b sung, sira ddi.

. Tuyén bd vé viéc tuéin thit Chudn muc ké tosn va Ché d¢ ké toan

Ban Téng Giam dbc dam bao da tuan thi yéu cdu cta cac chudn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam
duoc ban hanh theo Thong tu s§ 200/2014/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014, Thong tu sé 53/2016/TT-BTC nam 2016
stra 461, bd sung Théng tu s& 200/2014/2014/TT-BTC ciing nhu cac thong tu hudng dan thuc hién chudn muyc ké toan
ctia BY Tai chinh trong viéc 14p Béo cdo tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

. Co s¢ 1ap Bdo cdo tai chinh

Béo céo tai chinh dugc 1ap trén co s& ké toan don tich (trir cc thong tin lién quan dén cac ludng tién).

Tién bao gdm tidn mit, tién giri ngan hang khong c6 ky han va c6 ky han, tién dang chuyén, vang tién 8. Cac khoan, \-
twong duong tién 1a cdc khoan dau tu ngin han c6 thoi han thu hdi hodc ddo han khong qué 3 théang k& tir ngay mua, dé:n)
dang chuyén ddi thanh mot luong tién x4c dinh ciing nhu khong ¢6 nhidu rii ro trong viéc chuyén déi thanh tién.

Céc khoan phai thu dugc theo di chi tiét theo ky han phai thu, dbi tugng phai thu, loai nguyén té phai thu va cac yéu
t6 khac theo nhu cau quan ly ciia Cong ty.

Viéc phan loai cic khoan phai thu duoc thuc hién theo nguyén tic:

- Phai thu khéch hang: cac khoan phai thu mang tinh chat thuong mai phat sinh tir giao dich c6 tinh chit mua-bén giita
Céng ty va ngudi mua 14 don vi doc 1ap nhu ban hang, cung cép dich vy, thanh 1y / nhuong ban tai san, tién ban hang
xuat khdu ctia bén giao ty thac théng qua bén nhén ty thac; X

- Phai thu ndi bd: cic khoan phai thu cac don vi truc thudc khdng cé tu cach phap nhan hach toan phu thuoc

- Phai thu khac: cac khoan phai thu khong c6 tinh chét thuong mai, khong lién quan dén giao dich mua&bap

Phan loai cac khoan phai thu khi 14p Béo cdo tai chinh theo nguyén tic nhu sau: ’r ',)
- Céc khoan phai thu ¢6 ky han thu hdi con lai khong qua 12 thang hogic trong 1 chu ky san xuét kinh d )
loai 12 ngén han. >4

h dugc phan

- Céc khoan phai thu ¢ ky han thu hdi con lai tir 12 thang tré 1én hodc trén 1 chu ky san xuét kinh doanh duoc phan
loai 14 dai han.

Tai thoi diém 14p Béo cdo tai chinh theo quy dinh cua phép luat, Cong ty déanh gid lai s§ du cta cac khoan no phai thu
cb gbe ngoai té (trir cac khoan tra trude cho ngudi ban; néu tai thoi diém 1ap béo cdo c6 bang chung chic chén vé viéc
ngudi ban khong thé cung cdp hang héa, dich vu va Cong ty s& phai nhan lai cic khoan tra trudc bang ngoai té thi cac
khoan nay dugc coi 1a cac khoan myc tién t& c6 gbc ngoai t&) theo ty gid mua ngoai té ctia ngén hang thuong mai noi
Cong ty thuong xuyén c6 giao dich tai thoi diém 1ap B4o cdo tai chinh.

Dy phong ng phai thu kho doi: cac khodn ng phai thu khé doi duoc trich 1ap du phong phai thu kho doi khi 14p Béao
cdo tai chinh. Viéc trich 18p hodc hoan nhép khoan dy phong ndy dugc thuc hién & thoi diém lap Béo cdo tai chinh va
dugc ghi nhan vao chi phi quan 1y doanh nghiép trong nam. Ddi véi nhiing khoan phai thu khoé doi kéo dai trong nhiéu
nam ma Cong ty di c¢b géng ding moi bién phép dé thu no nhung van khong thu duge ng va xac dinh khéch no thue su
khong c6 kha ning thanh toan thi Cong ty c6 thé phai 1am cac thii tuc ban no cho Céng ty mua, ban no hodc xéa nhiing
khoan no phai thu kho doi trén s ké toan (thuc hién theo quy dinh ctia Phap luét va Diéu 16 Cong ty).

. Hang tén kho

Hang tdn kho dugc ghi nhén theo gia gbc. Truong hop gia tri thudn cé thé thuc hién duoc thip hon gia gdc thi phai
tinh theo gi4 tri thudn c6 thé thyuc hién duoc.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET Bio cdo tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Pon, phuong Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Vinh Hbi, TP. HCM

Gié gbe hang tdn kho duoc x4c dinh nhu sau:

- Nguyén vét liéu, hang héa: bao gdm chi phi mua va céc chi phi lién quan truc tiép khac phét sinh dé cé dugc
hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai.

- Thanh phdm: bao gdm chi phi nguyén vét liéu, nhan cong truc tiép va chi phi san xudt chung c6 lién quan tiép
duge phan bd dua trén mirc do hoat dong binh thudng/chi phi quyén str dung dt, cac chi phi tryc tiép va cac chi
phi chung c6 lién quan phét sinh trong qué trinh ddu tu xay dung thanh pham bét dong san.

- Chi phi san xut kinh doanh dé dang: chi bao gdm chi phi nguyén vat liéu chinh (hogc yéu t6 chi phi khéc cho
phu hop).

Gi4 tri thuln c6 thé thyuc hién duoc 12 gia ban udc tinh clia hang tdn kho trong ky san xuét, kinh doanh binh thuong trir
chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi uéc tinh can thiét cho viéc tiéu thu chung.

Céc tai san dugc Cong ty mua vé dé san xudt, st dung hoic d& ban khong duoc trinh bay 1a hang ton kho trén Bang
can ddi ké toan ma dugc trinh bay la tai san dai han, bao gf”)m:

o
s

- San pham do dang c6 thoi gian san xuét, luan chuyén vugt qué mot chu ky kinh doanh thong thudng (trén 12 » &of
thang); */C
g S
2( pict
ZTAic

- VAt tu, thit bi, phu ting thay thé c6 thoi gian dy trit trén 12 thdng hodc hon mét chu ky san xudt, kinh doan
thong thuong.

Gié trj hang ton kho cudi ky dugc xac dinh theo phuong phép: binh quan gia quyén.
Hang tdn kho duoc hach toan theo phuong phép ké khai thuong xuyén.

Du phong giam gi4 hang tn kho dugc 1ap cho timg mit hang tdn kho c6 gia gbc 16n hon gia tri thudn c6 thé thyuc hién
duge. Bbi véi dich vu cung cép d& dang, viéc 1ap dy phong giam gia duoc tinh theo timg loai dich vu c6 murc gia riéng
biét. Tang, giam sé du dy phong giam gia hang ton kho can phai trich 14p tai ngay két thuc ky ké toan duoc ghi nhan
vao gid vn hang ban.

5. Chi phi tra truée
Viéc tinh va phan bd chi phi tra trudc vao chi phi SXKD timg ky ké todn cin cir vao tinh chét, mic do timg loai chi phi
dé lua chon phuong phép va tiéu thuc hop 1y, nhét quan.
Céac khoan chi phi tra trude dugc theo doi theo tung ky han tra truéc da phat sinh, da phén bd vao cac ddi tuong chiu
chi phi ctia timg ky ké toan va s& con lai chua phan bd vao chi phi.
Phén loai c4c chi phi tra truge khi 14p Béo céo tai chinh theo nguyén tic nhu sau:
- Sb tién tra trude dé duoc cung cp hang hoa, dich vu trong khoang thoi gian khong quéa 12 thang hodc mot chu ky
SXKD thong thuong ké tir thoi diém tra trudc dugce phan loai 1a ngén han.

- Sb tién tra truée dé duge cung cdp hang hoa, dich vu trong khoang thoi gian trén 12 thang hodc hon mot chu ky
SXKD thong thuong ké tir thoi diém tra trudc dugce phan loai 1a dai han.

6. N phai tra va chi phi phai tra
Céc khoan phai tra dugc theo ddi chi tiét theo thoi han thanh toan con lai ctia cac khoan phai tra, dbi tuong phai tra,
loai nguyén té phai tra va cac yéu tb khac theo nhu cdu quan 1y ctia Cong ty.
Viéc phén loai cdc khoan phai tra 1 phai trd ngudi ban, chi phi phai tra, phai trd ndi bo va phai tra khdc dugc thyc hién
theo nguyén tic sau:
- Phai trad nguoi ban: cac khoan phai trd mang tinh chit thuong mai phét sinh tir giao dich mua hang héa, dich vy, tai
san va khoan phai tra khi nhap khau théng qua ngudi nhan ty thac;
- Chi phi phai tra phan anh céc khoan phai tra cho hang héa, dich vu da nhén duoc tir ngudi ban hodc da cung cép cho
ngudi mua nhung chua chi tra do chua c6 hoa don hodc chua du hd so, tai liéu ké toan va cac khoan phai tra cho ngudi
lao dong vé tién lwong nghi phép, cdc khoan chi phi san xudt, kinh doanh phai trich truéec.
- Phai tra ndi bd: céc khoan phai tra gifta don vi cép trén va don vi cép dudi truc thudc khong c6 tu cach phap nhan
hach toan phu thudc;
- Phai tra khac: cac khoan phai tra khong cé tinh chat thuong mai, khong lién quan dén giao dich mua, ban, cung cép
hang hoéa, dich vu.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN SAO MAI VIET Bdo c4o tai chinh
A3.4A12 Chung cu The GoldView, 346 Bén Van Ddn, phuong Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
Vinh Hoi, TP. HCM

10.

Phan loai cac khoan phai tra khi 14p Béo cdo tai chinh theo nguyén tic nhu sau:

- C4c khoan phai tra c6 thoi gian thanh toan con lai khong qué 12 thang hoic trong 1 chu ky san xudt kinh doanh duogc
phén loai la ngén han.

- Céc khoan phai tra c¢6 thoi gian thanh toan con lai tir 12 thang trd 1én hogic trén 1 chu ky san xudt kinh doanh duoc
phén loai la dai han.

Tai thoi diém 1ap Béo céo tai chinh theo quy dinh ctia phép luat, Cong ty danh gia lai s& du ctia cac khoan no phai tra
c6 gbe ngoai té (trir cc khoan ngudi mua tra tién trude; néu tai thoi diém 14p bao cdo cb bang ching chic chin vé viée
Cong ty khong thé cung cdp hang hoa, dich vu va Cong ty s& phai tra lai cdc khoan nhan truée bang ngoai té thi cac
khoan nay dugc coi 1a cac khoan muc tién t& c6 gbc ngoai t8) theo ty gia ban ngoai té ciia ngan hang thuong mai noi
Cong ty thuong xuyén c6 giao dich tai thoi diém 1ap Bao cdo tai chinh.

. Vay va n¢ phai tra thué tai chinh ;&;\_‘}\
Céc khoan vay dudi hinh thic phat hanh trai phiéu hogic phat hanh cb phiéu vu ddi c6 diéu khoan bét budc bén phat —— %
hanh phai mua lai tai mot thoi diém nhét dinh trong tuong lai khong phan 4nh vao khoan muyc nay. T):ﬁg Y

Céc khoan vay, ng can dugc theo ddi chi tiét theo timg dbi tuong, timg khé udc va tung loai tai san vay ng. Cac khoan VUTU V.
no thué tai chinh dugc phan 4nh theo gié tri hién tai ciia khoan thanh toan tién thué t&i thiéu hodc gié tri hop 1y cta tai' 'NH KET

M TO/
san thué. ; :HA NAW
Phén loai cac khoan phai vay va ng phai tra thué tai chinh khi 14p Béo céo tai chinh theo nguyén tac nhu sau: TP o

- Cac khoan vay va no phai tra thué tai chinh c6 thoi han tra ng con lai khong qué 12 thang duoc phan loai 1a ngén han. =
- Céc khoan vay va ng phai tra thué tai chinh c6 thoi han tra ng con lai hon 12 thang dugc phén loai 1a dai han.

Tai thoi diém 14p Béo céo tai chinh theo quy dinh ctia phép luat, Céng ty danh gi4 lai s§ du cta céc khoan vay, no thué

tai chinh c6 gbc ngoai té theo ty gia ban ngoai té cia ngan hang thuong mai noi Céng ty thudong xuyén c6 giao dich tai
thoi diém 14p Bdo c4o tai chinh.

. Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm 14i tién vay va cdc chi phi khéc phat sinh lién quan truc tiép dén céc khoan vay.
Chi phi di vay dugc gh1 nhén vao chi phi kh1 phat sinh. Truong hop chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc d‘a” tu["
xdy dung hodc san xuét tai san dé dang cin c6 mot thoi glan du dai (trén 12 thang) dé c6 thé dua vao sur dung b
muc dlch dinh trude hodc ban thi chi phi di vay nay duoc vén hoa. Dbi véi khoan vay riéng phuc vu viée xiy dung't
san ¢b dinh, bét dong san dAu tu, 13i vay dugc vén hoa k& ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang. Cac khoan thu.nhdp
phat sinh tir viéc dau tu tam thoi cac khoan vay duogc ghi giam nguyén gia tai san cé lién quan. T

Déi voi cac khoén vbn vay chung trong d6 c6 sir dung cho myc dich dau tu xéy dung hodc san xuét tai san do dang thi
chi phi di vay vén héa dugc xac dinh theo ty 18 vén hoa d01 v6i chi phi ity ké binh quén g1a quyén phat sinh cho VIEC
dAu tu xdy dung co ban hodc san xudt tai san d6. Ty 18 vén hoa dugc tinh theo ty 1& 13i sudt binh quén gia quyén cua’
cac khoan vay chua tra trong ndm, ngoai trir cic khoan vay riéng biét phuc vu cho muc dich hinh thanh mdt tai san cu
the.

. Von chi sé hiru

Vén gép ciia chii sé hitu

Vén ddu tu ctia chi sé hitu duge ghi nhan theo sé vén thuc gop cia c¢b dong Cong ty.

Thing dw von cé phin

Thang du vbn c¢d phan dugc ghi nhén theo sé chénh léch gitta gia phat hanh va ménh gia cd phiéu khi phat hanh 1in
dau, phat hanh bd sung, chénh léch giita gia tai phat hanh va gia trj s6 sach ctia ¢ phiéu quy va ciu phan vén cla tréi
phiéu chuyén déi khi d4o han. Chi phi truc tiép lién quan dén viéc phat hanh bd sung cb phiéu va tai phat hanh ¢
phiéu quy duoc ghi giam thing du von cb phan.

Phén phdi lgi nhusin

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép duoc phan phdi cho cac c¢b dong sau khi di trich 1ap cac quy theo Diéu 1&
clia Cong ty ciing nhu cac qui dinh cua phép luat va da dugc Dai hoi ddng cd dong phé duyét.
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Viéc phéin phoi lgi nhuén cho céc c6 dong dugce can nhdc dén cac khoan muc phi tién té nam trong lgi nhuan sau thué
chua phan phéi ¢6 thé anh hudng dén ludng tién va kha ning chi tra co tirc nhu 18i do danh gid lai tai san mang di gop
von, 181 do danh gia lai cac khoan muc tién t€, cac cong cu tai chinh va cac khodn muc phi tién t€ khéc.

Cb tic duoc ghi nhan 1a no phai tra khi dugc Dai hoi dong cd dong phé duyét.

11. Doanh thu va thu nhip
Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cua giao dich cung cip dich vu dugc ghi nhan khi két qua cua giao dich dé dugc xac dinh mot cach dang tin
cdy. Truong hop dich vu dugc thuc hién trong nhidu ky thi doanh thu dugc ghi nhan trong ky duoc can ctr vao két qua
phan cong viéc dd hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan. Két qua ciia giao dich cung cip dich vu dugc xac dinh khi

thoa mén tat ca cac diéu kién sau: :
2\
aN-

- Doanh thu duge x4c dinh twong dbi chic chén. Khi hop ddng qui dinh ngudi mua duge quyén tra lai dich vu da mu
theo nhitng diéu kién cy thé, doanh thu chi dugc ghi nhan khi nhiing diéu kién cu thé d6 khong con ton tai va ngudii
mua khong dugc quyén tra lai dich vu di cung cép; A
- C6 kha nang thu dugc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;

- Xac dinh duogc ph?m cOng viéc da hoan thanh vao ngay lap Béo céo;

- X4c dinh duoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cAp dich vu do.

Tién lai
Tién 14i duge ghi nhén trén co s& ddn tich, dugc x4c dinh trén sb du céc tai khoan tién gui va lai sut thuc té tung ky.
Thu nhdp khac

Thu nhap khic bao gdm céc khoan thu nhép khéc ngoai hoat dong san xudt, kinh doanh cua cong ty: nhugng bén,
thanh 1y TSCD; tién phat do khach hang vi pham hop ddng; tién bdi thudng ctia bén thir ba dé bu dip cho tai san bj ton
that; khoan thu tir no khé doi da xir Iy x6a sd; no phai tra khong xac dinh dugc chu; thu nhép tir qua biéu, ting bang
tién, hién vat ...

12. Gia von hang ban N\
RS s , b Ry S ) ) 2 5 . . O . A T 2 O
Gi4 von hang ban bao gom tri gia von clia san pham, hang héa, dich vy, bat dong san dau tu; gia thanh san xuat\cia
san pham x4y lap ban trong ndm va céc chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san dau tu ... 12 \i

. s 1 A A ) . A A e A A r : \ LS - Al \ f i \J J:A
Gia tri hang ton kho hao hut, mat mat dugc ghi nhédn vao gid von hang ban sau khi trir di cac khodn boi thu’oqgr(,gleu
Cé) N/,
13. Chi phi tai chinh
Chi phi tai chinh bao gdm céc khoan chi phi hoat dong tai chinh: chi phi hodc cac khoan 15 lién quan dén cac hoat
dong dAu tu tai chinh; chi phi cho vay va di vay vén; chi phi gép von lién doanh, lién két; 16 chuyén nhuong chimg
khoén; dy phong giam gid ching khoan kinh doanh; dy phong tén thit dau tu vao don vi khic; khoan 16 phét sinh khi
ban ngoai t&, 13 ty gi4 hdi dodi...

14. Chi phi ban hang, chi phi quén ly doanh nghi¢p
Chi phi ban hang phan 4nh céc chi phi thuc t& phat sinh trong qué trinh ban san pham, hang héa, cung cap dich vu.
Chi phi quan 1y doanh nghi€p phan anh cac chi phi chung ctia cong ty gdm céc chi phi v& luong, bao hiém x4 hoi, bao
hiém y té, bao hiém thét nghiép, kinh phi cong doan clia nhan vién quan ly; chi phi vét liéu vdn phong, céng cu lao
dong, khdu hao TSCD dung cho quéan 1y cong ty; tién thué dat, thué mon bai; du phong no phai thu kho doi; dich vu
mua ngoai; chi phi bng tién khac...
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15.

16.

17.

18.

Thué thu nhip doanh nghiép

Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 1a khoan thué dugc tinh dya trén thu nhép tinh thué. Thu nhép tinh thué chénh
1&ch so véi loi nhudn ké toan 1a do didu chinh cac khoan chénh 1&ch tam thoi giita thué va ké toan, céc chi phi khong
dugc trlr cling nhu didu chinh cdc khoan thu nhap khong phai chiu thué va céc khoan 18 duge chuyén.

Cong ty c6 nghia vu ndp thué thu nhap doanh nghiép vai thué sudt 20% trén thu nhap tinh thué.

Céc bao céo thué ctia Cong ty chiu sy kiém tra ctia co quan thué. Do viéc ap dung luét va céc quy dinh thué déi véi cac
nghiép vu khac nhau co thé duogc hiéu theo nhiéu cach khac nhau, do vay, cac $6 liéu thué thé hién trén béo cdo tai
chinh c6 thé bj thay déi theo quyét dinh cudi ciing cia co quan thué.

Bén lién quan

Céc bén dugc coi 1a lién quan néu mot bén c6 kha nang kiém soat hodic ¢6 anh hudng dang ké dbi vé6i bén kia trong
viéc ra quyet dinh céc chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén ciing dugc xem la bén lién quan néu cung chiu sy
kiém soat chung hay chiu anh huéng dang ké chung.

Trong viéc xem xét mdi quan hé ctia cdc bén lién quan, ban chit ctia mbi quan hé dugc chu trong nhiéu hon trong hinh
thurc phap ly.

Béo cdo by phan

B0 phan theo linh vuc kinh doanh 1a mot phan c6 thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qué trinh san xuét hodc cung
cép san phdm, dich vu va c6 rui ro va loi ich kinh té khéc véi cac bd phén kinh doanh khéc.

Bb phan theo khu vuc dia Iy 1 mot phan c6 thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qué trinh san xudt hodc cung cép san
phém, dich vu trong pham vi mdt méi truong kinh té cu thé va c6 rui ro va loi ich kinh té khac véi cac bd phén kinh
doanh trong céc méi trudong kinh té khéc.

Cong cu tai chinh

Can ctt Thong tu s§ 75/2015/TT-BTC ngay 18/05/2015 ctia BO Tai chinh, trude khi Chudn muc ké todn vé cong cu tai
chinh va cac van ban huéng dan dugc ban hanh, Ban Téng Gidm dbc Cong ty quyét dinh khéng trinh bay va thuyét
minh vé céng cu tai chinh theo Thong tu s6 210/2009/TT-BTC trong bao cdo tai chinh ciia Cong ty.
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V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TREN BANG CAN POI KE TOAN
Don vi tinh: VND
1. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

S6 cudi nim S6 dau nam
- Tién mat 2.142.027.573 394.339.713
- Tién giri ngén hang 672.042.395 219.371.254
+ Tién gii (VND) 672.042.395 219.371.254
- Tién dang chuyén
- C4c khoan tuong duong tién
Cong 2.814.069.968 613.710.967
2 . PHAI THU CUA KHACH HANG iy g
) S0 cuoi nam So dau na L:‘“N‘(:'
Ngiin han 2.646.000.000 445.000.000 7 111
Cong ty Cb Phin Logistics Cat Lai 225.000.000H VU T\
Cong ty TNHH Dich vu Thuong mai Van tai Silas Global 220.000.0"0§A“;fgf
Coéng ty TNHH Dich vu Dinh Tran 2.646.000.000 . PHIAN
Cong 2.646.000.000 445.000.000 7
3. TRA TRUOC CHO NGUOI BAN
S6 cubi nam S6 diu nim
Ngiin han 247.421.815.014 77.213.583.327
Cong ty CP Pau tu va Phat trién Dy 4n Bit dong san Sao Mai (1) 70.540.021.229 44.943.597.327
Cong ty TNHH MTV Tu véan Tai chinh Shearman va Capital (2) 20.000.000.000 20.000.000.000
Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu Asean Houses 11.400.000.000
Cong ty TNHH Tu van va Pau tu Bt dong san Mailand 30.000.000==
Coéng ty TNHH Thuong mai Kim Xanh (3) 50.000.000.000 )2
Cong ty TNHH Thuong mai Diém Phuc (4) 56.000.000.000

Cong ty TNHH Dau tu X4y dung va Phét trién Dy 4n Bat dong san Thai 50.000.000.000
Son (5) ;
Céc dbi tuong khéc 881.793.785 839.986.000
Cong 247.421.815.014 77.213.583.327~~~‘;‘ —

Ghi chu:

(1) Tam tmg khi ky Hop ddng Téng thdu Thi cong x4y dung cong trinh s§ 18/HDTCXD/VL-SM ngay 12/05/2022,
Téng thau thi cong xay dung ha ting k¥ thuat ciia Cong trinh Dy 4n Khu dan cu va biét thu bién cao cap Vién Lién
tai 4p Rach Ham, xa Ham Ninh, thanh phd Phii Quéc, tinh Kién Giang.

(2) Tam ting khi ky Hop ddng Thi cong san ldp mat bang s6 01/HDSLMT/VL-SH ngay 10/05/2022, cho Céng trinh Du
4n Khu dan cu va biét thy bién cao cdp Vién Lién tai ép Rach Ham, x4 Ham Ninh, thanh phd Pht Qudc, tinh Kién
Giang.

(3) Tam ting 100% Hop ddng thi cong xay dung sb 235/2025/SMV/KX ngay 25/03/2025 v& viéc thi cong xay dung hé
théng cAp nudc ha ting va thi cong xay dung tram xir Iy nudc thai cong sudt 270m3/ngay dém tai Ap Rach Ham, xa
Ham Ninh, thanh phd Pht Qudc, tinh Kién Giang, thudc dy 4n Khu Dan cu va Biét thy bién cao cdp Vién Lién.
Hop ddng nay da duoc chuyén giao cho Cong ty TNHH Tu van va Xay dung Qudc Té Tam thuc hién.
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(4) Tam Gng 100% Hop dong thi cong xay dung s6 254/2025/SMV-DP ngay 25/03/2025. Pham vi cong viéc : Thi cong
xay dung cdng hdp, Thi cong xay dung hé thdng thoat nuéc mua ha tAng, Thi cong xdy dung hé théng thoat nudc thai
ha tdng tai dia diém : Ap Rach Ham, xd Ham Ninh, thanh phd Pha Qudc, tinh Kién Giang. Gia trj hop ddng:
56.000.000.000 ddng. Cong ty nay da ddi tén thanh Céng ty TNHH Dich vy Tu vdn KSV. Hop ddng nay da dugc

chuyén giao cho Cong ty TNHH Tu vén va X4y dung Quéc Té Tam thyc hién.

(5) Tam (mg 100% Hop ddng thi cong xay dung sb 243/2025/SMV-DP ngay 24/03/2025. Pham vi cong viéc : Thi cong
xay dung hé théng cAp dién ha ting; thi cong xay dung hé théng thong tin lién lac ha tAng tai dia diém : Ap Rach Ham,
xa Ham Ninh, thanh phé Pht Qudc, tinh Kién Giang. Gié tri hop ddng: 50.000.000.000 ddng. Hop ddng nay da dugc

chuyén giao cho Céng ty TNHH Tu vén va Xay dung Qudc Té Tam thuc hién.

4. CACKHOAN PHAI THU KHAC
S6 cudi nim

So dau nam

Gia tri Du phong Gia tri Du phéng
Ngin han ' '/'\,»7:\\
- Tam tng 56.934.838 46.934.838 i VEY
- Ky cuoc, ky quy (¥) 1.822.000.000 1.822.000.000 T0AN] |
- Phai thu ngén han khac (¥¥) 124.086.800 (107.236.800) 5.508.699.005 (107.236/800))/
- Phai tra khéc “io &
Cong 2.003.021.638 (107.236.800) 7.377.633.843 (107.236:800)
Ghi chii :

(*) Ky quy thuc hién hop ddng cung cép dich vu mdi gi6i bt dong san s6 0112/2023/HDMG/ML-SMV ngay 01/12/2023

v6i Cong ty TNHH Tu VéAn Va Dau Tu Bt Dong San Mailand.
(**) Phdi thu ngin han khdc tai ngay 31/12/2025 bao gom :

Phdi thu Yén Linh

Vii Thi Nhw Mai

Céng ty CP Péu Tu Vi Phdt Trién Dy An Bdt Dong San Sao Mai

Cong ty CP Chitng Khoan Tién Phong

Cong

5. HANG TON KHO
S6 cudi nim

S0 cudi nam S0 diu nam

107.236.800 107.236.800

5.384.612.205

5.100.000 5.100.000

11.750.000 ',;{-51_&750.000
Re2N

\1

124.086.800  5.508:699.005

Q

TP =
So dau nam - /

Gia gbe Dy phong Gid gbe “Du/phong
- Chi phi SXKD d& dang (*) 632.159.816.869 461.641.532.569 e
Cong 632.159.816.869 461.641.532.569

Ghi chu:

- Gid tri hang ton kho 1k dong, kém, mdt phdm chdt khdng cé kha ndng tiéu thu tai thoi diém cudi nam: khéng cé
Gid tri hang ton kho dimg dé thé chdp, cam c6 bdo dam cdc khoan ng phdi tra tai thoi diém cudi ndm. khong co.
Ly do ddn dén viéc trich ldp thém hodc hoan nhdp dw phong giam gia hang ton kho: khéng c6
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(*) Chi phi san xuét kinh doanh dé& dang ngin han tai ngay 31/12/2025 bao gom:

Khoan muc

a. Du an Cira Can

Phi cong chimg hd so dit

L¢ phi trudc ba nha dat

Chi phi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dy 4n cta Cong ty TNHH
MTYV Du Lich Thuong Mai Kién Giang

b. Dv 4an Ham Ninh

- Tién bdi thudng, hd trg va tai dinh cu dy 4n diu tu, xdy dung Khu dan cu
va biét thu cao cép Vién Lién tai 4p Rach Ham, xa Ham Ninh, huyén Phu
Qudc, tinh Kién Giang - Theo quyét toan cua Ban Bdi Thudong HS Tro &
T4i Pinh Cu - UBND Huyén Pht Qudc

- Tién bdi thudng, hd tro va tai dinh cu du 4n ddu tu, xay dung Khu dan cu
va biét thy cao cdp Vién Lién tai 4p Rach Ham, xd Ham Ninh, huyén Phu
Quoc, tinh Kién Giang - Kinh phi phuc vy cong tac

- Tién bdi thudng, hd trg va tai dinh cu du 4n ddu tu, xdy dung Khu dan cu
va biét thy cao cép Vién Lién tai 4p Rach Ham, x& Ham Ninh, huyén Pht
Quéc, tinh Kién Giang - Vién Lién hd trg truc tiép UBND X& x4c nh4n

- Tién bdi thudng, hd tro va tai dinh cu dy 4n ddu tu, xay dung Khu dan cu
va biét thu cao cap Vién Lién tai ap Rach Ham, x& Ham Ninh, huyén Phu
Qudc, tinh Kién Giang - HJ tro tién thué nha

- Tién st dung dét dy 4n ddu tu, xay dung Khu dan cu va biét thy cao cép
Vién Lién tai ?ip Rach Ham, xa Ham Ninh, huyén Phu Qudc, tinh Kién Giang

- Tién cham ndp tién sir dung dat du 4n dau tu, xdy dung Khu dan cu va biét
thu cao cép Vién Lién tai ép Rach Ham, x& Ham Ninh, huyén Phu Quéc,
tinh Kién Giang

- L& phi trudc ba dét

- Chi phi 1ai vay

- Chi phi déu tu dy 4n dAu tu, xay dung Khu dan cu va biét thu cao cép Vién
Lién tai ép Rach Ham, xd Ham Ninh, huyén Pha Quéc, tinh Kién Giang
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35.806.000
61.346.250
11.348.434.237

0
65.855.603.991
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4.206.586.745

2.196.000.000

96.294.557.672

29.951.767.452

1.174.533.350
177.365.917.296
243.169.263.876
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65.855.603.991

500.000.000

96.294.557.672

29.951.767.452

1.174.533.350
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. VAY VA NQ THUE TAI CHINH

Bao cao tai chinh

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

6.1. Ngiin han

S6 cudi nam

Phit sinh S6 diu nam
Ngén hing Gia tri Spreoldi neing Ting Giam Gia tri Bofendcianing
tra ng tra ng
Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VP 67.859.939.172 337.859.939.172 270.000.000.000 270.000.000.000
Bank) - Chi nhanh Bén Thanh
Cong ty CP Vién Dong Holding 5.000.000.000 5.000.000.000 5.000.000.000 5.000.000.000
Cong 5.000.000.000 5.000.000.000 67.859.939.172 337.859.939.172 275.000.000.000 275.000.000.000
Chi tiét cdc khodn vay tai ngay két thiic ndm tai chinh nhi sau:
5 So/ng}\ay Bén cho vay Thoi han vay Lai suét $6 cudi nim bty thu:c s
cia hop dong vay khoan vay
Hop déng vay s6 02-HPTD/VD-SMV/2024 Cong ty CP Vién Dong Holding T 30/05/2025 - 9%/Mmam, 1ai tra 1 5.000.000.000
ngdy 29/11/2024; Phu luc 02-HPTD/VD- 31/12/2025 14n vao cubi ky
SMV/2024/PL1 ngay 29/05/2025
Cong 5.000.000.000
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6.2. Dai han
$6 cudi nam Phat sinh S6 diu nim
Ngan hang Gid tri i c‘:rl;hf;ﬁ“g Ting Giam Gi tri e cirl;hjqnéng

Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VP 67.667.174.117 67.667.174.117  67.667.174.117
Bank) - Chi nhanh Bén Thanh

Cong 67.667.174.117 67.667.174.117 67.667.174.117
Ghi chu:
Chi tiét cdc khodn vay tai ngay két thiic nim tai chinh nhu sau:
Sb/ngay Bén cho vay Thoi han vay Lai sudt S6 cudinim  Hinh thirc ddm bio
ciia hop déngay khoan vay
Hop dong vay s6 02-HDTD/VD-SMV/2024 Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh 48 thang k& tir Theo timg gidy 67.667.174.117 B4t doéng sin va
ngdy 29/11/2024 va Phy luc hop déng Vuong (VP Bank) - Chi nhénh Bén ngay tiép theo ngdy nhanno quyén tai san
BEN/22182/PLHDO0S5 ngay 10/07/2024 Thanh bén Ngan hang giai
ngin von vay dau
tién
Cong 67.667.174.117
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7

*

(**) Ung trude tién mua dy 4n bat dong san.

. CHI PHI TRA TRUGC

S6 cudi nim S6 dAu nim
Ngin han
- Cong cu dung cu 8.925.000
- Chi phi khéc 339.867.677
Cong 339.867.677 8.925.000

. PHAI TRA NGUOI BAN
S6 cudi nam S6 dAu nim
Gid tri S6 ¢6 lfhﬁ ning Gid tri Sb ¢6 lfhé ning
g tra n¢ : tra ng

Ngin han
Cong ty C6 Phan Tu Van Ky 103.680.000 103.680.000 103.680.000 103.680.000
Ngh¢ Tri Viét
Cong ty C6 Phdn Tu Vén Piu 274.300.000 274.300.000 220.400.000
Tu Xay Dung TVC
Cong ty TNHH Tu Vén Thiét K& 140.400.000 140.400.000 140.400.000
Kién Tric Va Canh Quan Thuy
Anh
Coéng ty TNHH Truyén Thong 159.500.000 159.500.000 159.500.000 159.500.000
Nemo
Cong ty C6 Phan Vién Déng 266.301.368 266.301.368
Holdings
Céc dbi tuong khéac 1.803.654.190 1.803.654.190 156.067.130 156.067.130
Cong 2.747.835.558 2.747.835.558 780.047.130 780.047.130

. NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC

A Ko -
S0 cuoi nam

S0 dau nam

GiA tri

A r 2 ~
S0 c¢6 kha ning

tra ng

Gi tri

S0 ¢6 kha ning || * |
tra ng

Ngén han

Coéng ty TNHH Tu Vin Va Dau
Tu Bét Dong San Mailand (*)
Pham Dinh Diing (**)

Céc dbi tuong khac (**)

10.417.175.357

53.866.200.000
4.578.960.000

10.417.175.357

53.866.200.000
4.578.960.000

730.000.000

53.866.200.000
4.578.960.000

730.000.000

53.866.200.000
4.578.960.000

Cong

68.862.335.357

68.862.335.357

59.175.160.000

59.175.160.000

Ghi chu :

Ung trude theo Thoa thudn tu vAn bt dong san s6 011223/HDSLMT/SMV-ML ngay 01/12/2023 va Phu luc sb 01
ngdy 27/09/2024 ciia Thoa thuan nay. Theo thoa thuan, Cong ty CP Pau Tu Va Phat Trién Sao Mai Viét nhan cung
cép dich vu tu vAn bit dong san dbi v6i Dy 4n tu vén cho Cong ty TNHH Tu Van Va Pau Tu Bit Dong San Mailland.
Khoan tam tmg theo thoa thuén 14 12.000.000.000 déng (Mudi hai ty ddng).
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10

11

12

(*)

S

. THUE VA CAC KHOAN PHAI THU, PHAI NQP NHA NUOC

S6 dau nim S6 phai njp S6 da thwe nop S6 cubi nam
trong nam trong nam
10.1. Thué va cic khoan phai ndp
Thué thu nhép doanh nghiép 21.740.459 58.442.365 22.237.684 57.945.140
Thué thu nhap c4 nhan 49.926.478 167.112.093 54.231.432 162.807.139
Thué mén bai 3.000.000 3.000.000
Thué khac 394.971.382 80.218.741 475.190.123
Cong 466.638.319 308.773.199 554.659.239 220.752.279
10.2. Thué va cdc khoan phai thu
Thué gié trj gia ting 494.030 494.030
Thué khac 58.333.159 58.333.359=n
[ 729\0\
Cong 494.030 58.333.159 58.827.189 TV~

TNHH

Ghi chit: Quyét todn thué cia Cong ty s€ chiu sw kiém tra ciia co quan thué. Do viéc dp dung ludt va cac quy dinhy véwqyf\’N
thué doi véi nhiéu logi giao dich khdc nhau cé thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach khdc nhau, so thué dugc trinh BaY; KE TO/
trén Bdo cdo tai chinh co thé bi thay déi theo quyét dinh cua co quan thué.

. CHI PHI PHAI TRA

Ngén han

- Trich trudc chi phi 13i vay
- Chi phi phai tra khac
Cong

. PHAI TRA KHAC

12.1. Ngin han

- BHXH, BHYT, BHTN

- Cac khoan phai tra, phai nép khac (*)
Cong

12.2. Dai han
- Céc khoan phai tra, phai ndp khac (**)
Cong
Ghi chu:
Bao gém :
Tién ¢ tirc phai tra
Ong Nguyén Hiéu Thinh

K Ko -
SO cuoi nam

52.622.454.632

52.622.454.632

A Ao -
SO cuoi ndm

374.237.174
406.034.916

780.272.090

A Ao -
SO cuoi ndm

267.154.441.925

267.154.441.925

399.949.296
6.085.620

. KIEM TOAN

PHiANAY.
‘:; Vi H,(l""/

S0 dau nam

53.787.075.304

53.787.075.304

5] € AN
78511304111 T
409.949.296/1
488.460.603-

gis
= )
A

Tl

S6 dau nam

La khoan muon tién ctia ba Vii Thi Nhu Mai theo Hop ddng muon tién sb 02/SMV/HDVT ngay 01/01/2025, Phy luc
01 ngay 10/07/2025 thoi han tir ngay 01/01/2025 dén 31/12/2026, tong sb tién cho muon tdi da 300.000.000.000 dong.
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13. VON CHU SO HUU

13.1. Bang doi chi¢u bién dong ciia von chi s& hiru

Vén g6p ciia chi sé Thing dw vén ¢6 C& phiéu quj Quy dau tw phat Loi nhuéin sau thué Cong
hiru phén trién chwra phan phéi

S6 dw diu nam truée 156.176.320.000 1.476.860.000 94.830.030 6.375.560.345 164.123.570.375
- Tang von trong nam trudc
- L3i trong nam trudce 1.341.501 1.341.501
- Tang khac
- Phén phéi loi nhuén
- L3 trong nam trudc
- Giam khéc
$6 dw dAu nim nay 156.176.320.000 1.476.860.000 94.830.030 6.376.901.846 164.124.911.876
- Tang v6n trong nim nay 270.000.000.000 (550.000.000) 269.450.000.000
- Lai trong nam nay
- Tang khac
- Phan phéi loi nhuén
- L5 trong nam nay (9.994.624) (9.994.624)
- Gidm khéc
$6 dw cudi nim nay 426.176.320.000 926.860.000 94.830.030 6.366.907.222 433.564.917.252
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13.2. Chi tiét vén diu tw ciia chii s¢ hitu Ty 1€ $6 cudi nim Ty 1€ S6 diu nam

Vén gop clia Cong ty me
Vén gbp ciia céc di tuong khac 100% 426.176.320.000 100% 156.176.320.000
Cong 426.176.320.000 156.176.320.000

- Gi4 trj trai phiéu di chuyén thanh cd phiéu trong nam: khong c6
- 6 luong cb phiéu quy : khong cé

13.3. Cdc giao dich vé von véi cdc chii sé hitu va phan phoi ¢ tire, chia lgi nhuin

Nam nay Nam trudec
- Vbn dAu tu cua chi sé hitu
+ Vén gop dau nam 156.176.320.000 156.176.320.000
+ Vén gbp tang trong nam 270.000.000.000
+ Vén gbp giam trong nam
+ Vén gbp cudi ndm 426.176.320.000
- C6 tirc loi nhuan da chia
13.4. C phiéu S6 cudi nim
- 6 lugng cb phiu dang ky phat hanh 42.617.632
- 6 luong cb phiéu da ban ra céng ching 42.617.632
+ Cb phiéu phé thong 42.617.632

+ Cb phiéu vu dai

- S6 luong ¢6 phidu duoc mua lai (c6 phiéu quy)

- 86 lugng cb phiéu dang luu hanh 42.617.632 15.617.632
+ C6 phiéu phé thong 42.617.632 15.617.632
+ C6 phiéu vu dai

* Ménh gid co phiéu dang lwu hanh: 10.000 dong/ ¢é phiéu.

13.5. Cb tirc Nim nay Niam truéc
- C tirc da cong bd sau ngay két thuc ky ké toan

+ C6 tirc di cong bd trén c¢b phiéu phd thong

+ C6 tirc da cong bé trén cd phiéu uwu dai
- C6 tirc cua cb phidu vu dai liy ké chua dugc ghi nhan

13.6. Céc quy ciia doanh nghi¢p S6 cudi nim
- Quy dau tu phat trién 94.830.030

- Quy hd tro sip xép doanh nghiép
- Quy khéc thudc vén chi s¢ hitu
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13.7 Tinh hinh sit dung vén thu dwgc tir dgt phat hanh ¢ phiéu ting vén diéu 18 tir 156.176.320.000 dong Ién
426.176.320.000 dong

Ngay N¢i dung S6 tién
04/04/2025 Chuyén tién cho Céng ty TNHH Thuong mai Kim Xanh 50.000.000.000
theo Hop ddng thi cong xdy dung sé 235/2025/SMV/KX

ngay 25/03/2025.
04/04/2025 Chuyén tién cho Cong ty TNHH Péu tu Xay dung va Phat 50.000.000.000

trién Dy 4n B4t dong san Thai Son theo Hop ddng thi cong
xay dung sb 243/2025/SMV-DP ngy 24/03/2025.

04/04/2025 Chuyén tién cho Céng ty TNHH Thuong mai Diém Phic 56.000.000.000
(Cong ty nay di dbi tén thanh Cong ty TNHH Dich vu Tu

vin KSV) theo Hop ddng thi cong xdy dung sb =
254/2025/SMV-DP ngay 25/03/2025. 6011729,

; ] . : ) CONGTY
04/04/2025 Chuyén tién cho Céng ty CP Dau tu va Phét trién Dy 4n Bét 114.000.000. OOONHY*L} y
dong san Sao Mai CHiNH KE T‘
n u:M TOA

Cong 270.000.000. dﬁ@m A

Cin cir Bién ban thoa thuan ngay 08/10/2025 giita Cong ty C phan Dau tu va Phat trién Sao Mai Viét (Bén A), Céng: s \o e

ty TNHH Thuong mai K1m Xanh (Bén B) va Cong ty TNHH Tu vén va Xay dung Quéc Té Tam (Bén C); Bén B

chuyén giao toan bd quyén va nghia vy ctia Hop ddng thi cong xay dung s6 235/2025/SMV/KX ngay 25/03/2025 cho
Bén C. Cong ty TNHH Tu vin va Xy dung Qubc Té Tam xac nhan khoan cong ng nay tai ngay 31/12/2025.

C#n ctr Bién ban thoa thuan ngay 08/10/2025 giita Cong ty C6 phdn Dau tu va Phat trién Sao Mai Viét (Bén A), Cong
ty TNHH DAu tu Xay dung va Phat trién Dy 4n Bét dong san Thai Son (Bén B) va Céng ty TNHH Tu van va Xay
dung Quéc Té Tam (Bén C); Bén B chuyén giao toan bd quyén va nghia vu ctia Hop dong thi cong xdy dung )
243/2025/SMV-DP ngay 24/03/2025 cho Bén C. Céng ty TNHH Tu vén va Xay dung Quéc Té Tam xéc nhan khoan
cong ng nay tai ngay 31/12/2025.

Cin cr Bién ban thoa thuan ngdy 08/10/2025 gitta Cong ty C6 phan DAu tu va Phét trién Sao Mai Viét (Bén A), Cong .

ty TNHH Thuong mai Diém Phiic (Cong ty nay da ddi tén thanh Cong ty TNHH Dich vy Tu vin KSV) (Bén B) va:
Cong ty TNHH Tu vin va Xay dung Qubc Té Tam (Bén C); Bén B chuyén giao toan bd quyén va nghla vu cua Hop!«

dong thi cong xay dung sb 254/2025/SMV-DP ngay 25/03/2025 cho Bén C. Coéng ty TNHH Tu véan va Xay dung VAP !flﬂ‘

Quéc Té Tam xé4c nhan khoan cong ng nay tai ngay 31/12/2025.

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
PONG KINH DOANH
Don vi tinh: VND
1. TONG DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Nam nay Nam trudec
- Doanh thu ban thanh phdm
- Doanh thu ban hang hoa
- Doanh thu cung cép dich vu (tu vn bat dong san) 4.500.000.000 1.067.037.037
Cong 4.500.000.000 1.067.037.037

2 . GIA VON HANG BAN

Nam nay Nam trudc
- Gi4 vbn ctia hang héa da ban
- Gi4 vbn cta thanh phim di ban
- Gi4 vén cua dich vu da cung cép (tu van bit dong san) 2.349.948.797 173.954.500
Cong 2.349.948.797 173.954.500
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3. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

29

Nam nay Niam trude
- L4i tién gii, tién cho vay 5.080.821 300.733
- L4i trai phiéu dy thu
- Doanh thu hoat dong tai chinh khéc
Cong 5.080.821 300.733
. CHI PHI TAI CHINH
Niam nay Niam trude
- Li tién vay 459.420.215 39.452.055
- Chi phi tai chinh khéc
Cong 459.420.215 39.452.055
. THU NHAP KHAC )
Niam nay Nim trwdc\=*
- Thu bdi thudng hop déng 23.166.218) 4
- Cac khoan khac S
Cong 23.166.212
. CHI PHi KHAC
Nam nay Nam truée
- Céc khoan tién ndp phat k& ca vi pham hanh chinh 77.436.510 85.620.336
- Cham ndp bao hiém
- Céc khoan khéc 3.022.000 5.120.000
Cong 80.458.510 90.740.336
. CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP
Nam nay JowNam trwde
- Chi phi nguyén, vat liéu 1.388.889 | \7
- Chi phi coéng cu, dung cu 75.210.882 RN © 28.033.895
- Chi phi nhan céng 154.000 /%))
- Chi phi dich vu mua ngoai 1.431.976.387 ./ /688.771.669
- Chi phi thué 3.000.000 ’
- Chi phi khac bang tién 55.075.400 46.469.567
Cong 1.566.805.558 763.275.131
. CHI PHI SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO
Nam nay Nam trude
- Chi phi nguyén liéu, vt liéu 1.388.889
- Chi phi cbéng cu, dung cu 75.210.882 28.033.895
- Chi phi nhén cong 2.350.102.797 173.954.500
- Chi phi khau hao TSCD
- Chi phi dich vu mua ngoai 1.431.976.387 688.771.669
- Chi phi bing tién khac 58.075.400 46.469.567
Cong 3.916.754.355 937.229.631
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Bao c4o tai chinh
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

10 .

VII .

. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Loi nhuan ké toan trude thué

Cac khoan diéu chinh ting

Chi phi khéng dwoc trir khi tinh thué

Céc khoan diéu chinh giam

Loi nhuén tinh thué

- Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap chiu thué nam
nay

- Bidu chinh chi phi thué TNDN ciia cdc nam trudc vao chi phi thué thu
nhép hién hanh ndm nay

Cong

LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Loi nhan ké to4n sau thué TNDN

Loi nhudn phén bd cho ¢ dong sé hiru CP phd thong
Qu§ khen thudng, phtic loi trich tir lgi nhuan sau thué

S6 lugng CP phd thong dang luu hanh binh quén trong ky
Lii co béan trén ¢ phiéu

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TREN BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

Nam nay Niam trudc
48.447.741 23.081.960
80.458.510 85.620.336
128.906.251 108.702.296
58.442.365 21.740.459
58.442.365 21.740.459

Nim nay Niam tru6g
(9.994.624) 1.341.50 1 = 1A
(9.994.624) 1.341.501\p \ V/
35.812.153 15.617.632

0) 0

. Céc giao dich khong bing tién anh hwéng téi Bio cdo luu chuyén tién t¢ trong twong lai

Trong ndm 2025, Cong ty khong phét sinh céc giao dich khong bing tién anh hudng dén béo cdo luu chuyén tién té.

. Céic khoan tién do doanh nghiép nim gii nhung khéong sir dung
Trong nam 2025, Cong ty khong phat sinh cac khoan tién do doanh nghiép nam gitr nhung khong duoc sir dung.

. S tién di vay thyc thu trong nim

- Tién thu tir di vay theo khé udc théng thuong
- Tién thu tir di vay du6i hinh thic khac

. S6 tién da tra thye gbc vay trong nim

- Tién tra ng gbc vay theo khé uéc thong thuong
- Tién tra no vay duéi hinh thirc khac
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67.859.939.172
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Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

VIII .
1

NHUNG THONG TIN KHAC

. Thong tin vé Bio cdo bd phin

Béo cdo bo phén theo cac don vi dich vu va linh vuc kinh doanh

A .
X Bén thanh phim, Cur{g b d!,Ch B a
Khoan muc ‘ ; vu va hoat dong Tong cong
hang hoa ,
khac
Doanh thu thuin 4.500.000.000 4.500.000.000
Doanh thu thun tir ban hang ra bén ngoai 4.500.000.000 4.500.000.000
Gia von 2.349.948.797 2.349.948.797

Gia vOn ban hang hoéa va dich vu ra bén ngoai

2.349.948.797

2.349.948.797

Loi nhuén tir hoat dgng kinh doanh truéc thué

2.150.051.203

2.150.051.203

Doanh thu hoat dong tai chinh | 508082 T
Chi phi t3i chinh 459_,42}3.21‘3*7%
Chi phi bén hang it e
Chi phi quan ly doanh nghiép 1.566.805.558yu TU VAI
Thu nhp khéc ] HiNH KE 10
Chi phi khéc 80.458.51(|EM TOAN
Chi phi thué TNDN hién hanh 58.442.36" ﬁwf
Tong lgi nhuin sau thué (9-994-624-1&*3/%
Téng chi phi mua tai san

Tai san b phan - £ ot o

Tai san bd phén phan bd 902.805.132.367

Tai san khong phén bd !
PP | onses.izaer 400

~

No phai tra by phan truc tiép

No phii tra bo phan phan bd

396.573.040.998,

No phai tra khong phan bd

72.667.174.117|)1)

Tdng cong ng

NG TY
) PHAN

A PHAT TR

VR
b;‘!“h i

© 469.240.215.115
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2 . Nhirng khoan n¢ tiém tang, khoan cam két va nhirng thong tin tai chinh khac: khong c6

3 . Nhitng sy kién phat sinh sau ngay két thiic nim tai chinh:
Ban Téng Giam dbc Cong ty khing dinh khong c6 sy kién trong yéu ndo phat sinh sau ngay 31/12/2025 cho dén thoi
diém 14p béo cdo ndy ma chua dugc xem xét diéu chinh sb liéu hosic cong bd trong Béo céo tai chinh.

4 . Thong tin vé cic bén lién quan
4.1. Giao dich véi cac thanh vién quan 1y chii chot
Céc thanh vién quan 1y cht chdt va céc c4 nhan c6 lién quan gdm: Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng
Giam doc.
Céc nghiép vu phat sinh trong nim Cong ty va céc thanh vién quan 1y cha chdt:

Chi phi ciia Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Tong Giam dbc

Tién lwong va thi lao Niim nay Nam truge
Ba Phan Hong M§ Phuong 670.000.000 455.000.0 6
Ba Vii Thi Nhu Mai 1.212.000.000 1.315.990.000

Céng 1.882.000.000 1.770.990.06

Giao dich khac : khong phat sinh
Gié tri giao dich

Bén lién quan Giao d;ch‘ (VND)
Ba Vii Thi Nhu Mai Thu lai tién - Phai thu khac 5.384.612.205
Muon tién 366.396.078.023
Tra tién muon 10.441.060.000

Tai ngay két thic nim tai chinh, céng no véi cac thanh vién quan 1y cht chét nhu sau :
Bén lién quan Noi dung SO, du
Ba Vii Thi Nhu Mai Phéi tré khac ngdn han 267.154.441{925||

124/
/ /]

%

4.2. Giao dich véi cac bén lién quan ca nhan khac : khong phat sinh
4.3. Giao dich véi cdc bén lién quan 1 td chirc : khong phat sinh

5 . Théng tin vé hoat ddng lién tuc
Khong c6 bit ky su kién nao giy ra sy nghi ngd 16n V? kha ning hoat dong lién tuc va Cong ty khong cé y dinh cling
nhu budc phai nglmg hoat ddng, hodc thu hep dang ké quy mo hoat déng ciia minh.

6 . Thong tin so sanh

Sé liéu so sanh 1a sb liéu trén B4o céo tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2024 dugc kiém toén bdi
Céng ty TNHH Dich Vu Tu vin Tai Chinh K& Toan va Kiém Toan Phia Nam (AASCS)

_Lap, ngay 30 thang 03 nam 2026
Tén\g;(ilam dbe
S N
AR\

Ngudi lap biéu Ké toan truwéng

Nguyén Phan Diing Khoa Nguyén Phan Ping Khoa Vii Thi Nhr Mai
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