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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Tf"ing 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,
Phuong Lang, Thanh phé Ha Ni

Béo cdo tai chinh tdng hop

Quy 3/2026

BAO CAO TINH HINH TAI CHiNH TONG HQP

Tai ngay 30 thang 09 ndm 2026

MAiu sé B 01 -DN

Pon vi tinh: VND
- . Thuyét

CHI TIEU M3 sb i 30/09/2026 01/01/2026

A. TAISAN NGAN HAN 100 2.191.355.616.769  2.004.162.797.870
I.  Tién va cic khoan twong duong tién 110 V.1 6.760.691.840 5.677.407.780
1. Tién 111 6.760.691.840 5.677.407.780
II. Piu tu tai chinh ngdn han 120 V.2 38.894.620 38.909.020
1. Chimg kho4n kinh doanh 121 266.061.423 266.061.423
2. Du phong gidm gi4 chimg khoan kinh doanh 122 (227.166.803) (227.152.403)
III. Cic khoan phai thu ngin han 130 101.379.979.382 88.380.863.245
1. Phai thu ngén han ciia khich hang 131 V.3 1.853.476.111 2.026.003.881
2. Trétrude cho ngudi ban ngén han 132 V.4 24.725.590.878 11.505.335.717
3. Phai thu ngén han khac 135 V.5 75.925.912.393 75.974.523.647
4. Dy phong phai thu ngén han kho doi 136 V.6 (1.125.000.000) (1.125.000.000)
IV. Hang tdn kho 140 V.7 1.909.900.087.872  1.737.766.608.038
1. Hang ton kho 141 1.909.900.087.872  1.737.766.608.038
V. Taisan ngin han khic 160 173.275.963.055  172.299.009.787
1. Chi phi che phan b ngén han 161 V.11 406.721 16.544.458
2. Thué GTGT duogc khéu trir 162 164.716.352.881 163.723.261.876
3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nuéc 163 V.15 8.559.203.453 8.559.203.453
B. TAISAN DAI HAN 200 4.099.905.009.006  3.428.814.388.306

\

I.  Cic khoan phii thu dai han 210 600.168.396.115 1.221.935.059
1.  Tra trudc cho ngudi ban dai han 212 V.4 600.000.000.000 -
2. Phai thu dai han khac 215 V.5 168.396.115 1.221.935.059
IL. Taisan ¢b dinh 220 27.178.702.433 27.816.714.998
1. Taisan c¢6 dinh hitu hinh 221 V.8 27.178.702.433 27.816.714.998
- Nguyén gia 222 34.334.592.184 33.984.592.184

- Gia tri hao mon luy ké 223 (7.155.889.751) (6.167.877.186)

2. Tai san ¢ dinh vé hinh 227 V.9 - -
- Nguyén gid 228 349.002.850 349.002.850

- Gid trj hao mon Iuy ké 229 (349.002.850) (349.002.850)

III. Taisan dé dang dai han 250 V.10 3.471.781.467.780  3.399.386.443.596
1. Chi phi x4y dung co ban dé dang 252 3.471.781.467.780  3.399.386.443.596
IV. Tai sin dai han khéc 270 776.442.678 389.294.653
1. Chi phi chd phan bd dai han 271 V.11 757.427.293 370.279.268
2. Tai san thué thu nhap hoan lai 272 19.015.385 19.015.385
TONG CONG TAI SAN 280 6.291.260.625.775  5.432.977.186.176
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Téng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,
Phuong Lang, Thanh phd Ha Noi

B#o cio tai chinh téng hop

Quy 3/2026

BAO CAO TiNH HiNH TAI CHINH TONG HQP

Tai ngay 30 thang 09 nim 2026

MAu s6 B 01 - DN

(tiép theo)

Pon vi tinh: VND

CHI TIEU M sb T:l':zﬁt 30/09/2026 01/01/2026

C. NQPHAITRA 300 4.889.238.259.790  3.927.701.733.530
I. No ngin han 310 2.914.145.984.453  2.498.512.466.370
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 V.12 137.302.764.813  250.490.191.264
2. Ngudi mua tra tién truée ngin han 312 V.13 58.517.024.165 2.937.881.953
3. Phai tra cd tirc, loi nhuén 313 V.14 180.282.000 180.282.000
4. Thué va cac khoan phai np Nha nuéc ngén han 314 V.15 343.441.554 337.215.148
5. Phai tra nguoi lao dong 315 254.746.995 533.076.832
6. Chi phi phai tra ngén han 316 V.16 99.771.831.938 43.860.009.328
7. Phai tra ngén han khac 320 V.17 1.091.525.891.411 1.648.318.616.219
8. Vay vang thué tai chinh ngén han 321 V.18 1.525.533.883.110  551.139.075.159
9.  Quy khen thuéng, phic loi 323 716.118.467 716.118.467
II. No dai han 330 1.975.092.275.337 1.429.189.267.160
1. Vay va ng thué tai chinh dai han 339 V.18 1.975.092.275.337  1.429.189.267.160
D. VON CHU SO HUU 400 1.402.022.365.985 1.505.275.452.646
1. Vén gép ciia chii s¢ hitu 411 2.100.000.000.000  2.100.000.000.000
- C6 phiéu phé thong c6 quyén biéu quyét 411a 2.100.000.000.000  2.100.000.000.000

2. Thing du vén 412 6.327.375.763 6.327.375.763
3. Quy dau tu phit trién 418 11.364.981.195 11.364.981.195
4.  Quy khac thudc vén chii s¢ hiru 419 4.842.625.777 4.842.625.777
5. Loi nhudn sau thué chwa phan phéi 420 (720.512.616.750)  (617.259.530.089)
- LNST chua phén phéi lily ké dén cudi ky trudc 420a (617.259.530.089)  (539.811.126.962)

- LNST chua phén phéi ky nay 420b (103.253.086.661)  (77.448.403.127)
TONG CONG NGUON VON 440 6.291.260.625.775  5.432.977.186.176

Ngui lap biéu

Ké todn trudéng

Ha Ngi, ngay 19 thang 10 nim 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,
Phuong Ling, Thanh phé Ha Noi

Bio cio tai chinh tng hop

Quy 3/2026

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HQP

(Theo phuong phap gian tiép)

Ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/09/2026

Miu sé B 03 - DN

Pon vi tinh: VND
.. o Thuyét  Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
GHITIED MAS 30/09/2026 30/09/2025
I.  Luu chuyén tién tir hoat djng kinh doanh
1. Lginhuén truée thué 01 (103.253.086.661)  (22.729.178.744)
2. Diéu chinh cho cic khoan i
- Khéu hao TSCP va BDSDT 02 17.662.040 8.354.907 A
- Céc khoan dy phong 03 14.400 (30.400)
- Lai, 13 tir hoat dong diu tu, tai chinh 05 (10.283.620) - i
: e = ; ;. b
3. Lelnhufn tir hogt &fng kinh doanh trute 08 (103.245.693.841)  (22.720.854.237)
thay doi von luu djng J
- Tang, giam cac khoan phai thu 09 (612.938.668.198) 21.323.220.876 o
- Tang, giam hang tdn kho 10 (172.133.479.834) 2.703.419.030 "
- Tang, giam céc khoan phai tra (Khéng ké lai vay 11 (538.602.450.889)  557.891.547.640
- Tang, giam chi phi cho phan bd 12 (371.010.288) 10.428.413.087
- Chi phi di vay da tra 14 (20.158.838.979)  (94.474.935.301)
X t-,‘. h A 3 A .
Lun chuyca ticn thusin tir hogt d4ng kink 20 (1.447.450.142.029)  475.150.811.095
doanh
IL.  Luu chuyén tién tir hoat dong diu tw
1. Tién chi dé im, xdy d CD va céc tai
T Soding sam, Xy e TECD Yl dae 21 (71.774.673.659)  (242.953.523.561)
san dai han khac
2. Tién thu 13i ch 6 tirc va lgi nhua
:f:n u ld1 cho vay, c6 tirc va lgi nhuén duoc 7 10.283.620 3
chia
Luu chuyén tién thuén tir hoat dong diu tu 30 (71.764.390.039)  (242.953.523.561)
IIL. Luu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
1. Tién thu tir di vay 33 1.773.444.639.979  642.959.854.779
2. Tién tra no gbc vay 34 (253.146.823.851)  (562.749.930.447)
Luu chuyén tién thudn tir hoat dong tai chinh 40 1.520.297.816.128 80.209.924.332
Luu chuyén tién thuin trong ky 50 1.083.284.060  312.407.211.866
Tién va twong dwong tién diu ky 60 5.677.407.780 601.327.524
Tién va twong dwong tién cubi ky 70 6.760.691.840  313.008.539.390

Nguwi lap biéu
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC )
Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, Bio cdo tai chinh tong hop
Phudng Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026

MAu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP
Ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/09/2026

I Diic diém hoat ddng ciia doanh nghiép
1. Hinh thire s¢ hitu vén

Cong ty C6 phin Dau tu va Phat trién du lich ITC.

Gidy chting nhdn déing ky doanh nghiép s6 0102675516, dang ky thay déi Ian thir 18, ngdy 26/05/2026, do S¢ Tai chinh
thanh phd Ha Néi cép.

Tru s& chinh: T?ang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, Phuong Lang, Thanh phé Ha Néi.
Vén diéu 1¢: 2.100.000.000.000 déng.
Téng s6 c6 phan: 210.000.000 cb phan.

2. Linh vire kinh doanh
Linh vyc kinh doanh cta Céng ty 12 Kinh doanh Bét dong san va dich vu khéach san
3. Nganh nghé kinh doanh

Hogt dong kinh doanh chinh ciia Céng ty 1a: Kinh doanh bt ddng san, quyén sir dung dét thudc chi s¢ hivu, chi sir
dung hodc di thué.

4. Chu ky san xuét, kinh doanh thong thuéng
Chu ky san xuit kinh doanh théng thuong: 12 théng.
5. Ciu triic doanh nghiép

Danh sich edc don vi true thude khéng c6 tw cach phap nhin hach todn phu thuje

Tén don vi Dia chi

Vin phong diéu hanh Dy 4n Cét Ba
Amatina, khu d6 thi du lich, Pic khu Cat

Chi nhanh Cong ty C6 phan Dau tur va Phét trién Du ) Nl
Hai, thanh pho Hai Phong

lich Vinaconex tai Hai Phong
Van phong diéu hanh Dy an Cit Ba

Chi nhénh Céng ty Cb phén Déu tu va Phét trién Du Amatina, khu dé thi du lich, Pic khu Cat
lich Vinaconex - Khach san Holiday View Hai, thanh phd Hai Phong
6. S$6 lwgng ngudi lao dong tai thoi diém cudi nién dd hodc sé lrgng ngudi lao dong binh quén trong nién dd
Tai ngay 30/09/2026, sb can b nhan vién 09 ngudi.
Tai ngay 01/01/2026, s6 can bd nhén vién la: 08 ngudi.
7. Tuyén bé vé kha ning so sinh théng tin trén Bio cdo tii chinh

Bdo céo tai chinh ciia Céng ty dugc 1ap dam bao tinh so sanh.

I. Ky ké toan, don vi tién té sir dung trong ké toin

Mol o~ AL




CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Ling Ha, Bio cio tai chinh téng hop
Phudmg Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026
1. Ky ké todn nim

1.

Iv.

Ky ké toan thudmg nién ctia Cong ty bat diu tir ngay 01/01 va két thiic vao ngay 31/12.
Don vi tién té sir dung trong ké toin

Don vi tién té trong ké todn 2 Pdng Viét Nam (“VND*).

Chuin myc va Ché dj ké toin ap dung
Ché d¢ ké toan 4p dung

Cong ty ap dung Ché do Ké toén doanh nghiép ban hanh theo Thong tur 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 ctia B Tai
chinh huéng dén Ché do ké toan doanh nghiép.

Thay ddi trong cic chinh sich ké toan va trinh bay Bdo cdo tai chinh

B Tai chinh da ban hanh Thong tr 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 huéng din Ché d9 ké toan doanh nghiép. Thong
tuw ndy c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/01/2026 va 4p dung cho nim tai chinh bit diu tir hoic sau ngay 01/01/2026.
Théng tu nay thay thé cho cic Thong tu sb 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cua Bo Tal chinh huong din ché do ké
toan doanh nghlep, Théng tu s6 75/2015/TT-BTC ngay 18/5/2015 cua Bo Tﬂl chinh vé sira ddi, bd sung Diéu ]28
Thong tur sb 200/2014.’"["1" BTC ngay 22/’]2/2014 cia B¢ Tai chinh, Théong tu sé 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 ve
sira doi, bé sung mot sb Didu cua Théng tu s6 200/2014/TT-BTC ngdy 22/12/2014 cua B Tai chinh va Théng tir s&
195/2012/TT-BTC ngay 15/11/2012 huéng din ké toén dp dung cho don vi chu diu tu.

Anh hudng ciia cac thay déi chinh sach ké todn theo huéng din cia Thong tur 99/2025/TT-BTC duge ap dung phi hoi
t6. Thong tu 99/2025/TT-BTC c6 thay doi trong cach trinh bay mot sb khoan muc trong Béo cdo tai chinh. S6 lidu so
sdnh dugc phan logi lai dé phii hop véi cach trinh bay cua ky hién tai.

Tuyén bd vé viéc tudn thi Chuin muc ké toan Viét Nam va Ché dd ké toan
Cong ty da ap dung cc Chudn myc ké toan Viét Nam va cdc vin ban huéng din Chudn myc do Nha nuée da ban hanh.

Cic chinh sich ké toin, woc tinh ké tosn va cic quy dinh phap luit c6 lién quan ap dung
Cic logi ty gia hdi dodi ap dung trong ké toin

Céc nghiép vu phét sinh bing ngoai té duoc quy d6i ra Pdng Viét Nam theo ty gié giao dich thuc té hodc ty gia ghi sb
phu hop véi timg nghiép vu. Ty gia giao dich thyc té Ia ty gla mua béan chuyén khoan trung binh cua ngan hang thuong
mai noi Céng ty thudng xuyén c6 giao dich hoiic ty gid x4p xi theo quy dinh hién hanh. Ty gia ghi sé dugc xéc dinh
theo phwrong phép dich danh hodc binh quén gia quyén.

Khi mua, ban ngoal té, ty gid 4p dung 1a ty gid quy dmh trong hop dong gita Céng ty va ngin hang thuong mai. Tai
ngay két thiic ky ké toén, céc khoan muc tién té c¢6 gde ngoai té duge danh gid lai theo ty gid mua ban chuyén khoan
trung binh cua ngén hang thuong mai noi Céng ty thudng xuyén c6 giao dich; riéng tién giri ngoai té duge danh gid lai
theo ty gia cua ngén hing noi mg tai khoan. Cac khoan ng phai thu cé gdc ngoai té da dwoc trich 1ap du phong khé doi
khéng duoc danh gi4 lai phin gi tri da duge du phong.

Truong hop ngin hang thuo‘ng mai khéng cong bd ty gia cua loai ngoal t€ phat sinh glao dich, Cong ty sir dung mét
dbng tién trung gian dé quy dbi theo quy dinh hién hanh va ap dung nhét quén trong ky ké toan.

Nguyén tic ghi nhin cic khoan tién va cic khoin twong duong tién
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Téng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, Béo cdo tai chinh tong hop
Phudng Lang, Thanh phé Ha Noi Quy 3/2026

Tién bao gom tién mat, tién giri khéng ky han tai ngan hang va céc td chire khac, tién dang chuyén, ngoai té va céc
khoan tién khéc theo quy dinh. Vang tién t¢ (néu c6) 14 vang dugc nidm giir véi muc dich cét trit gi4 tr va khéng bao
gdm vang dugc phan loai 13 hang tdn kho. Céc khoan tuong duong tién 1a céc khoan du tu ngén han c6 thoi han thu hdi
hogic ddo han khong qua 03 thang ké tir ngiy mua, c6 kha nang chuyén déi d& dang thanh mét luong tidn xé4c dinh va
khéng c6 nhiéu rii ro trong viée chuyén dbi thanh tién.

3. Nguyén tic ké toan ng phai thu

Cic khoan phal thu bao gdm phai thu khéch hang, phai thu ndi bo va céc khoan phai thu khéac. Céc khoan phai thu dugc
theo doi chi tiét theo ddi tuong, ky han, nguyén té va cac yéu t6 can thiét khac phuc vu cong tac quan ly.

Tai ngay két thic ky ké todn, cac khoan phai thu c6 gbc ngoai té duogce danh gia lai theo ty gid mua ban chuyén khoan
trung binh cua ngén hang thuong mai noi Céng ty thudng xuyén cé g:ao dich. Céc khoan phai thu duge phan loai 1a
ngin han hodc dai han cin ¢ vao ky han con lai tai ngay két thic ky ké toan.

Cong ty thuc hién trich 14p du phong no phai thu khé doi ddi véi cac khoan ng ¢6 déu hiéu khéng thu hdi dwoc hodc
khé 6 kha ning thu hdi theo quy dinh hién hanh.

4. Nguyén tic ké toin hang tdn kho

Nguyén tic ghi nhin hang ton kho

Hing ton kho dugc ghi nhan theo gia gdc, bao gom chi phi mua, chi phi ché bién va cac chi phi lién quan tryc tiép khac.
Tru-(mg hop gié trj thudn c6 thé thuc hién duge thap hon gi4 gdc thi hang ton kho dwoc ghi nhin theo gia tri thuan c6
thé thuc hién duoe.

D6i v6i vat tu, thiét bi, phu tung thay thé va san phim do dang c6 thoi gian thu hdi hodc ludn chuyén trén 12 thang hodc
vugt qui mét chu ky san xuét, kinh doanh thong thuong, Cong ty trinh bay 12 tai san dai han.

Phuong phap tinh gia tri hang tdn kho
Gi4 trj hang ton kho dugc xdc dinh theo phuwong phép binh quén gia quyén.

Phuong phap hach toin hang ton kho
Tinh gid tri hang xuét kho theo timg l4n phét sinh.

Phuong phz‘np trich Iap dy phong giam gia hang ton kho
Tai ngay két thiic ky ké toan, Cong ty thu‘c hién trich 1dp du phong giam gia hang tdn kho déi véi cac khoan ¢ gia tri
thudn c6 thé thyc hién duoc thdp hon gia géc theo quy dinh hién hanh.

Tiéu thirc phan bd nguyén liéu, vat liéu

Nguyén liéu, vit liéu xuit dung dugrc phan bd cho cac dbi tugng sir dung trén co s& mic d6 sir dung thuc té, dinh mirc
tiéu hao, khdi lugng san phdm san xuét hodc céc tiéu thirc phtt hop khic, bao dam phan énh hop 1y va nhit quan chi phi
nguyén liéu, vt liéu vao gia thanh san phim, dich vu.

s. Nguyén tic ké todn va khiiu hao TSCD hitu hinh (bao gom ci cAy liu nim cho sin phim dinh ky, siic vit lam
viéc), TSCD vé hinh, TSCP thué tai chinh, bit dong san diu tu

TSCD hiru hinh, TSCD vé hinh
TSCD hiru hinh va TSCD v hinh dwgc ghi nhén theo gid gdc. Trong qué trinh st dung, céc tai san nay duge phan anh
theo nguyén gi4, hao mon liy ké va gia tri con lai.

Chi phi stra chira, bao duong thudng xuyén duge ghi nhén vio chi phi san xuit, kmh doanh trong ky. Céc chi phi phat
sinh sau ghi nhan ban dau lam tang loi ich kinh té trong tuong lai cia tai san duge vén héa vio nguyén gia TSCD.

Khéu hao TSCP duoc trich theo phu'cng phap duong thang Coéng ty xem xét thoi glan str dung hitu ich va phuong phép
khau hao dinh ky; cac thay ddi (néu c6) dugc ap dung cho nim hi¢n hanh va céc ky tiép theo theo quy dinh hién hanh.

Thoi gian khdu hao duge xac dinh ciin ot vio thoi gian sir dung hitu ich udc tinh cia tai san:

- Nha cira, vat kién tric 25 nim
- May méc, thiét bi 7 nim
- Phuong tién vén tai 8 nim
- Thiét bi dung cy quan ly 3 nam
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- Tai san cb dinh khac 3 nim

6.  Nguyén tic ké toan chi phi ch¥ phin bd

Chi phi chd phan bb bao gdm cac khoan chi da phét sinh nhung lién quan dén nhiéu ky ké‘ todn, nhu chi phi thué tai san,
bao hiém tra trude, cong cu dung cu, chi phi sira chira, bao dudng dinh ky TSCD, loi thé thuong mai va cdc khoén chi
phi khac duge phan bd vao chi phi san xudt, kinh doanh trong nhiéu ky theo quy dinh hién hanh.

Chi phi ch¢r phin bd duge phan bd vao chi phi san xudt, kinh doanh theo phuong phap va thoi gian phi hop véi tinh
chit, mic do thu hdi lgi ich kinh té cua timg khoan chi phi. Céng ty theo di chi tiét timg khoan chi phi ch phan b
theo gia tri phat sinh, gia trj da phan bé va gia tri con lai chua phan b.

Cac khoan chi phi lién quan dén mét nam tai chinh hodc mét chu ky kinh doanh dugc ghi nhédn 1a chi phi chd phan b
ngin han. Céc khoan chi ph1 mang lai lgi ich kinh té cho nhiéu ky ké todn dwoc ghi nhdn 1a chi phi ch& phan bd dai han
va duge phan b din vao két qua hoat ddéng kinh doanh trong cac ky lién quan.

7. Nguyén tic ké todn phéi tra ngudi bin

Phai tra ngudi ban bao gdm céc khoan ng phit sinh tir viéc mua hang héa, dich vu, tai san va cdc giao dich ¢6 tinh chét
thuong mal khac vm nha cung cap. Céc khoan phai tra dugc theo ddi chi tiét theo dbi twgng, ky han thanh todn, nguyén
t€ va cac yéu t6 cin thiét khac phuc vu cong tac quan ly.

Tai ngay két thic ky ké todn, cac khoan phai tra dugc phan loai 1a ngén han hodc dai han cin cit vio k¥ han con lai. Cac
khoan phai tra cé goc ngoai t¢ duge ghi nhan theo ty gid giao dich thyc té hodc ty gia ghi sb va duge danh gia lai theo ty
gid mua bén chuyén khoan trung binh cia ngan hang thuong mai noi Cong ty thudmg xuyén c6 giao dich tai ngay két
thic ky ké toan.

Céc khoan phai tra dugc ghi nhan theo nguyén tic than trong khi c6 bang chimg cho thiy nghia vu thanh todn c6 kha
ndng phdt sinh.

8.  Nguyén tiic ké toin phai tri cd tirc, loi nhuan

Cb tire, lgi nhudn phai tra duoc ghi nhén 13 ng phai tra khi viéc phan phdi lgi nhuan da duge cép c6 tham quyén phé
duyét theo quy dinh cuia Diéu 1& Céng ty va cdc quy dinh phdp ludt ¢6 lién quan. Gid tri ghi nhén 12 s tién phai thanh
todn cho cic c6 dong, thanh vién g6p von hogc chu s& hitu.

Cong ty theo doi thcn han thanh toan, tinh hinh thanh todn va nam tai chinh cia !cn nhudn dvgc sir dung dé phan phéi
déi voi tung khoan cb tirc, loi nhu@n phai tra khi c6 thé xac dinh dugce. Cac khoan ¢ tirc, loi nhugn duoc phé duyét sau
ngay két thic ky ké toan khéng duoc ghi nhan Ia ng phai tra tai ngay két thic ky ké todn ma dugec trinh bay 13 su kién
phat sinh sau ngay két thic ky ké toan.

9. Nguyén tiic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gdm cac khoan chi phi da phat sinh lién quan dén hang héa, dich vu da nhén hodc cdc nghia vu
phai thanh todn trong ky nhung chwa ¢6 du chimg tir dé thanh todn tai ngay bdo cdo. Cac khoan chi phi phai tra duge
ghi nhan trén co s& udce tinh hop 1y. phit hep véi nguyén tic phu hop glua doanh thu va chi phi.

Céc khoan chi phi phai tra dugc ra sodt va quyét todn véi chi phi thuc té phat sinh. Chénh 1éch giira s da trich trude va
chi phi thyc té dugc ghi nhan didu chinh vao chi phi trong ky phét sinh chénh léch.
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10. Nguyén tic ghi nhan doanh thu ché phin b
Doanh thu ché phén bd bao gbm céc khoan doanh thu da thu tién nhung lién quan dén nhiéu ky ké toérg, nhu doanh thu
cho thué tai san nhén trudc va cdc khoan doanh thu nhan trude khéc chwa du diéu kién ghi nhan vao két qua hoat ddong
kinh doanh cua ky hién tai.
Doanh thu chér phan bb duge ghi nhén theo sb tién di thu va duge phan b vao doanh thu trong ky ph hop véi thoi gian
hodc mire do thuce hién nghia vu lién quan.
Doanh thu chds phan b6 khng bao gom céc khoan tién nhan truée ciia khach hang déi véi hang héa, dich vy chua cung
cp va cédc khoan doanh thu chua thu duge tién.
11.  Nguyén tic ké toin thué TNDN hodn lai
Tai sin thué thu nhép hodn lai
Tai san thué thu nhdp hodn lai duoc ghi nhan déi véi céc chénh léch tam thoi dugc khu trir, cde khoan 13 tinh thué va
uu ddi thué chua sir dung duoc chuyén sang céc ky sau khi c6 kha niang chic chiin thu duge loi nhudn tinh thué trong
tuong lai dé sir dung cac khoan nay.
Tai san thué thu nhap hodan lai dugc xéc dinh theo thué suét thué thu nhép doanh nghiép du kién 4p dung tai thoi diém
tai san dugc thu hdi hodic nghia vu lién quan dugc thanh todn theo quy dinh thué hién hanh tai ngay bao cdo.
Gid tri tai san thué thu nhdp hon lai dugc ra sot tai ngay két thic ky ké toan va dugc ghi giam khi khong con kha niing
thu duge loi ich kinh té twong img; déng thoi duge ghi nhén b6 sung khi c6 du can ¢t cho thdy lgi nhudn tinh thué trong
turong lai s& cho phép thu hdi tai san thué thu nhép hodn lai.
Thué thu nhip hoin lai phai tri
Thué thu nhép hoan lai phai tra duge ghi nhan déi véi cdc khoan chénh I&ch tam thoi chiu thué phat sinh tir sur khéc biét
giira gia tri ghi s6 cua tai san hodc ng phai tra va co so tinh thué cua cdc khoan muc nay, ngoai trir cdc tridng hop
khong phai ghi nhan theo quy dinh cua chudn muc ké toan.
Thué thu nhép hodn lai phai tra dugc x4c dinh theo thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép du kién p dung tai thoi diém
cdc khodn chénh l&ch tam thoi duge hoan nhép theo quy dinh thué hién hanh tai ngay bdo cdo.
Gid trj thué thu nhdp hoén lai phai tra duge ra soét tai ngay két thic ky ké todn va duoc didu chinh trong (mg vai su
thay déi cia céc khoan chénh léch tam thai chiu thué.
12.  Nguyén tic ghi nhin vay va n¢ thué tai chinh
Cac khoan vay va no thué tai chinh durgc ghi nhan theo gid tri thuc té nhan dugc, sau khi trir cac chi phi truc tiép lién
quan dén viéc thu xép khoan vay (néu c6). Cac chi phi ndy duge phén bd vio chi phi tai chinh trong sudt thdi han cia
khoan vay theo phwong phap phi hop. Viéc vén hoa chi phi di vay duoc thuc hién theo quy dinh ciia Chuin muc ké
todn Viét Nam s 16 - Chi phi di vay.
Céc khoan vay va ng thué tai chinh dugc phan loai la ngén han hoiic dai han can cir vao thoi han thanh toén con lai tai
ngay bao cdo. Ng thué tai chinh duoc ghi nhén theo gid tri hién tai ctia cac khoan thanh todn tidn thud t6i thidu hodc gid
tri hop Iy cia tai san thué, tiry theo gid tri nao thip hon.
Céc khoan vay va ng thué tai chinh bang ngoai té duge dénh gid lai theo ty gia héi dodi ap dung tai ngay bdo cdo.
13.  Nguyén tic ghi nhin va vén héa cic khoin chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhin vao chi phi trong ky, trir cac khoan chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc diu tr xay
dung hodc san xuit tai san do dang dap g diéu kién vén héa theo Chudn muc Ké toan Viét Nam sb 16 - Chi phi di
vay.

Chi phi di vay duoc vén héa bao gom 1ai vay, céc khoan chiét khiu hodc phu tréi khi phét hanh trai phiu va cac chi phi

lién quan tryc tiép dén viée vay von. Déi véi khoan vay riéng phuc vu dau tu xdly dyng tai san ¢ dinh hoiic bt ddng san
dAu tu, chi phi lai vay dugc vén hoa trong thoi gian x4y dyng, ké ca khi thoi gian x4y dyng dudi 12 thang.
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14.

14.1.

14.2.

15.

15.1.

15.2.

Cong ty khong vén héa chi phi di vay phat sinh tir cac khoan vay phuc vu thi céng, xdy dung cong trinh hodc tai san cho
khéch hang.

Ty 1& vdn hoa dbi véi cac khoan vay chung duge x4c dinh theo quy dinh ctia Chudn muyc K& toan Viét Nam sb 16 - Chi
phi di vay, trén co s& binh quan gia quyén chi phi di vay ciia céc khoan vay con tdn tai trong k¥.

Nguyén tiic ghi nhén vén chi sé hiru

Nguyén tic ghi nhin von gop ciia chii sé hiru, thing dw vén, quyén chon trii phiéu chuyén ddi, vén khic cia chi
5o hiru

Vén gép ctia chu sé hiru duge ghi nhdn theo sé vén thuc gép va duge phan anh theo ménh gid ¢é phiéu phét hanh.
Thang du vén phan anh khoan chénh léch giita gi phat hanh va ménh gia cd phiéu sau khi trir cc chi phi phat hanh
lién quan.

Quyén chon chuyén déi ca tréi phiéu chuyén déi dugc ghi nhan 12 mot cdu phan vén chu so hiru, duge x4c dinh tai thoi
diém phat hanh trén co s& chénh léch gitra gid tri trdi phiéu chuyén dbi va gia tri cAu phdn ng cta tréi phiéu. Khi tréi
phiéu ddo han hogc duge chuyén déi, gia tri quyén chon chuyén ddi dugce két chuyén theo quy dinh hién hanh.

Vén khéc cia chi s¢ hitu bao gdm céc khoan vén dugc bd sung tir két qua hoat déng kinh doanh, tai san duoc hd tro, tai
trg, biéu tang, chénh léch tir cac giao dich dudi su kiém sodt chung, chénh léch dénh gi4 lai tai san va cac khoan khac
duoc ghi nhan truc tiép vio vén chu so hiru theo quy dinh.

Nguyén tic ghi nhin lgi nhuén chua phan phéi

Loi nhugn sau thué chua phan phéi phan anh két qua hoat dong kinh doanh sau thué thu nhap doanh nghiép con lai cua
doanh nghiép sau khi thuc hién trich 14p cdc qu¥, chia cé tirc, phan phéi logi nhudn hodc xir 1y 13 theo quyét dinh cua cép
¢6 thdm quyén va quy dinh cua phdp luat.

Loi nhuén sau thué chua phén phdi cling bao gdm céc khoan diéu chinh héi té do thay ddi chinh séch ké toan hoic sira
chira sai sot trong yéu cua cac ky trurde. Vige ghi nhan va phan phéi lgi nhuan duge thue hién trén co sé két qua kinh
doanh va céc quyét dinh phan phédi loi nhuin hgp phép cua Céng ty.

Nguyén tic va phwong phép ghi nhin doanh thu, thu nhip khac

Doanh thu bén hiang va cung cép dich vu

Doanh thu ban BDSPT
Cong ty ghi nhan doanh thu ban bat dong san khi ddng thoi théa man céce diéu kién sau:
- ba hoér! thanh va ban giao bit déng san cho ngudi mua, dong thoi chuyén giao phan 16n rui ro va loi ich giin lién
v&i quyen s& hiru;
- Khong con ndm giir quyén quan 1y hoiic quyén kiém soat bit dong san;
- Doanh thu dugc xac dinh tuong déi chic chén;
- Da thu dugce hoic s& thu diogc loi ich kinh té tir giao dich;
- Xdc dinh dugc cac chi phi lién quan dén giao dich.
Trudng hop khich hang tur thuc hién hoan thién néi thit, doanh thu dugc ghi nhén khi Céng ty hoan thanh va ban giao
phan xdy tho cho khéch hang.
DAi v6i bit dong san phan 16 bén nén, doanh thu duge ghi nhan khi nén dit da dugc ban giao va hop ddng khong hiy
ngang, ddng thoi dap img céc diéu kién sau:
- D chuyén giao rui ro va lgi ich gén lién véi quyén sir dung dét cho ngudi mua;
- Doanh thu duoc xac dinh teong déi chic chin;
- Xéc dinh dugc céc chi phi lién quan dén giao dich;
- Pa thu dugc hodc chic chin s& thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich.

Doanh thu hoat djng tai chinh

Doanh thu hoat dong tai chinh bao gém:
- Thu nhép tir tién 1ai nhu 13 tién guri, 1ai cho vay, 1ai ban hang tra cham, tra gop, 1ai dAu tur trai phiéu, tin phiéu va
cac khoan 14i khac;
10
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16.

17.

18.

- Cb tirc, lgi nhudn dugc chia phét sinh sau ngay diu tu;

- Thu nhap tir chuyén nhuong, thanh 1y cdc khoan diu tu tai chinh;

- Lai chénh léch ty gid héi doai, bao gdm 13i do danh gi4 lai céc khoan muyc tién té c6 gde ngoai té va 13i ban ngoai
té;

- Céc khodn doanh thu hoat dong tai chinh khac.

Doanh thu hoat dng tai chinh dugc ghi nhan theo cc nguyén tic sau:

- DAi véi chuyén nhugng céc khoan ddu tu tai chinh, doanh thu duge ghi nhén theo s6 chénh léch giira gid ban va
gia von;

- Péi véi hoat ddng mua, ban ngoai t¢, doanh thu dugc ghi nhén theo sb 13i thudn tir giao dich;

- Lai tién gui dugce ghi nhan theo thdi gian va khéng bao gdm 1ai phat sinh tir viéc diu tu tam thdi ngudn vén vay
riéng dwoc vén héa;

- Lai cho vay, 1ai ban hang tra chim, tra gép chi dugc ghi nhén khi c6 kha ning thu hdi va khoan gbe khéng thude
ddi tugng phai trich 14p du phong;

- Lai trdi phiéu, cd tirc va lgi nhudn duge chia chi dugce ghi nhén déi v&i phin phat sinh sau ngay dau tu;

- CH tic nhan bing ¢ phiéu khong duge ghi nhan vao doanh thu hoat déng tai chinh va khong lam tang gia tri
khoan ddu tu, trir truong hop phép luit c6 quy dinh khéc.

Nguyén tic ké todn gia von hang ban

Gia von hang ban dugc ghi nhan phii hop véi doanh thu phat sinh trong ky va bao gdm gia vén ciia hang héa, thanh
phédm, dich vu, bit dong san va céc chi phi lién quan tryc tiép dén hoat ddng kinh doanh.

Cong ty ap dung nguyen tac than trong trong viée gh1 nhan gia vén hang ban. C4c khoan tdn thét hang tdn kho, chi phi
nguyén vét liéu truc tiép, chi phi nhan cong tric tiép va chi phi san xudt chung vugt mirc binh thudng khong duge tinh
vao gid tri hang tdn kho dirgce ghi nhan ngay vao gid von hang ban trong k3.

Gia trj hang ton kho hao hyut, mit mat sau khi trir cic khoan bdi thuémg (néu c6) dugce ghi nhén vio gid vén hang béan.

Dy phong giam gid hang tbn kho va du phong déi véi cac hop dong co rii ro 16n dugc ghi nhan vao gia vin hang bin
trén co s& chénh 1éch giira gid tri thudn c6 thé thuc hién duge va gia gbc cua hang tdn kho.

Céc khoan hoan nhép dy phong giam gla hang t6n kho va céc khoan thué da tinh vio gid tri hang mua nhung duogc hoan
lai theo quy dinh dugc ghi giam gia vén hing ban.

Nguyén tic ké todn chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm chi ph1 1ai vay, chi phi phat hanh tréi phiéu, 15 chénh léch ty gid, 16 chuyen nhuong cac khoan
dAu tur tai chinh, du phong tdn tht diu tu, du phong giam gia chimg khoan kinh doanh, chiét khdu thanh todn va céc chi
phi lién quan dén hoat dong tai chinh khéc.

Chi phi di vay va chi phi phit hanh tréi phiéu khong du diéu kién vén hoa duge ghi nhédn vao chi phi tai chinh va phin
b6 phit hop véi thoi han ciia khoan vay hodc trai phiéu;

Chi phi 13i cua trdi phiéu chuyén déi duge xéc dinh theo phuong phap 1ai sudt thuc va ghi nhéan vao chi phi tai chinh
trong ky;

Co tirc cua cb phiéu wu dai duge phén loai 1a ng phai tra dwge ghi nhén 1a chi phi tai chinh theo ban chét cua giao dich.
Nguyén tiic ké toan chi phi bin hang, chi phi quin Iy doanh nghiép

Chi phi ban hang bao gdm céc chi phi phét sinh lién quan tryc tiép dén hoat dong bén hang va cung cép dich vu nhu chi
phi nhan vién, quang cdo, tiép thi, hoa hdng, van chuyén, bao quan, déng £0i, bao hanh va cac chi phi lién quan khac.

Chi phi quan ly doanh nghiép bao gdm cac chl phi quan 1y chung ctia doanh nghiép nhur chi phi nhan vién quan 1y, vat
liéu va céng cu van phong, khiu hao tai san cd dinh, thué, phi, du phong phai thu khé doi, dich vu mua ngoai va céc chi
phi quan ly khac.

Chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép dugc ghi nhan vio két qua hoat dong kinh doanh trong ky theo
nguyén tic phil hop giita doanh thu va chi phi.
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19. Nguyén tic va phwong phap ghi nhén chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh (bao gdm ci chi phi thué

20.

thu nhip doanh nghiép b sung theo quy dinh vé thué tdi thiéu toan ciu), chi phi thué thu nhap doanh nghiép
hoan lai

Chi phi Thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hién hanh dugc x4c dinh trén co sé thu nhap chiu thué trong niim va thué suit thué
thu nhdp doanh nghiép hién hanh theo quy dinh ctia phap ludt.

Chi phl thué thu nhép doanh nghiép hién hanh bao gdm ca thué thu nhip doanh nghiép bb sung theo quy dinh vé thué
t6i thiéu toan cdu.

Thué thu nhap doanh nghiép bd sung theo quy dinh vé thué t6i thiéu toan ciu dwoc ghi nhin theo quy dinh hién hanh;
déng thoi doanh nghiép ghi nhan tai san thué thu nhap doanh nghiép hodn lai trong img (néu c6).

Chi phi Thué thu nhép hodn lai

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phét sinh tir viéc ghi nhén thué thu nhap hodn lai phai tra hodc hoan nhédp
tai san thué thu nhap hoan lai da dwoc ghi nhédn trong cdc nidm trudc.

Thu nhap thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phat sinh tir viéc ghi nhén tai san thué thu nhap hoan lai hodc hoan nhdp
thué thu nhép hoén lai phai tra da dugc ghi nhén trong céc ndm trude.

Thué thu nhap doanh ngh1ep hoan lai duge xéc dinh trén co so cdc chénh léch tam thoi gitra gia tri ghi s6 cua tai san, ng
phai tra va co s& tinh thué cua céc khoin muc nay theo quy dinh hién hanh.

Cic nguyén tic va phwong phép ké toan khic

Cic bén lién quan

Céc doanh nghiép, cac c& nhén, tryc tiép hay gian tiép qua mét hodc nhidu trung glan ¢6 quyén kiém soat Céng ty hodc
chiu sur kiém soét clia Cong ty, hodc cling chung su kiém sodt voi Cong ty, bao gom ca cong ty me, cong ty con va cong
ty lién két 14 céc bén lién quan. Cdc bén lién két, cdc ¢4 nhén truc tiép hodc gidn t1ep nim quyen biéu quyét cia Céng ty
ma c6 anh huéng dang ké ddi véi Cong ty, nhiing nhédn sy quan 1y chu chét bao gom gidm ddc, vién chirc cia Cong ty,
nhimg thanh vién mat thiét trong gia dinh cua cdc ¢4 nhin ndy hodc céc bén lién két nay hoic nhitng cong ty lién két véi
cdc cd nhan nay ciling duge coi la bén lién quan.

Trong viéc xem xét timg mdi quan hé cuia cac bén lién quan, cén cha ¥ t6i ban chit cua méi quan hé chir khong chi hinh
thirc phap Iy cua cdc quan hé dé.

Théng tin bd sung cho cic khoan muc trinh bay trong Bio cio tinh hinh tai chinh

Don vi tinh: VND
Tién va cic khoan twong duong tién

Cic khoin tién va tuo‘ng dwong tién doanh nghiép dang nim giir

nhung khéng bi han ché sir dung 30/09/2026 01/01/2026
Tién mat 5.104.086 5.104.086
Tién giri khéng ky han 6.755.587.754 5.672.303.694
6.760.691.840 5.677.407.780
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Tﬁng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,

Biio cdo tai chinh ting hop

Phuong Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026
2. Cickhoin diu tu tai chinh
2.1. Ching khodn kinh doanh
30/09/2026 01/01/2026
Gid gbe  Gia tri du phong Gia géc Gia tri du phong
CTN 1.828.825 (1.798.825) 1.828.825 (1.798.825)
HPG 229.131 229.131
ITA 260.698.152 (224.266.152) 260.698.152 (224.266.152)
KDC 325.927 325.927
SDT 1.284.226 (1.101.826) 1.284.226 (1.087.426)
VTV 1.695.162 1.695.162
266.061.423 (227.166.803) 266.061.423 (227.152.403)
3. Phai thu cia khéch hang
30/09/2026 01/01/2026
Gid trj ghiso___ Gia tri dw phong Gid tri ghisé__ Gid tri dw phong
Ngin han
Cong ty CP Cong trinh duong
thuy Vinawaco 690.609.974 - 690.609.974 -
Cong ty Co phén Xay lip va
Thuong mai Hoa Binh 571.746.402 - 571.746.402 -
Khach hang mua dy an Bét
dong san 314.310.563 - 314.310.563 -
Khach hang khac 276.809.172 - 449.336.942 -
1.853.476.111 - 2.026.003.881 -
4. Tra truwée cho ngudi ban
30/09/2026 01/01/2026
Ngién han
Cong ty C6 phin Tap doan Mikgroup Viét Nam 16.787.042.408 -
Cong ty C6 phan tu vén DTXD va Phit trién thuong mai Viét Nam (CID) 2.669.572.927 2.669.572.927

Cong ty C6 phan Tu vin ddu tr &Thiét ké xay dung Viét Nam - CDC
Cong ty Cd phén kién tric xay dyng TTA Partners

Ngudi ban khac

Dai han

Cong ty C6 phén Tap doan Mikgroup Viét Nam (i)

1.719.299.700
3.549.675.843

2.125.500.000
1.719.299.700
4.990.963.090

24.725.590.878

11.505.335.717

600.000.000.000

600.000.000.000

(i): Tam mg hop dong chia khéa trao tay cho cong trinh tai & dét KS09 theo hop dong s 578/2026/HDCKTT/1TC-
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Ti‘ing 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,

Biio cdo tai chinh téng hop

Phuong Lang, Thanh phé Ha Nai Quy 3/2026
S50 Phai thu khéc
30/09/2026 01/01/2026
Gis tri ghisd  Gia trj dy phong Gid trighisd  Gia tri du phong
5.1. Ng:fm han
Bén khac
Tam (mg phuc vu céng tic
phat trién Dy 4n Cat Ba 73.915.790.447 - 73.921.342.969 -
Amatina
Tam (g khac 22.000.000 22.000.000
Céng ty C6 phin Tu Véin Anh 1.125.000.000 (1.125.000.000) 1.125.000.000 (1.125.000.000)
et e oo 863.121.946 : 906.180.678 4
khéc
75.925.912.393 (1.125.000.000) 75.974.523.647 (1.125.000.000)
5.3. Daihan
Ky cugce, ky quy (1) 168.396.115 - 1.221.935.059 -
168.396.115 - 1.221.935.059 -
(1): Khoan dat coc thué vin phong véi Téng Céng ty C6 phin Xuét nhap khdu va Xay dung Viét Nam
6. Noxiu ‘
30/09/2026 01/01/2026
s L Gid tri co thé o Gi tri c6 thé
Gia tri goc n¢y e Bl Gia tri gbc ng thu hdi
Cong ty C6 phan T van Anh 1.125.000.000 i} 1.125.000.000 «
1.125.000.000 - 1.125.000.000 -
7.  Hang tdn kho
30/09/2026 01/01/2026
Gii goc Dy phong Gia gbe Du phdng
Chi phi SXKD dé dang (*) 1.909.900.087.872 - 1.737.766.608.038 -
1.909.900.087.872 - 1.737.766.608.038 -
(*): Chi phi san xut kinh doanh d& dang cuia cac phén thudc Dy én khu dé thi Cai Gia, Cat Ba
8. Ting, giam tai san cb dinh hiru hinh
Phu luc 56 01
10.  Tai sdn dé dang dai han
10.1 X4y dung co ban dé dang 30/09/2026 01/01/2026
—_ Gi tri co thé _— Gid trj c6 thé
g thu hji g thu hbi

Du 4n Khu d6 thj Cai Gia Cat
Ba

3.471.781.467.780

3.471.781.467.780

3.399.386.443.596

3.399.386.443.596

3.471.781.467.780

3.471.781.467.780

3.399.386.443.596

3.399.386.443.596




CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Téng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,

Bio cdo tai chinh téng hop

Phudng Léng, Thanh phé Ha Noi Quy 3/2026
Chi phi san xuét kinh doanh d& dang ciia céc phén thudc Du an khu db thi Cai Gia, Cat Ba
12.  Phai tri nguwdi bian
30/09/2026 01/01/2026
Ngin han
Téng Cong ty Co phin Xuét nhap khdu va X4y dung Viét Nam 101.006.787.659  214.840.432.674
Céng ty TNHH MTV Vinaconex Xay dung 15.654.610.700 14.218.984.783

Khach hang khac

13.  Ngudi mua tra tidn truée

Ngin han
Bén khic

Khach hang mua ban nha & va chuyén quyén sir dung dét nha biét thy BT4
Khach hang mua ban nha lién k& va biét thy song lap A3

Khéch hang mua biét thr B3

14, Phai tra vé cd tire, lgi nhuin

Phai tra vé& ¢ tirc, lgi nhudn

15.  Thué va cic khoin phai nép nha nuéc

Thué GTGT phai nép

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhdp ¢4 nhan

Thué tai nguyén

Phi, 1€ phi va cic khoan khéac

15.1. Phai ngp

Thué thu nhép ca nhén

15.2. Phai thu

Thué GTGT phai nop
Thué thu nhdp doanh nghiép
Thué thu nhap c4 nhan

20.641.366.454

21.430.773.807

137.302.764.813

250.490.191.264

30/09/2026

01/01/2026

2.937.881.953
41.988.143.517
13.590.998.695

2.937.881.953

58.517.024.165 2.937.881.953

30/09/2026 01/01/2026

180.282.000 180.282.000

180.282.000 180.282.000

30/09/2026 Thuc ngp Phai ndp 01/01/2026
(1.648.805.862) - - (1.648.805.862)
(6.907.497.591) - - (6.907.497.591)
339.216.932 100.481.466 106.707.872 332.990.526
647.076 - - 647.076
677.546 - - 677.546
(8.215.761.899) (136.533.356) (130.306.950) (8.221.988.305)
30/09/2026 01/01/2026

342.116.932 335.890.526

343.441.554 337.215.148

30/09/2026 01/01/2026

15

1.648.805.862
6.907.497.591
2.900.000

1.648.805.862
6.907.497.591
2.900.000

8.559.203.453

8.559.203.453
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Tz"mg 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,

Bio cdo tai chinh téng hop

Phuomg Lang, Thanh phé Ha Noi Quy 3/2026
16.  Chi phi phai tra
30/09/2026 01/01/2026
16.1. Ngin han
Bén lién quan
Chi phi lai vay phai tra 181.890.410
Céng ty TNHH Khu déng - Phii Quéc - 181.890.410
Cic bén khdc
Chi phi lai vay phai tra 99.771.831.938 42.062.458.716
Tong Céng ty Cé phan Xudt nhdp khdu va Xay dung Viét Nam 815.852.783 1.258.055.681
Ngdn hang TMCP Viét Nam Thinh Viegng 85.087.157.391 40.804.403.035
Céng ty TNHH ACC Phii Cudng 8.105.410.947 y
Céng ty ¢6 phan Pau tw Mai Linh 602.739.725
Céc khoan phai tra khac 5.160.671.092 1.615.660.202
99.771.831.938 43.860.009.328
17.  Phai tra khic
30/09/2026 01/01/2026
Ng?;n han
Bén khac
Tai sin thira chor giai quyét . .
Kinh phi cong doan; Bao hiém xa hoi, y té, thét nghiép 25.831.388 18.278.544
Nhin ky quy, ky cuoc ngén han - =
Thi lao phai tra HDQT 2.974.852.000 2.549.020.000
Thit lao phai tra thanh vién, HDOT, BKS 2.974.852.000 2.549.020.000
Tong cong ty Cd phan Xuat nhap khdu va xay dung Viét Nam 367.598.353.586  899.265.916.828
Hop déng hop tdc dau tu - N géc (i) 220.246.918.122  570.577.877.518

Hop déng hop tdc ddu tur - Chi phi sir dung vén (i)
Lai chdm thanh todn

Khéch hang gop vén dé mua dét tai Khu B2, B3 thuc dur 4n Khu d6 thi

Cai Gia, Cat Ba

Khach hang np tién dt chd mua nha & tai Khu biét thyc Song lap/ lidn ké

A3 thudc du an Cai Gia, Cat Ba

Céng ty TNHH Thuong mai va X4y dung An Gia Viét Nam - Phai tra vé

dit coc dir dn chuyén nhuong bét dong san (ii)
Cac khoan phai tra phai nép ngin han khac

136.982.666.609
10.368.768.855

57.112.225.546

18.046.943.250

644.298.013.998
1.469.671.643

277.139.726.027
51.548.313.283

60.051.472.186

39.229.128.675

644.298.013.998
2.906.785.988

1.091.525.891.411  1.648.318.616.219

(i) Phai tra Téng Cong ty C6 phan Xuét nhap khiu va Xay dung Viét Nam ("Vinaconex") lién quan dén no gbc va chi
phi von cua Hop déng hop tac dau tr sé 31/2021/HPHTDT-VCCG-VCR ngay 10 thang 06 nam 2021 vé viéc hop tic
déu t phan khu CTO2 va ha tdng két néi phan khu CT02 cita Dy 4n Khu dé thi du lich Cai Gia, Cat Ba.

02 bén da tién hanh thanh Iy hop déng tir thang 10 nam 2023. Theo d6, Cong ty phai tra no gdc va chi phi vén nay
trong thoi han 120 ngay ké tir ngay 01 thang 7 nim 2025. Cac khodn phai tra ndy da dugc 02 bén thoa thuin gia han
thoi gian thanh toan.

(ii) Theo Thoa thudn dat coc ngdy 01 thing 7 ndm 2025 gira Cong ty ("Bén chuyén nhwong") va Cong ty TNHH
Thuong mai va Xay dung An Gia Viét Nam ("Bén nhdn chuyén nhwong"), Cong ty da nhan tién dat coc
644.298.013.998 VND, tuong {ing 100% Gia chuyén nhugng cb dinh, nhim bio dam nghia vy chuyén nhugng mot
phén Dy én Khu db thi du lich Céi Gia, Cat Ba v6i dién tich 23.932.35 m? dét thwong phdm va/hodc céc san phim trén
khu dét ndy, sau khi dugc co quan nha nude c6 thim quy2n chép thuan; theo d6 Bén nhén chuyén nhugng sé tré thanh
chii ddu tu/chii s hiru hop phéap cua phn dy dn hogc san phim.

Tién dit coc duge phan bd theo timg san phdm cia phin dy én chuyén nhuong va sé duge b trir, chuyén thanh khoan
thanh todn. Céng ty c6 trach nhiém hoan tét céc thi tuc phap 1y dé duoc chp thuan chuyén nhuong toan bo phén du an
chuyén nhugng cham nhét dén ngay 31 thang 12 nim 2026, hoic thosi han khéc theo thoa thuin bing vin ban cua cdc
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Téng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, Bio cdo tai chinh tfing hop
Phudmg Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026
18.  Vay va no thué tai chinh
18.1. Vay ngén han
30/09/2026 Giim Tiing 01/01/2026
Vay ngin han 1.067.640.235.410 24.200.000.000 998.594.807.953 93.245.427.457
Vay ngin han cdc td chire
khic -
Songhy I aeeli 493.700.000.000 - 493.700.000.000
Cuong (1)
Tdng Céng ty Cé phin Xuét
nhap khau va Xay dung Viét 73.940.235.410 - 4.894.807.953 69.045.427.457
Nam (2)
Céng ty CP déu tr Mai Linh 500.000.000.000 500.000.000.000
Vay ngin han cic bén lién quan
Céng ty TNHH Khu Déng -
Phii Quéc - 24.200.000.000 - 24.200.000.000
VDI gem lopuriek 457.893.647.700  228.946.823.851  228.946.823.849  457.893.647.702
Ngin hang TMCP Viét Nam
Thinh Vugng ( VPBank) - Hoi
S& Chinh (3) 457.893.647.700 228.946.823.851 228.946.823.849 457.893.647.702
1.525.533.883.110 253.146.823.851 1.227.541.631.802 551.139.075.159
(1) Bao gbém vay vén gitra cong ty TNHH ACC Phi Cuong; Céng ty CP Dau tr Mai Linh va cong ty CP Piu tr va
Phit trién du lich ITC (tén cii la cong ty CP DAu tu va Phét trién du lich Vinaconex). Muc dich vay dé thuc hién cic
hoat dfng ctia bén vay phi hop véi phap luat va khong gay anh huéng dén loi ich ciia bén cho vay.
(2) Bao gbm céic khé wéc vay vén gitra Tdng cong ty CP Xuét nhap khdu va Xay dung Viét Nam va céng ty CP Dau tur
va Phét trién du lich ITC (tén cii la cong ty CP DAu tur va Phét trién du lich Vinaconex). Muc dich vay: Pau ti xay
dung Dy én Khu d6 thj du lich Cai Gia - Cat Ba va tra ng ngéin hang.
18.2. Vay dai han
30/09/2026 Giim Ting 01/01/2026
Vay dai han 2.432.985.923.037 228.946.823.851 774.849.832.026  1.887.082.914.862
Ngén hang TMCP Viét Nam
Thinh Vugng ( VPBank) - Hoi
S& Chinh (3) 2.432.985.923.037 228.946.823.851 774.849.832.026  1.887.082.914.862
Vay dai han dén han tra
Ngéin hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuong ( VPBank) - Hoi 457.893.647.700 228.946.823.851 228.946.823.849 457.893.647.702
S& Chinh (3)
1.975.092.275.337 1.429.189.267.160
(3) Theo hop déng cap tin dung giira Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong va Céng ty CP Dau tur va Phat trién du
lich ITC (tén cii 1a cong ty CP Ddu tu va Phét trién du lich Vinaconex). Myc dich vay: Ddu tu xdy dung Dy 4n Khu dé
thi du lich Céi Gid - Cat Ba. Han mirc vay 1a 6.000.000.000.000 VND. Thoi han cho vay tir ngay giai ngan dén hét
31/12/2033. Tai san dam bao khoan vay Ia quyén tai san gén lién v&i dit hinh thanh trong twong lai ctia Dy 4n, quyén
str dung ddt va Bat dong san thudc mot phan dir an Céi Gid - Cét Ba.
19.  Vén chii sé hiru

Phu luc s6 02
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, Bio cdo tai chinh tt:Jng hop
Phudng Léng, Thanh phdé Ha Noi Quy 3/2026
19.1. Chi tiét vbn gép ciia chii sé hiru
30/09/2026 01/01/2026
Ty 1€ (%) Gia trj Ty 1€ (%) Gia tri
Cong ty TNHH Imperia An
Pha 24,16 507.431.550.000 24,16 507.431.550.000
Céng Ty Tnhh Khu Déng -
Phii Quéc 24,50 514.500.000.000 24,50 514.500.000.000
Coéng Ty Tnhh Kinh Doanh
Quéc Té Silver Field 22,50 472.500.000.000 22,50 472.500.000.000
Céng Ty Tnhh San Giao Dich
Bét Péng San Ha Ngi Anpha 23,06 484.301.060.000 23,06 484.301.060.000
Co dong khac 5,77 121.267.390.000 5,77 121.267.390.000
100,00  2.100.000.000.000 100,00  2.100.000.000.000

19.2. Cb phiéu

sé Iwgng cb phiéu ding ky phat hanh
Sé Iwgng cb phiéu da ban ra cong chiing
Cé phiéu phé thong

S6 lwomg ¢b phiéu dang luu hanh

Cb phiéu phé théong

Ménh gia cé phiéu dang luu hanh

30/09/2026 01/01/2026
210.000.000 210.000.000
210.000.000 210.000.000
210.000.000 210.000.000

10.000 10.000

VI. Théng tin bd sung cho céc khodn muc trinh bay trong Bdo cio két qua hoat déng kinh doanh

1. Tong doanh thu bin hing va cung cip dich vy

Doanh thu kinh doanh bit dong san

3. Gi4 vén hang ban

Gia von kinh doanh bét dong san

18

Don vi tinh: VND

Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025

- 3.158.373.876

- 3.158.373.876

Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025

- 2.703.419.030

E 2.703.419.030
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha.
Phuong Ling, Thanh phé Ha Noi

Bio cio tai chinh téng hop

Quy 3/2026

4, Doanh thu hoat djng tai chinh

Lai tién giri

5. Chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh

Hoan nhp trich 1dp du phong giam gia ddu tu chimg kho4n

6. Chi phi ban hang va chi phi quan Iy doanh nghiép

Cic khodn chi phi quén Iy doanh nghiép
Chi phi nhdn vién quan ly

Chi phi dung cu, dd dung

Chi phi khiu hao TSCP

Chi phi - Thué, phi va 1¢ phi

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi bang tién khac

T Thu nhip khic

Tién phat vi pham hop ddng
Thu khéc

8. Chi phi khac

Céc khoan bi phat
Céc khoan khac
Chi phi sira chita khéc phuc thiét hai sau bio s6é 3

19

Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025
10.283.620 26.999.870
10.283.620 26.999.870

Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025

88.491.275.737 =
14.400 (30.400)
88.491.290.137 (30.400)

Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén

30/09/2026 30/09/2025
2.216.027.726 8.100.159.527
12.758.432 39.607.454
17.662.040 8.354.907

= 3.000.000

1.415.975.044
9.525.144.622

4.395.381.796
11.156.442.163

13.187.567.864

23.702.945.847

Tir 01/01/2026 dén

Tir 01/01/2025 dén

30/09/2026 30/09/2025
- 498.794.729

500 '
500 498.794.729

Tir 01/01/2026 dén

Tir 01/01/2025 dén

30/09/2026 30/09/2025

166.594.214 =

5 7.012.742
1.417.918.566

1.584.512.780 7.012.742
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC

Tang 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha,

Bio cdo tai chinh tong hop

Phudng Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026
9. Chi phi sin xuit, kinh doanh theo yéu tb
Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025
Chi phi nhén céng 2.216.027.726 8.100.159.527
Chi phi khau hao tai san c6 dinh 17.662.040 8.354.907
Chi phi dich vu mua ngoai 1.415.975.044 4.395.381.796
Chi phi khéc bing tién 9.537.903.054 11.199.049.617
13.187.567.864 23.702.945.847
10.  Chi phi thué thu nhép doanh nghiép
10.1. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh
Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025
Loi nhuén ké toan trirde thué (103.253.086.661) (22.729.178.744)
Thué tinh theo thué sudt thué TNDN hién hanh
Chi phi khong duogc khau trir 33.318.843 92.440.942
11.  Li co bin/suy gidm trén c6 phiéu
Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén
30/09/2026 30/09/2025
Lgi nhuan thudn sau thué (103.253.086.661) (22.729.178.744)
Lgi nhudn phén b cho cé phiéu phd thong (103.253.086.661)  (22.729.178.744)
C6 phiéu phd thong luwu hanh binh quéan trong ky 210.000.000 210.000.000
Lii co bin/suy giam trén cd phiéu (492) (108)
Céng ty khong c6 ¢d phiéu phd théng tiém nang ¢ tic dong suy giam lai trén cb phiéu,
VII. Nhiing thong tin khic
Don vi tinh: VND
2. Nhimng sy kién phat sinh sau ngay két thic ky ké todan

Khéng c6 s kién trong yéu ndo xay ra sau ngay két thic ky ké toan nam doi hoi phai duge didu chinh hay cong bé trén

Béo cdo tai chinh nay.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
Téng 12, Toa nha Vinaconex, 34 Lang Ha, B#o cdo tai chinh tong hop
Phudmg Lang, Thanh phd Ha Noi Quy 3/2026

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

Théng tin vé cic bén lién quan

Danh sach cdc bén lién quan

Bén lién quan Méi quan h¢

Cdng Ty Tnhh Imperia An Pha Cb dong 1on

Cong Ty Tnhh Khu Béng - Pha Quéc Cb dang 16n

Céng Ty Tnhh Kinh Doanh Quéc Té Silver Field C6 dong lon

Cong Ty Tnhh San Giao Dich Bat Png San Ha N6i Anpha Cé dong Ién

Ong Vii Nguyén Vi Dai dién phép luit 1a Téng Giam déc
Cong ty, Thanh vién HDQT

Ong Tran Vian Chién Chu tich HDQT

Ong Phan Thanh Hai Thanh vién HPQT

Ba Hoang Thi Phuong Thao Truong BKS

Ba Hoang Thi Lan Anh Thanh vién BKS

Ong Phing Manh Toan Thanh vién BKS

Ba Nguyén Thi Hién Ké toan truéng

Trong ky Céng ty di ¢é cic giao dich chii y&u véi cac bén lién quan nhuw sau

« A A
Bén lién quan/ Ngi dung Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén

30/09/2026 30/09/2025
Céng ty TNHH Khu Péng - Phi Quéc
Tra ng gbc vay 24.200.000.000 -
Lai vay phai tra 592.739.726 -
Lai vay da tra 774.630.136 -

S6 dw véi cic bén lién quan tai ngay két thic ky ké todn
S6 du véi céc bén lién quan tai ngay két thic ky ké toan duoc trinh bay tai Thuyét minh V.
Giao dich véi cic bén lién quan khic nhu sau

Y A ~ A
Thu nhip ciia Ban Gidm déc, HDQT va Ban KS Tir 01/01/2026 dén  Tir 01/01/2025 dén

30/09/2026 30/09/2025
Thu nhap cia HDQT 315.000.000 983.175.000
Thu nhép ctia Ban Giam dbc - 842.100.000
Thu nhap Ban kiém soat 63.000.000 66.000.000

Trinh by tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh theo bd phin

Cong ty khong 1ap béo cdo bo phén vi khong thoa man 1 trong 3 diu kién phai 14p bao cdo bd phén theo Iinh vuc kinh
doanh hay khu vuc dia ly duge quy dinh tai théng tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 cua B Tai chinh v/v huéng
dan thye hién sau (06) chudn myc ké toan ban hanh theo Quyét dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15/02/2005 cua Bo
truong Bo Tai chinh.

Ngudi lap bidu Ké toan truwéng

. = . gy
Pham Thi Thu Huong Nguyén Thi Hieén
~ Digitally signed by CONG TY CO PHAN
CO N G TY CO DAU TU VA PHAT TRIEN DU LICH ITC
DN: C=VN, S=Thanh pho Ha Noi,
A A CN=CONG TY CO PHAN DAU TU VA
PHAN ‘DAU T PHAT TRIEN DU LICH ITC,
21 01D.0.9.2342.19200300.100.1.1=MST:
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