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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho kp ké todn 06 thdng dau niim 2026

Ban To ong Gidm déc tran trong dé trinh bdo cdo nay cimg véi cdc Bdo cdo tai chinh hop nhit da duge sodt xét
cho kp ké todin 06 thang ddu ndm 2026.

1. Théng tin chung vé Cong ty:
Thanh ldp:

Cong ty Co phan Déu tu Phat trién Nha Da Ning (sau ddy goi tit la “Céng ty”) 1a cong ty cd phan duge
chuyén ddi cd phan hoa theo Quyét dinh s6 9721/QD-UBND ngay 28/12/2009 ctia UBND thanh phé Pa Ning
tir Cong ty Dau tw Phat trlen Nha Da Ning. Cong ty hoat dong sin xuét kinh doanh theo Glay chu’ng nhan
dang ky doanh nghiép s6 0400101323 ngay 31/3/2010 do S& Ké hoach va Dau tu thanh phé Pa Ning cap
Gify chung nhén ddng ky doanh nghiép cong ty cd phan thay ddi lan thir 11 ngdy 23 thang 12 nim 2021 vé
viéc thay dbi ngudi dai dién theo phap luit.

Cd phiéu ciia Cong ty di duge nidm yét tai S& Giao dich Chirng khodn Ha Nbi theo Quyét dinh sb 150/QD,
SGDHN ngay 05/04/2011.

Hinh thirc s& hiru von:

Cong ty 1a Cong ty c6 phan dai chiing niém yét.
Hoat dong kinh doanh ciia Céng ty:

+ Kinh doanh bt dong sn, quyén sir dung dAt thugc chii s& hitu, chi st dung hodc di thué; Chi tiét: Kinh

doanh bét ddng san. PAu tu phat trién céc du 4n bit dong san, trung tdm thuong mai, vin phong cho thué. Cho
thué, diéu hanh, quan 1y dat va nha ¢ g,

+ Tu van, mdi gidi, ddu gia bét dong san, déu gi4 quyén sir dung dit;
+ Hoat ddng kien tric va tw vén ky thuat ¢6 lién quan;
+ Xdy dung cong trinh ché bién, ché tao;
+ Xay dyng cong trinh k§ thudt dan dung khac;
+ Xdy dung nha dé &.
Tén tiéng anh: DANANG HOUSING INVESTMENT DEVELOPMENT JOINT STOCK COMPANY.
Tén viét tit: NDN.
Ma chimg khoan: NDN Niém yét tai S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX).
Tru s& chinh: So 38 Nguyen Chi Thanh, Phuorng Hai Chau, Thanh phd Pa Ning, Vlet Nam
2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat djng:

Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong trong ky ctia Cong ty duge trinh bay trong cdc bao cdo tai chinh hop
nhat dinh kém.

3. Thanh vién Hoi ddng quén tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam déc vi Quydn K& todn trudmg:

Thanh vién Hoi ddng quén tri, Ban Klem soét, Ban Tong Giam déc va Quyén Ké toén trudng trong ky va dén
ngay lap bao cdo tai chinh hgp nhit gdm cé:

Hi ddng Quan tri
Ong  Luong Thanh Vién Chu tich
Ong  Nguyén Quang Minh Khoa Phé Chi tich
Ong  Nguyén Quang Minh Khénh Thanh vién
Ong V& Ngoc Khang Thanh vién
Ong  Nguyén Ngoc Quang Thanh vién

Trang 1




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn 06 thang ddu néim 2026

Thanh vién Hi ddng quan tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam dbe va Quyén Ké toan truémg: (tiép

3. theo)

Ban Kiém soat

Ba bao Thi Phude Trudng ban
Ba L& Thi Anh Tric Thanh vién
Ong  Nguyén Pinh Minh Huy Thanh vién
Ban Tdng Giam ddc va Quyén K& todn truéng
Ong  Nguyén Quang Minh Khoa Téng Giam dbc
Ong  Lwong Thanh Vién Phé Téng Gidm dbe
Ong  Nguyén Quang Minh Khanh Phé Téng Gidm dbe
Ba Duong Thi Thanh Hai Quyén Ké toan trurdng

Ngudi dai dign theo phap luit ciia Cong ty trong ky va dén ngay lip béo cdo tai chinh hop nhét nhw sau:

Ong  Nguyén Quang Minh Khoa Téng Gidm ddc
. Kiém todn djc lap

Chi nhanh Cong ty TNHH Kiém toén va Dich vu Tin hoc Moore AISC tai Pa Néng (“Moore AISC”) duge bd
nhigm 14 kiém toén vién cho ky ké toan 06 théng du nim 2026

. Cam két ciia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam ddc chiju trach nhiém 14p céc béo co tai chinh hgp nhét thé hién trung thuc va hop ly tinh
hinh tai chinh ctia Céng ty va cong ty con (goi chung 1a "Cong ty") tai ngay 30 thang 06 nam 2026, két qua
hoat dong kinh doanh hop nht vi céc ludng luru chuyén tidn & horp nhét cho ky ké toan 06 thang dAu nim

2026 Trong vi€c soan ldp céc béo cdo tai chinh hop nhat niy, Ban Tdng Giam ddc di xem xét va tudn thi cac
van dé sau day:

- Chon lyra céc chinh sach ké ton thich hop va ap dung mét cach nhét quan;
- Thyc hién cdc xét dodn va wdce tinh mot cach hop 1y va than trong;
- Bdo cdo tai chinh dugc I8p trén co s& hoat dong lién tuc trir khi co s& nay khéng con thich hop.

- Cong bd danh tinh cta c4c bén lién quan ctia Cong ty va tit ca cdc mdi quan hé va gmo dich véi cac
bén lién quan d phat sinh day du.

Ban Téng Gidm ddc chiu trach nhiém thiét 14p vi duy tri hé théng ké toan ph hop nham phn dnh trung thyc,
hgp ly tinh hinh tai chinh ctia Cong ty va lam co sé Iap béo céo tai chinh hgp nht tuan thi cde Chudn myc ké
todn va Che 9 ké toan Viét Nam. Ban Téng Giam déc ciling chiu trach nhiém bao v§ tai san va thiét lap cac
kiém sodt cn thiét nhim phong ngira va phat hién gian lan hofc sai sét. Ban Téng Gidm déc x4c nhan ring,
ta1 thoi diém 1ap bio cdo hop nhét, khéng cé thong tin vé gian lan hodc nghi ngd glan 1an c6 anh hudng trong
yéu dén bao cdo tai chinh hop nhat lién quan dén Ban Tong Gidm ddc, Ban Giam déc cac don vi thanh vién
hodc cc ¢4 nhin giit vai trd quan trong trong hé théng kiém sodt noi bo.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn 06 thing ddu néiim 2026

6. Phé chuin bdo cdo tai chinh

Theo day, Chung t6i phé chuan bio cdo tai chinh hop nhét da phan 4nh trung thuc va hop ly, trén cac khia
canh trong yéu tinh hinh tai chinh cta Cong ty tai ngdy 30 thang 06 ndm 2026 ciing nhu két qua hoat dong
kinh doanh hcrp nhét va tinh hinh luu chuyen tién té hop nhit cho ky ké toan 06 thang dAu nam 2026, phtt hop
véi cédc Chudn myc ké todn Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghi¢p Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c¢6 lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh hgp nhét.

Ngudi sir dung bao céo tai chinh hop nhét ciia Cong ty nén doc cung v0i bio céo tai chinh riéng cua Coéng ty
va cong ty con (gm chung 12 "Cong ty") cho ky ké toan 06 thang ddu nam 2026 dé c6 da thong tin v& tinh hinh
tai chinh hop nhét, két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va luu chuyén tién t& hop nhit cia toin Cong ty.

Bio c4o tai chinh hop nhit ctia Cong ty duge lap phit hgp véi chuén muc va hé théng ké toén Viat Nam.

Nguyén Quang Minh Khoa

Tdng Giam déc
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Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Noi City T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T (84.236) 374 7619 F: (84.236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn
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389A Dien Bien Phu Street, Ward 4
District 3, Ho Chi Minh City
Viet Nam

T (8428) 38329129
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

www.aisc.com.vn

Sb: A0526026-SXHN/MOORE AISDN-DN
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO

KINH GUT: QUY CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

Chung toi di soat xét bao cao tai chinh gura nién do keém theo ctia Céng ty C6 phin Piu tw Phat
trién Nha Pa Niing va cong ty con (goi tit 1a “Céng ty”), dugc Iap ngay 28 thang 08 nam 2026, tir
trang 06 dén trang 54, bao gdm Bao céo tinh hinh tai chinh hop nhét tai ngay 30 thang 06 nam 2026,
Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va Bio c4o luu chuyén tidn t& hop nhit cho ky ké
toan 06 thang két thiic cling ngay va Ban thuyét minh béo c4o tai chinh hop nhit.

- A o A . r A
Trach nhiém cia Ban Tong Giam doc

Ban Tong Giam déc Cong ty chiu trach nhiém 14p va trinh bay trung thyc va hop ly bao céo tai chinh
hop nhit giita nién d6 theo chuin muyc ké todn, ché do ké toan doanh ngluep Viét Nam va cac quy
dinh phép ly co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chmh hop nhét gita nién d6 va chiu
trach nhiém vé& kiém soat ndi bd ma Ban Tong Giam dbc xac dinh la can thiét d& dam bao cho vige lap
va trinh bay bdo céo tai chinh gitta nién do khong c6 sai sot trong yéu do gian l4n hodic nhdm Ian.

r A o s R ’ .
Trach nhiém cia Kiém toan vién

Tréch nhiém ctia ching t6i 1a dua ra két luan vé bao c4o tai chinh hop nhét giita nién do dua trén két
qué sodt xét clia ching t6i. Chiing t6i di thuc hién céng viée soat xét theo Chudn muc Viét Nam vé
hop déng dich vu sodt xét sé 2410 - Sodt xét théng tin tai chinh giita nién dg do kiém toan vién doc
lap cua don vi thuc hién.

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh gitta nién do bao gém viée thuc hién cic cude phong vén, chi
yéu 12 phong van nhitng ngudi chju trach nhiém v& cac vn dé tai chinh ké toan, va thuc hién tha tuc
phén tich va cac thi tuc soat xét khac. Mot cude sodt xét vé co ban cbd pham vi hep hon mdt cude
kiém toan duge thuc hién theo céc chudn myc kiém todn Viét Nam va do vay khong cho phép chiing
t6i dat dugc sy dam bao ring ching toi s& nhan biét duge tAt ca cac vin dé trong yéu c6 thé duge phat
hién trong mot cudc kiém toan. Theo d6, ching t6i khong dwa ra y kién kiém toan.
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R MOORE AIsC

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Két luan ciia Kiém toan vién

Can ctr trén két qua soat xét ciia chiing t6i, ching t6i khong thiy c6 van dé gi khién chiing tdi cho
ring béo céo tai chmh hop nhat gitra nién do dinh kém khong phan anh trung thue va hop ly, trén cac
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhét cia Cong ty C6 phin PAu tw Phat trién Nha Da
Nang tai ngay 30 thang 06 nam 2026, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va tinh hinh lvu chuyen
tién t& hop nhit cho ky ké toan 06 thang két thic ciing ngay, phi hop vé6i chuén muyc ké toan, ché do
ké toan doanh nghlep Viét Nam va céc quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo
céo tai chinh hop nhét giita nién dé.

Da Ning, ngay 28 thang 08 nim 2026
Chi nhanh cong ty TNHH Kiém todn va Dich vu Tin Hopc MOORE AISC tai Pa Niing

Nguyen Thi Hiép

Phé Giam d6c

Gihy chimng nhin dang ky hanh nghd
kiém toan s6 : 1401-2023-005-1
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT

Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

MAu sé B 01 - DN/HN

Théng 1w 56 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Pong Viét Nam

TAI SAN
A. TAI SAN NGAN HAN

I. Tién va cic khoan twong dwong tién
1. Tién

2. Céc khoan tuong duong tidn

IL PAu tu tai chinh ngén han

I. Chimg khoén kinh doanh

2. Du phong giam gia ching khoan kinh doanh

3. Dau tu ném giir dén ngdy do han ngén han

4. Dy phong ddu tu nim giir dén ngdy déo han ngén
han

DPéu tu ngfm han khac

()]

- Dy phong tén thit c4c khoan diu tw ngén han khéc

&

L. Céc khoan phai thu ngin han

Phai thu ngén han ctia khach hang

Tra trude cho ngudi ban ngén han

Phai thu theo tién d8 hgp ddng xiy dung
Phai thu ngén han khac

Dy phong phai thu ngén han khé doi

EN I e (090 L

Téi san thidu chor xir ly
IV. Hang ton kho

1. Haing tdnkho
2. Dy phong giam gia hang tdn kho

V. Taisan sinh hoe ngéin han

1. Stic vét nudi 1dy san phidm mét lin ngan han

2. Cay trdng theo mila vu hoiic 1y san phim mét 1in
ngﬁn han

3. Dy phong ton thét tai san sinh hoc ngdn han
VI. Taisan ngﬁn han khic

1. Chi phi chd phan bd ngén han

2. Thué GTGT dugc khéu trir

3. Thué va cdc khoan khac phai thu Nha nuéc
4. Giao dich mua bén lai tréi phiéu Chinh pha
5. Tai san ngén han khéc

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh Id phan khéng thé tdch réi ciia bdo cdo nay.

100

110
[Tl
112

120
121
122
123

124

125
126

130
131
132
134
135
136
137

140
141
142

150
151

152

153

160
161
162
163
164
165

\B!

V.2

V3
V.4

V.5
V.6

V.7

V.8
V.16
V.16

30/06/2026

1.030.750.293.292

26.366.208.699
11.249.798.425
15.116.410.274

812.785.104.655
659.409.078.066
(26.864.904.916)
180.240.931.505

127.279.059.214
109.576.871.724
231.971.200
22.550.082.063
(5.079.865.773)

51.522.551.522
51.522.551.522

12.797.369.202
527.240.086
11.809.952.323
460.176.793

01/01/2026

957.893.186.000

261.762.947.350
230.620.098.035
31.142.849.315

522.037.717.988
389.035.333.348
(14.564.542.757)
147.566.927.397

116.602.435.362
109.046.822.832
151.341.200
12.484.137.103
(5.079.865.773)

43.388.164.163
43.388.164.163

14.101.921.137
782.183.466
12.867.835.012
451.902.659
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG MAu s6 B 01 - DN/HN
Théng tir 56 43/2026/TT-BTC

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT

Tai ngay 30 thang 06 nim 2026 Don vi tinh: Déng Viét Nam

N\

SN

Arw

TAI SAN M sb T:l‘i‘::t 30/06/2026 01/01/2026
B. TAISAN DAI HAN 200 326.506.484.836 343.057.232.211
I. Cic khodn phéi thu dai han 210 - =
1. Phai thu dai han ciia khach hang 211 = )
2. Tratrude cho nguoi ban dai han 212 - -
3. Phai thu dai han khéc 215 - -
4. Dy phong phai thu dai han khé doi 216 - .
I Taisan cb dinh 220 2.927.847.577 3.020.659.963
1. Taisan cb dinh hiru hinh 21 V9 2.459.528.201 2.552.340.587
Nguyén gid 222 8.923.401.088 8.923.401.088
Gid tri hao mon lup ké 223 (6.463.872.887) (6.371.060.501)
2. Taisan ¢d dinh thué tai chinh 224 ’ .
Nguyén gid : 225 - -
Gid tri hao mon luj ké 226 - .
3. Taisan ¢d dinh vd hinh 227 V.10 468.319.376 468.319.376
Nguyén gia 228 770.949.376 770.949.376
Gid tri hao mon luy ké 229 (302.630.000) (302.630.000)
III. Tai san sinh hoc dai han 230 " 2
1. Sic vat nuéi cho san phim dinh ky 231 - )
a) Suc vét nudi cho san phim dinh ky chwa dén :
giai doan trudng thanh 442 - "
b) Stic vat nudi cho san phim dinh ky dén giai - ) )
doan trudng thanh
Nguyén gid 234 - -
Gid tri khdu hao lup ké 245 . .
2. Stc vat nudi 1y san phim mét 1an dai han 236 - 5
3. Cay trbng theo miia vy hogc I4y san phdm mét 1an
dai han 237 ) i
4. Dy phong ton thét tai san sinh hoc dai han 238 . -

Ban thuyét mink bdo cdo tai chinh 1& phdn khng thé tdch réi ciia bdo cdo nay,
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

Miu sd B 01 - DN/HN

Théng tie 56 43/2026/TT-BTC

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT

Tai ngay 30 thang 06 ndm 2026

Don vi tinh: Bc‘;ng Viét Nam

TAI SAN

IV. BAt dong san diu tu
Nguyén gia

Gié tri hao mon [uf ké

V. Tai séin d& dang dai han
1. Chi phi san xuat, kinh doanh d& dang dai han
2. Chi phi xay dyng co ban d¢ dang

V1. Diu tir tai chinh dai han
1. Péu tu vio cong ty con
Ddu fur vao cong ty lién doanh, lién két
Péiu tu gop vbn vao don vi khac
Dy phong tén thit diu tw vio don vi khéc dai han
Dau tu ndm gitr dén ngay déo han dai han

LR

Dy phong dau tw néim gitt dén ngay déo han dai har

VII. Tai sin dai han khic

Chi phi chdr phan bd dai han

Tai san thué thu nhap hodn lai

Thiét bj, vat tu, phu tiing thay thé dai han

Tai san dai han khéc

R N

Loi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN (100+200)

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh I phan khéng thé tdch réi ciia bdo cdo nay.

Mish LhuYet 30/06/2026 01/01/2026
minh

240 V.1 242.154.999.069  259.216.488.954
241 274.288.182.211 285.140.354.808
242 (32.133.183.142)  (25.923.865.854)
250 V.2 11.366.593.216 11.366.593.216
251 - :
252 11.366.593.216 11.366.593.216
260 Va2 65.105.210.507 64.700.184.786
261 . 5
262 61.105.210.507 60.700.184.786
263 4.000.000.000 4.000.000.000
264 . .
265 : 3
266 : )
270 4.951.834.467 4.753.305.292
271 V3 4.678.703.512 4.479.044.491
272 VLI 273.130.955 274.260.801
273 : .
274 : 5
279 . :
280 1.357.256.778.128  1.300.950.418.211
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT

Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

Miu sd B 01 - DN/HN

Théng t 56 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Pong Viét Nam

NGUON VON

C. NO PHAI TRA

. No'ngéin han
Phai tra ngudi ban ngén han
Ngudi mua tra tién trude ngén han
Phai tra ¢d tirc, lgi nhugn

Thué va cc khoan phai ngp Nha nude ngin han

Chi phi phai tra ngén han
Phai tra theo tién d¢ hop ddng x4y dung ngén han
Doanh thu chua thyc hién ngén han
Phai tra ngén han khac
10. Vay va ng thué tai chinh ngéin han

1
1
2
3
4
5. Phai trd ngudi lao dong
6
7
8
9

11. Dy phong phai trd ngén han

12. Quy khen thuong, phic lgi

13. Quy binh én gia

14. Giao dich mua ban lai trai phiéu Chinh phu

II. N¢ dai han

Phai trd ngudi ban dai han

Ngudi mua tra tién trude dai han

Thué va cac khoan phai nép Nha nude dai han
Chi phi phai tra dai han

Doanh thu chua thye hién dai han

Phai tra dai han khéc

. Vay va ng thué tai chinh dai han

Trai phiéu chuyén i

S G S S

C6 phidu wu dai

,_.
b=

Thué thu nhdp hoan lai phai tra
11. Du phong phai tra dai han
12. Quy phét trién khoa hoc va cong nghé

Ban thuyét mink bdo cdo tai chinh I phdn khdng thé tdch roi cia bdo cdo nay.

Mas

300

310
311
312
313
314
315
316
318
319
320
321
322
323
324
325

330
331
332
333
334
337
338
339
340
341
342
343
344

£ Thuyét
minh

V.13
V.14
V.15
V.16
V.17
V.18

V.19

V.20

V.21

V.19
V.20

VL11

30/06/2026

140.989.027.587

139.610.691.248
18.442.731.100
6.512.111.571
50.610.676.570
2.488.504.421
537.379.472

4.457.772.510
49.274.599.198

7.286.916.406

1.378.336.339

225.914.475
609.200.000

543.221.864

01/01/2026

63.064.053.845

61.803.607.465
18.381.463.030
12.740.308.698
450.121.370
5.941.892.107
2.614.184.466
54.006.816
5.027.678.707
15.195.003.072

1.398.949.199

1.260.446.380

287.760.817
686.200.000

286.485.563

Trang 9




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

MAu s8 B 01 - DN/HN

Thong tir 56 43/2026/TT-BTC

Pon vi tinh: Bé‘ng Viét Nam

Thuyét

NGUON VON Mass 30/06/2026 01/01/2026
D. VON CHU SO HU'U 400 V.22 1.216.267.750.541  1.237.886.364.366
1. Vbn gép ctia chi s& hitu 411 716.579.360.000 716.579.360.000
C6 phiéu phé théng 6 quyén biéu quyét 41la 716.579.360.000 716.579.360.000
C6 phiéu wu dai 411b - :
2. Thang du vén 412 17.321.925.260 17.321.925.260
3. Quy?n chon chuyén déi trai phiéu 413 - -
4. Vénkhéc cta chii s& hitu 414 : =
5. Cb phiéu mua lai ctia chinh minh 415 - .
6. Chénh léch dénh gi lai tai san 416 - "
7. Chénh l&ch ty gia héi dodi 417 - -
8. Quy diu tr phat trién 418 . : 5
9. Quy khéc thude vdn chi so hiru 419 2 . \
10. Loi nhuan sau thué (LNST) chua phan phéi 420 464.432.050.700 494.654.352.398 ‘
LNST chwa phdn phéi lity ké dén cuéi kp trude 420a 437.188.324.310 325.754.070.875 :
LNST chiea phan phéi kp nay 420b 27.243.726.390 168.900.281.523
11. Loiich ¢ dong khong kiém soat 429 17.934.414.581 9.330.726.708
TONG CONG NGUON VON (300+400) 440 1.357.256.778.128  1.300.950.418.211

Phé duyét, ngay 28 thang 08 ndm 2026
NGUGT PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguoi ldp Q. Ké ton trudng
/%\v'_fd!/\/‘/
%’/- =
P
Nguyén Thj Thach Thio Duwong Thi Thanh Hai

Bn thuyét minh bdo cdo tai chinh la phdn khéng thé tdch roi ciia bdo cdo nay. Trang 10




CONG TY CO PHAN DPAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

MAu sb B 02 - DN/HN

Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT

Cho kp ké todn 06 thdng dau nam 2026

Pon vi tinh: Béng Viét Nam

2. Céc khoan giam trir doanh thu

3. Doanh thu thuin vé bén hang va cung cp dich vu

10.
11.
12,

13.
14.
15

16.

17.
18.
19,

20.
21
22,
23.

CHI TIEU

. Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

(10 =01 - 02)

Gié von hang ban

. Loinhuén gdp vé ban hang va cung cﬁp dich vu

(20 =10 -11)

Lii/13 clia hoat dong ban, thanh ly bit dong san dau tu
. Doanh thu hoat ddng tai chinh

Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi di vay

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh nghiép

Phén 14i hogc 13 trong céng ty lién doanh, lién két
Loi nhudn thuin tir hoat ddng kinh doanh

(30 =20 + 21+ (22 - 23) - (25 +26) + 27)

Thu nhép khac
Chi phi khac
Lgi nhudn khac
(40=31-32)

Téng lgi nhuén ké todn trudc thué

(50 = 30 + 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hodin lai

Lgi nhuin sau thué thu nhip doanh nghiép
(60 =50 - 51 -52)

Loi nhudn sau thué cia cng ty me

Loi nhuin sau thué cua cd ddng khéng kiém soat
Lii co ban trén cb phidu

Lai suy gidm trén cb phiéu

Ngudi ldp

AiL—"_
Ghl

Nguyén Thi Thach Thio

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh a phan khéng thé tach réi ciia bédo cdo nay.

01
02
10

11
20

21
2
23
2
25
26
27
30

31
32
40

50

31
52
60

61
62
70
i

Mi sé Thuyét

minh

VI.1

V1.2

VI3
VL4

VIS
V1.6

VL7
VI8

VI.10
VIL11

VI.12
VI.13

Q. Ké todn trrdmg

Duwong Thi Thanh Hai

06 thang dAu nim

2026
24.461.139.880

24.461.139.880

12.705.930.191
11.755.209.689

46.482.073.997
24.736.156.787
1.212.016.112
432.040.770
4.088.247.179
405.025.721
29.385.864.671

189.165.885
961
189.164.924

29.575.029.595

3.469.749.185
257.866.147
25.847.414.263

27.243.726.390

(1.396.312.127)
380
380

06 thang diu niim

2025
10.780.746.056

10.780.746.056

17.248.192.902
3.532.553.154

40.561.958.876

(33.257.641.207)

2.206.114.335
27.210.049
3.891.415.578
1.012.823.416
74.446.351.026

28
117.203.542
(117.203.514)

74.329.147.512

450.442
57.911.430
74.270,785.640

74.232.627.944
38.157.696

934

934

Phé duyét, ngay 28 thang 08 nim 2026

Trang 11
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG Miu sé B 03 - DN/HN

Théng tie 56 43/2026/TT-BTC
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
(Theo phuong phap gian tiép)

Cho ky ké todn 06 thing dau ndm 2026 Bon vi tinh: Péng Viét Nam

2 A . : Thuyét 06 thing dAdunim 06 thing ddu nim
CHITIEU it mi:h 2%26 2%25
I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lginhufn truéc thué 01 29.575.029.595 74.329.147.512
2. Diéu chinh cho cic khodn :
Khau hao tai san ¢b dinh va bit dong san diu tur 02 6.302.129.674 5.548.993.908
Céc khoan dy phong 03 12.300.362.159 (41.900.083.518)
Li, 16 chénh léch ty gid hdi doai do dénh gi4 lai cdc
khoan muyc tién t& c6 gdc ngoai té ' o4 . .
Li, 18 tir hoat déng d4u tu, tai chinh 05 (15.811.397.337) (6.375.033.045)
Chi phi di vay 06 VL4 1.212.016.112 2.206.114.335
Céc khoan didu chinh khéc 07 . :
3. Lginhufn tir hoat djng kinh doanh trwée thay 08
dbi von lwu déng 33.578.140.203 33.809.139.192
Tang (-), gidm (+) cée khoan phai thu 09 (9.625.885.451) (190.159.984)
Tang (-), giam (+) hang tn kho 10 2.717.785.238 (17.020.945.750)
Téng (+), gidm (-) cdc khoan phai tr (khong ké lai i
vay phai tra, thué thu nhip phai ndp) (12.474.126.510) (45.252.321.766)
Téng (), giam (+) chi phi ch¢ phan bd 12 55.284.359 (155.927.854)
Tang (-), giam (+) chiing khoén kinh doanh 13 (270.373.744.718) 25.069.326.825
Chi phi di vay d tra 14 (1.032.549.017) (2.086.103.241)
Thué thu nhdp doanh nghiép da nop 15 V.16 (6.969.052.949) =
Tién thu khac tir hoat dong kinh doanh 16 - =
Tién chi khéc cho hoat ddng kinh doanh 17 (1.417.505.681) (48.564.600)
Luu chuyén tién thuln tir hoat dong kinh doanh 20 (265.541.654.526) (5.875.557.178)
IL LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi ¢& mua sim, xay dung TSCP va céc tai san 21 —
dai han khac i _ 930
2. Tién thu tir thanh 1Y, nhuong ban TSCD v céc tai SHIK
san dai han khac : % - = ,,‘r:f -rT
3. Tién chi cho vay, mua téc cong cu ng ctia don vi khdc 23 (64.400.000.000)  (79.500.000.000) oy
4. Tién thu hoi cho vay, ban lai cc cong cu ng clia don - r\i\: bl
vi khc 31.725.995.892 135.792.719.804 7 py;
5. Tién chi dAu tu gép v6n vao don vi khac 25 - s
6. Tién thu hdi ddu tw gép vén vao don vi khéc 26 - <
7. Tién thu tir 13i cho vay, ¢b tirc va loi nhuan dugc chia 27 VI3 15.406.371.616 6.462.904.557
Luru chuyén tién thudn tir hoat dong diu tu 30 (17.267.632.492) 62.755.624.361

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh I phan khdng thé tach réi ciia bdo cdo néy.

Trang 12




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

Miu sé B 03 - DN/HN

Théng tw s6 43/2026/TT-BIC

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
(Theo phuong phap gian tiép)

Cho ky ké todn 06 thang ddu nim 2026

Daon vi tinh: Dcfng Viét Nam

2 A _ ¢ Thuyét 06 thdng ddu niim 06 thing diu nim
CHITIEU DS i 2026 2025

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir phdt hanh ¢d phidu, nhan vén gop cla 31
chti sé hitu V.22 10.000.000.000 .

2. Tién tra lai von gép cho céc chii s¢ hitu, mua lai ¢b -
phiéu da phat hanh : )

3. Tién thu tir di vay 33 VII2 107.755.862.498 119.022.528.376

4. Tién tra ng gbc vay 34 VIIL3 (70.343.314.131)  (164.238.448.523)

5. Tién tra ng gdc thud tai chinh 35 § “

6. Cb tirc, loi nhugn da tré cho chii s hiu 36 : (35.823.968.000*)3%‘%
Luru chuyén tién thudn tir hoat dgng tAi chinh 40 47.412.548.367 (31.044.838.147&(l ;
Luru chuyén tidn thuin trong ky (20+ 30 + 40) 50 (235.396.738.651) (24.164.820.964) U

N s SN NH
Tién va twong duong tién diu ky 60 261.762.947.350 97.365.245.55 EENG
Anh huéng ctia thay ddi ty gid héi dodi quy dbi & =t
ngoai t¢ - =1
Tién va twong dwong tién cudi ky (50+60+61) 70 V.1 26.366.208.699 73.200.424.588

Phé duyét, ngay 28 thang 08 ném 2026
NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nguwi lap Q. Ké todn trudong
" N 1

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh I phén khong thé tdch rdi ciia bdo cdo nay.

i =

Nguyén Thi Thach Thao

Trang 13




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG Miu sé B 09 - DN

Théng twe s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho kp ké todn 06 thdng dau nim 2026 Don vj tinh: Dong Viét Nam

I.

I.1.

1.2

L.3.

1.4.

L.5.

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Thong tin vé Cong ty

Cong ty Cd phan Piu ur Phit trién Nha Pa Ning (sau day goi tit 1a “Céng ty”) 1a cong ty cd phin duogc chuyen ddi cd phan
héa theo Quyét dinh sb 9721/QD-UBND ngdy 28/12/2009 ciia UBND thanh phé P& Ning tir Céng ty Dau tu Phét trién Nha
Da Ning, Cong ty hoat dong san xudt kinh doanh theo Glay chung nhan ding ky doanh nghiép sb 0400!01323 ngay
31/3/2010 do S& Ké hoach va Péu tu thanh pho Da Ning cdp. Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép cdng ty cd phén thay
ddi 1An thir 11 ngay 23 thang 12 ndm 2021 v& viéc thay dbi nguoi dai dién theo phap ludt.

Tén tiéng anh: DANANG HOUSING INVESTMENT DEVELOPMENT JOINT STOCK COMPANY.
Tén viét tit: NDN.

Mi chimg khodn: NDN. Niém yét tai S& Giao dich Chimg khoan Ha Néi (HNX).

Tru sé chinh: S6 38 Nguyén Chi Thanh, Phuong Hai Chau, Thanh phé Da Ning, Viét Nam

Hinh thirc s& hiru von

Céng ty 1a Céng ty 6 phan dai chiing niém yét.

Linh vue kinh doanh
Linh vyc kinh doanh 14 kinh doanh bét dong san, quyén st dung dAt thudc chu sé hitu, chu sit dung hoic di thué,

Nginh nghé kinh doanh chinh ciia Cong ty va cdng ty con
- Cong ty C6 phin Diu tu Phat trién Nha Pa Ning
+ Kinh doanh bét dqng san, quyen sit dung d4t thude cha s¢ hity, chi sit dung hoic di thug; Chi tiét: Kinh doanh bAt dong

san. PAu tu phét trién cdc dy 4n bt dong sin, trung tdm thuong mai, vin phong cho thué. Cho thué, diéu hanh, quan 1y d4t
va nha &;

+ Tu véan, mdi gidi, ddu gia bt dong san, ddu gid quyén sir dung dit;

+ Hoat dng kién triic va tir vén k¥ thut c6 lién quan;

+ Xdy dung cdng trinh ché bién, ché tao;

+ Xy dung cong trinh k¥ thudt din dung khéc;

+ Xay dung nha d& §.

- Céng ty C6 phin Piu tr Tia Sang Méi

- Pdu tu xdy dyng cong trinh din dung, cdng nghiép, giao thong, cong trinh ha tang k¥ thuit; Kinh doanh bét dong san; Xay
dyng - Kinh doanh - Chuyén giao (BOT); Xay dung - Chuyén giao (BT); T6 chirc theo mé hinh trang trai.

- Xay dung céc cong trinh dén dung, cong nghidp, ha ting ky thuat; Xay dung cong trinh thiy loi, thiy dién, cdu cang, ha
ting k¥ thudt dé thi, khu cong nghlep, Xéy dung cong trinh dién tir 110KV tré xudng; Xy dung cong trinh cép thodt nude
dd thi, cong trinh buu chinh vién théng, cong trinh xing diu.

- Tu vin, mdi gi¢i bt dong san.
- Gidm sét thi cdng xdy dyng cdng trinh din dung, ha ting k¥ thudt (san nén, thoat nudc); Gidm sat cong tic xdy dung va

hoan thién céng trinh giao thong (dudmg b); Gidm st cong tac 1dp dat thibt bi cdng trinh dén dung, cdng nghiép; Gidm sat
thi céng xdy dung cdng trinh cdp thodt nude.

- Quan Iy du dn; Quan 1y vén hanh tda nha, chung cu.

Chu k¥ san xuiit, kinh doanh théng thwimg

Chu ky san xuat, kinh doanh ctia Cong ty va cong ty con (sau day duge goi chung la "Céng ty") kéo dai trong vong 12 thang
theo nim tai chinh théng thudng bt dau tir ngay 01 thang 01 dén ngay 31 thang 12,

Cdc thuyét minh ndy I bg phdn hgp thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 14
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG Miu sé B 09 - DN

Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ky ké todn 06 thing dau nam 2026 | Don vi tinh: Péng Viét Nam

I.6.

L.7.

1.8.

Pic diém hoat d9ng ciia Cong ty trong ky ké todn 06 thing ddu nim 2026 c¢6 anh hwéng dén bio céo tai chinh hop
nhit

Khéng co

S6 ngudi lao dong cia Cong ty tai thoi diém cubi ky.
Tdng s6 ngudi lao dong Céng ty dén ngay 30 thang 06 ndm 2026: 26 nguoi. (Ngay 31 thang 12 nim 2025: 24 ngudi)

CAu tric doanh nghiép

I.8.1. Tong s6 céc cong ty con Cong ty ¢6 tai ngay 30/06/2026 12 01 cong ty con s& hitu trire tiép (Tai ngay 31/12/2025, Céng
ty ¢6 01 cong ty con s& hitu tryc tiép).

S6 lugng céc cong ty con duge hop nhat tai ngdy 30/06/2026 13 01 cong ty (Ngay 31/12/2025 la 01 cong ty).
S6 lugng cac cong ty con khdng durge hop nhét tai ngiy 30/06/2026 14 khéng c6 (Ngay 31/12/2025 1a khéng c6).

1.8.2. Danh sdch cic cong ty con duge hgp nhit

Tén cong ty, dia chi va hoat dong chinh tai % Ty 1§ lgi ich % '1:)" 1¢ loi ich % Quyén biéu quyét
ngdy 30/06/2026 trye tiép Cong ty me  gidn tiép Cong ty me Céng ty mg

Céng ty CP Pau tu Tia séng m&i - S 38 Nguyén Chi
Thanh, Phuémg Hai Chéu, Thanh Phd Pa Ning, Viét
Nam, hoat dong chinh thwong mai, dich vu 59,58% 0,00% 59,58%

1.8.3. Danh sich cic cong ty lién két dwgc phén dnh trong BCTC hop nhit theo phwong phap vén chit s& hitu

Céc khoan dAu tir ma Cong ty khong c6 quyén kidm soét nhung c6 anh huéng dang k& duge trinh bay nhu sau:

Tai ngay 30/06/2026, Cong ty c6 02 cong ty lién két s& hitu truc tiép (Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ¢6 02 lién két s¢ hitu
trire ti€p) nhu sau:

Tén cong ty, dia chi va hoat déng chinh tai % Tylé S(I hitu % Tylé Sfi hitu % Tylé quyén
ngay 30/06/2026 trye tiép gidn tiep biéu quyét

1. Céng ty CP Cép nuée Da Ning Ngoc Hdi - TS dan
phd 5, X4 Bd Y, Tinh Quang Ngai, Viét Nam, hoat
ddng chinh 1 khai thac, xir Iy va cung cép nude 36,90% 0,00% 36,90%

2. Cong ty CP X4y Iap Phat trién Nha Pa Ning - 31
Nti Thanh, Phudng Hoa Cudng, Thanh phd Ba Ning,

hoat dong chinh 1a xdy lp, san xuét va dich vu 44,12% 0,00% 45,97%
L1.8.3. Danh sich céc don vij tryc thuje khong c6 twr cich phdp nhén hach todn phu thuge ¢,;
Tai ngay 30/06/2026, Cong ty c6 hai (02) don vi true thude (Tai ngdy 31/12/2025 Céng ty c6 hai (02) don vi truc th‘ f‘

khoéng co tu cach phap nhin ddc 1dp nhur sau:

Tén don vi & hoat dong chinh tai ngay 30/06/2026 Dja chi

1. San giao dich bt dong san NDN - Chi nhanh Céng

ty CP du tu Phét trién Nha Da Niing, hoat déng chinh  S& 38 Nguy&n Chi Thanh, Phutng Hai Chau, Thanh phé Da Ning,
14 kinh doanh chirng khoan Vigt Nam

2. Trung tam tu vén thiét ké xdy dyng - Cong ty CP

Péu tu Phat trlen Nha DPa Ning, hoat dong chinh la S6 38 Nguyén Chi Thanh, Phuong Hai Chau, Thanh phé Da Ning,
dich vu tu vin Viét Nam

Céic thuyét minh néy Il bé phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 15




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG Miu sé B 09 - DN
Théng tw 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho kp ké todn 06 thang dau nim 2026 Don vi tinh: Péng Viét Nam

L.9. Tuyén b6 v& khi ning so sdnh théng tin trén Béo cdo tai chinh hop nhit

T rong ky ké todn 06 thang ddu nim 2026, Cong ty d4 chuyén ddi viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét tir Ché d6
ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tu sb 200/2014/TT-BTC sang Ché d¢ ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng
tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 ndm 2025 ciia Bo Tai chinh. Pdng thai, viée 14p va trinh bay Bdo cdo tai chinh hep
nhat dugc thyc hién theo Thong tur s6 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014 cua B trudng B Tai chinh, dugc sta
ddi, bd sung boi Théng tu sb 43/2026/TT-BTC ngay 20 thang 4 nim 2026, Do do, mot s6 chi tidu trén B4o cdo tai chinh hop
nhit ky nay khdng hoan toan so sénh dugc véi sb lidu trong ung clia ky truéc. Cac s8 lidu so sanh ctia ky trude da duge trinh
bay lai d& phan anh cdc thay ddi néu trén nhim dam bao tinh nhét quén va kha ning so sanh giita cdc ky va dd duge trinh bay
tai thuyét minh "Théng tin so sanh".
Khong dnh hudng
Viée chuyén ddi va 4p dung cc quy dinh néu trén khdng anh hudng trong yéu dén Béo céo tai chinh hop nhit cia Céng ty.
Thuyét minh cde théng tin khic trén BCTC hop nhét theo quy dinh phép ludt ¢6 lién quan nhw phép lujit doanh
I.10. nghiép, phap luit chimg khodn,...).
Cong ty khong c6 cdc thong tin khéc phai trinh bay theo quy dinh ctia phap luat doanh nghiép, phap ludt chimg kho4n va cac
quy dinh phap ludt c6 lién quan.

L.11. Ap dung co s& hoat dgng lién tuc trong viéc lip bio cdo tai chinh hop nhét

Bio cdo tai chinh hop nhét dugc 1dp trén co sd gia dinh Cong ty s& tiép tuc hoat dong lién tuc trong tuong lai gin. Ban Téng
Giam déc d4 danh gia kha ning hoat déng lién tuc cia Céng ty trén co s cac thong tin hién c6 tai ngiy két thuc ky ké todn
va két luan ring v1ec ap dung co s& hoat dgng lién tuc 13 phu hgp. Ban Téng Gidm ddc khdng nhan thdy ¢6 yéu tb khong
chéc chiin trong yéu nio c6 thé din dén nghi ngdy déng ké vé kha ning hoat ddng lién tyc cia Cong ty.

I1. NIEN PQ KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

I1.1. Nién a9 ké toan
Nim ti chinh ctia Céng ty bt ddu tir ngiy 01 thang 01 va két thic vao ngly 31 thang 12 hang nim.

Bdo cdo tai chinh riéng clia Cong ty me va bdo cdo tai chinh ciia cong ty con duge st dung d& 1ap Bdo cdo tai chinh hop nhét
duge 1ap cho ciing mot ky ké toan va ¢6 cling ngay két thic ky ké toén.

I1.2. Pon vi tién t¢ sit dung trong ké todn

Don vj tién té st dung trong ké todn ctia Cong ty 1a Pdng Viét Nam (VND).
Trong ki ké todn, Cong ty khong c6 thay ddi v& don vi tién té sir dyng trong ké todn so véi ky trrde.

Trudng hop cong ty me c6 cong ty con lip Bdo cdo tai chinh bang ddng tién khdc véi ddng tidn bao cdo clia cong ty me,

trude khi hop nhét Bao cdo tai chinh, cong ty me phai chuyén ddi toan b Béo cdo tai chinh cta cdng ty con sang dong tién
AECH

bdo cdo cia cong ty me theo quy dinh.

I1I. CHUAN MU'C VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
ITL.1. Ché d§ ké todn 4p dung

Cong ty 4p dung cdc Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché do ké todn doanh nghigp ban hanh theo Théng tu $0 99/2025/TT-
BTC ngy 27 thang 10 ndm 2025 ctia B§ Tai chinh, Théng tw s 202/2014/TT-BTC ngéy 22 thang 12 nim 2014 cia Bo
truong B¢ Tai chinh huéng dén phuong phap 1dp va trinh bay Béo co tai chinh hop nhét, duge sira ddi, bd sung b&i Thong
tur s6 43/2026/TT-BTC ngay 20 thang 4 nam 2026 cta Bo trudng BY Tai chinh va cdc quy dinh phéap ludt 6 lién quan trong
viéc 14p va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét.

Bdo cdo tai chinh hop nhét duoc lap trén co s¢ ap dung chinh sach ké todn théng nhit cho céc giao dich va su kién cling loai
trong nhiing hodn canh twrong tu trong toan Cong ty.

Cdc thuyét mink néy Id b phdn hp thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 16
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Théng tir 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ky ké todn 06 thing dau nam 2026 Don vi tinh: Pong Viét Nam

IIL.1.

111.2.

IV.1.

Ché @ ké toan ap dung (tiép theo)

Trudng hop cdng ty con st dung céc chinh séch ké todn khac véi chinh sach ké toan 4p dung théng nhét trong Coéng ty thi
Béo céo tai chinh durge sir dung dé hop nhit duge didu chinh lai theo chinh sach chung ctia Cong ty. Céng ty me huéng din
cong ty con thyc hign viée diéu chinh lai Béo cdo tai chinh dua trén ban chit cia cdc giao dich va sy kién. Tru'o’ng hop coéng
ty con khong thé sir dung cling mot chinh sach ké toan véi chinh sach chung ctia Céng ty thi trong Ban thuyet minh Bdao cdo
tai chinh hop nhét trinh bay r6 vé& c4c khoan muc di duge ghi nhdn va trinh bay theo cc chinh sdch ké toan khéc nhau va
thuyét minh 16 cc chinh sich ké toan khéc do.

A K A _ e A » s £ - Y N -
Tuyén bo vé vige tudn thii chuan muyec Ké todn va ché d ké toan.

Céng ty xac nhan Béo cdo tai chinh hgp nhit da duge 1ap va trinh bay phit hop véi cdc Chudn myrc ké todn Vit Nam, Ché d¢
ké toan doanh nghiép va cic quy dinh phap ludt ¢6 lién quan dén viée lap va trinh bay Bdo cdo tai chinh hop nhét. Béo céo tai
chinh hgp nhét phin 4nh trung thyuc va hop 1y, trén céc khia canh trong yeu tinh hinh tai chinh hop nhit ctia Céng ty tai ngay
két thic ky ké todn, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va Iwu chuyén tién t& hop nhét cho ky ké toan két thic cung ngay.

Viéc lya chon s6 ligu va théng tin cin phai trinh bay trong ban thuyét minh bao céo tai chinh hop nhit duge thuc hién theo
nguyén tic trong yéu quy dinh tai chudn muc ké todn Viét Nam sé 21 "Trinh bay Béao Cdo Tai Chinh" va chuén muc ké todn
$0 25 "Bio c4o tai chinh hgp nhdt va ké toan khoan ddu tu vao cong ty con".

. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Co sé hgp nhit bio cdo tai chinh

Béo céo tai chinh hop nhit bao gdm c4c béo cdo tal chinh ciia Cong ty Co phan Dau tw Phét trién Nha Pa Ning va Cong ty
con (goi chung 14 "Cong ty") cho ky ké toan 06 thang dau nim 2026.

Cong ty con 14 doanh nghiép chju sy kiém sot clia Cong ty me. Viéc kiém soat dat dwgc khi Cong ty me c6 kha ning kiém
soAt céc chinh séch tai chinh va hoat ddng ctia doanh nghiép nhén dau tu: nhim thu dugc loi ich kinh té tir cic hoat déng cta
doanh nghiép d6. Thudng di kém viéc Céng ty me ném giit hon 50% quyén biéu quyét truc tiep hoic gin tiép & Cong ty con.
Su ton tai va tinh hu'u higu clia quyén bidu quyét tiém ting dang duoc thue thi hodc chuyén ddi s& duge xem xét khi danh gia
lidu Cong ty c6 quyén kiém soat doanh nghiép hay khong

Céng ty con (cdp 1) kiém soét truc tiép 12 bi cong ty me kiém soét truc tiép théng qua quyén biéu quyét truc tiép cua cong ty
meg. Céng ty con (cdp 2) kiém sodt gién tiép 1 cong ty con bj cong ty me kidm soét gian tiép thong qua céc cong ty con khic.

Céng ty con duge hop nhét toan b k& tir ngay mua, [a ngay Cong ty thue sir nim quyén kiém sodt Céng ty con, va chdm dut
vao ngay Céng ty thuc sy chdm ditt quyén kiém soét dbi véi cie Cong ty con.

Céc bao c4o tai chinh ctia céc Cong ty con durge 13p ciing ky k& toan véi Céng ty me theo céc chinh sach ké to4n théng nhét
véi céc chinh sich ké todn ciia Cong ty me. Céc bt toan diéu chinh da dugc thuc hién ddi voi bt ky chinh sach ké todn nao
c6 diém khdc biét nhim dam bao tinh thdng nhét gitra cic Céng ty con va Cong ty me.

Gia tri ghi sb khoan dAu tu ctia cong ty me trong cong ty con va phan von cuia cong ty me trong vén chil s& hitu ciia cdng ty

con dugc loai trir todn bd ddng thoi ghi nhén lgi thé thuong mai hogic 14i tir giao dich mua gi4 ré (néu ¢6); S6 du céc khodn
muc phai thu, phdi trd, cho vay... gilta cdc don vi trong ciing Céng ty dwgc loai trir hodn toan;

Céc khodn doanh thu, thu nhdp, chi phi phét sinh tir cic giao dich trong ndi b Coéng ty dugc loai trlr toan bd; Cic khoan 1ai

chua thye hién phét sinh tir céc giao dich trong ndi bd Cong ty dang nim trong gia tri tai san (nhur hang tdn kho, tai san cé
dinh...) dugc loai trir hodn toan. Céc khoan 18 chua thye hién phat sinh tir céc giao dich ndi bg dang phan 4nh trong gia trj tai
sin (hang ton kho, tai san ¢d dinh...) ciing dugc loai bo trir khi chi phi gdy ra khoan 18 d6 khong thé thu hdi duoc. Toan bo
cc ludng tién phat sinh tir cac giao dich gitta cong ty me va cdng ty con trong ndi by Céng ty dugc loai trir hoan toan trén
BAo céo lwu chuyén tién t& hop nhat.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cde Béo cdo téi chinh. Trang 17
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Théng tw 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho kp ké todin 06 thang dau niim 2026 Pon vi tink: Déng Viét Nam

IV.1.

Co s& hop nhit bio cdo tai chinh (tiép theo)

Phucmg phap ké toan mua duge Céng ty sir dung dé hach todn viéc mua cong ty con. Vigc dp dung phuong phip mua duge
bit ddu tir ngdy mua, 14 ngdy ma bén mua dat dugc quyén kiém soét thuc t& di voi bén bi mua. Chi phi mua dugc ghi nhén
theo Gié tri hop ly tai ngay dién ra trao ddi ctia céc tai san dem trao ddi, cc khoan ng phai tra di phat sinh hoic di thira nhén
va cac cong cu vén do bén mua phat hanh dé ddi liy quyen kiém sot bén bj mua, cong (+) cac chi phl lién quan trure t1ep dén
viéc hop nhét kinh doanh. Céc chi phi quin 1y chung va céc chi phi khéc khéng lién quan truc tiép dén mét giao dich hop
nhit kinh doanh cy thé thi khéng dugc tinh vao gié phi hop nhét kinh doanh, ma dugc ghi nhén Ia chi phi trong ky phat sinh.

Sau ngdy mua, néu cAc tai san cia cong ty con tai ngay mua (co gia tri hop 1y khéc biét so véi gid tri ghi sd) du(}c khéu hao,
thanh ly hodc ban thi phin chénh 1§ch giita gia trj hgp ly va gia tr ghi so dugce coi la da thuc hlBIl va duge didu chinh vao: -
Loi nhudn sau thué chua phan phéi twrong ung v6i phin s¢ hitu cia ¢ déng me; - Loi ich b déng khéng kiém soat twong
{mg véi phan s& hitu clia ¢b dong khong kiém soét.

Khi Cong ty tiép tuc dAu tur vao cong ty con dé ting ty 16 loi ich nim git, phin chénh léch gifta gi4 phi khoan dAu tu thém va
gi4 tri ghi s clia tai san thuln ctia cong ty con mua thém duge ghi nhan trye tiép vao loi nhudn sau thué chua phén phéi trén
Bang cén d6i ké toan hop nhét.

Hop nhét kinh doanh cé thé dugc thye hién dudi nhidu hinh thirc khdc nhau nhu: Hop nhét kinh doanh c6 thé s& d4n dén
quan hé cong ty me - cdng ty con, trong d6 bén mua s& la cong ty me va bén bj mua s& la cong ty con; Mot doanh nghiép co
thé mua cb phan cia mdt doanh nghlep khdc; mua tit ca tai san thudn ciia mot doanh nghiép khéc, ganh chju cic khoan ng
clia mdt doanh nghiép khéc; mua mét sb tai san thuin cua mdt doanh nghiép khic & cing hinh thinh nén mét hojic nhidu
hoat ddng kinh doanh; Hcrp nhit kinh doanh c6 thé bao gdm viée thanh 13p mot doanh nghiép méi dé kidm soat céc doanh
nghiép tham gia hop nhét hodic cAc tai san thudn da duoc chuyén giao, hojc tai co cAu mot hoic nhiéu doanh nghiép tham gia
hop nhit.

Nghiép vy va lgi ich cita cé dong khong kiém sodt

Cong ty 4p dung chinh sich cho céc nghiép vu dbi véi ¢ dong khong kiém sodt gibng nhu nghi¢p vu véi cac bén khong

thugc Cong ty.

Loi ich ¢ dong khong kiém soat tuong {mg véi phan s& hitu ciia ¢b dong khéong kidm soat Loi ich ¢d dong khong kiém soat
dugec trinh bay trong Bing cin ddi ké toan hop nhét thinh mdt chi tiéu riéng thudc phan vén chit s¢ hitu, Phan s& hitu cta cd
dong khong kiém soat trong Béo cdo két qua kinh doanh ctia Céng ty ciing durgc trinh bay thanh chi tiéu riéng biét trong Béo
céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhit.

Phin s& hitu ctia cong ty me va cd dong khong kiém soét trong ti san thudn ¢6 thé xac dinh duge ciia cong ty con tai ngay
mua phéi duge trinh bay theo gid trj hop 1y. Tai sin thudn clia céng ty con tai ngdy mua dugc ghi nhin trén Bang cén 601 ké
to4n hop nhét theo gi tri hop ly. Neu cong ty me khong 56 hiru 100% cdng ty con thi phan chénh léch gifra gid tri ghi sd va
gid tri hop ly phai phan bd cho ca ¢b dong me va 6 dong khong kiém sodt.

Céc khoan 16 phat sinh tai cong ty con duqc phén bd tuong {mg véi phan s& hiru clia ¢b dong khong kiém soat, ké ca trudmg
hop s6 18 d6 16n hon phan sé hitu ciia ¢§ ddng khéng kiém soat trong tai sin thuan ctia cong ty con.

. Nguyén tic ghi nhjn cdc khodn tién va cdc khodn twong dwong tién

Tién bao gdm tién mit, tién glri khong ky han va ¢6 ky han.

Cic khodn twong du‘ong tién 12 cdc khoan ddu tu ngfn han c6 thoi han thu hdi khéng qué 3 thang (tidn giri c6 ky han gbc
khéng qua 3 thang, ) ké tir ngay dAu tu, c6 kha ning chuyén ddi d& dang thanh mot leong tidn xéc dinh va khong co rii ro
trong vide chuyén ddi thanh tién tai thoi diém két thic ky ké toan.

Cdc thuyét minh néy 1a bj phdn hgp thénh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 18
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IV.3. Nguyén tic ké todn cic khoan diu twr tai chinh

1V.3.1. Chirng khoén kinh doanh

Chimg khodn kinh doanh 1a cc khodn déu tir dwgc doanh nghiép nim giir vi muc dich kinh doanh theo quy dinh cta phap
luat trong ngén han (ke cd chimg khodn c6 thoi gian dédo han trén 12 thing nhung dugc doanh nghigp mua vao, ban ra dé
kiém 1o), bao gdm cd phiéu, duge doanh nghiép mua bén lai dé kiém 15i.

Ching khodn kinh doanh duge ghi nhan ban du theo gié tr hop ly tai thyi didm giao dich. Céc chi phi lién quan dén viéc
mua chimg kho4n (néu co) duge gh1 nhén vao chi ph1 tai chinh trong ky. Thoi diém ghi nhan cc khoan chimg khoan kinh
doanh 14 thoi diém nha dau trr ¢6 quyén s& hiru, cu thé nhur sau:

- Chimg khoén niém yét dirgc ghi nhan tai thoi didm khép 1énh (T+0);

- Chimg khoén chua niém yét dugc ghi nhén tai thi diém chinh thitc c6 quy&n sé hitu theo quy dinh ciia phép ludt.

Thu nhp tir chimg khoén kinh doanh durge ghi nhdn vao doanh thu hoat déng tai chinh, cy thé
- C4 tire, 1ai trai phiéu phét sinh sau ngay diu tur dugc ghi nhén vao doanh thu tai chinh;
- Céc khoan lién quan dén giai doan truéc khi dAu tu duge ghi giam gi4 trj khoan dAu tu.

Trudng ho'p nhén co tirc bing cb phiéu hodc ¢b phidu thwdng, doanh nghiép khong ghi nhén ting gia tri khoan diu tu, chi
theo ddi sb luong cb phiéu tang thém. Khi thanh ly, nhugng ban chimg khodn, gia vén duoc x4c dinh theo phuong phép binh
quén gia quyén va p dung nhit quén gitra céc ky.

Tai ngay két thic ky ké toan, néu gi trj thi truorng ctia chimg khodn thdp hon gi4 gc, doanh nghiép thyc hién trich 1ap du
phong gidm gla theo quy dinh. Trong qué trinh nim giit, doanh nghiép khdng dugc tai phan loai chimg khoén kinh doanh
thanh khoan dau tu ndm giir dén ngdy déo han va nguoc lai.

Dy phong gidm gid chitng khoan kinh doanh

Doanh nghiép trich Idp dy phong dbi véi phin gia tri bi tdn thét c6 thé xay ra khi c6 béng chimg chéc chén cho thay gid tri thi
trudng ctia cdc logi chimg khoan doanh nghiép dang ném gitt vi muc dich kinh doanh bj giam so vdi gid tri ghi sd.

.Dm voi chimg khoan niém yet hodc ¢6 gi4 trj hop 1y xdc dinh duge: dy phong dugce xéc dinh cin ot theo gia thj truomg tai
ngay két thic ky ké toan. P6i voi chimg khoén khong xac dinh duge gia tri hop ly: du phong duge xac dinh cin cir vao
khoén 13 ctia don vi dugc dAu tu.

Tai ngay két thic ky ké toan doanh nghiép x4c dinh mirc du phong phai lap dbi véi timg khoan dAu tu. Trudomg hop mirc du
phong phai 1dp 16n hon s6 du phong da trich I4p, doanh nghiép trich lap bd sung va gh1 nhin vao chi phi tai chinh. Trudng
hop mite dy phong phai 14p nhé hon s6 dy phong da trich lap nhung chua st dung hét, doanh nghiép hoan nhép phan chénh
1éch va ghi giam chi phl tai chinh trong ky. Viéc hoan nhap c6 thé dugce thuc hién tai thoi diém bén, chuyén nhu'orng chimg
khoén hoyc tai ngdy két thic ky ké toan khi x4c dinh lai mic du phong phi 1dp. Doanh nghiép phai 4p dung nhit quan
phuong phép di lya chon giita céc ky ké toan.

1V.3.2. Cdc khodn diu tw nim giir dén ngay do han

Cac khoan ddu tu nim gitr dén ngay d4o han bao gdm tién gii ¢4 ky han, cac khoan cho vay. Céc khoan diu tr nay khéng
bao gbm céc cong cy tai chinh ndm giit cho muc dich kinh doanh. Tai ngdy két thiic ky ké todn, cic khoan diu tur dugc phin
loai I4 tai sin ngén han hoiic dai han cin cir vao thoi han con lai dén ngay déo han.

Céc khoan dau tu ndm giir dén ngdy ddo han ghi nhan ban diu theo gia gbe (gid mua va chi phi giao dlch) ¢6 diu chinh
chiét khau, phy trdi hodc ldi nhén trude phat sinh tai thoi diém mua. Sau ghi nhin ban ddu theo gid gdc, céc khoan dau tur
duqc xéc dinh theo gid tri phan bd. Chiét khiu, phu trdi duge phin b vao doanh thu tai chinh theo phuong phép dudmng
thing, 4p dung nhét quén phuong phéap dd lya chon cho timg loai khoan dau tu,

Doanh thu 1di duge ghi nhén vao doanh thu hoat d¢ng tai chinh theo nguyén tic don tich dua trén thoi gian ndm giit va 14
sudt thyc té. Lai nhan truée duge phan bd dan; 14i nhin saw/dinh ky dugc ghi nhén theo timg ky phat sinh. Khi ddo han hoic
thanh ly trude han, chénh 1§ch gitta gid tri thu hoi va gia tri ghi sd (sau khi trir dw phong va chi phi lién quan) duge ghi nhan
vao két qua hoat dong tai chinh trong ky.

Cdc thuyét minh nay 1 bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 19
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1V.3.2. Céc khodn ddu tu nim giir dén ngay ddo han (tiép theo)

Tal thoi diém 1ap Béo cdo tai chinh hgp nhét, néu c6 ddu hiéu hodc bang ching cho thdy mét phan ho#c toan bd khoan dau tu
ném gitr dén ngay ddo han cta doanh nghiép ¢6 kha niing khong thu hdi dwoc, Céng ty thuc hién trich 14p du phong tdn thét
theo quy dinh hi¢n hanh. Khoén du phong dugc ghi nhan vao chi phi tai chinh trong ky va trinh bay trén tai khoan dur phong
ton thét tai san.

1V.3.3. Piu tw vio cong ty con; cdng ty lién doanh, lién két

Céng ty con: La céc don vi bi Cong ty kiém sodt. Céc khoan diu tu vao cong ty con va quyén loi cia cd dong khong kiém
soat dugc loai trir toan bd khi 1dp Béo cdo tai chinh hop nhat Két qua hoat déng kinh doanh ctia cdng ty con dugc dua vao
Bao cdo tai chmh hop nhét k& tir ngay cdng ty me nim quyén kiém soét cong ty con va chim dut véao ngay cong ty me thuc
swt chim dirt quyen kiém sodt cong ty con. Khi don vi nhin dau tu khéng con 1a céng ty con va cling khong tr¢ thinh cong ty
lién doanh, lién két ctia nha dAu tur thi nha dau tu Cong ty ké toan khoan dau tur con lai mt cach phu hop véi quy dinh cia
phap lut

Cong ty lién két 13 doanh nghidp ma Cong ty ¢6 dnh hucmg déng ké nhung khong cod quyen kiém soat. Anh huéng dang ké
thu'cmg duc!c thé hién théng qua viéc nim giir tir 20% dén dudi 50% quyén bidu quyét hoiic c6 kha nang tham gia vao céc
quyét dinh vé chinh séch tai chinh va hoat déng ctia don vi dugc dau tir. Trén Béo cdo ta1 chinh hop nhét, cic khoan diu tu
nay duge ghi nhan ban dau theo gia goc va sau d6 dugc diéu chinh theo phuong phap vén chi s& hiru (phan anh phan s hitu
ciia Cong ty trong tai san thuin va két qua hoat dong kinh doanh sau ngiy mua clia bén nhan diu tu).

Theo phucng phap vén chu s& hitu, céc khoan von goép ban dau duoc ghi nhin theo gla gdc, sau do duge didu chinh theo
nhlmg thay ddi ctia phn s& hiru ciia bén gop von trong tai san thuin cla Cong ty lign két, lién doanh sau khi mua. Bio cdo
két qua kinh doanh hop nhét phan 4nh phén s& hit cua Céng ty trong két qua hoat dong kinh doanh cua Céng ty lién két, lién
doanh sau khi mua thanh mét chi tiéu riéng biét.

Béo céo tai chinh ctia Céng ty lién két dwoc 13p ciing ky ké todn v6i Béo céo tai chinh ciia Céng ty va sir dung céc chinh sich
ké todn nhét quan. Céc didu chinh hop nhat thich hop dd duge thuc hién & dam bio cic chinh sich ké toan duge 4 ap dung
nhat quén véi Cong ty trong truedng hop can thiét.

Xir Iy khoan 18 ctia cong ty lién két: Phin s& hitu cia Cong ty trong 16 cla cong ty hen két sau ngay mua duge ghi nhin vao
Bio céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va giam trir true tiép vio gla trj ghi s ctia khoan d4u tu. Céng ty ngimng ghi
nhén phén 18 thudc v& minh khi gid tri ghi s clia khoan dAu tr d4 giam v& bing khdng (0), trir khi Céng ty c6 nghia vu phéap
Iy hoiic cam két thanh toan céc khoan ng thay cho cong ty lidn két d6.

1V.3.4. Piu tu vio don vi khic

Déu tr khac phan 4nh gié trj hién c6 va bién dong ting, giam cla céc khoan diu tu ngoai cac khoan ddu tu vio cdng ty con,
va cdng ty lién két. Céc khoan diu tu nay bao gdm:

Piu tu gop vdn vao don vi khic: Phan 4nh cdc khoan dAu tu vio cong cu vén ma Cong ty khong cé quyén kiém soat khong
c6 quyén dong kiém soét v khdng ¢6 anh huémg dang ké ddi vai bén duge dau tu.

Céc khoan du tu khic duge ghi nhan ban dau theo gia gbc, bao gbm gi4 mua va céc chi ph1 lién quan trye tiép khl m
ghi nhdn ban dau, cac khoan du tu dugce theo dai theo gia gdc trir dy phong ton thit (néu c6). C4 tirc, lgi nhudn dg
trrde ngay ddu tu duge ghi giam gia trj khoan du tu, sau ngay dAu tu duofc ghi nhén vao doanh thu hoat dong tai chi

Khi thanh 1y, nhugng ban, chénh léch giita gié trj thu hdi va gid tr1 ghi 56 dugc ghi nhan vao doanh thu hodc chi phifai chinh

trong ky.

Dy phong tén thdt déi véi khoan dau fu ma nha diu tu ném giit 1du dai (khdng phai 13 céc khoan dAu tr vao chimg khoan
kinh doanh, dau tu vao céng ty con, lién két), viéc 1ap du phong duge thue hién nhur sau:

. Sau
chia

- Dy phong ton thit déi véi khoan dau tw khéng xéc dinh duoe gid tri hop ly ta1 thoi diém béo cdo, viée lap du phong dugc
thuc hién cin ctr vio 13 liy ké, suy giam gia trj tai san hofic kha nang thu hdi vén ctia don vi duge diu tu.

Cdic thuyét minh nay I bd phin hop thanh cdc Bdo cdo ti chinh, Trang 20
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Thong tu 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho kp ké todn 06 thdng ddu ndm 2026 . Don vi tinh: Péng Viét Nam

IV.4. Nguyén tic ké toan ng phai thu

Céc khoan phai thu phin 4nh quyén dbi tién hogc loi 1ch kinh té cia Cong ty tir cac ddi twong phat sinh tir cdc glao dich da
thuc hién. Khoan phai thu dugce xdc dinh theo gi4 tr goc theo dai chi tiét theo di tuong va ky han. Tai ngay két thic ky ké
todn, cdc khodn phii thu duge trinh bay theo gid trj gdc sau khi trir di dw phong phai thu khé doi (néu c6) da trich lap.

Céc khoan phai thu dugc phén loai thanh ngin han hojic dai han cin ot vio ban chit khoan phai thu va thdi gian thu héi dy
kién khong qué hojic trén 12 thang k& tir ngay két thac ky ké toan.

Céc khoan phai thu clia Céng ty bao gbm:

Phii thu ciia khach hang 13 céc khoan ng phit sinh tir doanh thu vé ban bét déng san du tu, cic khoan ddu tu tai chinh,
cung cdp dich vu va cdc giao djch khac véi khach hang.

Phai thu khéc bao gdm cac khoan pha1 thu phat sinh ngoai hoat ddng ban hang, cung cép dich vy va quan hé ndi bd, nhu
khoan cb tirc, lgi nhuéin duge chia bing tidn, tidn l4i cho vay, cdc khoan chi hg, thu h va cdc khoan phai thu khac theo

dinh. Ddi vé6i cc khoan phai thu khac c6 gid tri trong yéu, Cong ty thuc hién theo doi va thuyét minh chi tiét v& ban chi .C©N<

dich, gid tri, thoi gian phét sinh, thoi han hoan tri/thu hdi, tinh trang qué han (néu c6) va cae didu khoan lién quan t
dinh hién hanh.

Dy phong phai thu khé doi: Cong ty danh gid kha ning thu hdi cdc khoan phai thu dya trén cic bing chimg khéch qu
tinh trang ng qué han, ndng lyc tai chinh ctia khach ng va céc d4u hidu suy giam kha niing thanh toan khéc. Dy phong
trich 1ap di vdi cdc khoan ng qué han hojic ng chua dén han nhung ¢6 bang chimg cho thy c6 thé khong thu hdi dwgc md
phin hoic toan by gi4 tri. Mic trich lap dugc xéc dinh can cir vao thei gian qua han hofic mitc ton thit khong thu hdi dugc
uwde tinh di véi timg khoan phai thu theo quy dinh hJen hanh. Khoan dy phong duorc ghi nhin vao chi phi quan ly doanh
nghiép trong ky. Viée hoan nhdp dugc thyc hién khi s dy phong cin 13p thip hon s8 du dyr phong hién 6 trén sb ké toén,

IV.5. Nguyén tic ké toan hang tdn kho

Hang tdn kho bao gdm céc tai san dugc mua vao dé sin xudt hojc dé ban trong ky san xudt, kinh doanh théng thudng, bao
gdm: cong cuy, dung cy, bit dong san dau tw, san phim d& dang, sin phAm, hang héa.

Nguyén tiic ghi nhin hang tdn kho: Hang tdn kho durgc ghi nhin theo gia goc bao gom chi phi mua, céc khoan thué khéng
dugce hoan lai va céc chi phl lién quan truc tiép khic dé dua hang tdn kho dén dia diém va trang théi hién tai, sau khi tru cac
khoan g1am gia va chiét khdu, Tai ngay két thac ky ké todn, hang ton kho dugc trinh bay theo gi4 thdp hon giira gid gbc va
gi4 trj thudn ¢ thé thye hién duge.

Céng cu, dgng cu duge ghi nhin theo gia gdc, bao gom gid mua va céc chi phi lign quan truc tiép phat sinh dé dua cdng cy,
dung cu dén dia diém va trang thai sin sang sir dung. Déi véi cong cu, dung cu cb gié tri nho, Cong ty ghi nhén toan b vao
chi phi trong ky khi xudt ding. DSi véi cong cu, dung cu cb gia tri 16n, chi phi dugc phan bd ddn trong céc ky phit hop véi
thoi gian sir dung.

Phuong phip tinh gia trj hang tdn kho: Gi tri hang ton kho duogc xac dinh theo phwong phap binh quin gia quyén.
Phwong phép nay duge 4p dung nhét quan giita cac ky ké toan.

Phuwong phap hach toin hang tén kho: Hang tdn kho dugc hach toan theo phuorng phap ké khai thudng xuyén, theo dé céc :
nghiép vu nhép, xudt va tén kho dwoc phan dnh thucmg xuyén, lién tuc trén sd ké toan.

‘Phuong phap trich 1dp du phong gidm gid hang tdn kho: Dy phong giam gia hang tdn kho duge trich lép khi cé bang
chimg cho thdy gia tri thudn c6 thé thyc hién duoc cia hang tdn kho thép hon gia gbe. Gia trj thudn 6 thé thuc hién dugc
duge x4c dinh trén co s& gid ban ude tinh trong diéu kién kinh doanh binh thudng trir (-) chi phi uéc tinh d& hoan thanh san
phém va chi phi uéc tinh cn thiét dé tiéu thy. Khoan du phong dugc ghi nhan vao gia vén hang bén trong ky. Viéc trich lap
va hoan nhép dugc thuc hién trén co s so sénh gitta s6 dy phong phai lap va sd du du phong da ghi nhén.

Cde thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 21
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IV.6. Nguyén tic ghi nhan vi khiu hao tai san c6 dinh, bit dng san du tu va chi phi ddu tw xily dung co bin d& dang

IV.6.1. Nguyén tic ké todn tai sin cé dinh (TSCP) hiru hinh

TSCD hitu hinh [4 nhitng tai san c6 hinh théi vit chit do Céng ty nim gitr dé sur dung cho hoat dong san xudt, kinh doanh,
thoa mén ddng thoi céc tidu chudn ghi nhan theo quy dinh hién hanh, bao gom: chic chin thu duoc lgi ich kinh t& trong
twong lai, nguyén gid dugc x4c dinh mot céch déng tin cy, c6 thai gian st dung trén 1 nim va cé da tiéu chuin gia tr] theo
quy dinh hién hanh.

TSCD hitu hinh dugce ghi nhén theo nguyén gid trir di (-) gid trj hao mon lity ké, Nguyén gid 13 toan bd cac chi phi ma doanh
nghiép phai bo ra dé c¢6 duge TSCD tinh dén thai diém dua tai san doé vao trang théi sin sing sir dung theo du tinh. Cac chi
phi phét sinh sau ghi nhn ban dau chi dugc ghi tang nguyén gia TSCP néu céc chi phi ndy chic chén lam ting loi ich kinh té
trong tuong lai do sir dung tai sn d6. Céc chi phi khong théa man diéu kién trén duoc ghi nhan 1 chi phi trong ky.

Khi TSCD dugc bén hogc thanh 1y, nguyén gid va khau hao lity ké dwoc xéa sb va bét ky khodn 14i 18 nao phat sinh tir viéc
thanh 1y déu dugc tinh vao thu nhap hay chi phi trong ky.

Nguyén gia TSCP hitu hinh mua sim bao gdm gid mua sau khi trir cac khoan chiét khiu thwong mai, giam gi4, cic khodn
thué pht sinh khi mua TSCD khéng duge hoan lai va cac chi phi lién quan trre tiép dé dua tai sin dén vi tri va trang thai cin
thiét dé né c6 kha niang hoat ddng theo cach thirc dy dinh ciia doanh nghiép nhu chi phi vén chuyén, béc xép, ldp dit, chay
thir va céc chi phi lién quan khéc. P6i v6i tai san 14 bét dong sin, gia trj quyén str dung d4t va tai san trén dit duoge xac dinh
va ghi nhin riéng biét theo quy dinh ctia phap luat.

Nguyén gid TSCD theo phwong thire giao thiu 14 gia quyét toan cong trinh xéy dyung theo quy dinh cta phap lut vé& quin
1y chi phi d4u tu xdy dung, cac chi phi khéc 6 lién quan truc tiép va 18 phi trude ba (néu o).

1V.6.2. Nguyén tic ké toan TSCD vé hinh .

TSCD v6 hinh 14 céc tai sin khong c6 hinh thii vit chit do Cdng ty ndm gitr d& sir dung trong hoat ddng san xut, kinh
doanh, cung cép dich vy hogc cho thug, thoa mén céc tiéu chuin ghi nhan theo quy dinh hién hanh.

TSCD vo hinh dugc ghi nhin theo nguyén gié trir di (-) gia tri hao mon lily ké. Nguyén gi4 cia TSCD v6 hinh 13 toan bd céc
chi phi ma doanh nghiép phai bé ra dé c6 duge TSCP vé hinh tinh dén thoi diém dua tai san d6é vio trang thdi cé kha ning
hogt ddng theo cdch thirc dy dinh ciia doanh nghiép. Céc chi phi phét sinh sau ghi nhn ban du dwgc ghi nhan vao chi phi
trong ky, trir khi 1am tang loi ich kinh té trong tuong lai va duge xac dinh mét cach dang tin cdy duge von héa vao nguyén
gia.

Chi phi giai doan nghién ciru dugc ghi nhan vao chi phi trong ky. Chi phi giai doan trién khai duoc vén héa khi théa mén
didu kign ghi nhén tai san cb dinh vé hinh, néu khong dugc ghi nhén vao chi phi trong ky. Trudng hop khéng phan biét duge
gilta hai giai doan, toan b§ chi phi dwgc ghi nhén vao chi phi va khdng dwoc vén héa hdi td.

Khi ghi giam tai san c6 dinh v6 hinh do bén hoiic thanh Iy, nguyén gid va gi4 tri hao mon liiy ké dugc xda sb; phin chénh
léch gifta gid tri thu hdi va gi trj con lai duge ghi nhén vao thu nhép hoc chi phi trong ky.

Tuy thude vio ngudn hinh thanh, nguyén gid TSCD v hinh dugc xdc dinh nhu sau:

Nguyén gii TSCP vd hinh mua riéng bigt, bao gdm gia mua trir (-) céc khoan duoc chit khéu thuong mai hoiic giam gis,
céc khoan thué (khong bao gdm céc khoan thué duge hodn lai) va céc chi phi lién quan tryc tiép dén vide dua tai san vao
trang théi c6 kha niing hoat dgng theo céch thirc dy dinh ctia Cong ty;

Nguyén gid TSCP vo hinh 13 quyén sir dung dit thi nguyén gid TSCD 14 s& tién Cong ty da tra dé c6 dugc quyén sir dung
dét hop phép (gdm chi phi da tra cho td chirc, c4 nhan chuyén nhugng; chi phi dén b, giai phong mit bing, san 14p mit
bang, 1& phi trude ba,...) hodc theo thoa thudn ciia céc bén gdp vén. Viée xac dinh TSCP vé hinh 1 quyén st dung dét tudn
thi cdc quy dinh ciia phdp ludt c6 lién quan hudng dén ché do quan ly, sir dung va trich khiu hao TSCP;

Cdc thuyét minh nay la b phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 22
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Iv.6.

Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai sin c6 dinh, bit dfng san dau tw va chi phi diu tw xdy dung co bin dé dang
(tiép theo)

IV.6.3. Nguyén tic ké toan bt dong sin dAu tu (BDSDT)

Bét dong san dau t bao gdm quyén sir dung dit, nha, co s& ha ting do Cong ty ndm gitt nhim muc dich cho thué hoidc cho
tang gid, khong sir dung cho hoat dong san xuat, kinh doanh, quan Iy hogic d& bén trong ky kinh doanh théng thuomg.

BDSDT duge ghf nhin ban d4u theo nguyén gia, bao gdm todn b chi phi thye té hogc gia trj hop 1y cia tai san trao déi dé ¢6
duoe tai san dén thoi diém dua vao st dung Nguyén gié duge xdc dinh tiy theo timg trudng hop: mua (gdm gia mua va chi
phi lién quan tryc tiép), tu xdy dung (gdm gia thanh thye t& va chi phi lién quan). Céc chi phi khéng cin thiét d& dua tai san
vao trang thai hoat ddng, chi phi phat sinh trude khi tai san hoat dong binh thudng va cc chi phi bat thudng khong duge tinh
vao nguyén gi. Chi phi phét sinh sau ghi nhin ban ddu duoc ghi nhéin vao chi phi trong ky, trir khi lam ting loi ich kinh té
trong tuong lai dwoc ghi ting nguyén gia tai san.

Tai ngay két thic ky ké toan, Céng ty thuyét minh gid tri hop ly clia bt ddng san dau tu trén co s& thong tin thi truedng hoic
céac phuong phap dinh gia phit hgp. Trudng hop khéng thé x4c dinh duge gid tr hop 1y mot cach dang tin cly, Cong ty thuyét
minh 18 ly do trong Béo céo tai chinh theo quy dinh hién hanh,

Viéc chuyén ddi gitra BDSPT, bt ddng san chi s hitu st dung va hang tdn kho chi duge thuc hién khi cé thay d6i muc
dich sir dung va khéng lam thay d6i nguyén gis. BDSDT dugce ghi giam khi c6 su thay ddi myc dich st dung, ban, thanh ly
hoc hét thoi han thué tai chinh va hoan tra tai san.

IV.6.4. Nguyén tic ké todn chi phi ddu tw xily dung co bin (XDCB) dé dang

Chi phi thuc hién cac dy 4n ddu tu XDCB (bao gdm mua sém, xy dung méi, sira chira, bao duding, ning cép, cai tao TSCD)
va tinh hinh quyet toan chi phi dau tw, Céc hoat déng ddu tw XDCB ¢6 thé thyc hién theo phuong thire tur thue hién; tai
khodn ndy phan dnh toan bd chi phi phét sinh trong qu4 trinh x4y lip, stta chira theo quy dinh ctia phép ludt hién hanh. C4c
chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau lim tang nang lyc hoic kéo dai thoi gian sir dung clia TSCP duge ghi ting nguyén gia
tai sén.

Chi céc chi phi lién quan truc tiép va cin thiét cho hoat ddng dau tw XDCB, phat sinh trong qué trinh x4y du’ng tai san do
dang khong bi gidn doan bét thuong, méi duge von hoa vdo gid trj TSCP hodc BDSDT. Chi phi di vay duge vén héa khi dap
ing dleu kién theo Chuén myc ké toan Viét Nam sé 16. Trong giai doan du tr xdy dyng, chénh léch ty gia hdi doai khong
dugce vén héa.

IV.6.5. Nguyen tic ké todn khiu hao TSCD, BDSPT

TSCD va BDSDT lién quan dén hoat déng sén xut, kinh doanh hoic cho thué ddu phai trich khdu hao theo quy dinh hién
hanh. Chi ph{ khdu hao dugc ghi nhdn vao chi phi sn xut, kinh doanh trong k¥; truong hop tai san phuc vy hoat dong ddu
tu XDCB thi dugc tinh vao chi phi dau tr XDCB.

Cong ty 4p dung cac phuong phap khiu hao TSCP va BDSDT theo quy dinh hién hanh phuong phép dudng thing phén bd
ddu giA trj tai san trong sudt thoi gian st dyng hitu ich. Thoi gian khdu hao duge xéc dinh phi hgp véi khung quy dinh cia -

B§ Tai chinh va diéu kién sir dung thue t& cia Cong ty.

Cdc thuyét minh niy la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh, Trang 23
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Nguyen tdc ghi nhin va khiu hao tai sin ¢d dinh, bit ddng san diu tu va chi phi dAu b xiy dung co ban dé dang
IV.6. (tlep theo)

IV.6.5. Nguyén tic ké todin khfiu hao TSCD, BDSDT
Thoi gian hitu dung wéce tinh ciia cic TSCD va BDSDT cho thué nhir sau:

Nha xudng, vat kién tric 10 - 50 ndm
Méy mdc, thiét bi 3-15 nam
Phuong tién vén tai, thiét bj truyén din 10 nim
Thiét bi, dung cu quan Iy 3 - 8 ndm
TSCD v6 hinh

Chicong trinh phdn mém 5 nim

Quyén sir dung d4t khong xéc dinh thoi han khéng duogc tinh khiu hao.

Doanh nghiép dinh ky xem x¢ét lai thoi gian str dung hitu ich va phuong phap khdu hao TSCD; khi c6 thay déi dang ké, cdc
e tinh nay duge diéu chinh tuong timg. Viée thay dbi phuong phap khdu hao chi thyc hién khi 6 su thay ddi trong cach
thirc thu hoi loi ich kinh té clia tai sin va dugc 4p dung cho ky hién tai va cdc ky tiép theo, ddng thdi duge thuyét minh trén
Béo cdo tai chinh.

IV.7. Nguyén tic ké toin chi phi chir phin b

Chi phi chd phén b bao gom céc khodn chi phi phat sinh phuc vu hoat déng san xudt, kinh doanh trong nhiéu ky nhur céng
cu dung cy, chi ph1 hoa hdng méi gii va chi phi quén 1y vin hanh va céc khoan chi phi khéc khéng d4p img didu kién ghi
nhén I3 tai san ¢d dinh.

Cac khoan chi phi ché phan b dwoc phan b vao chi phi san xudt, kinh doanh theo phuong phap duorng thing trong subt
thoi glan huémg lgi uée tinh ciia timg khoan chi phi. Thai gian phén b dugc xdc dinh ciin ¢t vio ban chét chi phi, thoi han
hop ddng hogc thoi gian sir dung hitu ich dy kién nhu sau:

Cong cy, dung cu phén bd theo thi gian str dung hitu ich udc tinh.

Chi phi hoa hdng méi gi&i va chi phl quan Iy vin hanh: bao gdm céc chi phi lién quan dén viéc méi gi¢i bt dong san va
quan 1y van hanh cin ho duge phan bd theo san phim d4 ban trong nim.

IV.8. Nguyén tic ké toin phii tri

Cic khoéan ng phii tra duoc ghi nhén khi Cong ty ¢6 nghla vy hién tai phat sinh tir cdc giao dich hodc sy kién d4 xay ra va
viéc thanh todn nghia vu ndy du kién lim glam ngudn lyuc kinh té cia Cong ty. Cdc khodn ng phai trd duge ghi nhin kh1
nghia vu c6 kha néing phat sinh va gia trj c6 thé dugc xé4c dinh mét cach dang tin ciy.

Tai ngay két thic ky ké todn, céc khoan ng phai tra duoc phan loai 14 ngén han hofic dai han cin cir vio thoi han con lai ctia®
nghia vy thanh toén theo quy dinh ctia chudn muc va ché o ké toan hién hanh.
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Céc khoan ng phal tra phai dugc theo doi chi tiét theo timg dbi tugng, ky han phai tra, loai nguyén té phai tra va cac yéu té db(}

khic theo nhu cAu quan Iy cia doanh nghiép, duge thyce hién theo nguyén tic sau:

Phai trad ngudi ban phan dnh nghia vu thanh todn cla Cong ty d6i véi ngudi ban hang héa, dich vy va cac ddi trong lién :’7

quan theo hgp dong Céc khoan ndy dugc theo dai chi tiét theo timg ddi twgng, bao gdm ca cac khoan 1 img trude cho ngudi
bén. Céc khoan chiét khdu va giam gid (néu c6) dugc hach toan riéng theo quy dinh.

Cic khodn phai tra khac phan 4nh cc khoan phai h'a phai ndp khong mang tinh thuong mai thong thlmng va khong phat
sinh tryc tlep tir hoat dgng mua ban hang héa, cung cdp dich vu, bao gdm: cac khoan phai ndp bao hiém xa héi, bao hidm y
t&, bao hiém thit nghiép, kinh phi cong doan; cac khoan nhén ky quy, ky cugc; doanh thu chér phan bé; cac khoan thu hé; vay
margin chitng khodn va cac khoan phai tra, phai ndp khac theo quy dinh. Céc khoan nay dugc theo d&i chi tiét theo ting dbi
tuong va ndi dung phai tra.

Cdc thuyét minh ndy la b3 phdn hap thanh cdc Béo cdo tai chinh, Trang 24
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1V.9. Phiic lgi ngudi lao ding

Phic lgi ngudi lao dong la cac khoan tién lwong, tién cong, tién thidng, cac khoan bao hiém bit budc va cac khoan phuc lgi
khic ma Coéng ty co nghra vu chi tra cho ngucn lao dong theo quy dinh cia phap luat hop déng lao dong, théa wée lao dong
tip thé hodic quy ché cia Cong ty dé dbi ldy dich vu ma ngudi lao dong dd cung cdp. Cac khoan phuc loi ngudi lao dong
duge ghi nhan véo chi phi trong ky khi ngudi lao dong di cung cip dich vu lam phat sinh nghia vu hién tai cia Céng ty. Cac
khoan chua thanh toén tai ngay két thic ky ké toan duge ghi nhén la khodn phai tra ngudi lao dong hodc cic khoan phai tra,
phéi ndp lién quan theo quy dinh.

Tién luong, tién cong va céc khodn c6 tinh chét tidn lwong phai tra cho ngum lao dong dugc ghi nhin vdo chi phi trong ky
trén co s& thoi gian 1im viée hodc khdi hrgng cong viéc hoan thanh theo hop ddng lao ddng va céc quy dinh c6 lién quan cua

Cong ty.

Céc khoan bao hidm bét budc, bao gdm bao hiém x4 héi, bio hidm y té, bao hiém thit nghiép va cdc khoan phai ndp khac
theo quy dinh ctia phap ludt, dwge ghi nhin vao chi ph1 trong ky theo quy dinh ctia phap lujt va dugc ghi nhén 12 khoan phai
tra cho dén khi thanh ton cho co quan ¢6 thim quyen.

Cac khoan khu trir vo tién Iuo’ng ctia ngudi lao djng theo quy dinh ctia phép luét hodc theo thoa thuan dugc ghi nhén 1a
khoan phai tra hoic phai ngp ddi véi cic bén 6 lién quan cho dén khi duge thanh toan.

Céc khoan tién thudng va cic khoan phuc lgi khic (neu ¢6) dugce ghi nhin khi Cong ty c6 nghfa vy hién tai phat sinh tir cac
sy ki¢n dd xay ra, c6 kha nang 1am phét sinh dong tién chi ra va gid trj cia nghta vu duoc xdc dinh mot cach dang tin cdy.

IV10. Nguyén tic ké todn phai tra cb tic, loi nhuin

Phii tra ¢d tirc, lgi nhudn phan anh s ¢ tirc, loi nhun Cong ty ¢ nghia vy phai thanh todn cho ¢d dong bing tién theo nghi
quyét, quyét dinh phan phdi lgi nhudn va quy dinh ctia phap ludt hién hanh Khodn phai trd duge ghi nhdn khi Céng ty phat
sinh nghia vy thanh toan va khong con quyén tir chdi viée chi tra cho cic cd déng.

IV.11. Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tri

Chi phi phéi trd phn 4nh céc khoan chi ph1 thwe té da phat sinh hodic chic chan s& phat sinh lién quan dén hoat dong san
xudt, kinh doanh trong ky nhung dén thei diém lap bdo cdo tai chinh hop nhét chua c6 du chung tlr, chua thanh toan hoic
chua dén han thanh toan, duge ghi nhn trén co s& phd hop gifta doanh thu va chi phi, bao dam chi phi duge ghi nhan ding
ky ké toan phat sinh, Vigc trich trudc chi phi phai ¢6 ciin ¢t hop ly, déng tin cdy va dugc tinh todn phit hop véi chi phi thue
té dy kién phat sinh.

Chi ph phai trd bao gdm cac khodn nhu: cdc khoan chi phi phai tra khéc lién quan dén hoat dong sén xudt, kinh doanh ctia
doanh nghiép khéng bao gdm cdc khodn du phong phai tra.

IV.12. Nguyén tiic ghi nhin doanh thu chua thue hién

Doanh thu chua thyc hi¢n phan anh cac khoan doanh thu doanh nghiép da nhén trudc nhtmg chua d diéu kién ghi-
ngay vao doanh thu trong ky, bao gém khéch hang d tra truée cho mét hoiic nhidu ky ké toan vé cho thud tai san cAn dxge

phan bd phit hop véi thoi gian hoac mitc d9 thyc hién nghia vu lién quan. Khong bao gom cac khoén tién ngudi mpa’ a
trude khi doanh nghiép chua cung cip hang héa, dich vu hoiic céc khoan doanh thu chua thu duge tién. ;;—

Cic khoin doanh thu chua thue hién duoc ghi nhin ban ddu theo sb tidn thure té nhin dugce va dugc phin bd da'.r}, a0
doanh thu hogc thu nhdp khéc trong céc ky ké toan phit hgp véi nguyén tic phu hop gifta doanh thu va chi phi.

Cdc thuyét minh nay la b3 phin hop thank cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 25
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IV.13.

IV.14,

IV.15.

Nguyén tic ké toan thué thu nhip doanh nghiép (TNDN) hoiin lai

Thué thu nhép doanh ngh:ep hoan lai dugce xdc dinh trén céc khoan chénh léch tam thoi gita gié tri ghi sb clia tai san, ng
phai tra va co s& tinh thué cia cac khoan muc nay Thué thu nhap doanh nghiép hoiin lai dugc xdc dinh theo thué suit dy tinh
ap dung cho ndm tai chinh ma tai san duge thu hdi hodc ng phai tra dugc thanh toén, cin ci vio mirc thué sudt c6 higu Iyc tai
ngiy két thiic ky ké toan nam.

Tai san thué thu nhip hodn lai dugc ghi nhan khi chic chén cé di lgi nhudn tinh thué trong twong lai de st dung céc khoén
chénh léch tam thoi duge khdu trir, céc khoan 18 tinh thué va wu di thué chua sir dung. Gia tri ghi s& cua tai sdn thué thu
nhdp hodn lai duge xem xét lai vio ngay két thic ky ké todn nam va duoc ghi gidm khi khang con chic chin cé di loi nhuin
tinh thué trong tuong lai dé st dung cac lgi ich thué lién quan.

Nguyén tic ghi nhan von chii s¢ hiru

Vén dau tur ciia chil s& hitu dugc ghi nhan theo sé vén thuc té di gop va khong ghi nhén theo s6 vén cam két gép, sb phai
thu ctia cac chu sé hitu.

Thang dw vén phan 4nh khoan chénh léch giira ménh gia va gla phét hanh ¢ phiéu (k& ca céc trurdmg hop tii phét hanh cd
phiéu mua lai ctia chinh minh) va ¢6 thé 13 thing du duong (néu gi4 phéat hinh cao hon ménh gi4) hodc thing du 4m (néu gia
phat hanh thdp hon ménh gia).

Nguyén tic ghi nhén lgi nhuin chwa phén phoi

Loi nhuan sau thué chua phén phdi phin dnh két qué hoat déng kinh doanh sau thué thu nhép doanh nghlcp, cung nhu tinh
hinh phan phdi lgi nhuin hodc xi 1y 13 liy ké cta Céng ty theo cdc quy dinh phép luat hién hanh va Didu 1¢ tb chirc, hoat
dong.

Vwc phén phéi lgi nhugn cho chu s¢ hitu duge thuc hién trén co s¢ Lm nhuén sau thue chua phén ph01 Iuy ké tai ngay khéa
sb. Qu4 trinh ndy dam bao tudn thi Didu 18 tb chirc, Nghi quyét ctia cdp c6 thim quyén (Dai héi ddng cb dong) va cdc han
ché phép Iy hién hanh; dong thoi khong virgt qué mire lgi nhudn thap hon giita Béo céo tai chinh riéng clia Cong ty me va
Bio céo tai chinh hgp nhét ciia Céng ty.

Khi quyet dmh phurong 4n phan phéi, Cong ty xem xét toan dién tinh hinh tai chinh hgp nhét, kha nang thanh todn, dong tidn
va nhu cdu v6n cho hoat dong san xudt kinh doanh ctia toAn hé thong Pic biét, Céng ty thyce hién loai trir anh huéng ciia cac
khoan muc phi tién t& nhim dam bao niing lyc chi tra thuc té, bao gdm: céc khoan 14i do danh gid lai tai san mang di gép vén,
chénh léch ty gia hdi doi chua thl,rc hién tir viéc danh gid lai cc khoan myc tién t§ cé géc ngoai t&, danh gié lai cdc cbng cu
tai chinh va cdc khoan muc phi tién té khac.

Loi ich cb dong khdng kiém soat: La mdt phin tai san thudn va két qué hoat ddng thudn ctia cdng ty con duge xic dinh fuong
{mg cho phan lgi ich khéng do Céng ty me s& hitu truc tiép hogc gian tiép thong qua céc cong ty con khéc, Chi tidu nay duge
xéc dinh va trinh bay ddc 18p trén Béo céo tai chinh hop nhét ciia Céng ty, khong ghi nhan trén Béo cdo tai chinh riéng cua
Cong ty me hodic Bao céo tai chinh cua céc cong ty con.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhin doanh thu v thu nhép khac

Ghi nhin doanh thu cung cp dich vu khi dong thdi théa mén 4 (bdn) diéu kién sau:

1. Doanh thu dugc xé4c dinh trong ddi chic chin. Khi hop ddng quy dinh ngudi mua duge quyen tra lai dich vu dé mua theo
nhitng didu kién cu the doanh nghiép chi duge ghl nhan doanh thu khi nhitng diéu kién cy thd d6 khong con tdn tai va ngudi
mua khdng duge quyén tra lai dich vu d4 cung cap,

2. Doanh nghiép d hofic s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu d6;

3. Xac dinh dugc phan cdng viéc di hoan thanh vao thoi diém bao céo;

4. Xéc dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi d hoan thanh giao dich cung cdp dich vu dé.

Cdic thuyét mink néy 1 b6 phdn hop thénh cde Bio cdo tai chinh. Trang 26
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IV.15. Nguyén tic va phuong phép ghi nhin doanh thu va thu nhép khic (tiép theo)

IV.16.

Iv.17.

Nguyén tic ghi nhin doanh thu bit dong san:

Bit dong sdn hoian chinh: Doanh thu tir ban bit ddng sin hoan chinh dugce ghi nhan khi dong thoi théa min cac didu kién
sau: Bat dong san da hoan thanh va ban giao cho khach hang; Doanh nghlep da chuyén giao phan 16n rdi ro va lgi ich; Doanh
nghiép khdng con ném glu quyen quan ly nhu ngudi sé hitu hodc quyen kiém soat di véi bét déng san di béin; Doanh thu
duge x4c dinh twong d6i chic chin; Doanh nghiép di thu duge hodc chic chén s& thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich; va
Xéc dinh dugc céc chi phi lién quan dén giao dich. Viéc thu tién theo tién d hotc theo cic didu khoan thanh todn cia hop
dong khong phai Ia cin cir d& ghi nhin doanh thu.

Ghi nhin doanh thu cho thué tai sin hoat dong D6i v6i cho thué tai san nhan trude nhidu ky, doanh thu duge phan bd
theo thei gian cho thug; Néu hqp dong c6 nhiéu cdu phan (bén, thug, tai chinh...) thi phai tich riéng tirng phan dé ghi nhan
doanh thu pht hgp véi ban chét giao djch.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu hoat djng tdi chinh

Doanh thu hoat dong tai chinh dugc ghi nhén khi théa man ddng thoi 2 didu kién: 1. C6 kha ndng thu dugc lgi ich tir giao
dich d6; 2. Doanh thu dugc x4c dinh tuong dbi chic chén.

Doanh thu hoat d¢ng tai chinh gdm: tién 14i, ¢ tic, loi nhuin dugc chia va doanh thu hoat dong tai chinh khéc cia doanh
nghiép (dau tw mua ban chimg khoén).

Tién i duge ghi nhdn trén co s& ddn tich, duge x4c dinh trén sb du céc tai khoan tién g va lai sudt thire té timg ky.

C4 tire va loi nhuan duoc chia duge ghi nhan khi Cong ty duge quyén nhén ¢d tirc hoiic loi nhuan tlr vigc gdp vén. Cd tirc
duge nhdn bing ¢b phiéu chi duoc theo dai sb lugng ¢ phiéu ting thém, khong ghi nhan gid trj ¢b phiéu nhan dugc/duge ghi

-nhén theo ménh gia.

Khi khdng thé thu hdi mdt khoan ma trude d6 di ghi vao doanh thu thi khoan ¢6 kha ning khéng thu hdi duge hodc khong
chic chdn thu hdi duge d6 phai hach todn vao chi phi phét sinh trong ky, khéng ghi giam doanh thu,

Nguyén tic ké todn gi vén hang ban

Gi4 vdn hang ban phan anh tri gi4 vén dich vy, bt dong san ddu tu; cac chi phi lign quan dén hoat dong kmh doanh bét dong
san ddu tu va céc chi phi khdc dugc ghi nhin vao gid vén hodc ghi glam gid vbn trong ki béo céo. Gid vén duge ghi nhén tai
thoi diém giao dich phat sinh hogc khi ¢ kha niing tuong ddi chic chdn s& phat sinh trong twong lai khong phan biét da chi
tién hay chua. Gid vén hang ban va doanh thu dugc ghi nhan dong thoi theo nguyén tc phi hop.

Nguyén tic ké todn chi phi tai chinh

Ch| phi tai chinh bao gdm: Chi phi tai chinh bao gom céc khoan chi phi va khon 18 phat sinh tir hoat dong tai chinh, bao
gdm: chi phf di vay; chi phi giao dich ban chimg khodn; dy phong ton that ddu tu tai chinh va céc khoan chi phi tai chinh
khéc.

Khoan chi phi tai chinh duge ghi nhén chi tlet cho timg néi dung chi phi khi thyc té phat sinh trong ky va dugc x4c dinh mgt 7

cch dang tin cdy khi c6 ddy du bang chimg vé céc khodn chi phi nay.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 27
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IV.18.

IV.19.

Nguyén tic ké toan chi phi ban hang, chi phi quin Iy doanh nghiép

Chi phi ban hang: Phan anh cac chi phi thyc té phét sinh trong qué trinh tiéu thy sin phim, hang hoéa, cung cp dich vy cia
Céng ty. Chi phi bén hang bao gdm chi phi dich vy mua ngoai va chi phi mdi gidi ban hang.

Chi phi quan Iy doanh nghi¢p: Phan dnh céc chi phi quan Iy chung cia toan b doanh nghiép. Chi phi quén ly doanh
ngh1ep bao gdm ch1 phi nhin vién quan ly (lwong, c4c khoan trich theo luong, bao hiém); chi phi vét liéu van phong, chi ph]
khéu hao tai san ¢b dinh ding cho quén Iy; céc khoan thué, phi va 1& phi (thué mén bai, tidn thué dét khéng du diéu kién vén
héa); chi phi dich vy mua ngoai va c4c chi phi bang tién khdc thugc by phén vin phong.

Nguyén tic ghi nhin: Céc khoan chi ph1 ban hang va chi phi quan Iy doanh nghiép duge ghi nhin vao Béo c4o két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhit theo nguyén tic phit hop va nguyén tic dén tich tai thoi didm phat sinh, khong phu thude vao thai
diém thyc té chi tra tién. Céc khoan chi phi khong duge coi 1a chi phi hgp 1y, hop 18 theo Ludt thué TNDN nhung c6 ddy du
héa don, chimg tir ké todn vén dugc ghi nhan diy di vio chi phi ké toan trong ky va duge didu chinh loai trix khi tinh thué
TNDN.

Nguyén tiic vd phwong phap ghi nhin chi phi thué TNDN hi¢n hanh, chi phi TNDN hofin lai

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhp doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap doanh
nghiép hon lai phat sinh trong nim lam ciin cfr x4c dinh két qua hoat déng kinh doanh sau thué ciia Cong ty trong nam tai
chinh hién hanh.

Thué thu nhip hi¢n hanh 13 s4 thué thu nhap doanh nghiép phai ndp (hodc duge hoan) dugc xéc dinh trén co s& thu nhép
chju thué va thué sudt thué thu nhap doanh nghiép 4p dung trong ndm. Thu nhép ch1u thué duge xéc dinh trén co s& 101
nhufn ké todn sau khi diéu chinh céc khoan chénh léch theo quy dinh ctia phap lut vé thué thu nhap doanh nghlep, bao gdm

cac khoan chi phl khéng duge trir, thu nhip dwoc mién thué hoic khong chju thué, c4c khoan 15 dugc chuyén theo quy dinh
va cdc khoan diéu chinh khéc.

Thué thu nhap hoin lai 1 khoan thué thu nhap doanh nghiép s& phai nép hodc s& duge hoan lai do chénh 1&ch tam théi glua
gi4 tri ghi sd clia tai san va ng phai tra cho muc dich 13p Béo cdo tai chinh hop nhét va co s tinh thué thu nhap. Thué thu
nhép hofn lai phai tra dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh Iéch tam thoi chiu thué. Tai san thué thu nhdp hofn lai chi
dugc ghi nhan khi chic chin trong tuong lai s& cé lm nhuén tinh thue @8 str dung nhimg chénh 1éch tam thoi duge khéu trir
nay.

WS\ z=z°2 > =

Gid trj ghi sb ciia tai sin thué thu nhap doanh nghiép hoin lai dugc xem xét lai vao ngdy két thiic nim tai chinh v s&
duge ghi giam dén mitc dam bao chic chén cé du loi nhudn tinh thué cho phép lgi ich ciia mét phin holic toan b tai san thué
thu nhdp hodn lai dugc sit dung. Cac tai san thué thu nhap doanh nghlep hofn lai chua dugce gh1 nhén triede diy duge xem
xét lai vao ngay két thiic nim tai chinh va duge ghi nhan khi chic chén ¢6 du loi nhugn tinh thué dé c6 thé sir dung céc tai
san thué thu nhap hoan lai chua ghi nhin nay

Tai sin thué thu nhap hodn lai va thué thu nhip hofin lai phai trd duge x4c dinh theo thué suit du tinh s& ap dung cho 3, 4
nim tai sin duge thu hdi hay ng phai tra dugce thanh toan dya trén cic mire thué suit c6 hiéu lye tai ngay két thic nim tal =
chinh. Thué thu nhdp hofn lai dugc ghi nhin vio Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va ch1 ghi tryc tiép vao vén r}:ﬁr?::
chit s& hiru khi khoan thué d6 lién quan dén céc khoan muc dugc ghi thdng vao vdn cha sé hitu. “0kN |

TiN #
Cong ty chi bu trir céc tai san thué thu nhap hon lai va thué thu nhdp hodn lai phai tra khi Céng ty c6 quyén hop phdp duge -E All

bl trir giita tai sin thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhgp hign hanh phai ndp; va cdc tai san thué thu nhip hofin lai va "’{‘f

thué thu nhdp hodn lai phal tré lién quan téi thué thu nhap doanh ngh1ep duge quan 1y bai cing mdt co quan thué: ddi véi - , 9}-
cling mdt don vi chiu thué; hogc doanh nghlep du dinh thanh toan thué thu nhp hién hanh phai tra vi tai san thué thu nhip =

hién hanh tren co s& thudn hogc thu hdi tai san ddng thdi véi viéc thanh todn ng phai trd trong timg ky tuong lai khi cac
khoan trong yéu ctia thué thu nhap hoan lai phai tra hoic tai san thué thu nhap hodn lai dugc thanh toan hoic thu hdi.

Cong ty me di dugc thanh tra kidm tra thué dén nim 2023.

Céc nghia vy thué clia Cong ty dugc ké khai va xé4c dinh trén co s& cc quy dinh cta phép ludt thué hign hanh. Do viée ap
dung va dién gidi cc quy dinh cta phap luat thué cé thé khéc nhau, céc bdo céo thué cua Cong ty ¢6 thé duge co quan thué
kidm tra va xac dinh lai theo quy dinh. Chénh léch (neu c6) gitta s6 thué da ghi nhin va s8 thué theo két lun ciia co quan
thué s& dugc ghi nhan vio Bdo cdo tai chinh hop nhét trong ky khi ¢6 quyét dinh hoiic két luan chinh thirc ctia co quan thué.

Cdc rhuyét minh nay la bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 28
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Iv.20.

Iv.21.

1v.22.

Iv.23.

Nguyén tic ghi nhén lii trén ¢d phidu

Lai co ban trén cd phiéu duge tinh bing cach 14y loi nhuén hoic 13 phén bd cho ¢b dong s¢ hitu ¢ phiéu phd thong cua
Cong ty sau khi trir di phdn Quy khen thudng v phic loi duge trich 1ap trong k¥ chia cho sé lrgng binh quén gia quyén cia
56 ¢d phiéu phd théng dang hru hanh trong k.

Lii suy giam trén c6 phiéu dugc tinh bing cach chia loi nhuan hoic 18 sau thué phan bd cho cb dong so hitu ¢ phiéu phd
thong cla Cong ty (sau khi d3 diéu chinh cho ¢ tirc ctia cd phleu uu dii c6 quyén chuyen doi) cho sb lucmg binh quén gia
quyén ctia s cb phiéu phd thong dang qu hanh trong ky va s6 Iugng binh quén gia quyén ctia cé phiéu pho théng se duge
phat hanh trong truedmg hop tit ca cac cd phiéu phd thong tidm ning c6 tic déng suy giam déu duge chuyén thanh ¢ phiéu
ph thong.

Bén lién quan

Trong qué trinh hoat djng, Cong ty phat sinh céc gtao dich véi céc bén lién quan. Cac bén duge coi 1a lién quan néu mot bén

c6 kha niing kiém soét holic ¢6 anh huéng déng k& d6i vi bén kia trong viéc ra quyet dinh céc chinh sach tai chinh va hoat

dong. Trong viéc xem xét timg mdi quan hé ctia céc bén lién quan ban chét ctia mbi quan hé chir khong chi hinh thie phép 1y

clia cac quan hé do.

Theo quy dinh cﬁa Chuan myc ké toan Viét Nam s6 26, céc bén lién quan ctia Céng ty bao gdm:

- bon vi cé quyeu kiém sodt hoic cling Cong ty: Cong ty me, cac cong ty con va cdc cong ty con cing Cong ty (tn,rc tiép

hoic gidn tiép qua mdt hoic nhidu bén trung gian, hodic dudi quyén bj kiém sodt chung)

- Céng ty lién doanh, lién két: Cac doanh nghiép ma Céng ty c6 anh huéng dang ké nhung khong phai 1a cong ty con hogc

cong ty lién doanh

- Cé nhén co quyen biéu quyét 16n: C4c c4 nhén ¢ quyén tryc tiép hodc gidn tiép biéu quyét din dén cé anh huéng dang ké

téi Cong ty, bao gdm ca thanh vién mét thiét trong gia dmh ctia cdc ¢4 nhan nay.

- Thanh vién quan Iy chii chét: Cac & nhan ¢6 thdm quyen va trach nhiém 1ap ké hoach, quan 1y, kiém so4t c4c hoat dong ciia
Céng ty (bao gdm ban lanh dao, c4c nhén vién quan Iy didu hinh va céc thanh vién mét thiét trong gla dinh hg).

- Doanh nghlep chiu anh hu:orng tir cd nhén 6 lién quan: Céc don vi do thanh vién quan ly chii chdt hoic ¢4 nhén ¢6 quyen

biéu quyét 16m (d4 néu trén) ndm gitr truc tiép/gian tiép phdn quan trong quyén biéu quyét, hoic chiu anh hudng dang ké tir

cdc ¢4 nhin nay.

Nguyén tic trinh biy thi sin, doanh thu, két qua kinh doanh hep nhét theo b phin

B¢ phén béo cdo cia Cong ty duge xéc dinh dya trén co cdutd chirc quan 1y va hé théng béo cdo ndi bd, bao gdm béo céo
theo linh vye kinh doanh va béo cdo theo khu vuc dia 1y.

B¢ phan theo linh vye kinh doanh (B§ phén chinh yéu): Phan 4nh céc hoat ddng san xuét hogc cung cép san phim, dich vy
riéng 1& (hoéc nhém céc san phdm, dich vu ¢6 lién quan) mang tinh chit phin biét r& rang. B¢ phén nay chju céc rii ro va loi
ich kinh té khéc biét véi cic bo phan kinh doanh khéc ctia Cong ty.

B4 phén theo khu virc dja ly (Bo phén thir yéu): Phan 4nh hoat dong san xudt hoiic cung cAp san phim, dich vu trong pham vi
mdt mdi trudmg kinh té cy thé. B4 phén ndy chiu céc rii ro va loi ich kinh t& khac biét véi cac bd phén kinh doanh hoat dong
trong cac méi trudng kinh té khac.

U'érc tinh ké todn

Bdo céo tai chinh hop nhét duge 1ap tudn tht cic Chudn muc K& toan, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cdc quy
dinh phap Iy hién hanh. Qua trinh nay doi hoi Ban diéu hanh phai dua ra cic wdc tinh va gia dinh dnh huéng dén s6 heu béo
cho vé tai sin, ng phai trd, doanh thu, chi phi, ciing nhwr viéc trinh by c4c khoén ti sin va ng tlem tang tai ngay khéa sd. Cac
ude tinh va gia dinh nay dugc danh gia mdt cach lién tuc dya trén kinh nghiém lich sir va cic yeu t6 phit hop khac, bao gdm
ca nhng ky vong v& céc syt kién trong tuong lai duge cho 1 hop Iy tai thoi diém 1ap béo céo. Két qua hoat déng kinh doanh
thue té co thé co su khéc biét véi cac ude tinh va gia dinh d4 dva ra.

Cdc thuyét minh ndy 1 bg phan hop thanh cde Bdo cdo (i chinh. Trang 29
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho kp ké todn 06 théng ddu nim 2026

Maiusé B 09 - DN

Thong tw 56 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Bcfng Viét Nam

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH TAI CHiNH HQP
NHAT

VL1. Tién va cic khoan tuong dwong tidn

Céc khoan tuong duong tién

15.116.410.274

Cac khodn tién vi twong dwong tién doanh nghiép dang nim gitt nhung khong A0/452028 01/01/2026
han ché sir dung

Tidn mat 1.229.421.842 1.877.495.670
Tién gri khong ky han 10.020.376.583 228.742.602.365

31.142.849.315

Tién giri ¢6 ky han duéi 3 thang 15.100.000.000 31.000.000.000
Léi di thu 16.410.274 142.849.315
Cong 26.366.208.699 261.762.947.350

Tai ngdy 30/06/2026, cde khodn tuong duong tién i tién giti c6 kp han tie 01 thdng dugc giki tai cde ngdn hang thuwong mai

vdi ldi sudt 4,75%/ néim.

V.2. Cic khodin diu tu tai chinh (xem thuyét minh chi tiét trang 46-48)
V.3. Phai thu cia khach hang
30/06/2026 01/01/2026
Gi tri ghi sb Gi4 tri du phong Gi4 tri ghi sb Gia tri dy phong
V.3. a. Phii thu ctia khiach hang
ngin han 109.576.871.724 (5.079.865.773) 109.046.822.832 (5.079.865.773)
Phai thu khdch hing tir ban o ;
thanh phim bét dong san (*) 103.435.488.910 - 102.901.489.073 -
Phai thu khiach hang tir hoat
ddng khéc 6.141.382.814 (5.079.865.773) 6.145.333.759 (5.079.865.773)
- Cong ty Co phdn nuée Sai
Gon - An Khé 4.391.276.636 (4.391.276.636) 4.391.276.636 (4.391.276.636)
- Khach hang khdc 1.750.106.178 (688.589.137) 1.754.057.123 (688.589.137)
Cong 109.576.871.724 (5.079.865.773) 109.046.822.832 (5.079.865.773)

V.3. b. Thuyét minh khic v& cic khodn phai thu ciia khach hing

mua ban cdn hg thuge dw dn Khu phite hop nghz dieting Monarchy Block B. Taz ngay 30/06/2026, khodn phdi i'bg dc
hang la 103 ty dong, twong ng 5% gid tri hop dong, la s6 tien thanh todn dot cudi theo nen ds hop dong. Theo thc}a‘ dn)
khdch hang sé& thanh todn sé tién nay khi Céng ty hoan tdt thii tuc cdp Gidy chwng nhdn quyén SO‘ hitu ciin hg. Dén rh drem
ldp bdo cdo, Cong ty da hoan tdt ban giao cdn ho cho khdch hang vé da nép hé so d@é nghi cdp Gidy chitng nhéng
hitu; ho so hién dang duge co quan 6 thdm quyén tiép nhdn va xir y

Vige trich Idp va hoan nhdp diyr phong ng phdi thu khé doi dwge thiee hién cdn cir trén tuéi ng, kha ndng thanh todn ciia
khdch hang va ddnh gid ciia Ban T{}"ng Gidm déc tai ngay ldp bdo cdo tai chinh. Ban Téng Gidm dic thuomg xuyén ri sodt
tinh hinh cong ng va kha ndng thu héi cdc khodn phai thu d@é thuc hién trzch ldp hodc hoan nhdp du phong phis hop theo
quy dinh hién hanh.

Cdc thuyét minh nay It b3 phdn hop thanh cdc Bdo edo tai chinh. Trang 30




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ky ké todn 06 thang ddu nim 2026

Don vi tinh: Dcfng Viét Nam

Miu s6 B 09 - DN
Théng tie 56 43/2026/TT-BTC

V.4, Tra truée cho ngudi ban

V.4, Tra truée cho nguoi ban
_ngén han

V.5.

V.5.

V.5

V.6.

VT,

Cdc nha cung cdp khdc

Cong

Phai thu khac

a. Phii thu khac ngin han
Phai thu v& ¢6 tirc va lgi nhuén

duge chia

Phai thu ngudi lao ding

Ky cuge, ky qu
Phai thu khac

- Phdi thu phi bdao tri Monarchy

B (Y

- Phdi thu vé béan chimg khodn

- Phdi thu khdc
Cong

(*) Phai thu kinh phi bao tri nha chung cur Monarchy Block B phan dién tich ciin h dé ban va chua béan,

30/06/2026 01/01/2026
Gia trj ghi sb Gid tri du phong Gia tri ghi so Gia tri dw phong
231.971.200 151.341.200 -
231.971.200 - 151.341.200 -
231.971.200 151.341.200 -
30/06/2026 01/01/2026

GiA tri ghi sb

Gia tri du phong

Gia tri ghi sb

Gi trj du phong

22.550.082.063

7.974.000.000

12.484.137.103

1.776.900.000

20.000.000 - - s
7.727.303 - 7.727.303 -
14.548.354.760 - 10.699.509.800 -
10.620.557.000 - 10.620.557.000 -
3.843.240.000 - - -
84.557.760 - 78.952.800 -
22.550.082.063 - 12.484.137.103 -

b. Thuyét minh tinh hinh cic khoén phai thu khéc

Phai thu v& ¢6 tirc va loi nhudn duge chia

Khodn phdi thu c6 tire vé lpi nhugn degc chia chii yéu phdt sinh tir cdc don vi ddu tw chitng khodn.

Ng xiu - Dy phong phai thu khé ddi (xem trinh bay chi tiét trang sé 49)

Hang ton kho

Céng cu, dung cu

Chi phi SXKD d¢ dang
+ Dy dn Chung cu hén hop
13 Nguyén Chi Thanh (1)

+ Chi phi khdc

San pham (2)
Hang hod
Cong

30/06/2026 01/01/2026
Gia gbe Gia gbe Dy phéng
323.577.000 ’ 323.577.000 .
28.744.484.680 : 2.240.315.784 -

28.453.106.468
291.378.212
22.446.535.906
7.953.936

1.948.937.572
291.378.212
40.816.317.443
7.953.936

51.522.551.522

43.388.164.163

Cdic thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

Trang 31
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG Miu s6 B 09 - DN

Théng tu 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ky ké todn 06 thang dau nam 2026 Pon vi tinh: Déng Viét Nam

M.
V.7
V.7.

V.7

V..

V..

Hang tdn kho (tiép theo)

a. Gid tri hang tdn kho 1 dong, kém, mét phim chit, lac hiu khong c6 kha ning tiéu thu: khong c6

b. Gi trj hang tdn kho diing d& thé chip, cAm c6 bio dim cic khoin no phai tra tai thi diém cudi ky: khéng c6
¢. Thuyét minh khic trong yéu

(1) Gla trj chi phi ddu tu dy dn tai ngéy 30 thdng 06 ndm 2026 chi yeu bao gém chi phi lién quan dén quyén sir dung dat
VGi 56 tién 26.355.192.000 dong. Dy dn Chung cue hén hop 13 Nguyén Chi Thanh dé dwgc Uy ban nhdn ddn Thénh pho cdp
Quyét dinh chdp thudn chii tricong ddu tw sé 3649/QB UBND ngay 14 thdng 8 ndm 2026. Hién tai, Céng ty dang tiép tuc
thyc hién cde thil tuc phdp Iy ¢6 lién quan dé trién khai déu te xdy dung Dy dn.

(2) San phdm bdt dgng san ddu tu, trong dé bao gém: Gid tri con lai twong wng cia dién tich cac cdn h chua chuyén
nhuong thudge dy dn Khu phire hop nghi dz:(mg Monarchy, Phuo’ng An Hai theo quyét dinh s 55 79/QB UBND ngay
06/10/2017 ciia UBND Thanh phé Da Néng vé viéc phé duyét didu chinh Tong méit bang quy hoach chi tiét 1ty I¢ 1:500.

- Tén dy an: Khu phitc hop nghi duéng Monarchy;

- Dia diém ddu tw: Phuong An Hai, Thanh phé Pa Néng;
- Dign tich diw an: 8.967,7 m2;

- Téng vin dau tw di dn: 1.420.782.280.000 dong;

- Tinh trang cua du' dn dén thoi d:em 3 0/06/2026 ba hoan thanh va ghi nhén doanh thu bat dgng scn. Hién Cong ty dd co
c6ng vén trinh cdp o thiam quyén cdp gidy chiimg nhdn quyén sé hitu cho cdc cén ho tai Khu phite hop Monarchy - Block B.

Chi phi ch¥ phén bé 30/06/2026 01/01/2026
a. Chi phi chd phin b6 ngfn han , 527.240.086 782.183.466
Chi phi hoa hdng méi gi6i 243.518.061 598.219.341
Chi phi c¢éng cu dung cu ché phan bd 283.722.025 183.964.125
b. Chi phi chd phin bd dai han 4.678.703.512 4.479.044.491
Chi phi quan Iy vin hanh 4.262.429.394 4.176.571.594
Chi phi céng cu dung cu chés phén bd 416.274.118 301.790.397
Céc khoan khéc - 682.500

Céng 5.205.943.598 5.261.227.957

Tiing, gidm tai sin c6 dinh hiru hinh (Xem trink by chi tiét tai trang s6 50)

V.10. Tiing, gidm tdi sdn ¢6 dinh vd hinh (Xem trinh bay chi tiét tgi trang 56 51)

V.11

Tiing, gizm bt djng sin diu tuw (Xem trinh bay chi tiét tai trang s6 52-53)

Cdc thuyét minh néy li b phen hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 32
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

Miu s B 09 - DN
Thong twe s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho kp ké todn 06 thang dau nim 2026

Don vj tinh: Déng Viét Nam

V.12.

V.13,

V.13.

Taisan dé dang dai han 30/06/2026 01/01/2026
Gid tri Gid tri

Gii gbc ¢6 thé thu hdi Gia gbe c6 thé thu hbi
Chi phi xiy dung co bin dé&
dang 11.366.593.216 = 11.366.593.216 .
Xay dyng co ban do dang 11.366.593.216 . 11.366.593.216 .
Chi phi dén b dit rieng Hoa
Nhon 137.737.273 . 137.737.273 =
Cong trinh A2.2 Phan Déng Luru 11.228.855.943 = 11.228.855.943 .
Cong 11.366.593.216 . 11.366.593.216 .

Chi phi san xudt, kinh doanh dé dang dai han chi yéu lién quan dén Cong trinh A2.2 Pharz Dang Luu dang frong qud trinh
trién khai tai ngay Idp bdo cdo tai chinh. Ban Tong Gidm déc thuomg xuyén theo doi tién d5, hiéu qua ddu ti va kha ndng
thu héi ciia cde khodn muc niy dé thuc hién danh gid va ghi nhdn phit hgp theo quy dinh hién hanh.

Phai tra nguoi bin

30/06/2026 01/01/2026
Phii tra ngudi ban ngin han 18.442.731.100 18.381.463.030
Phai trd ngudi bén bén lién quan (Chi tiét thuyét minh s6 IX.3) 13.583.886.050 13.583.886.050
"Phai tra ngudi ban bén thir ba 4.858.845.050 4.797.576.980

Céng 18.442.731.100 18.381.463.030

Tai ngay 30/06/2026, Ban Tong Gidm doc ddnh gid Cong ty c6 di nguén tién tir hoat dong kinh doanh, thu hdi cong ng va
cde nguon tai trg khde dé thiee hién cde nghia vy thanh todn dén han. Cong ty thieong xuyén theo dbi dong tién va xdy ding
ké hogch thanh todn nhdim ddam béo kha ndng ddp teng cdc nghia vu ng dén han.

Céng ng voi bén lién quan

Cdc giao djch mua hang héa, dich vu v6i cde bén lién quan dwgc thuc hién theo cdc diéu kien thuong mai thong thuong va
gid giao dich dszc xdc dinh trén co s6 thoa thugn giita cdc bén. Chi tiét giao dich véi cdc bén lién quan dugc trinh bay tai
Thuyét minh s 1X.3.

V.14, Ngudi mua tra tién trudc ngin han

30/06/2026 01/01/2026

Khéch hing bén lién quan tra tién trude mua cin ho Monarchy - Block B - 2.398.091.188
Khéch hang bén thir ba 6.512.111.571 10.342.217.510
Khdch hang trd tién trieée mua cdn ho Monarchy - Block B 6.512.111.571 10.341.097.510
Khdch hang khdc - 1.120.000
Cong 6.512.111.571 12.740.308.698

Cdic thuyét minh nay la b phan hgp thanh cdc Bdo cdo téi chinh,

Trang 33
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

MAu s6 B 09 - DN
Théng ti 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT

Cho ky ké todn 06 thang dau nim 2026

Don vi tinh: Péng Viét Nam

V.15. Phai tra cb tirc, lgi nhuén

V.16.

V.16.

V.16.

Cdc thuyét mink nay 1a bé phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

30/06/2026 01/01/2026

Phai tra vé ¢d tirc, loi nhufin nim 2024 450.121.370 450.121.370
Phai tra vé ¢ tirc, lod nhudn ndm 2025 50.160.555.200 &

Cong 50.610.676.570 450.121.370

Khoan phar tra vé c6 tire, loi nhuan ndm 2025 tai ngay 30/06/2026 la 50.160.555. 200 dong, phdt sinh theo Nghi quyét bai
héi dong cé dong thuomg nién sé 01/2026/NQ-DHPCD-NDN ngay 25/04/2026 vé vige phdan phdi loi nhudn sau thué nam
2025.

Céng ty thuc hién chi trd cé tirc bing tién mdt véi t 16 7% trén ménh gid c6 phan.

Thué va cdc khodn phai thu va phai ndp Nha nuwée
1. Thué va cac khodn phii ndp
£ 2 A A 3~ A
Chi tiu 01/01/2026 BORAIE S datlive nop 30/06/2026
trong ky trong ky
Ngén han 5.941.892.107 3.821.959.883 7.275.347.569 2.488.504.421
Thué gia tri gia tang (GTGT) 139.149.340 352.210.698 306.294.620 185.065.418
Thué thu nhdp doanh nghiép 5.802.609.637 3.469.749.185 6.969.052.949 2.303.305.873
Thué thu nhép ¢4 nhan 133.130 - - 133.130
Cong 5.941.892.107 3.821.959.883 7.275.347.569 2.488.504.421
2. Thué va cdc khodn phii thu
Chi ticu 01/01/2026 Phit sinh tfmg Pi nhan/da 13u trir 30/06/2026
trong ky trong ky
Ngiin han 13.319.737.671 1.398.285.585 2.464.442.408 12.270.129.116
Thué GTGT dugc khéu trir 12.867.835.012 650.615.260 1.708.497.949 11.809.952.323
Thué GTGT dé nghi hoan 246.225.148 . - 246.225.148
Thué TNDN ndp thira 23.419.907 . - 23.419.907
Thué TNCN np thira - 696.098.567 735.315.756 39.217.189
Thué nha dat va tién thué dit 100.755.480 51.571.758 20.628.703 69.812.425
Thué khac ngp thira 81.502.124 - - 81.502.124
Cong 13.319.737.671 1.398.285.585 2.464.442.408 12.270.129.116

Tai ngdy két thic ky ké todn, cac khoan thué va céc khoan phai thu, phai ndp Nha nuéc duge phén loai 14 ngén han hoiic dai
han c#in ctt vao thoi han dy kién thu hdi hoiic thoi han con lai ciia nghia vu thanh todn theo quy dinh ctia phép luét thué va
cc théa thudn lién quan (néu c6).

Cic to khai thué ciia Cong ty vin c6 thé chju sy kiém tra cla co quan thué trong céc thoi ky chua hét thoi hidu thanh tra,

klem tra theo quy dinh clia phap ludt thué. Ban Téng Giam déc tin rang Cong ty da tuan thi ddy du cic quy dmh hién hanh 7

vé thue Tuy nhién, do viéc dp dung v dién giai phap ludt thué c6 thé khéc nhau gitra Céng ty va co quan thué, s§ thué phai
ndp cudi ciing c6 thé khac véi sd da ghi nhén trén Béo cdo tai chinh hop nhét.

Trinh bay cich xdc dinh va thué suiit cac loai thué
Thué GTGT: Ap dung phuong phap khéu trir, thué sudt phd bién tir 10% theo quy dinh hién hanh.

Thué thu nhép doanh nghiép: Puge x4c dinh trén thu nhap chiu thué véi thué sudt thong thudng 13 20%, trir trrdmg hop duge
huéng wu dai thué.

Trang 34




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho kp ké todn 06 thdng ddu nam 2026

Méau sb B 09 - DN

Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

Bomn vi tinh: Pong Viét Nam

V.16.

V.17.

V.18.

V.19.
V.19.

V.19.

V.20.

V.20

V.20.

Thué vi ciic khodn phai thu va phai ndp Nha nuére (tiép theo)

Thué thu nhép ¢4 nhan: Puge khiu trir, ké khai va nop thay ngudi lao dong theo quy dinh ctia phap luat thué hién hanh,

Tién thué dit: Céc nghia vu tai chinh vé dit bao gom tién sir dung dt, tién thué dat, thué st dung dt phi néng nghiép va céc

khoan phi, 1¢ phi lién quan dugc xdc dinh theo quy dinh ctia phap luft dit dai va phép ludt thué hién hanh.

Cdc nghia vu tai chinh vé ddt cua Céng ty dwgc xdc dinh trén co 56 ho so phap Iy ctia tirng die dn va cdc quyet dinh ctia co
quan Nha nieée cé tham quyén. Gid tri nghia vu 1ai chinh cudi ciing ¢d thé duwoc diéu chinh khi ¢6 quyét dinh phé duyét

chinh thitc hodc két qud thanh tra, kiém tra cia co quan chirc ndng.

Céc loai thué, phi va 18 phi khdc: Pugc xdc dinh va ké khai theo céc quy dinh phap ludt c6 lién quan tai timg thoi diém.

Phai tra ngudi lao djng
Tién lwong phai tra
Cing

Chi phi phdi trd ngiin han

Céc khoan trich trude khic
Cing

Doanh thu chua thuc hién

a. Doanh thu chua thye hién ngéin han

Doanh thu cho thué cin hd

Doanh thu cho thué bi 3 xe

b. Doanh thu chwa thyc hi€n dai han

Doanh thu cho thué bii d5 xe
Cing

Phai tra khac

a. Phai tra khic ngfin han

Kinh phi céng doan

Nhian ky qu, k¥ cuge ngén han

Céic khoan phai tra, phai nop khac
Céng.ty TNHH Chirng khodn Yuanta Viét Nam - CN Ba Néing
Céng ty CP Chitng khodn VPS - Chi nhdnh D& Néng
Céng ty CP Pdu tw Bia Oc Phiong Trang
Céng ty Chitng khodn Mirae - Chi nhdanh Da Néing
Cdc khoan phdi tré, phai ngp khdc

b. Phai tra khac dai han

Nhién ky quy, ky cuge dai han
Cong

30/06/2026 010172026
537.379.472 2.614.184.466  Ic
537.379.472 2.614.184466 ',
30/06/2026 01012026 |
: 54006816
- 54.006.816 =
30/06/2026 01/01/2026
4.457.772.510 5.027.678.707
4,152,934 472 4.360.766.511
304.838.038 666.912.196
225.914.475 287.760.817
225.914.475 287.760.817
4.683.686.985 5.315.439.524
30/06/2026 01/01/2026
49.274599.198  15.195.003.072
176.839.302 176.839.302
4.854.649.000  4.312.756.000
44243110896 10705407770 /e,

3.744.807.811

* M e
i

36.155.169.282 g
2644216810 268216810 \3,
. 2470739.935 N
1.698.916.993 5.590.451.025
609.200.000 686.200.000
609.200.000 686.200.000
49.883.799.198  15.881.203.072

Tai ngay 30/06/2026, $6 du phdi tré khdc chii yéu lién quan d@én khodn vay Margin dé b6 sung von cho viée ddu tw chitng

khoan.

Céic thuyét minh niy Ia b6 phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho kp ké todn 06 thang ddu ndm 2026

Miu sé B 09 - DN
Thong tuw s6 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Péng Viét Nam

V.21.

V.22,

V.22.

V.22,

V.22,

V.22

V.22,

Quy khen thudng, phic lgi
S6 dau ky
Ting do trich 1dp tir lgi nhudn

‘Téng khéc

Chi quy
S6 cubi ky
Von chii s hitu

1. Bing d6i chiéu bién ddng ciia Von chii s& hitu (xem chi tiét trang s6 54)

2. Chi tiét von gép ciia chii s& hitu Ty 1§ vbn gép

Ong Nguyén Quang Trung 8,48%

Vén gbp ciia cac cd dong khac 91,52%
Cong 100,00%

Tinh hinh gép von didu 18 nhw sau:
Theo Gic‘fy chirng nhin ding ky doanh

06 thing dAu nim 06 thang dAu nim

2026 2025
1.398.949.199 100.420.000
7.305.472.887 211.760.280

: 14.577.889
(1.417.505.680) (48.564.600)
7.286.916.406 278.193.569
30/06/2026 01/01/2026
60.754.500.000 60.754.500.000
655.824.860.000 655.824.860.000
716.579.360.000  716.579.360.000

£ 2 A A A 2 A
Von diéu Ig Von diéu I¢

nghiép da gop con phdi gdp
Chi tiéu VND Ty 16 % VND VND
G6p von bing tién 716.579.360.000 100,00% 716.579.360.000 .
Cong 716.579.360.000 100,00% 716.579.360.000 5

Dén ngay 30 thing 06 nim 2026, Cong ty da gdp dit vin diéu 1¢ theo Gidy chitng nhan ding ky doanh nghiép la

716.579.360.000 VND.

3. Cic giao dich v& vn véi cac chii s& hitu
va phén phii ¢d tirc, chia lgi nhudn
Vén gép cla chit s¢ hiru

Vén gop ddu ky

Vin gop cudi ky

Cd tirc, 1gd nhuin da chia

4. C3 titc, lgi nhugn
C tire d cdng bé sau ngay két thic nién do
Cé tike dd cong bé trén c6 phiéu phé théng

5. C6 phiéu
S6 hrong ¢d phiéu d4 bén ra cong ching
C6 phiéu phé thong
S6 lugng c6 phiéu dang luu hanh
C6 phiéu phé thong
Meénh gid ¢ phiéu dang heu hanh: dong Viét Nam/cé phiéu

Cdc thuyét minh ndy 1a by phdn hgp thimh cde Bdo cdo tai chinh,

06 thing dunim 06 thang dAu nim

2026 2025
716.579.360.000 716.579.360.000
716.579.360.000 716.579.360.000

50.160.555.200 35.828.968.000

06 thing ddu nim 06 thing diu nim

2026 2025

Chua cong bo 7%
30/06/2026 01/01/2026
71.657.936 71.657.936
71.657.936 71.657.936
71.657.936 71.657.936
71.657.936 71.657.936
10.000 10.000

Trang 36
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG Mau s8 B 09 - DN
Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho kp ké todn 06 théng dau nam 2026 Don vj tinh: Déng Viét Nam

V.22. 6. Phin phéi lgi nhuin
Trinh bay théng tin vé viéc phin phdi lyi nhuin trong ky:

Trong ky, Cong ty da phan phdi lgi nhudn theo Nghj quyet Dai hdi dong cb dong thudng nién sé 01/2026/NQ-DHDCD-
NDN ngay 25/04/2026 vé viéc phan phdi lgi nhudn sau thué nim 2025 nhu sau:

06 thing dAu nim 06 thang dAu nim

2026 2025
Chia ¢4 tirc cho cac cb déng 50.160.555.200 35.828.968.000
Trich quy khen thurdng phc lgi (tam trich trong niim 2024) - 150.000.000
Trich qu§ khen thuéng phic loi 7.305.472.888 211760.280 =
Cing 57.466.028.088 36.190.728.280 Y
V.23. Cic khodn muyc ngoii Bio cdo tinh hinh tai chinh hop nhit ;
g !
V.23. Ngoai té cic logi 30/06/2026 01/01/2026 §
Gia tri (VND) Gid tri (USD) Gia tri (VND) Gi tri (USD) :
USD 2.305.000 100 2.305.000 100
Cong 2.305.000 100 2.305.000 100
VL THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH
DOANH HQP NHAT
VL1 Tong doanh thu bén hing va cung cép dich vu
06 thing diu nim 06 thing dAu nim
2026 2025
Doanh thu chuyén nhugng bt dong san 9.739.462.945 -
Doanh thu cho thud bt dong san 13.996.659.451 10.204.720.055
Doanh thu cung cdp dich vy 725.017.484 576.026.001
Cong 24.461.139.880 10.780.746.056
Doanh thu d6i véi bén lién quan duge trinh by tai thuyét minh s IX.3 bén
lién quan 2.524.306.755 - -
V1.2. Gii vén hang ban 439
06 thang dAu nim 06 thing dAu nim ol
2026 2025 ATt
Gi4 vén chuyén nhugng bét dong san 4.401.847.590 - o
Gi4 vbn cho thué bdt dong san 7.932.478.430 6.876.588.704 DA
Gié vén ctia dich vy d cung cip 371.604.171 371.604.198 "thi
Cong 12.705.930.191 7248192902

Cdc thuyét minh ndy la bg phan hop thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 37




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

Miu s6 B 09 - DN
Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ky ké todn 06 thdng dau ndm 2026

Bon vi tinh: Béng Viét Nam

V1.3. Doanh thu hoat dng tai chinh

Lii tién giri ¢6 ky han, khong ky han d thu tién
Lii (dy thu) tién giri nhng chua thu tién

Lii tién cho vay.
Lai kinh doanh chimg khodn
C4 tirc

Cong

06 thang diu nim
2026

2.355.783.854
3.787.270.547
252.920.548
31.075.702.381
9.010.396.667

06 thang ddu nim
2025

2.112.165.273

3.733.107.008
79.561.646
34.637.124.949

46.482.073.997

40.561.958.876

Cac khoan doanh thu hoat dong tai chinh tir Bén lién quan dugc trinh bay chi tiét tai thuyét minh s6 IX.3 Bén lién quan.

VI.4. Chi phi tai chinh

Chi phi di vay
L3 chimg khodn kinh doanh
L3 do hop nhét kinh doanh

‘Trich lp/(Hoan nhap) dur phong gidm gia chimg khoan kinh doanh

Céc khoan chi phi tai chinh khac
Cing

06 thang ddu nim
2026

1.212.016.112

10.633.740.242

12.300.362.159
590.038.274

06 thing dau nim
2025

2.206.114.335
5.144.968.768
562.624.298

(41.900.083.518)

728.734.910

24.736.156.787

(33.257.641.207)

Céc khoan chi phi hoat ddng tai chinh tir Bén lién quan duwgc trinh by chi tiét tai thuyét minh sb I’X.3 Bén lién quan.

VL5. Chi phi bén hing

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bing tién khac
Cong

V1.6. Chi phi quin Iy doanh nghiép

Chi phi nhén vién quan ly
Chi phi d0 dimg viin phong
Chi phi khau hao tai san ¢§ dinh
Thué, phi va 1§ phi
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bing tién khac
Cing

Cdce rhuyér minh nay ld bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.,

06 thang diu nim

06 thing dAu nim

2026 2025
77.308.343 27.210.049

354.732.427 -

432.040.770 27.210.049

06 thang du nim
2026

2.352.432.255
263.708.418
187.431.936
58.439.237
586.562.150

639.673.183

06 thing dAu niim
2025

2.806.830.364 -

199.418.775
227.325.756
70.938.197
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152.209.105 =

434.693.381

4.088.247.179

3.891.415.578
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho kp ké todn 06 thang ddu nam 2026

Miu sé B 09 - DN

Thong tw 56 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Dong Viét Nam

VL.7. Thu nhéip khac

06 thang dAu niim

06 thing dau nim

2026 2025
Céc khoan thu nhap khac 189.165.885 28
Cong 189.165.885 28
VL8. Chi phi khic
06 thing ddu n¥im 06 thing dAu nim
2026 2025
Tién chim ndp thué - 117.203.542
Thué bj phat, bj truy thu 961 < \
Cong 961 117.203.542 \¢
06 thing dAu nim 06 théng dAu nim |
VL9. Chi phi sin xuft, kinh doanh theo yéu t§ 2026 2025 PAS
x
Chi phi nhan céng 3.462.656.773 3.759.065.704
Chi phi khdu hao tai san cé dinh 6.302.129.674 5.548.993.908
Chi phi v4n hanh 961.580.971 833.595.847
Chi phi dich vu mua ngoai 928.512.244 434,022.172
Chi phi khac bing tién 1.169.490.888 591.140.898
Cong 12.824.370.550 11.166.818.529
06 thing ddu nim 06 thing dAu niim
VI1.10. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh 2026 2025
1. Chi phi thué thu nhip doanh nghigp tinh trén thu nhap chju thué ky
hi¢n hanh 3.469.749.185 450.442
Céng ty C6 phan Pdu tu Phdt trién Nha Pa Néng 3.469.749.185 450.442
Céng ty Cé phdn Pdu tw Tia Sing Mdi - =
2. Tong chi phi thué TNDN hién hanh 3.469.749.185 450.442
VL11, Thué thu nhip doanh nghiép hoin lai
Thué TNDN hodn lai trinh biy trén Cin d6i ké toan va Két qua kinh doanh
o Bio cio tinh hinh tai chinh Bio cdo két qua hoat ddng kinh doanh
Chrsicl 06 thing dAu nim 06 thing dAu nim
30/06/2026 01/01/2026 2026 2025
a. Tai sin thué TNDN hoiin lai 273.130.955 274.260.801 1.129.846 . O
Khoan chénh I¢ch tam thoi duge '-\c
khéu trir 273.130.955 274.260.801 1.129.846 - By
b. Thué TNDN hoin lai phii tra 543.221.864 286.485.563 (256.736.301) (57.911.430) 7
Céc khoan chénh l&ch phét sinh '
khi hop nhét Béo cdo tai chinh 543.221.864 286.485.563 (256.736.301) (57.911.430)
c¢. Thué thu nhip hodn Ilai
thudn trinh bay CDKT (a-b) (270.090.909) (12.224.762)

d. Thué TNDN hoén lai tinh

vio KQHD kinh doanh (a-b) 257.866.147 57.911.430

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 39




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ky ké todn 06 thdng dau nim 2026

Maiu s6 B 09 - DN

Théng tie 56 43/2026/TT-BTC

Don vj tinh: Déng Viét Nam

06 thang dAu nim

06 thang dAu nim

VI.12. Léi co' ban trén c6 phiéu 2026 2025
Lgi nhuin ké tofn sau thué thu nhap doanh nghiép 27.243.726.390 74.232.627.944
Cic khoan diéu chinh ting hodc (gidm) - (7.305.472.888)
Céc khoan diéu chinh ting - -
Céc khoan diéu chinh giam = (7.305.472.888)
Trich quy khen thudng, phic loi - (7.305.472.888)
Loi nhujn phén bd cho ¢4 déng s& hitu c§ phiéu phd théng 27.243.726.390 66.927.155.056
C4 phiéu phé théng dang luu hanh binh quén trong ky 71.657.936 71.657.936
Lii co ban trén ¢b phiéu 380 934

Cd phiéu phd théng dang lwu hanh binh quin trong ky dwoc tinh nhw sau:

06 thang dau nim

06 thang dau niim

2026 2025
Cb phiéu phd thong dang huru hanh diu ky 71.657.936 71.657.936
Cd phiéu phd thong dang lwu hanh binh quin trong ky 71.657.936 71.657.936

VL13

VILL.

Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

ro tin dyng va riii ro thanh khoan. Ban Téng Gidm déc thuong xuyén theo doi va dp dung céc bién phap quén I

Trong ky cdng ty ap dung thdng tur 99/2025/TT-BTC do B§ tai Chinh ban hanh ngay 27 thang 10 ndm 2025, huéng din dén

viée didu chmh hdi t6 lgi nhugn @& tinh lai 14i co ban trén cb phiéu cho ky ké ton 06 thang dau nam 2025 do 4nh hudng cua

viéc loai trir sb trich qu§ khen thucmg, phiic lgi tir loi nhugin sau thué, Viéc diéu chinh hdi t6 nay lam cho 13i co ban trén cb

phiéu ky truée giam tir 1.036 VND xudng con 934 VND.

06 thang dAu niim
2025

66.927.155.056

06 thang d4u nim
2026

27.243.726.390

Lii suy giam trén cb phiéu
Lgi nhugn hofic 18 phan bd cho cb dong s& hitu cb phiéu phé théng

Lgi nhuin hoic 15 phian bé cho cb ddng s& hiru ¢b phiéu phd théng sau

khi da diéu chinh cic yéu t6 suy gidm 27.243.726.390 66.927.155.056
C6 phiéu phd théng dang luu hanh binh quan trong ky 71.657.936 71.657.936
ch phiéu pho thong dang Iru hanh binh quén trong ky sau khi da diéu

chinh cic yéu to suy gidm 71.657.936 71.657.936
Lii suy gidm trén c6 phiéu 380 934

MUC TIEU VA CAC CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH
Cong ty chiu nh hudng ctia cdc rii ro tai chinh phét sinh tir hoat déng kinh doanh va du tw, bao gdm rui ro thi trudmg, rii

nhim han ché céc tic ddng bét li clia cac rui ro nay. 0
Riii ro thi truomg "

Rui ro thi tru-ong 1 rii ro ma gid tri hop ly cta céc ludng tién trong twong lai ctia mot cdng cu tai chinh s& bxen ong theo
nhiing thay d3i ctia gid thj trromg.

1.1. Rii ro ldi sudt

Rui ro 1i sudt phat sinh chii yéu tir céc khoan vay va tlen gu1 c6 i sudt cia Céong ty. Cong ty quan ly riii ro ndy bang cach
theo dai didn bién Iai sudt thi truong, cn déi co cdu ngudn vén va duy tri kha nang thanh toan phi hop.

Trang 40




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG MAiu s6 B 09 - DN

Théng ti s6 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho kp ké todn 06 thdng dau ndm 2026 Don vi tinh: Péng Viét Nam

VIL1.

VIL.2.

VIL3.

VIIL4.

Riii ro thi trudmg (tiép theo)

1.2. Riii ro vé gia cb phiéu

Céc c phiéu d4 niém yét vi chua niém yét do Cong ty nim giit b anh huong boi céc rii ro thi trudng phat sinh tir tinh khong
chic chin v& gia tri twong lai ctia ¢b phiéu dAu tw. Céng ty quan Iy rii ro v& gia cd phiéu bang cach thiét 1dp han mire diu tu.
Hoi ddng Quan trj ctia Cong ty cling xem xét va phé duyét cac quyét dinh diu tu vao cb phiéu.

1.3. Riii ro vé bt dong sin

Cong ty da xdc dinh duge cac rii ro sau lién quan dén danh muc dau tw bét dong san: (i) v1ec chi phi cac du an phat trién c6
thé ting néu c6 sy chim tré trong qua trinh lap ké hoach. Céng ty thué cic chuyén gia cb van chuyen vé céc yéu ciu lap ké
hoach cu thé trong pham vi @ 4n nhim glam cée riii ro c6 thé phét sinh trong qua trinh 1dp ké hoach; (ii) rii ro gié tri hop 1y
cia danh muyc déu tur bit dong san do cac yéu td co ban ciia thi trrdng va ngudi mua.

Rii ro tin dung

thuong xuyén va duy trl tién giri tai cdc t6 chitc tin dung c6 uy tin.
Riii ro thanh khoin

Rui ro thanh khoa.n phét sinh khi Céng ty khéng co du ngudn lyc tai chinh dé thue hién céc nghia vu thanh toén khi dén han.
Rui ro ndy chii yéu lién quan dén su khong pht hop vé thei gian gilta dong tién thu tir tai san tai chinh va cdc nghia vu thanh

todn ng phai trad. Cong ty quan ly ri ro thanh khoan théng qua viéc duy tri ]u(mg tién va cdc khoan tuong dwong tidn phu

hop, ddng thoi thudng xuyén theo doi dong tién va ké hoach str dung vén nhim dam bao kha ning d4p tmg céc nghia vu tai
chinh khi dén han.

Ban Téng Giam doc danh gid ring Céng ty c6 du kha niing tiép cén céc ngudn vén va duy trl cdc han mirc tin dung hién cé
dé dap tmg nhu cdu von luu ddng va céc nghia vu thanh toén trong twong lai.

Riii ro phép Iy va tudn thit:

Cong ty quan ly rti ro phdp Iy va tudn thi thong qua viéc thuong xuyén cép nhat cic quy dinh phép ludt, ra soét tinh tuan thu
va thyre hién cc bién phap kiém soat phit hop nhim han ché céc rii ro phat sinh.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

VIIL. HQP NHAT

VIIL1. Cic khodn giao dich khong biing tién anh hudng dén béo cio luu chuyén tidn té trong twong lai

06 thing dAu nim 06 thang ddu nim
2026 2025

Lai dy thu chua thu tién 16.410.274 142.356.164

VIIL2. S tién di vay thye thu trong ky

06 thing d3u nim 06 théng diu niim
2026 2025

Tién thu tir di vay 107.755.862.498 119.022.528.376

VIIL3. S6 tién di thuc tra gbe vay trong ky

06 thing ddu nim 06 théng diu nim
2026 2025

Tién tra ng gbe vay 70.343.314.131 164.238.448.523

Céic thuyét mink néy 1 b phan hop thank cdc Bdo edo tai chinh, Trang 4]
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG Méu sé B 09 - DN

Théng tu 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ky ké toén 06 thdng dau nim 2026 Don vi tinh: Pong Viét Nam

IX.

IX.1.

IX.2.

IX.3.

IX.3.

NHUNG THONG TIN KHAC
Nhiing khodn ng tiém ting, khoin cam két va nhiing théng tin tai chinh khac
Cam két hd tro tai chinh:

Theo cam két hd trg tai chinh s6 03/2025/CKTC-NDN-TSM ngay 25 théang 11 nam 2025, Cdng ty C6 phin PAu tu Phét trién
Nha P4 Ning cam két hd trg tai chinh cho Cong ty Co phan Piu tu Tia Sang Méi d& dam bao thyc hién dir 4n Chung cu 13
Nguyén Chi Thanh, Hai Chéu, Da Ning. Téng gi tri cam két hd trg 14 36.000.000.000 ddng.

Cic sy kién phit sinh sau ngay két thic ky ké todn

Khong co su kién trong yeu ndo phat sinh sau ngay két thuc ky ké todn ké tir ngay 30/06/2026 cho dén ngay phé duyet Bio
c4o tai chinh hogp nhét yéu cAu phai thuc hién didu chinh sé liéu hoiic cong bé thang tin trén Béo céo tai chinh hop nhét cia \

Cong ty. \(
Giao dich va sd dur véi cic bén lién quan ; i
Chi tiét dinh nghia vé cdc bén lién quan trinh bay tai thuyet minh 56 1V.21. A;

A
Chi tiét ddi tugng vi mdi quan hé cac bén lién quan chinh trinh bay nhu sau: \;3

1. Céng ty con truc tiép va Cong ty con gidn tiép (Xem danh sdch tai Thuyét mmh L8)
2. Céng ty lién két truc tiép va gian tiép (Xem danh sdch tai Thuyet minh 1.8)
3. Céc ca nhan trong Hoi ddng quan trj, Ban Téng Gidm débc, Ké toan trudng va cdc thanh vién gia dinh lién quan céc ca

nhén nay.

4. Cong ty TNHH Théi Binh Dwong mdi quan hé Cong ty do ngudi c6 lién quan ctia thinh vién quan 1y cha chot gitr chirc
Tdng Giam ddc.

Ban Téng Gidm doc cam két da cong bé dciy di danh tinh ciia cdc bén lién quan cia Cong ty va tdt ca cdc moi quan hé va
giao dich véi ede bén lién quan ma Céng ty dugc biét. Cong ty cam két thuc hién cdc quy dinh vé viée xdc dinh gid giao dich
bén lién quan theo gid thi truong dgc Idp.

a. Thu nhép ciia cdc thanh vién quén 1y chii chot bén Cong ty

Céc thanh vién quan 1y chi chét gdm: cac thanh vién Hai ddng quén tri, Ban kidm sodt va cc thanh vién Ban didu hanh (Ban
Téng Gidm ddc). Céc cé nhan c6 lién quan véi cée thanh vién quéan 1y chi chét 1a cdc thanh vién mat thiét trong gia dinh cc
thanh vién quan ly chii chét.

Tinh chét 06 thing dAu nim 06 thing dAu nAm_
Bén lién quan Chiie vu thu nhip 2026 2025
1. Hdi ddng quén tri va Ban kiém soat 240.000.000 240.000.000. u'g'::
Ong Luong Thanh Vién ~ Ch tich Thit lao 60.000.000 60.000.000 41}
Ong Nguyén Quang Minh '?I:PE
Ifhoa ) Phé Chu tich HBQT Thu lao 42.000.000 42.000.000:"-;}?
Ong Nguyen Quang Minh ===
Khanh Thanh vién Thi lao 30.000.000 30.000.000
Ong V& Ngoc Khang Thanh vién Thu lao 30.000.000 30.000.000
Ong Nguyén Ngoc Quang Thanh vién Thi lao 30.000.000 30.000.000
Ba Pao Thi Phudc Trudng ban Th lao 24.000.000 24.000.000
Ba Lé Thj Anh Tric Thanh vién Tht lao 12.000.000 12.000.000
Ong Nguyén Dinh Minh Huy Thanh vién Thit lao 12.000.000 12.000.000

Cdc thuyét minh néy li b phdn hgp thank cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 42




CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ky ké todn 06 thdng ddu nam 2026

Don vi tinh: Pong Viét Nam

Miu s6 B 09 - DN
Théng e s6 43/2026/TT-BTC

IX.3. a. Thu nhfp cia cic thanh vién quan Iy chi chét bén Cong ty (tiép theo)

Tinh chit

06 thing diu nim

06 thang diu nim

Bén lién quan Chirc vu thu nhip 2026 2025
2. Ban Téng gidm dc va Ké todn truéng 620.666.000 609.061.000
Ong Nguyén Quang Minh
Khoa Téng Giam Péc Tién luong 288.695.000 288.864.000
Ong Nguyén Quang Minh
Khénh Phé Tong Giam déc Tién luong 231.331.000 231.091.000
Quyén Ké toan
Ba Duong Thi Thanh Hai trudng Tién hrong 100.640.000 89.106.000
Tong cong 860.666.000 849.061.000
IX.3. b. Giao dich v s6 dw véi cic bén lién quan
A . 2
Bén lién quan - Ng' phéi thu va phai tré B dutalnghy
30/06/2026 01/01/2026
1. Diu tw nim giir dén ngay ddo han ngfn han 11.970.071.232 8.544.876.713
Céng ty C6 phin Cip Nude Ba Ning Ngoc Hdi 11.970.071.232 8.544.876.713
2. Phai trd ngudi ban ngin han 13.583.886.050 13.583.886.050

Coéng ty TNHH Thai Binh Dwong

13.583.886.050

13.583.886.050

IX.3. c. Giao dich phat sinh v@&i cac bén lién quan

IX.3. c.1. Giao dich phat sinh bén lién quan trén Két qué kinh doanh

Phat sinh trong ky

06 thing dau nim

06 thing diu niim

2026 2025
1. Doanh thu cung cip dich vu 2.524.306.755 -
Doanh thu chuyén nhugng bit dong san 2.524.306.755 "
Ong Nguyén Quang Minh Khoa 2.524.306.755 -
2. Doanh thu hoat ddng tai chinh 252.920.548 144.876.713
L4i cho vay 252.920.548 144.876.713
Céng ty C6 phan Cdp Nude Da Néng Ngoc Hoi 252.920.548 144.876.713
3. Chi phi tai chinh (61.612.567) (2.718.798)
Trich ldp du phong ton that ddu tir 14.746.855
Céng ty C6 phan Cdp Nude Pa Néing Ngoc Hoi - 14.746.855
Hoén nhdp dy phong tn thit dAu tu (61.612.567) (17.465.653)
Céng ty C6 phan Cdp Nude Da Néng Ngoc Hoi (61.612.567) (17.465.653)

Cdce rhzgzér minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

Trang 43
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA PA NANG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAl CHINH HQP NHAT
Cho ky ké todn 06 thdng ddu nim 2026

Miu s6 B 09 - DN
Théng tu 56 43/2026/TT-BTC

Don vi tinh: Déng Viét Nam

1X.3. ¢.2. Giao dich thu - chi tién va giao dich khéc bén lién quan trong ky

Phat sinh trong ky

06 thang diu nim 06 thing dAu nim

2026 2025
1. Tién thu h§- chi hd 10.705.280 5.705.280
Céng ty C6 phan Xdy Idp phdt trién nha Pa Néng 10.705.280 5.705.280

2. Tién chi cho vay
Céng ty C6 phdn Cdp Nude Pa Néng Ngoc Hoi

3.400.000.000
3.400.000.000

2.600.000.000
2.600.000.000

IX.4. Trinh by tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh theo b§ phin

Ban Téng Giam ddc ctia Cong ty xac dinh ring, viéc ra cac quyét dinh quan ly cta Cong ty chu yeu dua trén céc loai san
phim, dich vu ma Céng ty cung cip chir khong dua trén khu virc dia ly ma Céng ty cung cép san phim, djch vu. Do vdy, béo

c4o chinh yéu clia Cong ty 1 theo linh vire kinh doanh.
IX.4. 1. Bdo cdo bd phin chinh yéu: theo Iinh vuc kinh doanh

IX.4.

La. Bio cio két qui kinh doanh b phén theo linh vue kinh doanh nién @3 6 thang diu nim 2026

Tai ngay 30 thang 06 nim 2026, Céng ty béo cdo hoat dong theo cac by phén kinh doanh: doanh thu chuyén nhucmg bt
dgng san, doanh thu cho thué bat dong san va doanh thu cung cp dich vu. Cong ty phan tich doanh thu va gia von theo bd

phén nhu sau:
B9 phin Doanh thu thuin Gid von Lai gép
Doanh thu chuyén nhwong bét dong san 9.739.462.945 4.401.847.590 5.337.615.355
Doanh thu cho thué bat dong san 13.996.659.451 7.932.478.430 6.064.181.021
Doanh thu cung cip dich vu 725.017.484 371.604.171 353.413.313
Cong 24.461.139.880 12.705.930.191 11.755.209.689

. 1.b. Bio cdo két qua kinh doanh b{ phén theo linh vyc kinh doanh nién d§ 6 thang diu niim 2025

Tai ngay 30 thang 06 nam 2025, Cong ty béo cdo hoat déng theo cac b6 phén kinh doanh: doanh thu cho thué bat dong san
va doanh thu cung cdp dich vu. Cong ty phan tich doanh thu va gid vén theo bd phén nhu sau:

B phiin Doanh thu thuin Gid von Lii gop

Doanh thu cho thué bét déng san 10.204.720.055 6.876.588.704 3.328.131.351
Doanh thu cung cép dich vu 576.026.001 371.604.198 204.421.803
Cong 10.780.746.056 7.248.192.902 3.532.553.154

IX.4. 2.B4o cdo by phin thir yéu: theo khu vye dja ly

Céng ty chi hoat dong trong linh virc bit dong san. Cong ty toa lac & dia ban thanh phd Da Niing va khong cé chi nhanh & dia

phuong khéc. Vi vay, cdng ty khéng trinh bay thuyét minh béo céo bd phin.

Cdic thuyét mink néy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo 1ai chinh

Trang 44
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CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN NHA DA NANG MAu sb B 09 - DN

Théng tue 56 43/2026/TT-BTC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ky ké todn 06 thing dau ndm 2026 Don vi tinh: Dong Viét Nam

IX.5.

IX.5.

IX.6.

Nguyén Thj Thach Théo Dwong Thi Thanh Hai

Thong tin so sanh
Chuyén @i va trinh bay lai s6 du dAu ky khi 4p dung TT99
1. Ap dung ché d9 ké toan méi

Nhu da trinh by tai Thuyét minh s6 IIL1, k& tir ngay 01 thang 01 niim 2026, Cong ty d& dp dung Thong tu sb 99/2025/TT-
BTC ngay 27 thang 10 nim 2025 ctia B9 Tai chinh huéng din Ché d¢ ké toan doanh nghiép. Ban Téng Giam dbc da danh
gid anh hucmg cla viée dp dung Théng tur sb 99/2025/TT- BTC ddi véi Béo cdo tai chinh clia Céng ty. Céc thay ddi chii yéu
lién quan dén viée phan loai, trinh bay va thuyet minh mét s6 khoan muc trén Béo cdo tai chinh. Viée ap dung Thong fur nay
khéng 1am phat sinh 4nh huéng trong yéu dén tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va luu chuyén tién t& cua
Cong ty.

2. Anh huwémng ciia viée 4p dung ché d ké toan méi >

Viéc dp dung ché d¢ ke todn méi khéng anh huéng trong yéu dén sé ligu so sanh trong Bdo céo tai chinh. Anh hudng cla

viée trinh bay lai dén s8 lidu so sanh nhu sau: 14

01/01/2026 5
S6 ligu S6 ligu Chénh l¢ch do cde <
Chi tiéu M sb truéc didu chinh saudituchinh  didu chinh

Trén bing cin d0i ké toan

1. Khoan muc tién va céc khoan

tuong duong tidn 110 261.620.098.035 261.762.947.350 142.849.315

2. Khoan muc céc khoan tuong

duong tién 112 31.000.000.000 31.142.849.315 142.849.315

3 Khoan muc dAu tu tai chinh

ngén han 120 510.970.790.591 522.037.717.988 11.066.927.397

4, Khoan myc diu tr nﬁm gitt ,

dén ngdy ddo han ngfn han 123 136.500.000.000 147.566.927.397 11.066.927.397

5. Khodn muc cac khoan phai :

thu ngén han 130 127.812.212.074 116.602.435.362 (11.209.776.712)

6. Khoan muc phai thu ngén han

khéc 135 15.293.913.815 12.484.137.103 (2.809.776.712)

7. Khoan muyc phai tra cb tic,

lgi nhuan , 313 5 450.121.370 450.121.370 /\f

8. Khoan muc phai trd ngén han [y

khéc 320 15.645.124.442 15.195.003.072 (450.121.37

Ngudi ldp Q. Ké todn truémg

Théng tin vé hoat dng lién tuc: Cdng ty vin tiép tuc hoat dong trong twong lai.

Ty, 18 o
Ngaytn Quang Minh Khoa

Cdc thuyét mink ndy I bé phdn hap thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 45
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