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c6NG TY c6 PHAN T~P DOAN oAu TU'DJA 6c NO YA 

BAO cAo CUA BAN TONG GIAM -DOC 
Cho nam Joi chinh kd1 t/11k ngay 31 thang 12 110111 2025 

Ban T6ng Giam d5c ctia C6ng ty C6 philn T~p ctoan 0/lu tn E>ia 6c No Ya l~p bao cao nay cung voi bao cao tai 
chfnh 1ieng da dll'(,rc kiem toan cho nam tai chinh ket th(1c ngay 31 !hang 12 nam 2025. 

I . Thong tin chung v~ Cong ty 

Thi'lnh l~p 

Cong ty C6 phfin TQµ doan E>fiu tLr 0ja 6c No Va (g9i t~t la "Cong ty'') dll'<;rc thanh lQµ theo Gifiy Ch(rng nh~n 
Dang ky doanh nghi~p s6 054350 dp liln dilu ngay 18 thang 9 nam 1992 do So K~ ho(lch va Dfiu tu Thanh ph6 
H6 Chi Minh dp. Ti~n than la Cong ty TNHH Tlmang m(li Thanh Nhan du9·c thanh l~p nlim 1992 va ho,.it d(mg 

theo Gifty chfrng nh~n Dang ky kinh doanh neu tren. 

Gi§y cht'mg nh~n Dang ky doanh nghi~p ci',a Cong ty di~u chinh liln th(r 74 theo Gifty Ch(rng nh~n 0ang Icy 
doanh nghi¢p s60301444753 ngay 11 thang 02 nam 2026 do Sa Tai Chinh Thanh µh& I-I6 Chi Minh dp. 

v6n g6p chi', sa hiJu t<;ti ngay 3 I/ l 2/2025: 22.320.185.490.000 YND. 

Hinh thuc so hCilJ v6n: Cong ly la c6ng ty c6 philn. 

Ten tieng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten viet til.t: No Va Land Group Corp. 

Ma ch(mg khoan: NYL (HOSE). 

Tr1,1 so chinh: S6 313 B - 315 Nam Ky Khoi Nghia, Phtrcmg Xuan Hoa,Thanh ph6 H6 Chi Minh, Yi¢t Nam. 

Chi nhanh: 65 Nguylin Du, Plmong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh, Vi~t Nam. 

T(li ngay 31 thang 12 nam 2025, Cfing ty c6 27 Cfing ty con so hOlt t1vc ti~p, 52 Cong ty con scr ha-u gian ti~p. 02 
Cong ty lien k€t so hO'u tr1,1·c ti€p va 08 Cfing ty lien k€t so hO·u gian ti€p (t(li ngay 31 thang 12 111\m 2024 c6 31 
Cong ty con SO' hull tr\l'C tiep, 54 Cong ty con so huu gian tiep, 02 Cfing ty lien k~t so ha·u trvc ti~p va 05 Cong ty 

lien k€t so huu gian ti~p). 

2. Thanh vien Hi)i d~ng Quan trj, Oy ]Jan Kit\m toan, Ban Ting Gii,rn dfic v:'t KB toan tru-ii•ng 

Thanh vien Hoi d6ng Quan tri, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam df>c va K~ toan tnrong trong nlim va a~n 
ngay l~p bao cao tai chfnh rieng g6m c6: 

H{li d6ng Quiin trj 

Ong Bt1i Thanh Nho-n 

Ong DLmng Yan Bric 

Ong £>min Minh Truong 

6ng Ng Teck Yow 

Ong Hoang Dfrc Hung 

Ong Phl,llll Ti€n Van 

Ba Nguy6n My H1mh 

Ba Phl,lm Thi H6ng Nhung 

Oy Ban Kifim toan 

Ong Hoang Dtrc Hung 

Ong Ng Teck Yow 

Ong Plwm Ti€n Van 

Chtt tich HDQT 

Thanh vien 

Thanh vien 

Thanh vien 

Thanh vien d(k l~p 

Thanh vien d(lc l~p 

Thanh vien d(k l~p 

Thanh vien 

Cht1 ljch 

Thanh vien 

Thanh vien 

86 nhi~m 

03/02/2023 

24/04/2025 

24/04/2025 

22/06/2023 

16/08/2023 

26/04/2019 

21 / 10/2020 

07/08/2025 

25/08/2023 

25/ 12/2024 

04/ 11/2020 

Mien nhicm 

07/08/2025 

24/04/2025 

24/04/2025 

29/04/2025 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DIA 6c NO VA 

BAo cAo CUA BAN TONG GIAM ooc 
Cho nam tai chfnh kdt tl11ic ngay 31 thong 12 110111 2025 

2. Thanh vicn Hi}i dfing Quiin tri, Oy ban J(iem toan, Ban T6ng Giiim clfic vii K~ to:111 trni'rng (ti~p thco) 

Bau T6ng Giant <lfic va Ka toan trn6'ng 

Ong 

6ng 

Ba 

Ba 

Duong Yan Btic 

Cao Trlln Duy Nam 

Tr§n Thi Thanh Van 

Nguyen Tht1y Xuan Mai 

T6ng Giam d6c 

Ph6 T6ng Giam ct6c 

Ph6 T6ng Giam d6c 

Ke loan tnrcrng 

B6 nhi~m 

0 I/I I /2024 

I 5/I I /2024 

15/11/2024 

05/04/2024 

Mien nhi~m 

Ngm'ri dt1i di~n theo phap lu~t ci'1a Cong ly trong nam va dBn ng:)y l~p bao cao tai chfnh rieng nhu sau: 

Bf> nhi~m Mien nhi~m 

6ng Bui Thanh NhO'n Chtt tich H£>QT 08/02/2023 

6ng Duong Yan Bile T6ng Giam d6c 01/11/2024 

6ng Cao Tr§n Duy Nam Ph6 Tf>ng Giam d5c 22/05/2025 

Ba Trlln Thj Thanh Viln da duqc uy quy~n ky bao cao nay va baa cao tai chinh rieng cho nllm t11i chfnh ket th11c 
ngay 31 !hang 12 nam 2025 theo Gi§y t1y quy~n s6 38/2025-UQ-NVLG ngay O I thang IO nam 2025. 

3. Kiem toan <'J(\c l~p 

Cong ty TNHH KiJm loan va Djch V\l Tin hQc Moore AISC duqc chi dinh thvc hi~n ki€m toan bao cao tai chinh 
rieng cua Cong ty cha nam tai chinh ket thuc ngay 31 thang 12 nam 2025. 

4. Trach nhi~m CUR Ban T6ng Giam (Ifie 

Ban T6ng Giam d6c chiu trach nhi~m l~p cac bao cao tai chinh rieng th8 hi~n trung tlwc va hqp i)' tinh hinh tai 
chlnh rieng cua Cong ty t(li ngay 31 thang 12 nam 2025, k€t qua ho(lt d(>ng kinh doanh rieng vii cac lu6ng luu 
chuy€n tien t~ rieng ctla nam tai chinh k€t thuc Cllllg ngay, 

Trang vi~c SOl,lll l(lp cac Bao cao tai chlnh rieng nay, Ban T6ng Giam d<3c da xem xet va tuan th(1 cac viin d~ sau 
day: 

- ChQn l11a cac chlnh sach k€ toan thlch hqp va ap d\mg m◊t each nhi\t quan; 

- Thvc hi~n cac xet doan va U'O'C tinh 1119I each h9·p ly va th(ln tr9ng; 

- Bao cao tai chinh rieng d!fQ'C l(lp tren co· so hol,lt d(>ng I ien t\lC, tl'll' kh i CO' so· nay kh611g con thich h9p. 

Ban T6ng Gia.111 d6c chju trach nhi~m dam bao r~ng cac s6 sach k8 toan dung dtin da dnqc thi€t l(lp va duy trl a€ 
th€ hi~n tinh hlnh tai chinh rieng ctia Cong ty vci'i dq chfnh xac hqp If !l,li mQi thoi di8m va lam ca s6 d8 so~n l(lp 
cac Bao cao tai chinh rieng tuan thi'.1 theo cac Chufin mvc k€ loan va Ch€ di,\ k€ toan Vi~! Nam chrqc trlnh b.'ly a 
Thuy8t minh ctia baa cao tai chinh rieng. Ban T6ng Giam d(ic cfing chju trach nhi~m d5i v6'i vi~c bilo v~ cac tai 
Sall Clla Cong ty va tlwc hi~n cac bi~n phap hqp ly d@ phong ngtrn va phi\! hi~n cac hanh vi gian l~n vi, ho~c 
nhllm 1§11. 

Ban T611g Giam d6c kh6ng nh~n thily c6 bi\t ky lh611g tin nao lien quan d€11 gian l(ln ho~c nghi ngc>' gian l~n co 
th€ c6 anh lmong d€n Cong ty va lien quan d€n Ban T6ng Gi{un d5c; Ban Giam d6c cac don vi thanh vicn; 
nhfi·ng nhan vien c6 vai tro quan trQng trong ki@m soat ll()i bi); ho~c cc'lc v§n ct€ khac ma gian l~n c6 th@ anh 
lm6ng tr911g y8u t1€n bao cao tai chinh rieng. 



CONG TY c6 PHAN T ~p t>OA.N oAu TU' DJA 6c NO v A 

BA.O cAo CUA BAN TONG GIA.M DOC 
Cho niim tai chinh kit th11c ngay 31 thang 12 11am 202 5 

5. Phe chu~n bao do ti\i ch(nh ricng 

Theo dfiy, Chung tcli phe chuiln bao cao tai chinh rieng dlnh kem da phan anh !rung lh\fc va hgp ly, tren cac khfa 
Cl)nh tr9ng y~u tlnh hlnh tai chinh rieng cua Cong ty t~i ngay 31 thang 12 ni'im 2025 cung nlur k8t qua ho.:it d(lng 
kinh doanh rieng va tlnh hlnh luu chuy~n ti~n t~ rieng cho n!lm tai chinh k8t th(1c ctmg ngay, pht1 hgp vai cac 
Chuiin mi,rc k8 toan Vi~t Nam, Ch8 d9 k8 toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy dinh phap ly c6 lien quan d~n 
vi~c l~p va trinh bay Bao cao tai chinh rieng. 

Ngu·6i SU' ctµng bao cao tai chinh rieng cua Cong ty nen dQC cung v6·j bao cao tai chfnh hgp nhAt Clla Cong ty va 
cac cong ty con (gQi chung la "T~p doan") cho nam tai chinh k~t th(1c ngay 31 thang 12 n!lm 2025 d~ c6 du thong 
tin v~ tlnh hlnh tai chinh hQp nhfit, ket qua ho~t d9ng kinh doanh hQp nhfit va tlnh hlnh luu chuyen ti8n t~ hgp 
nhilt cua loan T~p doan. 

_ -==- 1gay 25_ rhc'mg 3 11011~ 20v 

TOng Giam ltoc ),. 

/2 
--ct=-;..--rhj Thanh Van 

Ph6 T6ng Giam d5c 
Ngu·6i dugc nguoi d~i di~n theo phap lu~t uy quy6n 
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Branch in Ha Nol: 

MOORE AISC 

SO:A0?25272-R/MOOREAISC-DN4 

DAO cAo KIEM TOAN DQC L~P 

MOORE AISC Auditing nnd Informatics 
Survices Company Limited 

389A Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward 
Ho Chi Minh City, 
Viet Nam 

T (8428) 3832 9129 
F (8428) 3834 2957 
E info@aisc.corn.vn 

www.f\lsc,c;o111.vn 

KiNH G(J'I QUY co DONG, HQI DONG QUAN TRJ VA BAN TONG Gli\M DOC 

CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TUDJA OC NO VA 

Ch(mg toi all kio:\m toan bao cao tai chinh rieng kem theo ct'.rn Cong ty C6 phftn T~p doan Dftu tu· Dia 6c No 
Va (gQi t~t la "Cong ty"), duqc l~p ngay 25 thang 3 nam 2026, tir trnng 06 d611 trang 75, bao g6m bang can clfl i 
k6 toan rieng l<;ii ngay 31 thang 12 nlim 2025, bao cao k6t qua ho<;it dc)ng kinh doanh rieng, bao cao luu chuy6n 
ti~n t~ rieng cho nam tai chfnh k6t thuc cung ngay va ban thuy6t minh bao cao tai chlnh rieng. 

Trach nhi~m ci\a Ban T6ng Giam d5c 

Ban T611g Giam a6c Cong ty chju trach nhi~m v~ vi~c l~p va trlnh bily trung thvc va hqp ly bao cao 1ai chfnh 
rieng cua Cong ty theo Chufin m\rc k~ toan Vi~t Nam, Ch6 09 k6 toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh 
phap ly c6 lien quan d6n vi~c l~p va trlnh bay bao cao tai chfnh rieng va chiu trach nhi(lm v~ ki~m soat nc)i b(> 
ma Ban T6ng Giam a6c xac djnh la cfin thi6t a~ dam bao cho vi~c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh rieng khong 
c6 sai s6t trQng y6u do gian l~n ho~c nh~m !fin. 

Trach nhi~m cua Ki~m toan vien 

Trach nhi~m CLta ch(mg t6i la OU'a ra )1 ki6n vB bao cao tai chinh rieng d1ra tren k6t qua cila CllQC ki6m loan. 
Chung toi all ti6n hanh ki€m toan theo cac Chu/in ITI\J"C ki~m toan Vi~t Nam. Cac chufin ITI\J"C nay yeu diu cht'.mg 
t6i tuan thi:1 chudn lTI\fC va ca~ quy djnh ve Ol;lO d(rc nghe nghi~p. l~p k6 hO\ICh va lh\fC hi~n cu9c_ ki~m loan (16 t 
d<;it cluc;ic s1r dam bao hqp ly ve vi~c li~u bao cao lai chinh rieng cua Cong ty c6 con sai sot trc;ing yeu hay khong. ]0

0 
1~ 

Cong vi~c ki6m toan bao g6m th\l·c hi~n cac thu t\Jc nhiim tlrn th~p cac b~ng cht'.rng ki6m toan v~ cac s6 li~u va1 "' l 
thuy6t minh tren bao cao tai chfnh rieng. Cac thu I\JC kiem toan du-qc l\Ja ch911 d\ra tren xet doan ct'.ta ki~m toan * 
vien, bao g6m clanh gia rui ro c6 sai sot tr9ng y6u trong bao cao tai cbinh rieng do gian l~n ho~c nhfim Iiin. Khi f 
tht,rc hi~n clanh gia cac rtti ro nay, ki~m loan vien da xem xet ki6m soat nc)i be) cua Cong ty lien quan ct6n vie ~ 
l~p va trinh bay bao cao tai chfnh rieng lnmg th\rc, hqp ly nhiim thi6t k6 cac thLt I\Jc ki6m toan phu hqp v6'i tlnh 
hlnh tbvc t6, tuy nhien kh6ng nhiim ITI\JC dfch c1ua ra y ki6n vB hi~u qua cua ki~m soat nc)i be) Clta Cong ty. Cong 
vi~c ki6m toan ciing bao g6m c1anh gia Hnh thfch hqp cua cac ch(nh sach k€ toan dtrqc ap d\mg va Unh hqp ly 
cua cac u-6'c tinb k& toan cua Ban T6ng Giam dBc cung nbu danh gia vi~c tt·lnh bay tf>ng th~ bao cao tai chfnh 
rieng. 

Chtmg toi tin ttrang rang cac b/ing cht'.rng ki6m loan ma cht'.mg tOi da thu th~p c.Ju-qc la dfiy du va thlch hqp lam 
co· so cho y kien ki6m lmin ct'.1a ch(mg t6i. 

Y lci~n cun Ki8m toa n vien 

Theo y ki6n ct'.ia ch(mg toi, bao cao tai chinh rieng c1a phan anh trung tlwc va h<;Yp ly, tren cac khia qrnh tn,mg 
y6u tlnh hinh tai chfnh rieng cua Cong ty t<;ii ngay 3 I thang 12 nam 2025, cOng nhtr k~t qua hoi!I clc)ng kinh 
doanh rieng va tlnh hinh luu chuy6n t i6n t~ rieng cho nam tai chfnh k€t lh(1c etmg ngay, pht1 hqp v6'i cac Chufin 
m\.rc k€ loan Vi~t Nam, Ch€ d(> k~ toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac-quy clinh phap ly c6 lien quan ct6n vi~c 
l~p va trinh bay bao cao tai chfnh rieng. 

T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0048 E: honoi@alsc.com.vn 

Branch In De Nang: 

6th num, 36 Hoa Binh 4 Sir .. Bach Mal Ward, Ha Noi Cily, Viet Nam 
350 Hal Phong Sir., Thanh Kha Ward, Da Nang Cily, Viel Nam T: (84.236) 374 7619 F: (64.236) 374 7620 E: danang@alsc.com.vn 
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MOOREAISC 

BAO CAO KIILM TOAN t>()C L~P (tiS11 theo) 

M~c du kh6ng cltra ra y ki€n ki€m toan ngo1.1i tr(r, Chl'.mg t6i luu y ngl.l'o·i doc 0€11 ThuySt minh lll.2 "Gia djnh 
ho1.1t cl(ing lien t\tc" ctia Bao cao tai chinh rieng nlim 2025. Theo thuy~t minh nay, t\li ngay 31 lhang 12 nlim 
2025, Cong ty c6 khoan 16 lfiy ke la 2.546 ty D6ng {t1.1i ngay 31 thang 12 nam 2024: 1.743 ty D6ng). D6ng tho·i, 
nQ' ng~n h1.1n cua Cong ty wot qua tsi san ng~n lwn v6·i s6 ti~n 18.080 ty 06ng (ti.ii ngay 3 I thang 12 nam 2024: 
26.321 ty 06ng). Ngoai ra, t1.1i tho·i di~m nay Cong ty clma tlwc hi~n m(>t s6 nghTa V\t nq d€n h1.1n tra lien quan 
den cac khoan vay, trai phi~u va cac khoan nQ'. Nhth1g S\I' ki~n va di~u ki~n nay c6 th6 d§n den nghi ngfr dang k~ 
v~ kha nang hoi.it d(lng lien l\lC Clla COng ty. 

Nlnr trlnh bay t1.1i Thuyet minh Ill.2, Ban Tcing Giam dcic da xay d\rng cac k8 ho(lch nhrtm cai thi~n tinh hinh 
thanh khoan Ctta Cong ty. Vi~c l~p Bao cao tai chinh rieng tren gia dinh hol,lt d9ng lien l\lC ph\J lhu◊c vao kha 
nling COng ty th\rc hi~n thanh c6ng cac kt ho1.1ch nay trong tucrng lai. 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 nlim 2026 

Ki~m toan va Djch VI} Tin hQC Moore AISC 

Huynh Ti@u Ph\lng 
Ph6 T6ng Giam a6c 
Giay chfrng nh~n dling ky hanh nghS 
ki€m toan s6 : 1269-2023-005-1 

B Thi Mai Hoa 
KiBm toan vien 
Gi~y chfrng nh~n d1ing ky hanh nghS 
ki€m loan sci :3559-2026-005-1 
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CONG TY co PHAN T~P DOAN oAu TU' OJA 6c NO VA Miiu B01 - ON 

BANG CAN DOI KE TOAN IUENG 

T9i ngciy 31 thang I 2 110111 202 5 -fJo'/7 vi tfnh: D611g Vift Nam 

~ 
TAI SAN Mil s6 Thuy~t 

31/12/2025 0t/01/2025 

' 
minh 

A. T Al SAN NGAN H~N IO0 9.229. 142.061.403 It .884,231.975.068 

(100 = 1 IO + 130 + 140 + 1 SO) ____$ 
~ 7 

I. Ti~n va de khoiin tu'O'ng llum1g ti~n 110 V.I l .261.589.436.055 958.973.102.914 

I. Ti€n 111 1.122.589.436.0SS 958.920.621.387 

2. Cac khoan llfO"llg duung ti€11 112 139.000.000.000 52.481.527 

I I. Ole khoan phai thu ng~n h~n 130 5.664.811.875.932 8.527.998.284.283 

I. Phai thu ng&n h1m ct'ia khach hang 13 I V.3a 210. 771.048.832 139.812.261 .723 

2. Tra tnr&c cho nguo-i ban ngan hi.in 132 V.4 330.296.9 I 2.J I 6 327.680.702.916 

3. Phai thu ng~n l11,111 khac 136 V.6u 5, 144.763.419.547 8.081.285.239 .407 

4. D1r phong phai thu ngin lwn kh6 doi 137 V.5a (2 1.019.504.763) (20.779.919.763) 

III. Hang tbn kho 140 V.7 2.249.982.351.389 2,336.128 .553.003 

I. Hang tf>n kho 141 2.249.982.351.389 2.336.128 .553 .003 

IV. Tai san ng~n h~n lchac 150 52. 758.398.027 61.132.034.868 

I. Chi phi tra 1nr6"c ngi\11 h~n 151 V.8a 23.854.784.063 26.546.566.154 

2. Thu€ GTGT du-qc khl\u tn'r 152 V.16b 25.238.364.627 30.920.219.377 ~ 

Thu& va cac khoan khac phai thu Nha llll"O'C 
~o'i!. 

3. 153 V.l6l> J .665 .249.337 3.665.249.337 ·-:--:--1-l co ,• co 
.P l)Oi 

0\ 
N ~-::!:fl 
~ 

Bd111h11yit mi11/, brio crio 1ai chi11/, I<) plui11 klr611g 1/ii tdcl, r&i c,ia brio c1io 11riy. 7i"llll/{O 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN BAU Tlf DJA 6c NO VA 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Miu BOl • DN 

Tqi 11gay 31 thong 12 nii111 2025 

TAI SAN 

B. TA.I SAN DAI H~N 
(200 = 210 + 220 + 230 +240 + 250 + 260) 

I. Cac khoan phai thu dai h:,rn 

I . Phai thu dai hc;111 khac 

2. D~r phong phai thu dai h<;tn kh6 cloi 

11. Ti\i san c6 c1jnh 

I. Tlli san c6 djnh hctu hlnh 

- Nguyen gia 

- Gia tri lwo 111011 luJi kd 

2. Tai san c6 djnh vo hinh 

- Nguyen gid 

- Gia tri hao man luJi ki 

Ill. B~t cl9ng san ttllu tu· 

- Nguyen gia 

- Gia tri hao mon luy k8 

lV. Tai san do· dang dai hi,n 

I. Chi phi san xu§t, kinh doanh do· dang dai h;111 

2. Chi phi xay d\mg ca ban dir dang 

V. Ci\c khoi\n d~u tu· ta i chinh clai h~n 

I, 0i\u hr vao Cong ty con 

2, Dfiu !tr vao c6ng ty lien doanh, l ien k8t 

3. 0~u tlr g6p v6n vao don vi khac 

4. D\T phong oau tu tili chinh dai twn 

VI. Tai siin dai h~rn khac 

I. Chi phf tra ll'lf(JC dai h\lll 

2. Tai san thu€ thu nh~p holln li,t i 

T6NG C<)NG TAI SAN (270 = 100 + 200) 

Don vi tinh: DAng Vi¢/ Na111 

Thuy8t 
Ma s6 

minh 
31/12/2025 01/0 I /2025 

200 

210 

2 16 

219 

220 

22 1 

222 

223 

227 

228 

229 

230 

23 1 

232 

240 

241 

242 

250 

251 

252 

253 

254 

260 

V.6b 

V.5h 

V.9 

V. 10 

Y.11 

V.12 

70.496.257. 789.007 78.117.343.505.543 

1.250.563.332. 784 5.874. 163.332. 784 

I .267.065.332.784 5.890.665.332.784 

( 16.502.000.000) ( 16.502.000 .000) 

502.290.7 14.191 

441.252.434.599 

606.145.985.336 

(164.893.550. 737) 

61.038.279.592 

170.612.581.829 

(109.574. 302.237) 

322.006.233.997 

387.467.333.888 

(65.46 1.099.89 1) 

83.460.373.720 

67.880.374 ,25 1 

515.31 7.028.638 

45).345 .747.724 

604.993.568.669 

(15 1.647.820.945) 

6 1.97 1.280.9 ]4 

169.887.346, 122 

(107.916. 065.208) 

328.099.042.176 

387.467 .333.888 

(59.368.291.712) 

186.105.859.436 

18 1.998.060.395 

V.13 15.579.999.469 4.1 07.799.041 

V.2 68.335.218.215.510 71.209.851.262.744 

V.2a 68.570.981.805.805 71.547.47 1.079.802 

V.2b 75.392.060.000 75.392.060.000 

V.2c 21.425.600.000 22.325.600.000 

(332.581 .250.295) (4]5.337.477.05 8) 

26 1 V.8li 

2.7 18.918.805 

2.682.968.205 

35.950.600 

3.806.979.765 

J .77.1.029.165 

35.950.600 262 Vl.12. 1 

270 79. 725.399.850.4 IO 90.00 l.575.480.61 1 

/Jm1 1/111yat mini, /){io ccio tc)i drill/, It) plui11 kluing the uicl, rcii c1io heir, c1iu m)y, frtlll/!, 7 
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CONG TY co PHAN T ~p BOAN oAu TU' f)JA 6c NO v A M~u BO! - DN 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 1 
1«i ngay 31 thong 12 nam 2025 Dan vi linh: D6ng /lift Nc1111 

I 

NGUONVON Mil s6 Thuy~t 
31/12/2025 01/01/2025 ) minh 

c. NQ' PHAI TRA 300 53.907.395.542.524 67.191.913.586.293 
(300 = 310 + 330) 

I. NQ· ng~n h.,tn 310 27.309.138.650.559 38.205.302.121 .048 

I. Phai tra cho nguo·i ban ng~n h\}ll 311 v.1,1 328.684.603.486 325,072.414 ,584 

2. Nguo·i rnua tra ti~n tnr6'c ng~n hl,ln 3 12 V.15 250.203.419.691 281.403.665.254 

3. Thu~ va cac khoan phai n(lp Nha nuoc 3 13 V. 16a 5.398.472.744 3.176.909.131 

4, Phai Ira ngucri lao t1(lng 314 3,094.879.400 1.536.456.261 

5. Chi phi phai tra ngiln h(ln 315 Y.17a 6.4 72. 114.666. 14 l 5.407,835,233.567 

6, Doanh thu clura thvc hi~n ngiln h1111 318 Y. 18 1.372. 105.248 1.372. 105.248 

7. Phai tni ngiln hl,ln khac 319 V.19a 2.477.225.039.326 6.455.452. 790.362 

8. Vay va 119· tl1Ue tai chinh ngiln hl,ln 320 V.20a 17.766.210.757.174 25.724.617.839.292 

9, Quy khen thu-<1ng, ph(1c lgi 322 4.834,707.349 4.834.707.349 

II. NQ' dai hl,ln 330 26. 598.256.891.965 28.986.611.465.245 

I. Chi phi phai tra dai hl,111 333 V.17b 557.840.170.239 342.309.912.572 

2. Doanh thu chua th\,J'c hi~n dai hc.111 336 V.18 54.769.867.484 56.14 1.972.724 

3. Phai tra dai hi:111 khac 337 Y.19b 12.445.66 1.845 .521 l 8,647.409.000.000 

4, Vay va nq thue tai chlnh dai h;,in 338 V.20b I 3.539.985 .008.721 9.938.338.203.399 

5. D~r phong phai tra dai h1m 342 Y.21 2.4 12.3 76 .550 

llrin 1l111yd1111i11/, Mu cti11 ttii cl,;11/1 It) p/u/11 k/u;11g rhti l<id, rcii cua bcio ccio 11i1y. Trang 8 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU' OJA 6c NO VA 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Tqi ngay 31 thcing 12 1111111 2025 

NGUONVON Mlis6 

D. VON CHU SO HO'U 400 

I. V&n chu sfr hli·u 410 

1'. van g6p cua chtl so hull 41 1 

- Co' phi€11 ph6 thong co quy€n biiu quy§t 411a 

2. Th~ng dtr v6n c6 phfin 412 

3. Lqi nhu~n sau thu€ chua phan ph6i 421 

- LNST chira phan ph6i hiy kd i/€11 cu6i nam truac 421a 

- LNST c/nra phan ph6i nam nay 42/b 

TONG C(>NG NGUON V6N (440 =300+400) 440 

Thuy~t 
minh 

V.22 

Ngu'iri l~p bi~u K~ toa n trll'o·ng 

Thi Thi Phu·o·ng Y Nguyin Thuy Xuan Mai 

Brin 1l111yi.1111i11h hflo cao rbi cld11h lb p/1611 kh611g rl,i 11icf1 rui c1ia /l{io c1io 11l1y. 

M fi u 801 - DN 

Dan vi lfnh: Dt5ng Vi~t Nam 

31/12/2025 

25.818.004,307 .886 

25.8 I 8.004.307 .886 

22.320.185.490.000 

22.320. 185.490.000 

6.043.387.533 .639 

(2.545.568.715.753) 

(]. 742,985.410.308) 

(802. 583.305.445) 

79.725.399.850.4 I 0 

01/01/2025 

22.809.G(il .1i94.3 l 8 

22.809.661.894.318 

19.50 l .045.380.000 

19.501.045.380.000 

5.05 l .60 1.924.626 

(1.742.985.410.308) 

(/.911. 706. 096.072) 

168. 720.685. 764 

90.001 .575.480.6 11 

hang 3 nam 2026 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf D!A OC NO VA M~u 802- DN 

BA.O cAo KET QUA HO~ T D(>NG KINH DO ANH RIENG 

Cho niim tai chinh kdt t/111c ngay 31 thcing 12 llGl/1 2025 Dun vi finh: D6ng Vi~f Nam 

CHi TIEU Ma s6 Thuy~t 
minh 

Nam 2025 Nam 2024 

I, Doanh thu ban hang va cung dp dich V\J 0 1 VI.I 247 .885.093.367 184.082.062.968 
2. Cac khoan giam trfr doanh thu 02 
3. Doanh thu thu§n v€ ban hang va Cung dp djch V\J IO Vl.2 247 .885.093.367 184. 082.062.968 

( 10 = 01 - 02) 
I 

4. Gia v6n hang ban II Vl.3 186.314.428.854 175.529. 147 .9 I 6 ·I 

5. L1,ri nhu~n g{lp v~ ban hang va cung dp cljch V\J 20 61.570.664.513 8. 552,915.052 
(20 = 10 -11) 

6. Doanh thu ho.;it d◊ng tai chinh 21 Vl.4 2.724.335.257.408 5.587.920.217.922 
7. Chi phf tai ch[nh 22 Vl.5 3.857.922.772.796 5.349 .34 7.380.866 
8. Trong ,16: Chi phi fiii vay 23 3.220.567.570.990 3.841.522.630.680 
9. Chi phi ban hang 25 Yl.6 151.318.245 4 .913 .208.408 

I 0. Chi phi quan ly doanh nghi~p 26 Yl.7 14.349.635.087 83.203.276.063 
11. Lq•i nhu~n thu§n tll' ho:;it di,lng kinh doanh 30 (l.086.517.804.207) 159.009.267.643 

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

12. Thu nh~p khac 3 1 Yl.8 325.912.625.540 11.861.821.294 
13. Chi phi khac 32 Yl.9 41.978.126.778 1.210.4 80.20 I 

14. L9•i nhu~n khac (40 = 31 - 32) 40 283.934.498. 762 10.651.341.093 
15. TBng IQ·i nhu@n k~ toan tru·o·c thu~ so (802.583.305.445) 169.660.608. 736 

(50 = 30 + 40) 

~ 
16. Chi phi thu8 TNDN hi~n hanh 51 YI.II '(' 

''\ 
17. Chi phi thu6 TNDN hoan l1;1i 52 Yl.12. I 939.922.972 
18. Lq·i nhu~n sau thu~ thu nh~p doanh nghi~p 60 (802.583.305.445) 168.720.685.764 JU 

(60 = 50 • 51 -52) 

Tp.HCM, 11gay 25 thang 3 l1C/III 2026 

K ~ ' t ~ . ..--=1Pl'rrN' . G" ,.i I) e toan ruvng rnm c.oc,.,.,., -
\ ,,l--
~ 

Thi Thi Phum1g Y Nguy€n Thuy Xuan Mai -..;;:=:;;;.---- 1 Van 

Btin tltuydt mini, boo ctio t<ii chinh la pl,ri11 kh611g tlti f{ic/, rai c,ia btio cdo llt( I '. li'm,g JO 



c6NGTYC0PHANT~PBOANDAUTVEJA6CNOVA 

BA.0 CAO LU'U CHUYEN TIEN T.(t RIENG 

(Theo plnrang phap gian ti€p) 

Cho nlim tai chfnh ki t tlnlc ngity 31 thcing I 2 11ii111 2025 

CHI TIEU Mli s6 

I. LU'U CHUYENTIENTU' HO~TD◊NG KINH DOANH 

I. L<,ri nh11~11 tl'U'6·c Urn~ 01 

2. -DiB11 chinh cho cac lthoii n : 

- l<hfiu hao tai s.in ca djnh va b§I d9ng san d!iu tu· 02 

- Cac khoan dv phong 03 

- L6 chenh l~ch ty gia h6i doai do danh gia l11i Clic khoan 04 
lll\JC tib t~ c6 g5c ngo~i l~ 

- Lai tu ho\lt d{>ng d~u tu 05 

- Chi phf lai vay va chi phi phat hanh trai phiBu 06 

3. L9•i nhu~n tu· hol,lt <J9ng kinh doanh tt·u·o·c lhay <JOi 08 
v6n hru <19ng 

- (Tiing)/giam cac khoan phai thu 09 

- (Ti'ing)/giam hang tfin kho 10 

- Tllng/(giam) cac khoan phai tra (khong ka liii vay phai 11 
tra, thu€ thu nh~p pha i n<)p) 

- (Tang)/giam chi phi tra tl'U'&c 12 

- Tien lai vay dii tra 14 

LU'u chuyin tian t11u~11 Hr hol,ll il911g kinh <l o:111h 20 

II. LlJ°U CHU YEN TIEN Tu' HO~ T D()NG DAU TU' 

I. Tien chi da mua s~m, xiiy d1rng TSC0 va cac TSDH khac 21 

2. Ti6n thu tu· thanh ly, nlm9·ng ban TSC0 va cite TSDH khac 22 

3. Tien thu h5i d!u tlf g6p v6n vao don vj khac 26 

4, Tian thu tfr lai cho vay, c6 t(rc va lqi nhu~n t1u"qc chia 27 

Lm, chuyBn ti~n thnfin tfr ho:,it <J/)ng ll~n tu· 30 

fl<i11 rh11ydt 111i11h brio ctin /cri dd11h Ii, plu/n kluing 1/,i lac/, rri, c1i<1 Mo crio 11i(J', 

Thny,t 
minh 

V.9,10,11 

V.2,5 

Vl.4 

Vl.5 

MAu 003 - DN 

Dan v; tlnh: D6ng /li<Jt Nam 

Nlim 2025 Nllm 2024 

(802,583.305.445) 169.660.608.736 

20.996.775.000 28.65 1.928.377 

( 104.929.0 18.313) 115,982.801.279 

592.780.788.8 13 750.875.944.728 :::: 
-'l 

( I .819.135.596.250) (4.557.317.620.602) 
-JI 

3.278.623.908.778 3.952.693.822.997 tt 

1.165.753.552.583 460.547.485.515 jt 
: 
~ 

1.370. l 02.296.415 (3.268.766.158.036) d ::::; 
200.263,887,758 I 0.826.820.396 I 

(8.4 J 8.766.687.003) 1.784 .860.99 1.974 ·' 
£ 

3.779.843.05 1 3 17.864,145 ~ 

(l.0 I 1.876,959,087) (804. 159 .3 I 0.402) .; 

' 
(6.690.744.066.283) ( I .816.372.306.408) \ 

I 

(23.543.314.276) 

2.450.205. 130 

l l.504.71 7.100.000 3.666.726.400.000 

21 .973,782.785 77.254 .927 .566 

I 1.503.147.568.509 3. 7 46.431.532.696 

-. -

Trang/ I 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU'DlA OC NO VA 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN Te RIENG 
(Theo phu·ang phap gian ti~p) 

Cho niim tai chinh kdt tlntc ngay 31 thang 12 niim 2025 

CHI T IEU Mas6 

Ill. LU'U CHU YEN TlliN Tu' HO~ T DQNG TAI CHINH 

I . Ti~n thu !Lr phat hanh c6 phi~u, nh~n v6n g6p clia CSH 31 

2. Ti~n thu Hr di vay 33 

3. Ti~n tra nc;r gbc vay 34 

Lu·u chuySn ti~n thu!n tu ho:;it dqng tai chinh 

Lm1 chuySn ti~n thn§n trong 11am (50 = 20+ 30 + 40) 50 

Ti5n va IU'Crng (IU'{rng ti~n dilu n:lm 60 

Anh huong clia thay d6i ty gia h5i doai quy d6i ngo(li t~ 61 

Ti~n va tu-O'l1g dmrng ti5n cu6i niim (70 = 50+60+61) 70 

K: toa n trno·ng 

Thuy:t 
minh 

V.1 

Thi Thi PhU'{rng Y Nguy~n Thi1y Xuan M:ii 

il<ill 1/111_1il mini, b<io C(io l<ii chi11h la plui11 khong ,M t<ich l'(Ti ciia bao cao 11ny. 

M~u 803 - DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi,lt Nam 

Ni'.im 2025 Nam 2024 

486.83 7 .222.500 

2.846.533 .174.105 552.744.984.915 

(7.843.161 .299.546) (I .939.258.106.305) 

( 4.509.790.902.941) (l.386.513.121.390) 

3 02.612.599 .285 543,546.104.898 

958. 973. l 02.9 I 4 4 I 5.429.744.623 

3.733.856 (2.746.607) 

I .261,589.436.055 958.973.102.914 

Tp.HCM. ngay 25 thang 3 11am 2026 
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CONG TY c6 PHA.N T,'.\.P DOAN DAU TU' DIA 6c NO VA M~u 1309 - DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11am tiJ i chinh k€t th1ic ngciy 31 thong 12 nam 2025 Dem vi tinh: D611g /Ii¢/ Nam 

I. D~C DIEM HO~ T D◊NG CUA CONG TY 

I. I Thllnh l~p 

Cong ty C6 phftn T~p doan 0 fiu tlf Oja fie No Va (gQi tiit la "Cong ty") du·qc thanh l~p theo Gi~y Cht'.rng nh~n Dling ky 

doanh nghi~p sfi 054350 cl\p Ian ctAu ngay 18 thang 9 nam 1992 do S<'r I<~ hol).ch va 01iu ltr Thanh phfi H6 Chi Minh dp. 
Ti~n than la Cong ty TNHH Thmrng m1,1i Thanh Nhon dlfqc thanh l~p nam 1992 va ho1,1t dong theo GiAy cht'.rng nh~n E>ang 
ky k inh doanh neu tren. 

Oi:iy chung nM n Dang ky doanh nghi~p cua Cong ty di~u chinh llin thfr 74 theo Gi:iy Chfrng nMn Dang ky doanh nghi¢p 
s6 030 1444753 ngay l l thang 02 n11m 2026 do S<'r Tai Chlnh Thanh phfi Hf> Chi Minh d p. 

Vf>n gop chu s<'r hiiu ll).i ngay 3 I /12/2025: 22.320.185.490.000 VNO. 

Hinh tht'.rc so h□·u vt'm: Cong ty la cong ty cf> phfin. 

Ten ti€ng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten vi€t tli t: No Va Land Group Corp. 

Ma ch(mg khoan: NVL (HOSE). 

Kt tfr ngay 28 thang 12 nllm 2016, c6 phi€u cua Cong ty da du·qc chi nh thfrc giao djch t1,1i S& Giao d jch Chfrng khoan th,\nh 

phf> H6 Chi Minh (HOSE) theo quyJt dinh sci 500/Q0 -SGDHCM do Gi{1111 c16c S& Giao djch Cht'.rng khoan thanh phf> 116 
Chi Minh ky ng,iy 19 thang 12 nam 201 6. 

Tr11 scr chinh: Sb 3138 - 315 Nam Kj, Kh<'ri Nghi'a, PllU'crng X uan Hoa,Thanh ph6 H6 Chi M inh, Vi~t Nam. 

Chi nhanh: 65 Nguy~n Du, Phuong Sai Gon, Thanh ph5 H6 Chi Minh, Vi~t Nam. 

1.2 Linh VlfC llinh doanh 

Linh V\J'C kinh doanh kinh doanh tlwong ml).i, dich V\l, xay lllp va kinh doanh lrong nhii!u linh V\J'C khac nhau. 

1.3 Ho~t cf<}ng l<inh doanh chinh ciia Cong ty 

Hol,lt d(mg chinh cua cong ty la kinh doanh b§t d9ng san; xiiy d\l'ng diin dl)ng va xay d1rng cong nghi~p; cung cfip ho(II d(>ng 
thi~I k€ va djch V\1 llr vfin quan I)'; cung dp djch V\J moi gi&i bfit dong san. 

l.<I Chu lcj• siin xu5t, ldnh doanh thong tllU'img 

Chu ky san xu§t kinh doanh thong thu·crng ct'.1a hol,lt d(mg m5i d\r an cua Cong ty keo dai tir 36 thang. 

Chu ky san xu§t ho1,1t d(mg k inh doanh khac nlnr cha thue bill c19ng san cua Cong ty keo dai trong vong 12 thang. 

1.5 D~c (]i6m ho;Jt iJ<}ng ciia Cong ty tl'Ong nam co anh hu'i>'ng <l~n b:\o cao tili chinh 1·ieng 

Nam 2025, tinh hinh ta i ch lnh cua Cong ty hi~n dang ghi nh~n nhi~u chuy8n bi~n tich C\J'C, co· ban c1ii l10a11 th~111h tai d u 
tl'LIC phiin Ion cac khoan ng vay vii nq trai phi~u. Nhi&u g6i vay cua cac df> i tac ngiln hang, khoan vay nlf<YC ngoai cling dil 
hoan thimh tai d u true, vi~c nay giup Cong ty giam ap I\J'C v~ tai chlnh trong ng~n h1,1n. Sau nhil'ng chi dc:10 quy€t l iC?t CLl8 
Chinh phu cung cac co qu~n ban nganh !rung mmg va dja phuung trong khcri thong vu6ng m~c phap ly, cac d\f an tr~mg 

di€m cua cac cong ty con t(li thanh ph6 H6 Chi M inh, tlnh D6ng Nai, tinh Lam D6ng cua Cong ty va cac Cong ty con di\ 
trien khai dlfQ'C, dang ti€p t\JC xay d1rng va ban giao. 

I.G T 6ng s& nhan vicn c1ia Cong ty d8n ngay 3 1 thang 12 niim 2025: 28 nh/in vien. (Ngay 31 thang 12 nllm 2024: 3 1 nhiin vicn) 

1.7 Cfiu tn'ic Cong ty 

T(li ngay 3 1 !hang 12 nam 2025, Cong ly c6 27 Cong ty con SCY h□·u 11'\J'C ti€p, 52 Cong ty con SCJ hfru gian ti~p. 02 Cong ty 
lien k€t s& hii'u t l'\l'C ti~p va 08 Cong ty lien k~t SCJ h(h1 gian ti€p (t1,1i ngay 31 thang 12 nam 2024 c6 31 Cong ty con s<i' hfru 
tr1rc ti~p. 54 Cong ty con SCI huu gian ti€p, 02 Cong ty lien k~t scr hrru tr\rC ti€p va 05 Cong ty l ien kBt SO' huu gian ti€p). 

Ctk 1l11wd1111i11h 11<(V le) hr ph<ill h(Jp 1ha11h ctic /Jriu nio I,)i d 1i11h. TnlllK I 3 

:::::: 
·10 

~ 
iG 
N ( 

·ti 
~ 
~ 

F 
~I 
A 

J 
1 7 

( ., 
f 

:i 
~ ~ 

· I 



DAN THUYET MI NH DAO CAO TAI CHINI:1 RJ ENG 
Cho mim 16, chinh Kit thUt ngOy JI thd1tg 11 nOm 1025 

I. DAC DIEM 110~ T DONG CilA C6NG TI' cr;!p lh•o) 

1,7 Ci11 trUc doanh nghi~p 

f.7.1 O.anh sltch ciic cOng ty con lrt,rt t it'.p 

STT H n 

COng: ty C6 ph!n i>Au ht DJa be No Va 2004 

C6ng. t)' C6 phin Dja f>r:. Thanh Nl:OTI 200.5 
COng, l)' TNHH No Va. Th:io O;~n 2008 

Ccinr- ry TNHH Dia be No V:1 M)-Olnh 20IO 
C6ng ty C6 phin The Princl! Residence 2010 

COng ty TNHH Diu Tu Oja 6c Nova Saigon Royal 2012 
COnt l)' C6 phiin Phil.I tti~n 06 thi KjNguy~n 2012 
C6ng ty TNHH NtOi Nha Mega 2013 
con: cyTNHH F>!u tu va Bit d(lngs:in TuC7Jlg Minh 2014 

10 COng cy TNHH Bit d9ng $An B3ch Hew 2014 
I I C6ng ty TNHH Nova Riverga1e 2014 

12 C6n~ tyC6 ph!n Nov;a Prince1s Res,deoce 2014 

l 3 Cbng ~· TNl-UI Oiu lu vi,. Phj1 trii-n Dja &: Gia Huy 201 -1 
l.4 C<mg l)'C6 phin Nova f'esti\·al 2014 

15 COnz ~· TNHH Nova Lucl.)' P:il:ice 2014 
16 Obg ry Cb phin NoV3 llospi1aliry 2015 

I 7 COng lyTNH.H Bit d~ng s6n Khti Hung 2015 

18 C0nc tyTNHH NovaSasco 2015. 
19 Cong 1yTNHHNovilNamA. 2015 

20 COn,c 1yTNHU N0\".1Sajcl 2015 
21 COn~f)·TNHHNoviAnPM 2015 
12 Ccing ty TNHH M~t thltnh \'iCn Novil!and Agent 2015 

23 C6ngtyTNHH8itdQng:sanG1aOtic '.!016 

24 C6n: tyTNi-lH D,\u ru B~t c!Ong sen Unit)' '.!016 
H C6ng ty ThH-tH sjt d9nt: s:i.n 03 L?I Va.lie)' 2017 

26 COng t)' TNHH Oiu ru 118 Phit iri~II BDS Nova r htic; Nguy(.n 2017 
27 COnj ty TNICH Diu tu Di: 6c Nova land Dit Ttlm 2022 

::s COng ty TNHH D~u tu b.ild6ng ~ n Cao Nguyen x~nh 2021 
21} Cong t)' TIJl-111 Nova. Propeny Man~gcmcn1 2017 
30 COni t}•TNHH D!u u, n&1 d{mi s3n Tii.11 Kim Yin JOI 9 
31 COn~ IY CP Oolu tu thlfDllg mm ,·a Phlt 1,i~n b,h dQn!! sin Au Ph:.t 2020 

(ck 1hu1-..h m/11/111Q'.'· In b(J plujn hpµ 1himl, nir Btio cdo 10i d,inh 

PhuCJTlg Xuan Hba. Thinh ph6 Hl> Chi Minh 

Ph111'mg Xuin HOa. Thinh phb Hb Chi Mmh 
Phu(mg Tin Hung. Thi\nh phb Hi. Chi Minh 

Phubne: T!n Hung. Thi.oh phi, HO Chi Minh 
Phubng Phil Nhutn. Thilnh ph6 Hii Chi Minh 

Phutmg XOm Chi~u. Th&nh ph6 H6 Chi Minh 
PhuOng T6n Hun_e, Thinh phb HO Chi Minh 
Phutrng Tin Hung. Thinh ph6 Hli Chi Minh 

PhuUT1g Lung Hung. Tinh Obng Nai 
PhuOllg Tin Hung. Thinh phi, H6 Chi Minh 
Phutmg Khinh HQi. Th~nh ph6 H6 Chi Minh 
Phuong J>hu Nhu;Il, TMnh ph6 Mb Chi Minh 

Phutmg, Phll Nhu~n. Thinh phb Ht! Chi Minh 
Phutrng PhCJ. Nhutn, TMnh ph,5 H6 Chi Minh 
Phubng Phil Nhu6n. Thlnh ph6 H6 Chi Minh 

Phubng S!i GOn. Thb:nh ph6 Hl> Chi Minh 

PhuO'Tl: PhU Nhulin. Thinh phb HA Chi M11,h 
Phuimg Ph LI Nl1uin. Thinh phb H6 Chi Minh 
Phubng Dltc Nhuin. Thinh ph(l HO Chi Minh 
Phuimg DIie Nhui n, Thanh ph6 H6 Chf Minh 

Phubng Sti GOn. Thanh phb H6 Chi Minh 

Phubng Sa\ Gbn. Tii!nh ph6 Hb Chi Minh 
Phvbna, Tam PhuOc:. Tinh Ubng Nai 

Phuong Vinh HQi. Th8nh phi, Hb Chf Minh 
Phuong Long Hllllg, Tinh D6ng N;ii 
Phubng XOm Ch1~u. Th!nh phfi H6 Chi Minh 

Phutm; Xudn Ho.t. Thanh phb lib Chi Mi11h 

Phubng Si, OOn. 'fh.inh phfi Hb Chi Minh 
Phubng Sa1 G6n. Thanh phb H6 Chi Minh 
J•huimg Tin H1tnt,. Thinh ph6 H6 Chr Minh 

Ph11i:m~ S:11 G011. 1 hflnh ph6 HO, Chi Minh 

Ho~t di}ng cblnh 

Kinh doanll bit tJ6ng san 
Kinh doanh bAt d6ng sin 

Kinh doanh bAt d(lng sbn 
Kinh doanh bit d(mg. s!n 

Kinh doanh bjl d6ng sin 

Kinh doilnh bA1 d9n& san 
Kinh doonh b&t dQng s;i.n 

Kinh do~nh b!t d¢n& san 
Kinh do.·mh bit dQng sBn 
Kinh do;,.nh b~t dOng siln 
Kinh doanh bi1 d6ng san 

Kinh doinh bi1 d6nc siUl 
Kinh doanh b!t dOng sil.n 

Kinh doanh bi1 d6n: sUn 

Kinh doanh b~t d~ng san 
Kinh doanh bi1 dQn& sin 

"inh do:inh b~1 d~ng dn 
Kinh doanh b.St dQng dn 
Kinh doanh b!1 d¢ng sin 

Kinh doanh bit d~rng sin 

Kinh doonh bJ.1 d6ng s~ 
Kinh do.:inh b!t dQng san 

Kinh doanh bit di,rng s.in 

Kinh doanh bit dOng sAn 
Kinh doanh bit d(mg $!n 

Kinh doanh b't di>ng sdn 

K1nh doanh bAt d6ng $at! 

K mh doanh bit ,19ng 5.an 
Kinh do2n~. bit dQng. sin 
Kmh doanh bit d(mg .san 
Kinh doanh bit d¢ng s.\n 

I. ··.~ 

Dan ,,; tinh: D611g V,ft Nam 

Jllll/2025 01/01/2025 

T;· tf sO' TY I~ quyin Tj' l~sir T5, I~ quy~n 

h"" (¾) bi!u quySI (¾) h<ru (%) bi~u 9uy~t (% 

51.0J 99.97 98.09 99.97 
42.42 100.00 42.42 100.00 

99.99 99,99 99,99 99,99 

54.0.S 54.05 67.15 67.15 
99,96 99,96 99,96 99.96 
99,99 99,99 99,99 99.99 

0.01 99,99 0.01 Qq_99 

99.93 99.93 98.60 98.60 

9Q,99 99.99 99.99 99.99 
99.77 99.99 99.77 99,99 
99,77 99,77 99.77 99.77 

99,<>0 99.90 99,90 99.90 
51,00 51.00 51.00 51,00 

9~.02 94,02 94,02 94.02 

99,99 99.99 99.99 99.99 

99,99 99.99 99.99 99.99 

97.76 99.99 97.76 99,99 
99,99 99,99 99.99 99.99 

92.70 92.71 92.70 92.71 

73.00 74,00 73.00 7-too 

92.27 100,00 92.27 100.00 

100.00 100.00 100.00 100.\JO 

53.99 ) j .99 99,99 99 .99 

99.98 99,98 99.98 99,98 

72.62 99.99 72,b2 99.99 

99.97 99,97 99.97 99,97 

51,00 5 1.00 51.00 51.00 

100.00 100.00 
99.99 r,9_99 

99.99 9959 
99.99 99.99 
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ONG TY c6 PIIA1' TJ r DOAN DAI' n r OJA 6c NO \ 'A 

u AN THU YET MINH BAO CAO TAI CH I NH RI ENG 
Cho ntim t/JI chinh kit th1lc ngOy JI Jhong /] ntmt 1025 

7.2. Ci t COng ty con gii n 1ii p 

, TT Tin 

C6n1: l)' CO phi\n Oja 6c Npn H1(p 

COn,e ry c6 phin Diu tu Ou ljch TrUng Duong 
C6ng ty Ci> ph!n Dich 111,1 Ou lich HOa Th~ng 
C6ng l~• Cb ph~n Nov3 R.khsm 

COnJ t)· c6 ph&n D-lu 1u ,i TI,uonJ mai Nha R6ni 

C6nf! ty TNHH Tfp doiin Dlu tu KM 
Clina C)' CO phin Out Tin 

COnJ I)' TNHU Ou ljch Dinh An 

C'6na ty c6 phin Ho!m Vo 
10 C6nJ I)' TNH H Thinh phb /\quo 

II C6nc ry TNHH The: Forcs1 Ci1y 
12 C6n&IY TNfl l-1 Phil tri6n QlJ6: t! Th! Kj· 21 

IJ C6n; cy Ci> phAn Coo/,, Phuong D6ng ,, C6ng t)' ch phAn 1.>lu tu Tinr Miuh Nguy!n 

IS C6ng t)' TNHH Della - Valley Binh Thutn 

16 C6nJ t)' CP D.\u tu thuang m\li \'3 Ph.it 1riJn bil dOni: sin An Phil 

17 Clma t)' c6 pt,in bit d~J; sin No\'a LC'xingion 

II C6nJ ty TNHH O!u tu vii Phat tri~n PlmOC' Long 
19 Cons 1y C6 phAn Dia /,c Nhll Hoa 

20 Cbn& l)· TNHH Thuanc mJi D:iu tu Oja 6c 3S 
21 COni t~ Ci> ph!n Th, nh M9 L9i 
22 Con, ty Cb ph!n B!t d6na sin Thinh V1tonJ 

23 C'6n1 ~ Ct\ philn Diu tu T6ng hqp Mui NC 
2, C6ng ()' Cb phAn o !u tu..,, Bit dQn,; s~n N,gQc Uytn 

2S C6n1 lr C6 phin Oiu 111 va Ph:l1 ui~n bJ1 d6ng: sin Thtiin Ph:\l 

26 CUni,: ~· TNHH Bit d6n£ s~n No._,. R1vmid.: 
27 C6n.u tY TNHH Mega Tit 

28 C6ns: ~ TNH.H Mcrufa-Nova 
19 C6ng t~ TNHH Diu ll! vj Phdl tri~n bit d6n1 s.!in 350 
30 C6n; ty TNHH O!u tl! \•! Ph~1 tri!n O~t dOnt, sAn CQ89 
31 CUn& ry C:6 ph!n D.iu 111 Phit ruin Oii 6c. Van Phit 

32 C6ng C) TNHH D.\u tu vi Phat tnin Uit d6n! sin Ar. Huy 

Jl C6ng () TNHl 1 OAt dime SDn D:lnp Kh1nh 
.H C6nJ t) ct\ phin Bit d6ng sin Dh'lh Ph:ll 

JS C6n1 t)· TNIUI Wu tu vJ Phit 1ri~n Bit dOnt s!n Cli\i Lona 
)6 C6n, I)' C6 phin Kinh doanh Bit d0n¥ sin Tim Uinh 
)7 C~nc ~-CO phin o&u m O!t d6nt Un Trut'mt, 1'iy 

Ni m o;. dilm 
lhinh l~p 

2001 

2001 
200) 

2006 

2007 

2007 

2007 

2008 
2008 

2008 
2008 
2008 

2038 

:?OOS 

1008 

2020 

2009 
2010 

2010 

2010 

2011 

201) 

201,; 

201~ 

2015 

201; 

Wl5 
2015 

2015 

:?01.i 

2015 
1015 

7015 

2016 

:?016 
2016 

2016 

XI Hli Trtm. Th3nh phb HO Chf Minh 
Phubn1 Tij:1 Tltinh. Tinh Um 06ng 

Phubnt PhU ThU}'. Tlnh Lim 06nJ 

Phuong PhU Tb~h. Th!nh ph6 H6 Chf Minh 

Phulmg X6m Chiiu. 1Nnh ph6 H6 Chi Minh 

Phu011.1 Sii Olm. Th-'nh ph6 Hb Chi Minh 

Phucm, Ti~n ThAnh. Ttnh Um DAng 
Phubn1 VUnr Tiu, Th!nh Ph0 H6 Chf Minh 
Xl Dinh Ch3u. Th.lnh phi> 116 Chi Minh 

Phubn; Long Hi.mg. Tlnh Obng Nai 
Xi Dinh Chiu. TP 116Chl Minh 
Phutrng An Kh~nh, Thanh ph6 HO Chi Minh 
Phulm& Thonh M9 Tly. Thtnh phb 116 Chi M inh 

Phu(Jng PhU ThU)'. Tlnh Um 06n& 

Phubng Tii!n Thinh. Tinh Um F>6ns 
Phulmg Sli Gon. Thlnh ph6 Hi> Chi Minh 

Phubng An Khinh. Thtnh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhu!n, Thfoh phb 116 Chi Minh 

PhuOllg Sii GOn, Thinh phb Hb Chi Minh 

Phubn; PhU Nhuin. Thinh pM Hb Chi Minh 
Phui;,ng Nh1!u L0c. 1liinh ph0 H6 Chi Minh 
Phubng Blnh LQi Trung. Thiflh ph6 H6 Chi Minh 

PhuOllg Miii NC. Tinh Um 06n1 

Phutma Phu Nhu3n, Thinh phi, HA Chi Minh 

Phubn&: Phll Nhdn. Thinh ph6 Hi> Cht Minh 
Phuong SU G6n, Thinh ph6 116 Chi Minh 

Phu!mJ Phu Nhujn, Thinh ph6 Hb Chi Minh 

Phubn& PhU Nhutn. TNnh phc\ H6 Chi Minh 
Phui.me Phi.I Nhuin. Thinh pM H6 Chi Minh 
PhuOTig PhlJ Nhuln, Th;inh phA Hb Chi Minh 

rht.tbn& Phu Nhu~n. Th!mh phd 116 Chi Minh 
Phubns Phu Nhlltn. Thinh ph6 H6 Chi Minh 
Phutmi: PhCI Nhu!n, Thinh ph0 H6 Chi l\·1inh 

Phubn3 Tin Hung 1'h1nh ph6 H6 Chi Minh 

Phulm5: S11 Gbn. Thinh ph6 t-tb Chi Minh 
PhUO\lt sa, GOn. l'h.6nh phi) 116Ch1 Minh 

Phuong Phu NhuA.n. Thinh r,h6 Hb CM Minh 

,,..,.. / . . .,,,,.. 

Hoit dQ ne, chinh 

Kinh do:inh bit d6n1 sin 

O(ch vu luu IN ngin npy 
O!ch \'U luu lfll n&in ngly 

Klflh dotnh bA1 d¢n1 st n, thuC nht xirOllg:. \:ho 

Kinh do3nh bit ~ ag s!., 

Tu v.in d!u tu 

Ojch v1,1 luu tni n.;;in ni:tly 

Dich w hru IN ngin npy 
Kinh do::mh bl1 d(lng dn 

Kinh do:anh bit llOnG san 
Kinh doanh b.i1 d~& rin 

Kinh doanh b.it dOn& sin 
Kinh doanh ~ t d~n& sin 

Dich ,·u luu uU n:in npy 

Kinh dc»nh b.it dOn& s.in 
Kinh doJnh bAt d¢ns sin 

Kiflh doJnh bit dOfll: sin 

Kinh doanh bit d(mg siln 

K1nh doanh bit d~ng dn 

Kinh doanh b&1 <19ng s6n 
Kinh doanh bit dOoS sin 
Kinh do:.nh ~ dOng sin 

Xiy dy:n1 khu du heh 

Kmh doanh Wt d6n1 sin 

Kinh doanh bl1 d6na sin 

Kinh d~nh bit dl;ln& sin 

Kmh do;rnh b:i1 dOni sJn 
Kinh doaflh bjt d6ng sin 

Kinh do.anti lnii dQns sin 

K ir!h do1nh b~t d~nJ dn 
Kinh doanll bit d~ng sin 
Kinh do.Viii bit d¢n1 sln 

Kinh doanh b!l dOn; stn 

Kinh duanll hli.t d6n& s~ 

Kinh do.tnh bi1 d()ng s.!n 

Kinh do;mh bi1 d6nJ s~n 
Kinh do:1nlt bil d6n; sh 

:'\f~u s6 8 09 - ON 

Dem v/ tinh; D&ng Vl?t Num 

0 1/0112025 J l/1212025 

Tj· l f>O' Tj· If 11uyin TY If sO' T)' I{ quyi n 
hiru (¾) 

99.98 

99.36 
9S,79 

99.99 

99.99 
99.8; 

99,85 

99.97 

C,9,86 

.S0.98 
99,81 

91.95 
99.89 

96,14 
99,15 

99.93 

99.95 

53.99 

99,79 

99,99 

44,19 

99,87 

99.37 
99,99 

99.99 

3J.9S 

98,59 

53.94 
s,.01 

53,81 

9Y.93 
99,99 

99.19 

54.0l 

10.99 

99,84 

99,97 

biiu quy~t (•/• ) hinl (•/•) biiu quy~t (•/•) 

99,9• 99,98 99,99 

99,S0 99.)6 99.SO 

95.80 95,79 95.80 
99,9Q 99,99 99,99 

99,99 99.99 99.99 

99.90 99.85 99,90 

99,99 99,8S 99,99 

99,99 99,97 99.99 

99.89 99.86 qq_K9 

Sl.00 69 ,98 70.00 

99,90 99.8& 99,90 

98,97 98,97 91.97 

99,89 99,89 99,89 

%.IS 96,14 96,15 

99,99 99.15 99.99 

99,99 

99.97 99,95 99.97 

99,99 9'1,99 99,99 

99,97 99,79 99,97 

99,99 99.99 99,99 

70.00 51.48 70.00 
qq_qg 99,98 99.98 

99,99 99.)7 99,99 

99,99 99_;9 'l'l,99 

Q9,09 99,99 99,99 

99,98 99.97 99,98 

99.99 91.59 99,99 

99,90 99,89 99.90 

99,99 67.14 99,99 

99,S9 66.86 99.59 

99,98 99.9fl 99,98 

99,99 99,99 99,99 

99,41 99.39 99,41 

99.96 67.IJ 99,96 

10,QQ 99,99 99.~9 

<Qq,96 9'l,9S 99.96 

99,98 99.97 99,9S 
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CO;-IG TY c6 PHA1' T,!.P DOAK DA.ti Tli' DIA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nCm 1iJ1 cltinli kit 1/11ic ngOy JI thcing /2 ni'lm 1015 

1.7.2, C:.ic cling ty con gi:in 1iEp (1iap lhu) 

STT TCn 

38 C'img ty TNHII Di1 cJOng do Bio PhUc 
39 Cong ry cb phln Dlu to ejt dbng s3n TrvCJ11g 1"ne,nh 
40 C6ng t)' TI>IHH Bit d6ng sin Th~ Ky Hoing Kim 
41 Cbng ty C6 phin Nova Fin.11 Solu1ion 

42 Cbn£. tyThlHH B~t dQng s~rc 04 U!,t Lake 
A.3 COng ty c6 ph3n oh hr Ngoc l.irih H03. 

" Cong 1y TNHH Diu tu 0!1 d6nt s6n Lori~ Hung Ph:it 
45 C6ng tyTNHH Ttt v!n long Hl!Tlg Ph.it 

46 Ctng 1y c6 ph~n Dich v1,1 O&u tu Lucky Hou'>..: 
47 Con: ty c~ pl1An o.iu IU Liberty 
48 COng ty C6 phin No"a Holiday (i) 

49 C6ng ty c6 phjn Global Mcmbt:-ship 
50 COni ly TNHM D1u tu \·l, Phil tri!n bi1 d(>ng s!r. Green Land 
;1 C6ng I)' TNHH Diu lU Tn'.ic Quynh 
52 COng tyCb ph!n Phil uiEn Dit Vitt 

53 COnl! ty TNHH Di1 d6n: sail Phuc Hoa ( ii) 
54 CCng ty TNHH D.!u 1u Ph6t ui~n D~l d{mi ,an An PhU D6ng (iii) 
;5 C6ni ty TNHH Bit d~11g sin Gia Phi.I 

1.7.3, Oanh siich de cOng ty litn kJ1 sO' hfru rrvc t iSp v.i ::ian tiip 

STT Tin 

Conely c6 ph5n Phi11 triin v! Dich V',I Nhi Bin Thinh 

C6n! ty C6 ph!n OiCn tU vA Dich vy COn: nthi~p Sa1 GOn 

C6ng ry TNtlH Sai Gtm GOn 

COng I)' CO phin TM D~u lll SS1 d(lng sin PhiJ Tri 

CO!lg_ l)' TN Hit 06 !hi Dich \'U Amala Long Th~nh I 

COng ty TNHH 061hi Dtch vy Ama1a Long Th:tnh 2 

COng 1y r6 ph~n HUng Ngu Security 

COng ty TNHH Vi:mg Tiu ln,·citrnenl 

COn& tY TNHH VUng Tau Beach City 

10 T6n& C6ng tylhU) dn Vi;t Nam . COng ty CO ph!n 

Niim 0!:1 di€m 
thonh ljp Ho~t d~ng chlnh 

2016 

2016 

2016 
2016 

2016 

2017 

2018 

2018 

2018 

2018 

2020 
2020 

2021 

20?1 
2007 
2017 

2019 

2009 

Phuirng T:\n Hun;, Th3nh ph6 H~ Chi Minh 

PhuO'llg PhU Nhu~n. Th:.inh ph6 Hi> Chi Minh 
PhuCJJlg XOm Chiiu. Thilnh ph6 H6 Chi Minh 

PhuUTig Tin Iii.mg, Thinh ph6 Hb Chi Minh 

Phuong Tan t-11.111:. Thanh phi,, H6 Chi Minh 
PhuOllgXuin Hbt., Thii:tih ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Loni Hung. Tinh 0611:. Na1 

PhuUn~ S!i Gbn, Th.inh ph6 Hb Chi Minh 

Phubng Si i Gem. Thinh ph0 H6 Chi Minh 
Pholrn~ Sii GOn. Th3nh ph~ H!l Chi Minh 

Phub'ng S8i Gbn. Thanh phli Hi> Chi Minh 

PhuO'Tlg Sili G6n. Thlinh ph6 Hb Chi Minh 

Phubng S3i Gbn, TM.nh phi, I-lb Chi Minh 

PhuCJTJg Ph\J Nhuin. Thanh ph6 Hb Chl Minh 
Phuong C!u 6ng Unh, Th!nh ph6 Hb Chi Minh 

Phubng HOa llt.mr,. Th2nh ph6 H6 Chi Minh 
PtnJO'ug Siu Gon. Th:i.nh phb H6 Chi Minh 

PhWTii Xu6n HOa. Thttnh ph6 H6 01! Minh 

Kinn doanh bi1 dQng san 
Kinh doanh l)i1 dQng sin 

Kinh doMh bi1 dQng ~n 

Kinh doo.nh bi1 d6ng sh 

Kinh doanh 0!1 dOng. siln 

hinh doanh b!1 dOne siin 
Kinh doanh bit d9n; siln 

Hot t d6ng Ut viii qua,, I)' 
Kinh do3nh bi1 d{tng, s&n 

Tu vin. m6i gi6-i, d,u gi3 bit d6nw. s{ln 

Djch ''II- luu 1ru ngin ngily 
Djch \'\I hru trU ngin ngiy 

Kinh doanh ~1 dOng s&n 

Kinh doanh blt d6ni= dn 

Kinh doanh bit d9fl~ si\n 
Kmh doinll bl1 dQng sin 

Kinh doanh b.i1 d~ng .Wt 
Kinh doanh bAt dQng 5an 

Nim Bia di~m 
thlnh li1> 

Ho\ll di)ng chinh 

2010 

200? 

2007 

2010 

2019 

2019 

2020 

2017 

2011 

2011 

PhuOT'lg Xu~n HOa, Thinh ph6 Hb Chi Minh Kinh doanh bit d¢ng san 

Phuong Phll Nhu.n. Thinh ph6 HO Chi Minh Klnh doinh lhih bj. linh ~i~n difo tll. v1~n 1hOng 

PhttCJng Dinh Trung. rnanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b3t d¢ng !:in 

Phutrng Vinh HOi. Thil.nh phO Hi• Chi Minll Kinh doJnh bit d(lng sin 

Xa An Pha6c. Tlni'. Df>nt, NP11 l(inh doonh b!l d(lng .sjn 

X~ An PhU'Uc, Tinh Dbng Nai Kinh doanh t-.it d¢ng. 58n 

Phuong Sii G6n, Thinh ph6 H6 Chi M1rlh Ho~t dOnr- b3o v( Q nh~n 

Phubng PhU Nhu*n. Thinh ph6 Hit Chi Minh Kmh doanh tdt d6n; s6n 

Phubng Phu Nhuin, Th.inh ph6 Hb Chi Minh K1nh doanh M1 tJQng. s~n 

Ph11Clng S:H Gon. Th!nh ph~ I-lb Chi Minh S:.in xu6.1. thuang mi)i v.i djch \'U 

= = ========= 
{,) C6ng {\" Cti pl1:i11 No~·o Holidoy dang 1t·ong ,1116 tri11l1 hoim ,J, thii ,~,, giOi tlii 

:\llu5i809.DN 

D,m ,,; tillh: D6ng Jlijt l 1/om 

JI112no2s 01101no2s 

Ti· Ii sir TY If quyi n TY I~ sO' T)' If quy~n 
hfru (%) bi~u quyEt (%) hfru (%) . bi~u quylr (%} 

99.99 99.99 99.99 99.99 

99,99 99.99 99.99 99,99 

98.97 99,99 99,99 99.99 

99,98 99,98 99,98 99.98 

99.97 99,99 99.97 99.99 

99.82 99.&3 99.12 99,63 

79,9& 100,00 79.98 100,00 

79.98 80,00 '/9.98 R0.00 

99,99 99.99 99.99 99,99 

99.98 99.9& 99,98 99,98 

99.98 99,98 99,98 99.98 

99,99 99,99 99.99 99.99 

50,98 99.99 69.97 99.99 

99.99 99.99 99.99 99.99 

99.67 99,69 99.67 99.69 

69.97 99.99 

99.99 99.99 

99,98 99.99 

T)' If sir hfru (%) '1'5' I~ sir hiiu (%) 

Tj· If so' Tj· If quy£n T)' If sir Tj· If quyin 
hU'U (%) hi~u guv~I (%) hil-u (u/o) bi€u qu,·~t (%) 

25.00 25.00 15.00 25.00 

33.JI 33.JI 33.31 33.31 

l6.09 50.00 j0.00 50,00 

48.48 48,98 -18.48 48.98 

48.89 49,00 4S,89 49.0C 

49.0C 49.00 49.00 49.00 

2-4.00 24.00 2~.00 24.00 

48.84 49,00 

24.98 .i9.00 

24.02 24.03 
========== 

hi) nu•o q1{\ ,it djnh sci IJJIJ01J.QD•Pll 11g,I)· 1$/J,'Jn:!5, Hpi d&ng P1DnJ, l"it11 CcinE ty TNHH BJ1 d9ng .JOn f'M,c Jfou t "P>11ic Hop'/ dii 1hd,1g qIw ,•ifr- s6111/ujp /'h11C Hoo nio C011g ty TN/Ill Thimh pl,J Aqua. 

/1iiJ 1'hw Q11yi1 d111h.Jd t,J/lfl)i-QD-SGH 11g,iy Jj thting JIJn,im 1()15. C6ng ~• TNIJH Dd11 tulJfo 6< No\·o Solgon Ro.tul d(l hoOn rJ'r cl111yi11 nhur,,ng 1o[m h~ ~9.Y9,~pldn wi,, gCp tflt Cdng ~• TN/Ill DJu 11, Phdt 1riin Bdtdtjng 50n ,In Pl,1i />o11g 1·~.,,, 
Plui Oti11g"J. Sm, J.:hi hobn ui, chuyiu 11h11y11g. A11 Ph,i Dong klt611g ci>n lit ctl11g ,y enn titin 1/lp c1io COng ry. 
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CONG TY co PHAN T~P OOAN E>Au TU'E>lA 6c NO VA 

BAN THUY.ET MINH BAO cA.o TA.I CHiNH RIENG 

Cho nam tili chfnh kdt tl11ic ngay 31 tlu'mg 12 110111 2025 

1.7 du tri1c Cong ty (ti~p theo) 

1.7.4 Danh sach cac ao·n vj tn,rc thu(lc kh6ng c6 tu· each phap nh5n h:;ich toan ph\l thngc 

Ciic ao·n vj tr\rc thugc dang ho:,it il<}ng 

Chi nhanh Cong ty C6 ph§n T~p doan D~u !tr 0ja 6c No Va - Novaland qu~n I. 

Dia chi: 65 Ng11y€11 Du, Ph1ra11g Siti G,)11, Thanh phrJ Hf> Chi Minh, Viijt Nam. 

1.8 Tuycn bfi v~ khii nHng so sanh thong tin trcn bao cao tili chinh l'ieng 

MAu 1309 - DN 

Dem vj tinh: D611g Vi¢/ Nam 

Vi~c l\ra ch9n s6 li~u va thong tin dn phai trlnh bay trong bao cao tai ch inh rieng dlI(,YC th\l'C hi~n thco nguyen t~c c6 th€ so 

sanh du·qc giCl'a cac ky k~ tean tu·ong Crng. 

11. NAM TAI CHINH, -OON VJ TIEN Tl]: Su' Dl)NG TRONG KE TOAN 

II.I Ni'im tai chinh 

Nam tai chlnh cua Cong ty b~t cl!u tu ngay O I thang O I va kJt thuc ngay 31 thang 12 hang nl'im. 

11.2 f>O'l1 vi tiBn t~ sfr cl \mg tl'Ong IIS lo:, n 

D6ng Yi~t Nam ("VND" ho~c "06ng") dtr9·c sfr d1,1ng lam don vi ti~n t~ d~ ghi s6 k& tean. 

m. CHUAN Ml)'C VA CHE f>◊ KE TOAN CHU YEU Ar Dl)NG 

111.l Co· so· ciia vi~c l~p bao do tili chinh ricng 

Bao cao tai chinh r ieng du-qc l~p theo cac Chu~n mvc kJ toan Vi~t Nam, ChJ d() k& toan doanh nghi~p Vi~t Nam dlt'Q'C ban 
hanh theo Thong tll' s6 200/2014ffT-BTC ngay 22 !hang 12 nilm 2014, thong tU' s653/2016/TT-BTC ng:\y 21 thang 3 niim 
20 16 sua d6i b6 sung m{>t sfi dieu thong tu· s6200/20 14/Tr -BTC va cac quy djnh phap ly c6 lien quan d6n vi~c l~p va trinh 

bay bao cao tai chlnh rieng. 

Bao cao tai chfnh rieng dtrqc l~p theo nguyen t~c gia g6c. 

Bao cao tai chinh rieng kem thee khong nh~m m11c (llch trlnh bay tlnh hinh tai chlnh rieng, k~t qua ho11t d◊ng kinh doanh 
rieng va tlnh hlnh luu chuy~n ti8n te rieng theo cac nguyen tic va thong I~ ke toan tlnrang dirge chfip nh~n o c{1c nu·&c va 
cac th~ che khac ngoai llll'O'C Vi~t Nam. Cac nguyen t~c va thong te k~ toan SU' d~ng l~i nu·oc Vi~t Nam c6 the khac so voi 
cac nguyen t~c va thong 1e ke toan t;_1i cac mroc va cac the ch6 khac. 

Nglfai sti· d\Jng bao do tai chfnh rieng ctia Cong ty nen doc cung v&i bao cao tai chlnh hqp nhiit ctia Cong ty mi; v,i cac 
Cong ty con (goi chung la "T~p dean") cho nam tni ch!nh kJt th(1c ngay 31 thang 12 nam 2025 d~ c6 dti thong tin v~ tlnh 
hlnh tai chlnh, ket qua ho{II d()ng kinh doanh va tlnh hinh lu·u chuy~n ti~n 1e cua ca T~p dean. 

111.2 Gin cl,nh ho:,t dqng lien 11,IC 

K l10an 16 luy kJ d~n ngay 3 1 thang 12 niim 2025 la 2.545.568.71 5.753 VND (L6 lrty ke den ngay 31 thang 12 niim 2024 la 
l .7it2.985.4 I0.308 VND), Ill/ ng~n h(lll Ion han t/ti san ngfin h';lll t';li ngay 31 tbang 12 nam 2025 la 18.079.996.589. 156 

VND (Tl.Ii ngay 31 thang 12 nf11n 2024 la 26.321.070. 145.980 VND). T;_1i ngay 3 1 thang 12 nam 2025, Cong ty clma lh\rc 
hien mQt s6 cam ket nghi"a V\J nc,r ngl1n h{ln din h;_1n tra lien quan den cac khean vay, trai phi6u va de khoan phai Ira. 

NhG'ng dieu k ien va S\J' k i~n nay c6 the d~n den nghi nga dang ke ve kha nang ho(!! dc)ng lien l\JC cua Cong ty. Cong I)' c6 

the khong th1rc hien thanh cong m{\t ho~c nhieu ke ho~ch cua Cong ty, ket hqp voi cac S\f ki~n va dieu ki~n khac trong 
IU'ong lai, c6 the khiBn Cong ty khong th€ tiep !\IC ho11t d{>ng lien I\JC. Trong tl'U'CYllg hqp c16, Cong ty co the khong thu h6i 
dtrqc gi{1 tri tai san va thanh toan duvc cac khoan ng phai trii ct'ia mlnh trong di~u kien kinh doanh binh thtrang ci,a Cong ty 
trong it nhat 12 thang toi kii llT ngiiy ctia bao cao tai chinh r ieng m'ty. 

Ctic 1t11wh 111i11/, ,uiy It, b(i ph(i11 h(1p thimh ctic Bao crio titi chinh. 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DA.U TU' DJA 6c NO VA M~u 1309 • ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho niim tai chlnh kif f/u,c ngay 31 thcing 12 m'im 202 5 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

[ 1 
111.2 Giil (ljnh ho:it d911g lien ti,1c (ti&p thco) 

Cong ly da l~p bao cao lai chinh rieng cho 11am tai chinh k€1 th(1c ngay 3 J thang 12 nam 2025 tren gia d\nh ho<c1I d911g I ien fl 
l\JC, Gia djnh nay ph\J thu9c chu yJu vao vi~c Cong ly c6 the (i) dam phan v&i cac ben cho vay va cac trai chll d8 lai du 

true l<c1i cac khoitn nq g6c va nq lil i khi d€n h1m, th1rc hi~n hoan d6i nq va d~ xu~t plnrcmg an d~ hoan d6i trai phi€u lhanh cf> 

phieu (ii) ban cac lai san thco m(rc gia han d\f ki€n, (iii) thu cltrqc tien ILr de san phJm da ban va d\l' ki~n ban thu9c cue d\r 

an dang trien khlli, (iv) nh~n drn;rc ngu6n tin d1111g bf> sung tir cac ngan hang, va cac cf, dong 16·n cam k€1 sc h6 trq tai chfnh 
cho Cong ty khi ciln thi€I. 

Cac gi~ dlnh chfnh va y€u 16 khong chiic chiin mang lfnh tr911g y€u ve h0\11 d911g lien t\lC bao g6m: 

( i) Dam phan thanh cong v&i cac ben cho vay va CUC trai chtl d6 (ai d u t rue l11i cac khoan nq g6c va nc,1 llii khi d~n h,.m. 

T~i ngay 31 thang 12 nam 2025, t6ng s6 119· vay va lrai phi€u cua Cong ty la J 1.306 ty Df>ng, (t\li ngay 3 I thang 12 nam 
2024: tf>ng du· nq vay va lrai phieu 35.663 t5, D6ng). Trang nam, Cong ty da chi tra nghia V\I nc,J vay va trai phi€u 8.624 Ly 

D6ng. Ngoai ra, !Lr sau ngay 31 lhang 12 nam 2025 d~n ngay phat hanh bao cao tai chinh rieng nay, Cong ty da thanh loan 

them 53 1)1 06ng nq g6c vay. Cong ty dang trong qua trlnh dam phan vi~c thanh toan cac s6 dtr con l11i nhu sau: 

T rai phiiu ban le va lrai phi6u d11i ch(mg: Cong ty d8 xu.11 cac di8u khoan tai co d u trai phiiu theo Nghi d\nh s6 
08/2023/ND-CP do Chinh phu Vi~t Nam ban hanh thang 3 nam 2023 ho~c cac quy c1\nh phap lu~I c6 lien quan khac, bao 

g6m: gia h11n thcYi gian dao h;m dBn cac nam 2027, 2028 va ap d11ng lai sufit C\I th~- thco tlrng g6i (trong d6 20% llii dm)'C 

thanh loan dinh ky vao ngay Ira lai va kh§u lru vao gia tri gilc trai phiBu, 80% con l::ii du-gc thanh loan khi dao h\m) 11hf1m 

6n djnh tlnh hlnh. Ngoai ra, Cong ly di! va dang cung c§p cho trai chu cac l\fa ch9n hoan d6i sang san phlim b§t d(>ng san, 

san ph.im djch V\J ky nghi ho?c chuy~n df>i thanh cf> phi~u, d6ng thiri xin y kien tra i cht'1 v~ v i~c ban tai san bao dam de t§t 
toan dtr ll<_J trai phieu nhll' m(>t trong cac gini phap tai co d u. 

Ban Tf>ng Giam d6c dang lam vi~c v6i cac ben lien quan nh~m th6ng nh§t phuung an, dam bao 611 dinh hoi;it d(>ng ciia 
Cong ly. Ngu6n tra nq d\f kien bao g6m: (i) dong ti~n tir vi~c ban/thoai v6n tai san va (ii) dong ti€n tfr cac d\r an lien quan, 
bao g6m cac khoan drn;rc bao dam b~ng d\r an. 

Ti;ii ngay 3 1 thang 12 nam 2025, Cong ty da d9t duqc m(>t s6 th6a thu~n tai du true ban diiu vcri chu nQ' va trai chu voi t6ng 
s6 tien la 7.058 ty 05ng, va dang lrong qua trlnh lh\!'C hi~n cac dieu ki~n tien quyet dB phu·ong an tai du tr(1c c6 hi~u l\fC. 

Cac chu nq v~n s~n sang thu·ong thao v€ vi~c chip thu~n gia hf.in va cho phep Cong ty thcri gian d6 khiic ph11c. Ban Tf>ng 

Giam d5c tin tm1ng r~ng kha niing di;it du-qc cac di€u ki~n ticn quy€t la kha thi, do d6 cac ben cho vay se khong lh\l'c hi~n 

ho~c chi d9o 0\li ly bao dam th1rc hi¢n b§t ky ho~c t§t ca cac quy8n, bi~n phap kh~c ph\lc, quyBn lwn va quy~n quy~t djnh 
cua ben cho vay thco di€u khoan hqp d6ng. 

T\li ngay phe chu.in bao cao tai chinh rieng nay, Cong ty dang dam phan vo·i cac trai chu c6 tho·i h9n dc\o Iwn trong vong 12 

thang s~p t&i va cac khoan nc.r qua hi;in dJ gia hi;in thoi gian dao hi;in va hoan df>i voi b~t d9ng san. Ban T6ng Giam (16c tin 

r~ng Cong ty se d::it du·qc cac th6a thu~n tu·ong l\f v&i cac chi1 llQ' con l\li. 

(i i) Cong ty da len k€ hoi;ich ban tai san v&i tf>ng s6 ti€n la 9.238 ty 08ng de l10an thanh nghia V\J trong khung thoi gian dll 
a€ ra. C6 03 lai san dLrqc chao ban lrong niim 2025. 0€n thoi diJm l~p bao cao nay, m◊I tai si\n da (ILrgc b{m thanh cong va 

thu v8 2.44 1 ly 06ng. Cong ly dllng 15y y ki€n trai chtl cho vi~c ban tai san COil li;ii VO'i gia trj 1.384 ty D6ng. Ban T6ng 

Giam d6c dang tich C\J'C tim ki€m ngtrai mua ti€m nang cho nhl1'ng tai san clma c6 th6a thu~n chfnh th(rc, vi\ tin (ll'(Jng r~ng 
Cong ty se c6 th@ hoan l~t vi~c ban trong 12 thang Loi. 

( iii) Thu ti€n thanh cong tir cac sf\n ph~m dii ban va d1r ki€n ban duqc cr cac d\r an dang tri~n khai. 

( iv) Nh~n du·qc ngu6n tin d\]ng b6 sung tLr cac ngiln hang 

l 

Cac ngiln hang thLrong m1.1i trong nu&c cam ki t tii!p t11c d5ng hanh cung doanh nghi~p, bao dam ngu6n v6n 1ri~n khai dv· an 1 
ci1a Cong ty va thanh loan cho cac khoan nc;r nha cung dp khi d~n h1111. 

Ccic tht(l'J, mi11h miy le, M 1ih(i11 h(Tf} 1/u)11h ,:ric ll,io cao tfii c/1i11ft. Tm11g 18 



CONG TY co PHAN T ~p DOAN nAU TU' DIA 6c NO VA Mfiu B09- DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kdt tlulc ngciy 3 I tluing I 2 110111 2025 Da11 vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

IIJ.2 Gia c1jnh ho:_it dqng lien h}C (tiap thco) 

(v) Cac c6 dong I6n se cung dp h5 trQ' tai chinh cho Cong ty khi c§n thi€t nhtr trong cac thu· cam kJt hii trg tai chinh da ky 
nh~m git'.lp Cong ty thanh toan cac khoan ng d~n h;:m khi c/ln thi8t va d€ Cong ty duy trl hol;lt dqng lien t1,1c ft nhAt trnng 12 

thang ti€p theo k€ ttr ngay bao cao tai chinh rieng nay dU'Q'C phe chu§n. Ban TOng Giam d6c t in tmrng ting cac cam k8t hi\ 

trg tai chfnh nay se OU'C,)'C th\l'C hi¢n kip thoi kh i Cong ty dn d8n S\t' hfi tl'Q' tai chinh tfr cac c6 dong Ian. ~ 

(vi) Cac gia dinh khac: 

• SO du· phai tra ng~n hl;ln khac cho ben lhtr ba va phai tra Nha mr6c se c:lu·gc gia h;m 

- Cong ty da ky th6a thu~n v&i cac ben vA vi~c tiep ll,IC gia hl;ln thoi h;:rn hgp dflng them m(>t niim ho~c ban ke lir ngay den 

hl;ln dc3i vai s6 du nq ng~n hl;ln. S5 dtr con ll;li dang trong qua trlnh dam phan vai cac ben cl€ xin gia hl;ln ho~c thanh loan 

mc}t ph§n bing hlnh thfrc hoan d6i b~t dqng san. 

• Cac bi~n phap C\t th€ ctia Chinh pht't nh~m h5 lrQ' ph\lC h6i thi tl'U'ong b§t dqng san. 

- Chinh phti cGng thanh l~p t6 cong tac hao g6m nhi€u ca quan dia phuang c6 lien quan d€ gi {tp gi,i i quyet tlnh tr;rng phap 

ly CLIO cac d1,1· an b§t dqng san. Ban Tc'.ing Giam d6c tin r~ng S\f h5 ll'Q' tll' Chfnh phlt se t i€p t\lC m\lnh me d8 giup cong I)' 

l10an thanh cac d\f an d€ ban. 

Ttr cac yGu t6 neu tren, 1-I(>i d6ng Quan trj va Ban T6ng Giam d6c t in r~ng Cong ty se c6 du ngu6n v6n luu dc)ng cho ho\11 

dc}ng kinh doanh cua Cong ty va c6 kha nang dap irng cac nghia vv d~n hi.in cua Cong ly trong J 2 thang t6i ke tir ngay phe 

chu§n bao cao tai chfnh rieng nay. Theo d6, Ban T ling Giam dflc danh gia ting bao cao tai ch1nh rieng cua Cong ty cho 

nam tai chinh kJt thuc ngay 3 1 thang 12 nam 2025 dm;,c l?p tren ca sa doanh nghi~p hol;lt d(>ng lien t11c la phi1 hgp. 

IJ1.3 Tuycn bfi va ,•i~c tuan thu Chufin m~l'C le~ to1\ n va ChB lll} kB to:ln 

Chung toi da lh\l'c hi~n c6ng vi~c k~ toan l~p va trlnh bay Bao cao tai chfnh rieng theo cac Chufin m1,rc ke loan Vi~t Nam, 

Chi de) ke loan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy dinh phap ly c6 lien quan. Bao cao tai chfnh rieng da du·qc trlnh bay 

m{>t each trung th\l'c va hQ'p ly va tlnh hlnh tai ch!nh, ket qua kinh doanh va cac lu6ng ti€n cua doanh nghi~p. 

Viec Iva ch<;m s6 li~u va thong tin dn phai trl nh bay trong ban Thuyet minh bao cao tai chinh rieng duqc thvc hi~n theo 
nguycn t~c tr<;>ng y~u quy djnh tl,li Chu fin m\fc k~ toan Viet Nam s6 21 "Trinh bay bao cao tai chl11h11

• 

IV. cAc CHiNH sACH K E TOAN CHU YEU AP D{,JNG 

IV.l C:ic thay c16i trong cac chinh sach k6 toan vii lltuyBI minh 

Cac chinh sach k~ toan ctia Cong ty su· d11ng de i?P cac bao cao tai chfnh rieng cho nam hi~n hanh dm;rc ap d11ng nhfit quf'in 
val cac chlnh sach da dtrQ'C st'r dvng de l?p cac bao cao tai chinh rieng cho nam tai chinh tnr6c. 

IV.2 C:\c gino d!ch hiing ngoi]i t~ 

Cac giao djch phat sinh b~ng ngo\li t~ dU'Q'C chuyan d6i theo ty gia l!,li ngay phat sinh giao dich. so d1r cac khoan m\lC ti€n I~ 

c6 g6c ngo:;ii (~ l!,li ngay k€t lhuc niun tai chinh dlr<;IC quy d6i theo ty gia t\li ngay nay. 

Cric' 1!11(1'h 111i11h "''.I' I,) h(i ph(ill h()p r/u)11h cric Brio crio 1i11 c/1/11//. 'liw,g /9 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' OJA OC NO VA Mfiu !309 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho niim ti1i chinh kdt th1ic ngciy 31 !hang 12 11am 202 5 Dan v; tfnh: D6ng Vi¢! Nam 

JV, CA.C CHINH SA.CH KE TOAN CHU YEU A.P DT)NG (ti~p theo) 

IV.2 C:\c ginu djch b~ng ngoi,li t~ (tiap theo) 

Xac cljuh ty gia quy c.f6i cac giao dich ph:\t sinh 

T)' gia str d1,mg d€ quy d5i cac giao djch phat sinh b~ng ngo:;ii tt') la ty gia giao djch lh\fc te t:;ii thai di€m phat sinh giao djch. 
Ty gia giao djch th\lc t~ d6i v&i cac giao djch bA11g ngo(li t~ dU'CJc xac djnh nhu sau: 

Ty gia giao djch tlwc t~ khi mua ban ngol,li t~ (hvp d6ng mua ban ngo(li I~ giao ngay, hgp d6ng ky h;m, hgp d6ng tuung lai, 
hgp d6ng quyan ch9n, hgp d6ng l10an dBi): ty gia ky k6t trnng hgp d6ng mua, ban ngo(li t~ gia·a Cong ty va ngan hang. 

E>6i v&i 11<;1 phai thu: ty gia mua ciia ngan hang thu"Ong m(li nai Cong ty chi djnh khach hang lhanh loan t!_li tho·i di~m giao 
djch phat sinh. 

D6i v6i 11<;1 phai tra: ly gia ban ct1a ngan hang thuang ml,li nai Cong ly d\r ki~n giao djch If.Ii thO'i di€m giao djch phal sinh. 

06i v&i cac giao djch mua s~m tai san ho~c cac khoan chi phf duqc thanh to:\n ngay b~ng ngol,li t~ (khong qua cac tai khoan 
phai tra): ty gia mua ciia ngan hang lhuong m:;ii no·i Cong ty th1,rc hi~n lhanh toan. 

Xac djnh ly gia tl}i ngay lc€t tl111e nam tai chinh 

S6 d1r cu6i nam cua cac khoan tn\)C li~n t~ (ti€11, tuang dmmg ti~n, cac khoan phai thu va phai tra, ngol,li ll'LI' cac khoan ITI\IC 

khoa11 Ira tl'U'OC cho ngu·ai ban, ngu·o·i mua Ira ti€n trn&c, chi phi Ira tl'U'O'C, cac khoan d~t CQC va cac khoan doanh lhu nh~n 
lnr&c) c6 g6c ngo<,ti t~ dUQ'C danh gia l(li theo ty gia giao djch th\l'C te cong b5 t(li lhcri di~m l~p bao cao tai chfnh rieng: 

Ty gia giao djch thi.rc t& khi danh gia l::ii cac khoan mile ti€n t¢ c6 g6c ngo(li t~ dm7c phan lo<,ti la tai san: ap dµng theo ty gia 
mua ngo::ii t~ c1'1a Ngan hang Ngo(li Thtrang Vi~t Nam, ty gia mua quy d5i tl,li ngay 31/12/2025: 26.077 VND/USD. 

Ty gia giao djch th\fc te khi danh gia l::ii cac khoan tnl,lc ti!n t~ c6 g5c ngo:;ii t~ du·gc phan lo(li la nq phai tra: ap d\Jng theo 
ty gia ban ngo:;ii t¢ cua Ngan hang Ngo(li Thuang Vi~t Nam, ty gia ban quy df>i !iii ngay 31/12/2025: 26.377 VND/USD. 

Chenh !¢ch ty gia phat sinh trnng niim tLr cac giao djch b~ng ngo\ii t~ dm,)'c ghi nh~n vao k€t qua ho(lt d(>ng kinh doanh. 
Chenh I¢ch ty gia do danh gia l1:1i cac khoan m1.1c ti6n I~ c6 g6c ngo(li 1e l(li ngay ket lhuc nam tai chfnh sau khi bL1 trfr chenh 
l~ch tang va chenh l~ch giarn dirge ghi nh~n vao k8t qua ho1,1t di;,ng kinh doanh. 

Xac <1jnh ty gia ghi s6 k~ toan 

Khi thu hOi cac khoan ng phai thu, cac khoan ky rnqc, ky quy ho~c thanh loan cac khoan nq phai Ira b~ng ngof!.i t~, Cong ty 
sfr d\mg ty gia ghi s6 lh\rc t8 dich danh. 

Khi thanh toan tien b~ng ngoi'i t¢, Cong ty sfr dµng ty gia ghi sf> blnh quiin gia quySn di d{,ng, 

IV.3 Ghi nh~n c:ic khoiin tilln v~ hl'O'ng c.fu·O'l1g tilln 

Tilln bao g6m ti~n m~t. tibn gi'ri ngan hang kh611g ky h1,1n va cci ky h!,ln, ti~n dang chuy~n. 

n 

Cac lchoiin flro·ng du·o·ng tilln la cac khoan diiu tu ngfin hl;ln c6 thai lwn thu h6i ho~c di:\o 111,111 khong qua 3 tha11g kB tfr ngay J 
mua, d~ dang chuyen df>i thanh m(>t ILrqng ti6n xac djnh ciing nhu khong c6 nhi~u rui rn trnng vi~c chuy~n df>i thnnh ti811. 

l 
Ctic 1h11yit 111111/, lll(l' /11 b(i ph(ill lu;,p 1hi111h c1ic lkio ccio llli chin!,, 



c6NG TY co PHAN T~r DOAN oAu TU' DlA oc NO VA 

BANTHUYETMINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam ti,i chlnh kdr th1ic 11gc1y 31 1lur11g 12 nam 2025 

IV.4 Ka loan enc khoi\n (JAu tu· tai chinh 

Ka toan cac khoiin (lfiu hr vao Cong 1)• con 

Mliu 809- ON 

Dan ,,j 1i11h: EJ6ng Vi¢/ Nam 

Cong ty con la nhung doanh nghi~p ma Cong ly c6 quy~n chi phfii cac chinh sach tai chinh va ho~t d◊ng c(1a doanh nghi~p 
nh~m lhu c1trqc lqi ich kinh 1€ tir cac hoi.it d(\ng cua doanh nghi~p d6, tlmcmg di kem la vi~c n~m gifr han 11191 n(ra quy~n 

biau quyet. S\r tbn tili va tfnh hil'll hi~u Clla quyBn bi~u quy€1 ti~m tang dang dtrqc th\l'C thi ho~c dLrgc chuy~n d5i se duvc 
xem xet khi danh gia li~u Cong ly c6 quy€n ki~m soat doanh nghi~p hay khong. 

f)§u tlr vao Cong ty con dm;,c ghi nh~n ban d§u theo gia gfic, c(\ng cac chi phi lien quan t1vc tiep den vi~c d§u ttr, trfr c6 l frc. 
lqi nhu~n Cllii cac ky trn6c khi mua. Sau d6, Ban T6ng Giam dfic th\fC hi~n vi~c ra soat dfii v&i tfit ca cac khoan aAu tlr d~ 
ghi nh~n d1r phong vao cu6i 11am tai chinh. 

Ka toan c:\c khoiin dfiu hr vao Cong ty lien k€t 

Khoan diiu tu· vao Cong ty lien k€1 OU'Q'C ghi nh~n khi Cong ty n~m giii' Ill' 20% d6n du·6i 50% quyBn bi€u quy&t C\la cac 
Cong ty dU'C;,c diiu ttr, c6 anh hU'C'mg dang kt nhung khong n~m quy€n ki€m soat trong cac quyft djnh v~ chinh sach tai 
chlnh va ho:)t d9ng t<;1i cac Cong ty nay. 

0iiu tu vao Cong ty lien k€t du·qc ghi nh~n ban d§u theo gia g6c, bao g6m gia mua ho~c gia trj g6p v6n c{)llg cac chi phi 
lien quan trvc ti€p c1~n vi~c diiu tu, trcr c6 tfrc, lgi nhu?n cua cac ky tl'U'oc khi mua. Sau d6, Ban T6ng Giam df>c lh\fc hi~n 
vi~c ra soat d6i v&i tilt ca cac khoan c:tAu tu c:1€ ghi nh?n di,r phong vao cufi i nl\m tai chinh. 

D~II tu g6p v6n vao do·n vj khac 

0Au tlf g6p v6n vao don vi khac la cac khoan dftu tu· vao cong C\l v6n cua don vi kink nhU'11g kh6ng c6 quy~n kiJm soat 
ho~c d5ng ki~m soat, khong c6 anh lmci'ng oang k! c16i v&i ben du·qc dAu tu. Cac khoan c1ftu tlf nay dll'Q'c ghi nh~n ban dfiu 

theo gia gf>c. Sau d6, Ban T8ng Giam d6c th1rc hi~n vi~c ra soat d6i v6i t§t ca cac khoan dfiu !tr d8 ghi nh~n d1r phong vao 
cu6i nllm tai chfnh. 

0\1' phong ti\n th fit dftu tu· vlto Cong ty con, Cong ty lien k6t, (l~u tu· g6p v6n vao dO'n vj l<hnc 

D11· phong t6n th§t diiu ttr: La khoan d1r phong tfin th§t do cong ty nh?n v6n g6p dfiu llr (cong ty con, l ien k€t, d§u tu· dan vi 
khac) bi 16 elfin d€n nha d!u llr c6 kha niing miit v6n ho~c khoan d1r phong do suy giam gia tri cac khoan d§u hr vao cong ty 
con, cong ty lien k€t. Ban T3ng Giam dfic lh\TC hi~n vi~c ra soat danh gia df>i v6'i tiit ca cac khoan dAu !tr d~ ghi nh~n d\l' 
phong vao cu6i nam tai chinh. 

D\f phong giam gia d§u tlr vao cong ty con, cong ty lien k~t dLrqc t lnh cl\n cir khoan 15 luy k€ clia bao cao tai chinh hqp nhfil 
cua ben du-qc diiu !tr (n€u cong ty c6 bao cao tai ch!nh hQ'p nh~t). Trnong hqp khong phai la 16 tir ho:)t d()ng dfiu ttr, n€u ben 
nh~n g6p v6n d~u tu c6 b~ng chl'.mg cho th§y kh6ng c6 kha nllng m§t v6n ho~c gia trj khoan d§u tlr vao ben nh?n g6p v6n 
khong c6 d§u hi~u bj suy giam thl ben dfiu !Lr khong th\rc hi~n trich l?P d\r phong t6n th§t d§u tlf vao c6ng ty con. cong ty 
lien 1c~1. 

D\l' phong giam gi~ d~u Ill' g6p v6n vilO 0(111 vi khac du·qc tinh d\fii tren gia trj lhj tnrong n€u gia trj thj tnrcrng dtl'Q'C xac dinh 
m<)l each dang tin c~y. N~u gia trj th j !l'U'Ollg kh6ng thJ Ull'CJC xac c1jnh m{>t each tin c~y. d\l' phong giam gia d§u tu' g6p v6n 
vao dan vi khac du·qc tinh lll'O'llg 1\1' nh1r d\r phong giam gia d§u tlf vao cong ty con, cong ty lien k~l. 

~ 
~ 

,~ . I 
\ " I\ C' 

~ 
' ~ ~ 

'.J 

Chenh l~ch gio·a khoan d1r phong i?p ci' cu6i niim lai chinh nay va khoan d1r phong dii l?p 6 cuf>i niim tai chinh trm1c chrq<.: 
ghi nh?n tilng ho~c giam chi phi tai chinh trong nl\m tai chinh. Khoan d\f phong du·qc hoan nh?P khong wqt qua gin trj ghi 
s6 ban dAu, f 

:, 

Clic 1!11()-il 111111!, 11{1y t,i b¢ ph(in hvp 1/ui11h cric fJ<io crio 1ri1 chi11h. 7iw1g JI 
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IV.5 Glti nh~n cac ld1oan phai thu thu·o·ng m~i va phiii thu khac 

Cac khoiln 119· phiii thu dtrc;,c trinh bay theo gia tri ghi s6 trir cti cac khoan d\J· ph6ng phai tlrn kh6 d6i. 

Vi~c phan lo~i cac khoan phai thu dmyc th1rc hi~n theo nguyen t~c sau: 

Phi\i thu c1la khach hang phan anh cac khoan phai thu mang tlnh ch~t tl1u·0'11g m(li phat sinh tir giao djch c6 tinh ch~l mua 

ban giu'a Cong ty va ngtrcri mua la dO'n vi c1◊c l~p voi Cong ty. 

Phiii thu khac phan anh cac khoan phai thu khong c6 lfnh thmmg m!li, khong lien quan d€n giao djch mua ban hang h6a. 
cung dp dich V\I. 

D\J· philng cac ld1oiin phiii thu kho doi dm;l'c l(lp cho tirng khoan nq phai thu kh6 d6i can c(r vao 1u6i nq qua h?n ctta cac 

khoan llQ' hO?C d,,r ki6n mt'..rc 1611 th§t c6 th~ xay ra, C\J th~ nhll' sau: D6i voi nq phai thu qua h?ll thanh loan: can ctr vim lho·i 

gian qua h?n Ira nq g6c theo cam k8t ng ban dliu (khong tinh d8n vi~c gia h?n nq gii\'a cac ben); 06i v6i nc;, pluii thu clwa 

qua hilll thanh loan nlwng kh6 c6 kha nang thu h6i: can c(r vao mfrc d1r ki€n mire t6n thi\t d€ l~p dv phong. Cac khoan phi1i 

lhu c1tTQ'C xac dinh khong the thu h6i se Oll'Q'C x6a s6. 

Cac khoan phai thu du·gc phan lo::ii ngan h;rn va dai h1111 tren bang can d6i k€ loan can ct'..r ky h;m con 1::ii cua cac khoan phai 
thu t:,ii ngay bang can d6i k~ loan ngay d~n h{ln thu hf>i. 

Tang, giam s6 dll' dv phong ng phai thu kh6 doi cAn phai trich l~p l<Ji ngay k€t th(1c nam tai chinh dugc ghi nh~n vao chi phi 

quan ly doanh nghi~p. Khoan d\f phong dU'qc hoan nh~p khong vu-9·1 qua gia tri ghi sci ban dAu. 

IV.6 Ghi nh~n hang t6n kho 

Hang tdn kho dm,1c ghi nh~n theo gia thfip ho-n giO-a gia g6c va gia tri thu§.n c6 th~ th\l·c hi~n dtrqc. 

Gia g~c hang t6n kho d11·9·c xac dinh nlnrsau: 

Hang 1611 kho bdl c1911g san 

Slit d{mg san dU'Q'C mua hO?C OlfQ'C xay d\mg dJ ban trong qua trlnh ho,;ll d9ng blnh thu·ong cua Cong ty, khong phai cho 

tlrne ct€ cha tang gia, ctuqc ghi nh(ln la hang t6n kho b§t d911g san theo gia th§p hon giu·a gia thanh d~ dna m6i san phlirn 

d6n vj tri va di€u ki~n hi~n l?i va gia tri thuAn c6 th€ tlH/C hi~n dU'qc. 

Gia thanh cua hang h6a ho~c hang t6n kho cua bi1t dc)ng san bao g6m chi phi lr\l'C ti8p t~o thilnh bill c19ng san va chi phi 
chung dm,rc phiin b6 tren ca sir di~n tich ttrong frng cua blit dc)ng san d6, C\J th€ nlm sau: Chi phi ti~n sir d\)ng dAt va ti8n 

thue d§t; Chi ph( xay d1.rng l10an Ira cho nha th§.u; va chi phi lai vay, chi phi llI vlin, thiBt k€, chi phi san l§p, d8n btl giai 

ph6ng m~t btng, chi phf quan ly xay d\lllg chung, va cac chi phf lien quan khac. 

Gia v6n cua b§_t d¢ng san da ban dm;rc ghi nh~n tren bao cao k~t qua ho!II dc)ng kinh doanh theo phu·o-ng phap th~rc t8 dich 
danh. 

Hang t611 kho rhu<mg 111qi va hang 1611 kho khJc 

IHlug hoa: bao g6m chi phi rmm va cac chi phi lien quan 11'\l'C ti~p khac phat sinh d€ c6 dtr9·c hi111g 1611 kho 6· dia di6rn va 
lr:,ing thai hi~n t~i. 

Th~nh !)h~m: bao g6m chi phi v~t li~u, nhan cong tr1rc ti8p va chi phf san xulit chung c6 lien quan ttvc ti€p duvc phan bfi 
d\fa tren mfrc d9 ho?! d(\ng binh tlmcrng, cac chi phi trvc ti8p va cac chi phi chung c6 lien quan phat sinh trong qua trinh 
c1§.u ttr xay dvng thanh phlim blit d('mg s,\n. 

Chi phi siiu su~t ldnh doanh do· dnng: chi phi quyfin sird1mg dfit, chi phf xay d\lng co· so h111Ang, chi phi tr1rc ti6p va chi 
phi khac ... 

H!ich toan hang tbn kho: Phmrng phap ke khai tlmang xuyen. 

Phum1g phap l~p dt,r phong gi~m gi:1 hang t&n kho: D1r ph6ng giam gia hang t6n kho c'lu·9·c l~p cho tirng m~t hang 1611 

kho c6 gia gbc l611 hem gia tri thu§n c6 th~ th1rc hi~n Oll'Q'C. 

Ccic Jh11,1~ / 111i11h /1((1' /ti h1i ph(ill lt(rp i/ui11/, l'lic Bcio c<io l<i i cl,i11/J. 7i·ang 22 
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IV.6 Ghi nhijn hang tAn kho (Hap then) 

Gia trj thu§n co the thvc hi~n {lu·gc la gia ban Lr6c Hnh ci1a hang 1611 kho bjt d(\ng san trong di€u ki~n kinh doanh blnh 
tllU'O'llg, <l\ra tren gia thj tnrcrng vao ngay k~t tht'1c nllm tai chlnh, va trll' chi phi ll'OC tfnh d~ I10an thanh vi) ch i phi ban hang 
l[C/C ti11h. Khi c§11 thi~t thi d\f phong dll'Q'C l~p cho hang t&n kho bi I6i thai, ch~m luan chuy~11. bi hong va trong tnrcrng hgp 
gia gf>c Clla hang t6n kho cao hon gia trj tliu§n co th~ 111\l'C hi~n. 

Tang, giam s6 du d1r phong giam gia hang t6n kho dn phai trich l~p t~i ngay k~t tht'1c n!im tai chfnh ch rqc ghi nh(tn vao gia 
v6n hang ban. 

IV.7 Ghi nh~n vn lcbfiu hao t i1i siin cO clinh ("TSCf>") 

IV.7.1 Ghi nh~u TSCD hii•u hluh 

TSCD dm,i·c ghi nh~n theo nguycn gia lrtr di(-) gia trj hao mon liiy k6. Nguyen gia la loan b(> cac chi phi ma doanh nghi~p 
phiii bo ra d~ co duqc TSCD tfnh d~n thai di~m du·a tai san d6 vao In.mg thai sin sang sfr d11ng theo d\f tinh. Cac chi phf 

phat sinh sau ghi nh~n ban d§u chi dugc ghi tang nguyen gia TSCf) n~u cac chi phi nay chlic chfin lam tang !qi ich kinh t~ 
trong tucrng lai do sfr d11ng tai san d6. Cac chi phi k.hong thoa man di~u ki~n tren duqc ghi nh~n la chi phi trong nam. 

Khi T SC0 dugc ban ho~c thanh ly nguyen gia va khAu hao luy k~ dngc x6a s6 vii bAt ky khoan lai 16 nao phat sinh lli' vi~c 
thanh ly d~u (1u'gc tinh vao thu nh~p hay chi phi trong nllm. 

Tlii san c6 dinh hti'u hinh 11111a scim 

Nguyen gia TSCD bao g&m gia mua trir ( -) cac khoan du-gc chi~t kh§u thu·ong m~i ho~c giiim gia, cac khoan thue (khong 
bao g&m cac khoan thu~ du·qc horm l~i) va cac chi ph{ lien quan !l''!C ti~p den vi¢c cllra tai san vito tri,mg thai sdn sang SLT 

d11ng, nhu· chi phi l~p d~t, ch?Y thfr, chuyen gia va cac chi phi lien quan trvc ti~p khac. 

Tai san c6 djnh la nha c(ra, v~t ki€n true g~n li~n v6-i quySn SU' d11ng d§t thi gia trj quy~n Slr d\mg d§t dU'Q'C xac djnh rieng 
bi~t va ghi nMn la tai san c6 cljnh vo hlnh. 

Teti scin c6 c1inh hfr11 hinh l!I' xc1y dimg 

Nguyen gia lai san c6 djnh huu hlnh ti! xay d\rng la gia thanh th\l'C ,e CLla tai san cf> djnh l\f xay d1,rng ho~c t~r ch~. c(>ng (+) 

chi phi l~p d~t, chl;ly thtr, m9i khoan lai n(>i b(> khong du·qc tinh vao nguycn gia cua tai san d6. 

IV.7.2 Ghi nh~n TSCO v6 hlnh 

' 

~ 
-~ 

Tai san c6 djnh vo hlnh dlrqc ghi nh~n theo nguycn gia tru di (-) gia trj hao mon luy kt Nguyen gia tai san cf! djnh vo hinh J 
bao g6m loan b(> cac chi phi ma cong ty phai b6 ra de co dlf\lC tai san c6 djnh tfnh cten thai di~m dLra tai san do vao tr;rng 
thai s~n sang SU' d\lng. 

Chi phi lien quan den t,\i san c6 djnh vo hlnh phat sinh sau khi ghi nh~n ban d~u duqc ghi nh~n la chi phi san xuJt. kinh 
doanh trong ky lrtr khi cac chi phf nay g~n lien vo·i ITIQI tai san c6 (ljnh YO hlnh C\1 thJ va lam tang lqi fch kinh ,e lt'r cac t,ii 
san nay. 

Quydn sfr d1111g ad, 

Quyen str d\lllg dfit la loan b(> cac chi phi th11·c t~ Cong ty dll ch i ra c6 lien quan 11'\J'C ti€p t6'i diit SU' dvng, bao g<)m: ti8n chi 
ra d~ co quy8n sit· <l\mg d5t, chi phi cho d€n bt1, giai phong m~t b~ng, san I5p m~t bflng, I~ phf tnr6c b?,- .. .I<hi quy€n sil' /. 
cl\lng dfit OL((,J'l; mua c(111g v6'i nha ClrH, v~t ki~n tl'llC trcn <151 thi gia trj quyen Sll' d1111g <1At dtl'Q'C x{1c djnh ri cng bi¢! va ghi 
nh~n la tai san c6 djnh vo hlnh. 

Chmmg 11"i11h phc1n mdm 

Chi phi lien quan d8n cac cllU'ong trinh ph§n m€m m~y tinh khong phai la mi)t b(> ph~n glin k€t v6'i phfin ct'mg co lien quan 
dlfqc v6n hoa. Nguyen gia ci1a ph~n m€m may tinh In loan b(> cac chi phi ma Cong ty da chi ra tinh d~n thai di~m <hrn ph~n 
mem vao SU' d\1ng. ··~ 

Ctic 1/111yJ1 mini, 11i1y !ti bii p!t(i11 1,,,p tluinl, cric /Jtio c1i11 uii driuh 1i'lll,g .?3 
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IV.7.3 Ghi nh~n thue titi siin 

Mfiu 809 - ON 

Don v; tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

Thuc tai siin: La s1r thoa thu~n giuI1 bcn cho thue va ben thue v~ vi~c bcn cho thue chuy€n quyen s11· dyng tai san cl10 bcn 
1hue trong m(lt khoang thfri gian nh~t djnh d€ c1u'c;rc nh~n ti~n cho thue 11191 l~n ho~c nhi~u l~n. 

Time hol_lt <l(lng: La lo?i hinh thue tai san ma trnng n(li dung hqp d6ng thue tai siin khong th6 hi~n S\I' chuy€n giHo phfin 
1611 l'lll ro va lr,ri ich g~n li~n v6'i quyen S()' h(h1 tai san. 

Trong 1nrang hqp Cong ty la ben di thue: Cac khoan thue thco hqp d6ng thue ho(lt ct◊ng du·qc h(lch toan viio k€t qua ho~tt 
d◊ng kinh doanh theo plnmng phap ctu·crng thing trong thai h,;1n ctia hc;,p dfing thue. 

Trong tnrcmg hgp Cong ty la bcn cho thue: Tai siin theo hc;rp d6ng cho thue ho!)t d(lng ctuqc ghi nh~n la h~t d!)ng san di\u tu· 
hoi,ic tai san c6 ctjnh hul1 hinh tren Bang can d6i k~ tm\n riilng. Chi phi lr\fc ti€p ban di\u tllll'ong thao th6ct thu~n cho thue 
ho?t ct911g dirge ghi nh~n vao Bao dio k€t qua ho?t d<)ng kinh doanh rieng k.hi phat sinh 

Cac khoan 1hu nh~p tir ti~n cho thue ho1_1t d◊ng duqc h?ch toan vao k.€t qua hol;lt dqng kinh doanh theo plmung phap d1rimg 
thing tro ng thcYi gian cho thue. 

IV.7.4 Phu·o-ng ph:ip khflu hao TSCD 

Tai san c6 djnh duqc khftu hao theo phu·ong phap ctu-cmg th~ng dva tren thoi gian sir d\lng bu·u ich cua tai san. Thai gian sir 
dyng hil·u !ch la thai gian ma tai san phat huy chrqc tac d1mg cho san xuAt kinh doanh. 

Tliili gim, s1rd1111g ltti'II ic/1 Cli(I CffC TSCD ,,1,,,.~·a11: 

Nhci cira, vgt kiln tnic 

May 1116c, lhidt bi 

l'huang Ji¢n vgn tcii, h·uydn d6n 

1'l11'd1 bi, d1111g q1 quim f)' 

l'lu1i1111J111, ban quydn 

Cac tai scin kMc 

Quydn SU' d1111g &it {au dai khong dtr(JC lrfch khdu hao. 

Thunh ly 

05 - 5011am 

03-20170111 

04 - 08 niim 

03 - 08 niim 

03 - 07 niim 

02 - 03 170111 

Lai ho~c 16 plu\t sinh do thanh ly, nh1rqng ban TSCD du-gc xac djnh bfing s6 chcnb l~ch giu"a s6 ti6n thu thu§n do thanh ly 
voi gia trj con l~i ct"m TSCD va chrc;rc ghi nh~n la thu nh~p hoi;ic chi phi trong b:\o cao k€t qua ho~t d◊ng kinh doanh ricng. 

IV.8 Ghi nh~n chi phi xlly dl,l·ng co· biin dir dang 

n 

' I 

Chi ph{ xay dvng CO' ban do dang th€ hi~n gia tri Clla tai san trong qua trlnh xay d\l'llg ph\JC Y\J 111\IC c'Hch san xuAt, cho time 
hoi,ic quan tri, hoi;ic cho b~t ky ITl\lC dicb nao khac dU'<;YC ghi nh~n theo gia gbc, bao g6m toan b(l chi phi c§n thiet cl~ xay 
d1rng m6i; chi phi lien quan d€n vi~c stia chth1 tai san c6 djnh dang thl_l·c hi~n; chi phi may m6c thi6t bi dang l~p d~t dt 
phvc vv cho 111\JC dich san xuAt, cho time; chi phi b6i thuo·ng, h5 trq tai dinh cu-; chi phi quan ly dv· an; chi phi llT v~n xay l 
d1rrig; chi phi lai vay dU"qc vOn h6a c16i voi cac tai san du di~u ki~n phu hqp v6'i chinh sach k~ loan cua Cong ty. 

Chi phi nay c1tl'Q'C kiSt clwy~n ghi tang tui san khi cong trlnh hoan thanh, ViQC nghi~m thu t6ng th€ dil tlwc hi~n xong, tai san 

dm;rc biu, giao v,\ dua vao tr~ng thai s~n s,\ng st'r dvng. 

Kh~u hao cua nhii•ng tai san nay, cflng gi6ng nlm cac lo1_1i TSC0 khac, se biit d~u dmJc trich khi tai san c1a s~n sang cho 111\1C 

dfch st'r dyng. Khong tinh khJu hao cho xay d\(ng co ban do dang trong qua trlnh xay dvng va lf1p c1~t. 

IV.9 Ghi nh~n va lch~u hao b~t 0911g siin (l~u tu· 

BJt d(lng san dfiu Ill' la quy~ll sir dvng dllt, nha, m(lt ph~n Cll8 nhil ho~c CO' SO' h\l t~ng thu(lc SO' hu'll CUH cong ty chrqc Slf 

d\mg nhflm 111\IC dfch thu lqi tir vi~c cho thue ho~c cha ta11g gia. Bilt d(lng san d~u tu d1r9·c th€ hi~n theo nguyen gia 1r(r hao 
111611 liiy kf 

Ctic 1/wydt 111i11h na.1· fri b(i ph(ill h(fp 1/,imh c,,c Bcio cao 1,ii c/Ji11h. 1iw1g2-I 
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IV.9 Ghi nhijn va khh hao bfit <l(\ng sfo dfiu tu· (ti~p theo) 

Nguyen giii Ilfit di}ug si\n dfiu tU' 11~m giii· cho thuc: bao g6m gii1 mua, chi ph f quy~n s(r d1,111g d~t va cac chi phi lien quan 
tn,rc ti~p d~n vi~c du·a ta i san d~n dieu kien dn thi~t d6 tai san c6 thS ho~t d<)ng theo each !111'.rc da d\f ki~n bai Ban difiu 
hanh. Chi phi phat sinh sau khi bAt d(>ng san d~u tir nlim giu· d8 cho thue dil dm;tc du·a vao ha</,I d<)ng nhu· chi phi sfra chli'a 

va baa tl'i cfoqc ghi nh~n vaa baa caa k~t qua kinh doanh !rang nam ma cac chi phi nay phat sinh. Trang cac tn rcrng hqp c6 
th€ chung minh m9t each ro rang ,i ng cac khoan chi phi nay lam tang lqi ich k inh t~ trong ttrcrng lai d\r tinh thu chrqc l ir 
vi~c SU' d\Jng b5t d<)ng san d§u tu· nlim gia· cho time VlfQ'l tren mfrc ho(lt d(>ng tieu chu§n theo nhu· danh gill ban d~u. thl cac 
chi phi nay dtrQ'C vbn h6a nlnr 111<)1 khaan nguyen gia tang them cua b§t d<)ng san d§u tlr. 

Bfi t d(\ng san dfiu tu· sil· dl,lng d~ cho time: Kh§u hao duqc ghi nh~n theo phuung phap du·ang lh~ng d1ra lrcn thcri gian 
h[i'u d\mg u·6'c tinh ci1a bAt d9ng san d§u llr d6. 

Thui gian '1li11 <f(mg 1/'0'C f/11!, c,ia C<ic bfit d{mg Sf/II tffill hi' s,i· d(mg cl,o t/111e 11{11r S{(I/,' 

Nlui Ci ra, wJt kiln lrric 6 - 50 ni'im 

QuyJn Str d1mg i/61 l ti11 dai kh611g iltr()'C trich khl111 hao. 

Thnnh ly 

Lai ho~c 15 phat sinh do thanh I)', nlurgng ban BDSE>T du·qc xac djnh b~ng s5 chenh l~ch giG11 s6 tian thu thulin do thanh ly 
v6i gia tri con l?i cua BDSDT va du·qc ghi nh~n la thu nh~p ho~c chi phi !rang bao cao kSt qua ho\11 d<)ng kinh doanh rieng. 

IV. 10 H1,)'p d611g hq·p tac lcinh doanh ( "IlCC") 

Hqp d6ng hqp tac kinh doanh la hqp d6ng du·qc ky giua cac nha d/iu ttr nh~m hqp tac kinh doanh, phan chia !qi nhu~n, 
phan chia san phfim theo quy djnh cua phap lu~t ma kh<'lng thanh l~p t5 cht'.rc kinh tS. 

C<'lng ty ghi nh~n cac khoan mang di g6p vdn vao BCC ban diiu theo gia g6c va phan anh la nq phai thu khac. 

Cong ty ghi nh~n cac khaan nh~n v€ cho BCC theo gia g5c va phan anh la nq phcii tra khac, khong ghi nh~n vao vbn chii s& 
hO·u. 

BC C phftn chia l9·i nhu~n 

Cong Cy th~rc hi~n phan chin Jq·i nhu~n BCC 

Neu BCC quy dinh cac ben khac trong BCC chi dll'Q'c phan chia lqi nhu~n neu ket qua ho\lt d9ng cua BCC c6 lai, d6ng tho·i 
phai ganh chju 16, Cong ty ap d\Jng plmong phap kS taan BCC chia doanh thu de ghi nh~n doanh thu, chi ph! va ket qua 
k inh doanh tuu ng (rng v6·i phlin du·qc chia theo th6a thu~n ciia BCC. 

Cong ty nh911 lq•i nhn~n am.re cilia tir BCC 

N~u BCC quy djnh cac ben khac trong BCC chi d1rqc phan chia lc,ri nhu~n nau 1<e1 qua ha</,I d9ng cua BCC c6 liii, d f>ng lhai 
phai ganh ch ju 16, Cong ty ghi nh~n ph /in doanh thu, ch i phi tuong frng v6i philn mlnh du·qc chia tfr BCC. 

K hoan lqi nhu~n t'lu'qc !(Im chia trong nlim khi d1r an chua kSt thuc ho~c keo dili do nhi8u nguyen nhfin phap I)' vi\ tien d(> sc 

du·qc ghi nh~n nhu khaan doanh thu tai chfnh tir vi~c Sll' d1111g v6n ClJa ben nh~n g6p vbn BCC vase du·qc tinh toan bu trll' 
ho~c tuy vao th6a thu~n phan chia khoan lqi nhu~n cubi cung hi;ip d6ng BCC sao cho cac ben di g6p vbn khong bi thiet h?i 
tfln th:11. 

IV.I I Ghi nh~n chi phi tra tnl'6'c 

Chi phi Ira tl'U'&c t(li Cong ty bao g6m cac chi phi th\rc t~ da phat sinh nhtrng c6 lien quan dSn ket qua ho11t d(>ng kinh doanh 
ciia nhi6u 1<5, ke tmln. 

Chi ph{ tn\ ll'U'O'C cua C<'lng ty baa g6m cac chi phi sau: 

Cong C\J, d\Jng C\I va chi phf cai 1(10 van phong: Cac cong C\J, d1111g C\I da dtra vaa SU' d1mg du·qc phan bB vao chi phi theo 
plnrong phap dirong tMlng vai thcri gian phan b5 khong qua 36 thang. 

Ccic //,11yi1 mini, 11i1y lei hii µh(i11 h(fp 1/ui11h ccic Ucio ccio u)i chi11/,, 7i'cmi; 25 
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[ 
JV. I I G hi nh~n chi phi tl'il tnr6'c (ti~p thco) 

Chi phi b:'111 hirng chir phi\n b6 lhco doanh thu b:lt dQng san: Chi phi ban hang phat sinh lien quan 11'\fc ti~p doanh lhu f 
dv an chu·a ghi nh~n dtr9·c phan bd vao chi phi ttrong (mg v&i doanh thu khi Cong ly chuy~n giao ph§n I6n rui ro cho ngtrO'i 
mua. 

IV.12 Ghi nh~n 119· ph~i trii 

Cac khoan nq phai trii dtr9·c ghi nh~n cho sf> ti~n phai tra trong tuong lai lien quan dJn hang h6a va dich v1,1 dii nh~n duvc. 
Chi phi phai tra drn;rc ghi nh~n dva tren cac tr&c Hnh h9-p ly v~ sfJ ti~n phai tra. 

Vi~c phan lo(li cac khmin phai tra la phai tra ngu·ai ban, chi phi phai tra va phai tra khac du·qc tlwc hi~n !heo nguyen t~c sau: 

Phiii tri\ ngu·o·i biin phan anh cac khoan phai tra mang tinh ch§t thu·ong ITI\li phat sinh tll' giao djch mua hang h6a. djch vv, 
tai san va ngtriri ban la dtm vj dl)c l~p v&i Cong ty. 

Phiii tril lchac phan anh cac khoan phai Ira khong c6 Hnh tlmang rn\li, khong lien qutin d€n giao djch mua, ban, cung cflp 
hang h6a djch V~l. 

Khi c6 cac b~ng chCrng cho th~y rn◊t khoan tdn th§t c6 kha nang xay ra, Cong ty ghi nh~n ngay 1119! khoan phai tra theo ~ 
nguyen t~c tb~n tr9ng. 

Cac khoan phai tra dtrQ'C phan lo\li ngin h~n va dai h~n tren bang can d&i k8 toan r ieng can cir ky he.Ill con !(Ii Cllll cac khoan 
phai tl'a tl)i ngay bang ci'in d6i k€ loan rieng toi ngay d€n hc.111 thanh toan. 

IV.13 Ghinh~nvay 

Gia tl'i cac khoan vay du·9·c ghi nh(in la t6ng s6 ti€n di vay cua cac ngan hang, t6 cht'.rc, cong ty tai chinh va cac d&i 11rqng 
khac. 

Cc1c khoan vay du-eye theo diii chi ti€! theo ttrng d6i ttrqng cho vay, cho nq, timg kh~ u·6'c vay nq va tirng lol)i tai san vay nQ'. 

Cac khoan vay dtl'Q'C phan lo\li ng5n h\111 va dai hl)n tren bang can d6i kB toan rieng can cu· theo ky h\ln con l1;1i ctia cac 
khoan vay t~i ngay bang can d&i k~ toan rieng d8n ngay tc'ri h(ln thanh toan. 

Cac khoan vay chuyen d6i la cac khoan vay cho phep ben cho vay c6 quy~n chuy€n d6i khoan nq vay thanh c6 ph~n ci1a 
Cong ty theo cac di~u ki~n da th6a thu(in. 

IV.14 Ghi nh~n vi\ v6n hoa de khoiin chi phi (Ii vay 

Ghi nh~n chi phf di vay: Chi phi di vay bao g6m lai ti€n vay vii cac chi phi khac phat sinh lien quan trvc ti€p d~n cac khoan 
vay. 

Chi phi di vay dlfgc ghi nh~n vao chi phf khi phat sinh.Trnong hqp chi phf di vay lien quan tn,rc ti€p d€n vi~c d§u !Lr xay 

d1rng ho~c san xu~t tai san do dang dn c6 m(lt thiri gian du dai (tren 12 thang) d~ c6 th8 dtra vao sir d1111g theo 111\IC dich 

djnh trn&c ho~c ban thl chi phi di vay nay dlfQ'C v&n h6a. Dfii voi khoan vay rieng phyc V\J vi~c xi\y d1,rng tai san c6 djnh, 

bAt d(>ng san dfiu tu, lai vay dtrqc v6n h6a k~ ca khi thai gian xay d1mg dtr&i 12 thang. Cac khoan thu nh~p phat sinh tir vi~c 
dGu tlr ll)111 thoi cac khoan vay duvc ghi giam nguyen gia tai san c6 lien quan. 

F.>6i voi cac khoan v&n vay chung trong d6 co su· d11ng cho 111\tc ctich ctiiu tir xi\y d1111g ho~c san xu~t tai sfin dcr dang th i chi 

phi di vay vc\n h6a du·qc xac djnh theo ty I~ v6n h6a ct6i v6'i chi phi luy k€ binh quan gia quy~n phat sinh cho vi~c d~u tu· 

xay d1rng co- ban ho~c san xu~t tai san c16. Ty I~ vfin h6a du·qc lfnh theo ty I~ lai sufit binh quan gia quy~n ctia cac khoitn vay 

chua Ira lrong nam, ngo~i trll' cac khoan vay rieng bi~t ph1,1c V\I cl10 lll\lC dfch hinh thanh m(>I tai san C\I thJ. 

JV.JS G hi nhijn Trai phiau 

l\'.1 5.1 Tr:\i phiilu thm'rng 

Trai phi~u la lo1;1i chfrng khoan xac nh~n nghia V\I nq cua don vj phat hanh doanh nghi~p v&i ngtrai ll~lll gin· trai phi~LI 
(ngtriri cho vay) vq·i m◊t khoan ti6n trong m◊t lhil'i gian xac c1inh. T6 chfrc phat hanh phai tra lgi ttrc (la khoan ti~n liii du·qc 

tra cf, dinh trong hc;,p d6ng pln\t hanh t rai phi€u khong ph\J thu9c vao tinh hinh k inh doanh ctia t6 chtrc phat luinh) cho 
ngu·iri s& h(i'l1 trai phi€u va hoan tni khoan ti€n vay khi trai phiilu dao h;m. 

Ccic 1/11(1.J1 mini, m)y.lci bri ph(,11 lt(Tp 1/iit11h ccic B,io cdo 1i1i clii11/r. 
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IV.15. I Tl'ni phi6u thu·o·ng (ti6p thco) 

Tnii phi8u tlllfcrng la trai phiiu khong c6 quy€n chuy€n d5i thanh c6 phiJu. 

IV.15.2 Tl':Ji phi6u chny~n d6i 

Trai phi€u chuyen d6i l it lo(l i trfli phiBu c6 th€ chuy€n dbi thanh c6 phi8u ph6 thong do Cong ty phat hanh theo cac di6u 
ki¢n di\ Oll'Q'C xac djnh trong phu'O'ng an phat hanh. 

Cong ty kB loan trai phitu chuy~n d6i nhlr tnii phi8u tlllfcrng vi trai phi8u c6 th~ chuyln d6i thanh ITIQI hrgng c6 phiau 
khong xac (l jnh ll,li ngay c1ao hl,ln do ph\l thu9c vao gia th j tnrong Clla c6 phi Bu l l,li ngity dao h(lll. 

IV.16 Ghi nh~n chi phi phiii trii 

Chi phf phai trii phan anh cac khoan phai tra cho hang h6a, djch V\J dll nh~n dm;rc ttr ngmJi ban ho('lc da cung dp cho ngll'O'i 
mua trong ky bao cao nhung th\rc t€ chua chi tra do chua c6 h6a don ho~c chua du h6 so, tai li~u ki toan, duqc ghi nh~n 
vao chi phi san xu~t. kinh doanh CLIU ni\m bao cao. 

Cac khofin chi phi phai Ira cua Cong l)' cht1 y!u g6m: Trich tnr&c chi phi xay dvng b~t dong san; Trich tnr<'Jc chi phi d8 ll,ltn 
tfnh gin vf>n hang h6a, thanh phdm bdt dong san da ban; Tdch tnr6c chi phi lai ti~n vay phai tra trong tnrong hQ'Jl VllY tra liii 
sau va chLra tra; Chi phi lai phai tra cho cac hqp d6ng hqp tac ddu tu; Tl'fch trn<'Jc chi phi bao trl, sCra chu·a; Trich tnr6c chi 

phi san xu~t, kinh doanh trong Icy khac; Lai trai phi!u tra sau (khi tn\i phiBu c1au lwn). 

Vi~c h11ch toan cac khoan chi phf phai tra vao chi phi kinh doanh trong nam phai thvc hi~n theo nguyen t~c phu hqp giii'a 
doanh thu va chi phf phat sinh trong n1hn. Cac khoan phai Ira chu·a phat sinh do chLra nh~n hang h6a, djch v11 nlmng chrqc 
tfnh tnrci'c vao chi phf kinh doanh nam nay d~ darn bao khi phat sinh thvc t6 lchong gay dc)t bi8n cho chi phi kinh doanh 

dm;rc phan anh la dv phong phai tra. Cac khoan chi phi trich trn6c se dirge quyit toan v<'Ji s& chi phi th\rc tt phat sinh. S6 
chenh l~ch giii·a s6 !rich tnr6c va chi phi tl111·c tB du·qc hoan nMp. 

IV,17 Ghi uh~n chi phi ti~n lu·O'l1g 

Ti~n lmmg du·qc tinh toan va trfch l~p dua vao chi phi trong nlim theo Hqp d6ng lao d(>ng va Quy ch~ ti~n lnong ci1a Cong 
ty. Theo d6, bao hi€m xa h<}i, bao hi~m y te va bao hi€m that nghi~p cung dugc trich l~p v6i ty I~ la 25,5%, 4.5% va 2% 
llro·ng frng vci'i ti~n h.l'O'ng cua nguoi lao d(rng. Ty 1e 21,5% se dugc du·a vao chi phi bao hi~m xii h<)i, bao hi€m y tc, bao 
hi€m th:lt nghi~p trong nam; va I 0,5% se duqc tl'ich ti:r hrong co· ban ci1a nglrcri lao d<)ng. 

fV. 18 Ghi nh~n enc khoiin dt.r phong phiii trii 

Cac khoan d\f phong dlrQ'C ghi nh~n khi Cong ty c6 nghia V\I 11Q' hien t~i (nghia V\I phap ly ho~c nghia V\J lien d6i) do kJt 
qua llJ' m<)t S\I' ki~n dll xay ra, vi~c thanh toan ngh\"a V\I nq nay c6 th~ se diin d8n S\I' giam sut v€ nhirng lqi [ch kinh (~ va gia 

tri ct1a nghia v1,1 nc:r d6 c6 th€ dm,Jc m<)t lr6c tfnh dang tin c~y. 

Chenh l~ch giO·a khoan d1r phong l~p a cu6i niim tai chinh nay va khoan d\f phong da l~p chu-a sii' d1,mg a cuf>i nlim tai chlnh 
trn6c l1u'qc ghi nh~n tang ho~c giam chi phi san xu§t kinh doanh trong 111\111. 

Dv phong chi phi bao hunh cho b~t d{rng san t15 ban: Cong ty lr<'Jc tfnh chi phi d\1' pbong bao hanh d\rn tren doanh thu va cac 
thong tin hi~n c6 ve vi~c sira chu·a cua cac bfit d<)ng san da ban trong qua khir. 

IV.19 Ghi nh~n doanh thu cllll'a th\rC hi~n 

Doanh thu chlfa tlwc l#n la duanh thu se dtrqc ghi nh~n tuong frng voi phdn nghia vv ma Cong ty Se phai tin.re hi~II tmng 
trong tmmg lai. Doanh thu clllrn tlwc hi~n bao g6m sf> ti!n cua khach hang dll tni truci'c cho m<)t ho~c nhi~u ky kl tm\n v~ 
cho thue tai san. Phuong phap phan b6 doanh thu chu·a thvc hi~n theo nguyen t~c phi1 hqp v<'Ji ph~n nghia V\J ma Cong ty sc 
phai thvc hi~n trong m<)t ho~c nhi~u kj1 k~ toan ti8p theo. 

IV.20 G hi nh~n v611 chii sfr hii'u 

van gop c,h chi', S()' hfru 

van g6p cua chtl so hG'u du·9·c ghi nh~n theo s6 v6n tlwc 18 dii g6p cua cac c6 dong va duqc phan anh theo m~nh gia Clla c& 
phi€u. 

C<ic tl111rd1111/11/, nriy /ri bl) ph(i11 lwp tlrri11h cac flri11 c<io trii d1h1h. Tr1111g 27 

p 

I, 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' D! AOC NO VA MAu D09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11am Iai chin!, k€t th11c ngay 31 tha11g 12 niim 202 5 Don vi tfnh: D6ng Vi~/ Nam 

IV.20 Ghi nh~n v6n chii so· hii'u (ti ap theo) 

T h~ng du· v6n c6 ph5n: Th~ng du v6n cfi phan dtrqc ghi nh~n theo s6 chenh l~ch giua gia phat hanh va m~nh gia c6 phiau 
khi phat hanh l~n d§u, phat Mnh b6 sung, chenh l~ch giii"a gia tai phat hanh va gia tri s6 sach cua c6 phiau qu9 vii c~u ph~n 
v6n cua trai phi~u chuy~n dBi khi dao hl,ln. Chi phi t1vc ti6p lien quan d~n vi~c phat hanh b6 sung c6 phi~u va tai phat hanh 
c6 phit~u quy cltrqc ghi giam th~ng du· v6n cA phlin. 

Ghi nh~n lq·i nhu~n chu·11 phan phfii 

Vi~c phiin phfii lqi nhu~n cho cac c6 dong duqc can nh~c cl~n cac khoan m11c phi ti€n t~ n~m trong IQ'i nhu~n sau lhu~ clnra 
phan ph6i c6 th€ anh lmong dJn lu6ng ti€n va kha nang chi tra c6 t(rc nlm lai do danh gia l:;ti tai san mang di g6p v6n, lai do 
danh gia l:;ti cac khoan ITI\JC ti€n tt cac ccing C\J tai chinh va cac khoan mvc phi ti€n I~ khac. 

Phan ph6i cac qu9 va c6 tfrc Ira cho c6 dong du·gc xac djnh can ct'.r vao s6 lgi nhu~n rong da th\rc hi~n va khoan chi tra c6 
tfrc cluqc trich ta ngu6n lqi nhu~n giii' ll,li cua cong ty. M(rc chi tra c6 tli'c cua tung lo:;ti c6 ph§n do H<)i d6ng quan trj kien 
nghi va D1;1i h◊i dbng c6 dong quyet djnh thong qua phuang an phiin phbi lqi nhu~n va ra quyat djnh mfrc cfi tlfC cua tirng 
lo;_ii cb ph~n. l3en C\lnh d6, H(li cl6ng quan tri se quyet dinh thai h;m Vfl thu t\JC tra c5 llrc. 

Vi~c th1,rc hi~n quy€n ct'.1a cong ty m~ d~ chi tra c6 tfrc can cir trcn bao cao k~t qua ho\lt d(mg kinh doanh hqp nh5t sau khi 
lo:;ti tru /lnh htr&ng cua cac khoan lai do ghi nMn ttr giao djch mua gia re. Neu k€t qua kinh doanh trcn bao cao k€t qua kinh 
doanh cua cong ty mi; nh6 hon tren bao cao k6t qua kinh doanh hr;,p nh5t thi clln cir tren bao cao 1<J1 qua kinh doanh cua 

cong ty m~ va n~u s6 lr;,i nhu~n quy6t djnh phan ph6i wgt qua s6 lqi nhu~n sau thue chu'll phan ph6i tren bao cao tai chfnh 
rieng thl cong ty m~ chi thv·c hi~n ph5n ph6i sau khi da duqc chuy€n lqi nhu~n tu cac cong ty con v€ cong ty mt;. 

IV.21 Ghi nh~n Doanh thu vii thu nh~p khac 

Ghi nh~n doanh thu cung c§p djch Y\J 

Doanh thu cua giao djch cung dp djch V\J c'lu'gc ghi nh~n khi k€t qua cua giao dich d6 du·r;,c xac djnh 111qt each dang tin c~y. 
Tl'U'ong hr;,p djch V\l dm;1c th1rc hi~n trong nhi€u ky thl doanh thu du·qc ghi nh~n trong nllm dugc can cl'.r vao k~t qua ph~n 
cong vi~c da hoan thanh vao ngay k~t thuc nam tai chfnh. 

Doanh thu cung dp djch V\J du·gc xac djnh khi th6a man Hit ca bfin (4) di~u ki~n: 
I. Doanh thu dtl'Q'C xac djnh tucmg cl6i ch~c chnn. Khi hQ'p d6ng quy djnh ngLroi mua dlfQC quy~n Ira l,;1i djch V\1 da 111ua 

theo nhung di~u ki~n cv tha. doanh thu chi duc;,c ghi nh~n khi nhli'ng dieu ki~n C\J thE d6 khong con t6n t?i vii nguo·i mua 
khong chl'Q'C quy€n Ira l:;ti djch V\I da cung dp; 
2. C6 kha nllng thu dLrqc lc;,i fch kinh t~ !tr giao djch cung c§.p djch V\J do; 
3. Xac djnh du·qc phdn cong vi~c da hoan thanh vao ngay k~t thuc nam tai chinh; 

4. Xac djnh OlfQ'C chi phf phat sinh cho giao djch va chi phi cl€ hoan thanh giao djch cung dp djch V\J d6. 

Ghi nh~n tloanh thu cho 1'11uc tili si\11 

Doanh thu cho tlrne tai san hoc;1t d911g dtrqc ghi nh~n theo phu-cmg phap duimg th~ng trong sufit tho·i gian cho tllllc. Ti€n cho 
thue nh~n tnr6c cua nhi€u ky dm.rc phan bc1 vao doanh thu phu hgp v6i thoi gian cho thue. 

Ghi nh~n tlo:rnh thu b:\n bfit c19ng siin 

D6i voi cac cong trlnh, h:;tng mvc cong trinh ma Cong ty la ch1'1 d§u ttr: Doanh thu ban b~t d(>ng san cluqc ghi nh~n khi cl6ng 
tho·i thoa man 5 diau ki~n: 
I . B~t dc}ng san dli hoan thanh toan b{> va ban giao cho nguoi mua, Cong ty da chuy€n giao ri1i ro va lqi (ch g~n lien vai 
quy~n so hihl bfit dqng san cho nguoi mua; 
2. Cong ty khong con n~m giG' quy~n quan ly bfit d(\ng son nlm nglT!Ji so hii'u bftt d(>ng san ho~c quy~n ki6m soat b~t d(ing 

san; 
3. Doanh thu dtr~Yc xac dinh tirm1g cl6i ch~c ch~n; 

4. Cong ty di! llrn dtrqc ho~c se thu clLr9·c lqi ich kinh tc3 tir giao d!ch b~n bftt d911g san; 
5. X,ic djnh dtrqc chi phf l ien quan d6n giao djch ban bfit d(\ng san. 

C1ic 1/111,1-dt 111i11h 111iy Iii bp ph(IIJ 11(7µ lh1i11h c1lc /Jrio c,io 11ii c/1[11h. frl111g 28 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAJ CHiNH RIENG 

Cho 11ii111 lai chinh Mt 1l11ic ngity 31 thang 12 110111 2025 

IV.21 Ghi nh~n Doanh thu vii thu nhfi.p khac (ti~p theo) 

Ghi nh~n doanh lhu ho1.,t tlqng !iii chinh 

Daanh thu ha~t d◊ng tai chinh cfoqc ghi nh~n khi th6a man c16ng th<'ti 2 di€u ki~n: 
I . C6 kha nang thu duqc lqi ich llr giaa djch d6; 
2. Daanh thu du·o·c xac djnh tu'OT1g t16i chfic ch~n. 

M~u 1109- DN 

Dan vi ti11h: Dt5ng Vi¢/ Nam 

Dm111h thu hoi/,t d(mg tai chinh g6m: tibn lai cha vay, !iii ti~n giri, cf> tt'.rc, lgi nhu6n dugc chia tir hgp 116ng BCC, lai chuy~n 
nlmgng v6n, liii chenh I¢ch ty gia h6i daai va daanh thu ha\lt d◊ng tai chinh khi\c. 

Ti~n liii du·qc ghi nh~n tren co SO' thai gian, duqc xac c1inh tren sf> dLr cac tai khaan ti~n gfri va lai suit th1_rc tA tirng ky. 

Lgi nhuijn dU'<}'C chi:i Ill' nee du·9·c ghi nMn di,ra tren cac c1iAu khaan hqp d5ng va daanh thu du·qc xnc c1inh tmmg c16i 
chl\c chl\n thu du·gc t i~n. 

Ci\ t(rc viJ IQ"i nhufi.n (lu·9·c chin du·gc ghi nh~n khi Cong ty chrqc quybn nh~n c6 tt'rc ha~c lqi nhu6n tir vi~c g6p v6n. C6 lire 
dirge nh~n b~ng c6 phieu chi c11rqc thea doi s5 hrqng ca phiAu Hing them, khong ghi nh~n gia tri c5 phi€u nh~n duo·c/ha~c 
(t1u'gc gh i nh~n theo m~nh gia). 

Thu nhfip tu· chuyi\n nhu·9·ng v6n dugc xac dj nh la ph~n chenh Iech gill'a gia ban va gia v6n khaan d!u tu·. Thu nh6p nay 

du·qc ghi nh6n vaa ngay phat sinh giaa djch, t(rc la chuy~n nhuqng du-qc th\rc hi~n cha dt1 c6 thu hay chua thu dtrqc ti~n vii 
daanh thu xac dinh tuong d6i chl\c ch&n. 

Khi khong th~ thu h5i m◊t khoan ma tmac d6 da ghi vaa daanh thu thl khaan c6 kha nang khong thu h6i dtrgc ha~c khong 
ch~c chl\n thu h6i duqc d6 phai h:;-ich toan vao chi phi phat sinh trong nam, khong ghi giam doanh thu. 

IV.22 Ghi nhl)n gin v6n hang ban v~ cung dp djch VI} 

Gia v6n hang ban phl'tn anh trj gia v6n cua san ph~m. hang h6a, djch V\I, cac chi phi lien quan ctSn ho(lt d9ng kinh daanh b~t 
d(mg san va cac chi phi khac duqc ghi nh~n vaa gia v6n ho~c ghi giam gia v6n trong nam baa caa. Gia v6n du·gc ghi nh~n 

t\li thoi dibm giaa dich phat sinh ha~c khi c6 kha niing tu·ong dBi chl\c chl\n se phat sinh trong tu·ong lai khong phan bi~t da 
chi ti~n hay chua. Gia vf>n hang ban va daanh thu dugc ghi nh?n d6ng thcri t hea nguyen 11\c phu hgp. Cac chi phi VU'Qi tren 
mt'rc tieu haa blnh thucrng duqc ghi nh?n ngay vao gia v6n thea nguyen tic th~n tr9ng. 

IV.23 Ghi nh~n chi phi t:ii chinh 

Chi phi ti'li ch foh bao g8m: chi phi lien quan khaan vay va chi phi lai vay, ch i phi phat hanh trai phi6u, <l\f ph6ng gic\m gic\ 
d~u ttr tai chinh, 15 ty gia h&i daai va cac khaan chi phi tai chinh khac. 

Khaim chi phi tai chlnh du9·c ghi nh~n chi tiSt cha tt'rng nc)i dung chi phi kh i th\fc tS phat sinh trong nam va du9·c xac djnh 
mQt each dang tin c~y khi c6 d§y du b~ng chi'.rng v~ cac khaan chi phi nay. 

IV.24 Ghi nh~n chi phi ban hang va chi phi <111a11 ly 

Chi phi quiln ly doanh nghi~p lit toan bQ chi phi ma Cong ty phai b6 rad~ duy trl va quan ly cac ha(ll c1Qng san x11At va 
kinh doanh phat sinh trang m9i hac:11 dc)ng hang ngay va lien quan d€n cac ha(ll dc)ng v~n hanh cua Cong ty. Cac chi phi 

quan ly chu ySu g6m chi phi tqrc tiSp mnng tinh chit thuong xuycn moi !hang (chi phf nhan vien quan ly, chi phi v~l li~ll 
quan ly, chi phi kh§u haa titi san, chi phf d6 dtmg van phong .. ), chi phi gian ti€p (d1r phong phai thu kh6 d6i, thuA, phi va I~ 
phf. chi phi khac: du ljch, h(>i nghi, t iAp khach, di l~i . .. . ). 

Chi phi bnn hang la c!lc chi phi t l)\l'c t~ phat sinh trong qua trlnh ban SOil phfim, hang haa, cung dp dich V\J, baa g5m cac 
chi phi nhi\11 vien ban bang, chi phf chuang trinh ban hang, chi phi kh~u haa TSCD, cong C\I, d\]ng c1,1, v~t li~u baa bl dimg 
cha b0 ph~n ban hang, chi phi qm\ng caa san phiim, chi phi djch V\I 11111a ngaai va cac chi phi ban hang khac. 

Khaan chi phi dirge ghi nh?n chi ti€t cho tirng n9i dung chi phi khi th\rc t~ phat sinh lrong 11am va dirge xi\c djnh 11191 each 
dang tin c~y lcbi c6 d~y du b~ng ch(rng v~ cac khaan chi phi nay. 

Car tlwy.it 111 i11h 11ay lei bp ph(in h(lp tliimli ccic B1io ccio tai d1i11h Trang 29 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU Tlf D!A OC NO VA M~u B09 - DN 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho 1u'i111 tai chfnh kdt flute ngiiy 3 J thang 12 nam 2025 Dem vi tfnh: D611g Vift Nam 

IV.25 Ghi nh~n chi phi lhu€ TNDN hi~n hanh, chi phi lhu€ TNDN hoiin ll]i 

Chi phf thu€ thu nh~p doanh nghi~p bao g&m chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p hi~n himh va chi phi lhu€ thu nh~p doanh 
nghi~p hofin l\li phat sinh trong niim lam can cfr xac djnh k€t qua ho(lt d9ng kinh doanh sau thu€ cua Cong ty trong 11/\m tai 
chfnh hi~n hanh. 

Thull tliu nh~p hi~n hanh la khoan thu€ dtr(Yc tinh d\ra tren thu nh~p tfnh thu~. Thu nh~p tinh thu€ chcnh l~ch so vai lqi 
nhu?n kf tmln la do di6u chinh cac khoan chenh l~ch t\lm thoi giu·a thuf va k€ loan, cac chi ph! khong dll'qc trtr cfing nhtr 
di~u chinh cac khoan thu nh~p khong phai chju thu€ va cac kboan 16 dU"<;rc chuy€n. 

ThuB 11111 nh~p holin !:;ti la khoan thu€ thu nh?P doanh nghi~p se phai n9p ho~c se d1rqc hoan l~i do chenh l~ch 1\1111 tho·i 
giua gia tri ghi s6 cua tai san Va nq phai tra cho m1,1c dich l~p bao cao tai chinh rieng va co SCI tfnh thu€ thu nlu}p. ThuJ thu 
nh~p l10an l11i phai tra dU"<;rc ghi nh~n cho t~t ca cac khoan chenh l~ch t;11n thai chju thu€. Tai san thu~ thu nh?p l10an l~i chi 
du·qc ghi nh~n khi ch~c ch~n trong tu·ong lai se c6 !qi nhu~n tinh thu€ c1€ su d1,1ng nhu·ng chenh l~ch tl]m thoi c11rqc kh§u trir 
nay. 

Gia h·j ghi s6 ciia tai siin thua thu nh~p doanh ughi?p lioiin I:,i dtrqc xem xet li;ti vao ngay k€t tht'.1c ky k~ loan va se dirge 
ghi giam d6n mt'.rc dam bao ch~c ch~n c6 di1 lqi nhu~n tfnh thu€ cho phep lqi fch ctia 1m}t phiin ho~c toan b(> tai san thu~ thu 

nh~p hoan l::i,i dtrc;i·c str d\mg. Cac tai san thu6 thu nh~p doanh nghi~p hoiin l11i clnra dHqc ghi nh~n tnr6'c day ctu-9·c xcrn xt!t 
li;ti vao ngay 1<a1 tht'.1c ky k& loan va dtl'qc ghi nh~n khi ch~c ch~n c6 dti lqi nhu~n tfnh thu€ d~ c6 th€ sir d\tng cac tili san 
thu& thu nh~p hoiin l(li chua ghi nh~n nay. 

Thutl suAt Hi san thu€ thu nh~p hoan l:,i vii thua thu nh~p hoan li,i phai tra dm;rc xac djnh theo thue su§.t d1.r tfnh se ap 
d1,1ng cho nam tai san du-~rc thu h6i hay nq phai tra du-gc thanh toan d\rn tren cac mfrc thu~ su§t c6 hi~u h,rc t;.ii ngay k€t thuc 

nam lai ch!nh. Thull thu nh~p hoan l(li du-c;i·c ghi nh~n vao Bao cao k€t qua hoi;!t d(lng kinh doanh rieng va chi ghi tIvc ti6p 
vao vbn chti SO' hiht khi khoan thu~ d6 lien quan d~n cac khoan ln\JC dtrqc ghi th~ng vao v6n chu so hii'u. 

Cong ty chi bu tru· cac tai san thu€ lhu nh~p hoan l;.ii va thuf thu nh~p l10an l::i,i phai Ira khi Cong ty c6 quy~n h<;rp phap 
duqc bu trfr giG'a tai san thu& thu nh~p hit?n hanh v&i thu€ lhu nh~p hi~n hanh phai n(>p; va ec\c tai san thu6 thu nh{1p hoan 
l1;1i va thu~ thu nh~p hoan l(li phai tra lien quan t&i thu~ thu nh~p doanh nghi~p du·qc quan ly b6i cung m(>t co quan thu€: 
c16i v6i cung m(>t t'!o'n vi chju thue; ho~c Cl:>ng ty d\f djnh thanh toan thu~ thu nh~p hi~n hanh phfti tra va tai san thue thu 
nh~p hi~n hanh tren ca SCI thuiin ho~c thu hf>i tai san c16ng thai v&i vi~c thanh loan nq phai Ira trong tung ky ttmng lai khi 
cac khoan tr9ng yeu ctia thu€ tlm nh~p hoiin l\li plu\i tra ho~c tai san thu8 thu nh~p l10an l\li all'qc thanh loan ho~c thu hfli. 

Cong ty cta du-qc thanh Ira ki€rn tra thu€ c1€n nam 2019. 

Cac khoan thu€ phai 119p ngan sach nha mr&c Cong ty se du·qc quy€t toan c1,1 th~ v&i co quan thu~. Chenh l~ch giu·a s6 thu€ 
phai n◊p theo sb sach va s6 li~u ki~m tra quy€t toan se dtrqc dibu chinh khi c6 quyJt loan ch[nh th(rc v&i co qum1 thu~. 

IV.26 Ben lien qu:in 

Theo chu~n mvc k€ toan s6 26 - Thong tin v8 cac hen lien quan t~i cong ty ntnr sau: 

(i) Nh011g cong ty ki€m soat, ho~c bi ki€m soat tr1,1·c ti€p ho~c gian tilip thong qua m◊t ho\ic nhi€u ben !rung gian, ho~c d1r6'i 
quy~n bi ki8m soat chung v&i cong ty bao cao (bao g&m cong ty mi;:, cong ty con, ci\c cong ty con ctmg t~p doan); 

(ii) Cac cong ty lien k€t; 

(iii) Cac ca nh§n c6 quybn tr\l'C tiBp ho~c gian tifp bi€u quy€t & cac cong ty bao cao d~n d&n c6 anh hu&ng dang k~ t6'i c6ng 
ty nay, k€ ca cac thanh vien 111~1 thi€t trong gia dinh ctia cac ca nhan 11ay. Thanh vien m~t thi€t trong gia dlnh cua m(lt ca 
11han la nhil'ng ngm'ri c6 th€ chi ph6i ho~c bi chi ph6i bC1i ngtriri c16 khi giao djch v&i cong ty nhu quan h~: B&, mi;:, vq, 
ch6ng, con, anh, chi em ru9t; 

C,ic 1/111yd1111111!, 11i1y hi brj ph{i11 ll(Jp lh?mh erk Brio cau lrii chinh. 1i'a11g 30 
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BAN THUYET MINH BA.O CA.O TAI CHINH RIENG 
Cho nlim tai chinh kri1 tluic ngay 31 tluing J 2 nam 202 5 Dan vi tfnh: £J6ng Vi~/ Nam 

IV.26 Ben lien quan ( ti~p theo) 

(iv) Cac nhiln vien quan ly chu ch6l co quySn va tnich nhi~m v@ vi~c l~p k@ hO\lCh, quim ly va ki~m soat CBC hoc,1t d(rng Clla 

cong ty bao cao, bao g6m nhirng ng1rcri Hinh d:;io, cac nhan vien quan ly ci'ia cong ty va cac thanh vien m~t thi~t trong gic1 
dlnh clia cac ca nhiin nay; 

(v) Cac cong ty do cac ca nhiln dtrqc neu a tnrong hqp (iii) ho~c tnrong hqp (iv) neu trcn 11~m lri,rc ti6p ho~c gian ti@p ph~n 

quan 11·911g quy@n bieu quy~l ho~c thong qua vi~c nay ngubi d6 c6 the c6 anh hu·ang dang k8 16i c6ng ty. Tnrcrng hQ'P nay 

baa g6m nhiing cong ty dirge so hG'u bai nhu·ng ngU'ai lanh dc,10 ho~c cac c6 dong chinh cua cong ty bao cao va nhfmg cong 

ly c6 chung m◊t thanh vien quan ly chi'1 ch6t voi cong ty bao cao. 

Trong vi~c xcm xet tLrng m6i quan h~ ci'1a cac ben lien quan c§n chli y t&i ban chfil cl'.1a m6i quan h¢ chi'.r khong chi hinh 

th(rc phap ly ct'.ia cac quan h~ d6. 

IV.27 B:io ci\o bq ph~n 

13◊ ph~n kinh doanh bao giim b◊ ph~n theo l'inh vi,rc kinh doanh va be) ph~n theo khu V\l'C dia ly. 

139 ph~n theo linh Vl}'C kinh doanh la m◊t b◊ ph~n c6 the phan bi~t duqc cua Cong ty tham gia vao qua trinh san Xll~l ho~c 

cung cfip san ph§m, djch V\J rieng le, m(lt nh6m cac san phfim ho~c cac djch V\J c6 lien quan ma b◊ ph~n nay c6 rui ro va lqi 

fch kinh l~ khac v&i cac b(I ph~n kinh doanh khac. 

B◊ ph~n theo khu v1rc dja ly la m(lt b◊ ph~n c6 the phan bi~t duqc cua Cong ty tham gia vao qua l rlnh san xufit ho~c cung 

dp san phfim, dich V\J trong phc,1111 vi m◊t moi lnrong kinh ta C\J tl1€ ma b◊ ph~n nay c6 nil ro va lc;ri [ch kinh ta khac v&i cac 

b◊ ph~n kinh doanh lrong cac moi tru·ang kinh t~ khac. 

Thong t in b{> ph~n duqc l?p va trlnh bay phu hqp v&i chfnh sach ka toan ap d\Jng cho vi~c l?P va trlnh bay bao cao tai chinh 

rieng clia Cong ty nhiim 111\JC dich da giup ngu-ai sil' d\lng bi\o cao tai chinh rieng hi@u ro vii danh gia du·qc tlnh hinh ho111 

d{>ng clia Cong ty m◊t each toan d i~n. 

IV.28 U'6'c tinh I<~ toan 

Yi~c l~p bao cao tai chlnh rieng tuan thu thco cac Chu§n lll\l'C k~ toan Yi~t Nam, Chad◊ ke loan doanh nghi~p Yi~t Nam va 

cac quy dinh phap ly c6 lien quan dan vi~c l~p va trinh bay bao cao l!\i chlnh r ieng yeu d u Ban T6ng Giam d6c phai c6 

nh[rng ll'OC tlnh va gia dinh imh hu·&ng d~n s6 li~u ve tai san, nc;r phai Ira va vi~c trinh bny cac khm\n llQ' Va tai san tiem tang 

tc,1i ngay kat thuc nam tai chinh ciing nlnr cac s5 li¢u v~ doanh thu va chi phi trong su6t nam tai chinh. Cac u&c tlnh va gia 

dinh tlurcrng xuyen du·9·c danh gia d\fa tren kinh nghiem lrong qua khi'.r va cac ySu t6 khac, bao g6111 cac gia d jnh trong 

tu·ang lai c6 anh huimg trc;mg y€u t6·i bao cao tai chfnh rieng cua C6ng ty va du·qc Ban T6ng Giam d5c danh gia hqp ly. 

Ccic 1h11yrit 111i11h 111iy lit bp ph(in Jwµ 1hi111h ctic 8ci11 coo liri chinh. Tr,111g 31 
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CONG TY c6 PHAN T,'.\P DOAN-DAU TU' f>JA 6c NO VA M~u 809- DN 

BAN THUYET MINH BAO CAO TA.I CHiNH RIENG 

Cho nii111 tdi chinh kif thiic nguy 3 I rhcing I 2 ni/1112025 Drm vi rinh: D6ng /li(ft Nam 

v. THONG TIN no SUNG CHO CAC KHO AN Ml)C TRINH BA y TR ONG BANG CAN DOI KE TOAN RIENG 

V.L Ti~n vii cac l<hoan hl'O'ng <ltl'O'ng ti~n 

Ti~n 

Tien gt'.ri ngfin hang khong ky h(ln 

VND - Ngtin hcing Vi¢t Nam Thjnh Jltr(lng- CN HCM 

VND - Ngiin lu111g TMCP Qucin c19i CN B<ic Sui Gan 

VND - Ngan hang khac 

USD - Ngan hang kluic 

Cac khoi\11 tu·o·ng (hro·ng tiiln 

Tien gli'i c6 ky lu;1n 3 !hang (ho~c dum 3 thang) 

VND - Ngan hitng TMCP Ngoqi lhum1g Vi¢t Nam - CN Tan Dinh 

VND - Ng{in hi111g khac 

Cqng 

31/12/2025 Ul/01/2025 

1.122.589.436.055 958.920.621.387 

I .122.589.436.055 958.920.621.387 

1.265.749.917 923.514. 052. I 54 

I.098.441.610.358 20.829.605. 7./ I 

22. 775.386.427 14.473.320.258 

106.689.353 /03.6·13.234 

139.000.000.000 52.481.527 

13 9 .000.000 .000 52.481.527 

I 39.000.000.000 

52.481.527 

1.261 .589.436.055 958.973.102.914 

Ccic khocin fll'(mg dtrcmg ri€n rlui hifn cac khocin gt'ri bang d6ng Viir Nam tgi Ngan hang Thuong 111qi c6 thr'li gian c16o hqn 
ban ilau kluJng (JUG 3 thcing va huang llli sudt 4, 75%/nlim. (Tr;,i ngdy 31 /hang 12 /lal/1 2024: 3,3%/niim). 

Tqi ngdy 31 rhc'mg I 2 116111 202 5 vu 3 I thang I 2 niim 2024, khong co cac khocin tuang iluang ridn ctuvc diing /c1111 rcii son 
dam boo cho ccic khoan vay va bcio liinh. 

V.2 Cac kho:in (tgu tu- tlli chinh 
31/12/2025 01/01/2025 

Gill trj Dg phong Gia trj D~r phong 

a. Dfiu tu· Cong ty con 68.570.981.805.805 (327.282.301.867) 7 I .547.471.079.802 (431.0JJ.348.017) 

b. Dfiu tu· Cong ty lien kBt 75.392.060.000 75.392.060.000 

c. Dfiu llr g6p v6n vao clan vj 
21.425.600.000 (5.298.948.428) 22.325.600.000 (4.304.129.041) 

kluic 

CQng 68.667.799.465,805 (332.581 .250.295) 7 I .645.188. 739.802 (435.337.477.058) 

C<ic r/111yJ1111inl, 11<(1' l<i l,(j plt{in ht,Jp //l{it1h ccic /Jciu cao /c)i chin!t. 1h1111: 32 

y 
·j 

n 

I l 



l 

:6NG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU' D IA OC NO VA Miu s.i 809-DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
.'ho nam tiii chin/, Mt tluic ngiiy JI titting I 2 niim 202 5 Dun v/ 1/11/,: Dimg /lift Nam 

V.2 Cac khoiin d5u llr tai chinh (tiip theo) 

o. Thuy61 minh cac khofln diu tu gop vOn vao cac cong ty con du<;1c trinh bay nhu sau: 

31/12/2025 OJ/Otn025 
;n Ten cong ty d/iu tu gop v6n cong ty con Ty li\ 

Gia gtic 
Gia trj T y l~ 

Gia g6c Dy· phong 
C hi t rj 

sci" hih, (%) 
D\I' p hong 

h9·p ly so· hiru (¾) hqp ly ~ 

C6ng ry C6 Phin Novn Hospi1alily 99.99% 20.115.509.210.000 ( ' ) 99,99'1, 20.115.509.2 10.000 ( ") 
~ 

2 C6ng ty TNHH No Va TI100 DiJn 99.99,~ 7.821.622.500.000 ( ' ) 99.99'1, 7 .821.622.500.000 (') ~ 

3 Cong ty TNHH Dia be No Va M9 Dinh 54.05¼ 4.081.133.000.000 ( ' ) 67. IS¾ 5.070.926.000.000 ( ' ) 1. 
4 C6ng ty TNHH 8~1 dimg san Kh•i Hung 97.76¾ 6.920.965.000.000 ( ' ) 97.76'/o 6.920.965.000.000 ( ' ) 

5 Cong ly CO ph~n D~u ht Oja be No Vn 51.03% 2.845.975.600.000 ( ' ) 98,0!r'/o 5.470.700.000.000 ( ' ) T 
6 Cong 1y TNHH o&u Tu Dia 6c Nova Saigon Royal 99.99'/o 3.527.393.300.000 ( ' ) 99,99% 3.527.393.300.000 (") 

7 Cong ty TNHH B.i, d9ng san Gia Dire 53,99¼ 2.019.523.303.352 (") 99.99'-~ 3.739.989.500.000 (") 

8 C6ng I)' Ci\ phim The Prince Residence 99,96Y, 3. 140.639.200.000 (' ) 99.96~• 3. 140.639.200.000 ( ' ) 

9 C6ng Ty TNHH D5u tu B~t d0ng san nn Kim Yfn (' ) 99.99'/o 709.999.000.000 (26.663.963.273) ( ' ) 

10 Cong ty TNHH D:iu cu Bdt dOng stln Unity 99.9n~ 2.629.500.000.000 (*) 99,9&"• 2.629.500.000.000 (") 

II Cong Ty TNHH Dil dong san D<I L,, Valley 72,62'1/. 2.000.000.000.000 ( ' ) 72,62¾ 2.000.000.000.000 (' ) 

12 Cong ly TNHH D:iu 1U vit Blit d0ng san Tuong Minh 99.99'-~ J.925.665.604.000 (") 99.99¾ l.925.665.604.000 ( ' ) 

13 C6ng ty TNHH Rit d\lng san Dach H()Jl 99.77% 1.910. 786.560.000 (') 99.77o/o i.910.786.560.000 (' ) 

14 C6ng ty Cl' D5u hi TM vi Phat tritn bit dOng sin An Phat I .632.498.000.000 (") 
; 

( ' ) 99,99% 

15 C6ng ty TNHH No"a Rivcrgnlc 99.77"• 909.320. 762. I 58 ( ' ) 99.771/. 909.320.762. I 58 (' ) 

16 C6ng ty TNHH OT vil PT BDS Nova Phuc NguyEn 99.971/o 490.060.348.005 (' ) 99.97% 789.981.000.000 (') 

17 Cong ty C6 ph&n Dja Oc Thanh Nhon ("") 42.421/o 732.869. I 00.000 (62.610.81 J.479) ( ' ) 42.42% 732.869. J 00.000 (69.464.060.382) ( ' ) 

18 COng ty TNHH Nova Sesco 99.991/o 528.3 I 0.550.000 (') 99,99¾ 528.310.550.000 ( ' ) 

19 COng. ly TNHH Nova Nam A 92.70'/o 374.918.018.977 (") 92.70'/4 374.918.018.977 ( ' ) 

20 C'6ng_ ty C6 ph!n Nova Princess R~sidcncc 99.90¾ 97. 788.67~.667 (6.614.733.872) (") 99.90% 97.788.674.667 (') 

2 1 C6ng ty l"NHH D.iu ,u va Phi, tri~n Di• be Gia Huy 51.00'1. 290. 190.000.000 (' ) 5 1,00% 290.190.000.000 ( ' ) 

22 C6ng ty TNHH Nova Sagel 73.00% 267.910.000.000 ( ' ) 73.00% 267.910.000.000 ( ' ) 

23 Cong 1y T"NHH No,·• An Phu 92.27% 234.5U0.000.000 (234.500.000.000) (") 92.27% 2,000.000.000 (234.500.000.000) ( ' ) 

24 Con~ ty TNHH Ngoi Nha Mega 99.93% 5.412.845.074.646 (23.510.734.02 I) (') 98.6-0¾ 211.998.000.000 (22.882.399.356) (') 

25 COng ty Cb phin Novo Festival 94.02~• 173.000.000.000 (') Q4,02% J 73.000.000.000 ( ' ) 

26 C6ng ty TNHH Nova Property Management ( ' ) 99.990,,. 138.986.100.000 (77.192.23 7.371) ( ") 

27 Cong ly TNliH Novn l.uck)· Palace 99.99% 99.995.000.000 (') 99.99¾ 99.995.000.000 ( ' ) 

28 t\ln~ l)' TNliH D.iu tu Djo cic No,aland D;i, Tant ·, ~-51.00% 5!.000.000 (46.022.495) (') 5 1.00% 51.000.000.000 (33.147.551) (') 

1, W' . ,,~If >I- --j~'? 
Ctic 1h11yit mmh nity Iii b(} phQn h(Tp 1/,/111/, eek Bcio cdo 10,, • _2_ .... Tro11g J) 
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CONG TY CO PHAN T~P E>OAN t>AU Tlf f>!A ◊C NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo T Al CHINH RJENG 
Cho niim tili chinh kh th,ic ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.2 Cac kho:in nAu tu· !iii chinh (liEp theo) 

S"IT Ten cong ty n~u tir g6p v6n ciing ty con 

29 Cong ry TNHH MTV Nova land Agent 

30 Cong ,y TNHH D!u hr BDS Cao Nguyen Xanh 

31 Cong ty ci, phln Phat tri~n Do thi Ky Nguyen c··) 

C(}ng 

Ty I~ 
SO" hiru (%) 

100.00% 

0.01•1. 

T6m tit llnh hlnh c:\c khoan n~u hr Cong ty con trong niim 

31/ 12/2025 

G ia g6c Dy- phong 

10.000.000.000 

510.000.000 

68.570.981.805,805 (327.282.301 .867) 

Mliu s6 8 09 - DN 

Dun vj tinh: Ddng Vifl Nam 

01/01/2025 

Gia trj Ty I~ 
Gia gtlc Dy-phong 

Gia tri 
hQl' ly sci" hiru (%) h9·p ly 

( ' ) 100,00o/, 10.000.000.000 ( ' ) 

('} 100.00Yo 10.000.000.000 (197.540.084) ( ") 

(') 0.01% 510.000.000 r·> 
71.547.471.079.802 (431.033.348.017) 

I. C611g (V CJ PJrli11 Nova H ospitality auvc thlmh /pp voo niim 20/5. V6n ch1i sci-hiiu tr;,i 11gay cu6i nam la 20.J /4, I ty il(mg, C611g ty aii g6p i11i v611 JOO% theo cam M,. Cong ty con aang 
,tdu tu 1h1rc hijn cac d{{ on Nova HJ Tram, Novaworld Phan Thidt. Cong ty con co l(li nhuqn hfJP nhdt /17y kd niim 2024 ltli. T(li I/u}i ,tiim cu6; niim, Ban T6ng Giam d6c danh gia gia tri 
/u1odn d~u lu vao C6ng ty con khong bi suy gi<im. 

2. C611g I)' TNHH Nova Thao DiD11 ilwc Ihimh /(Ip vao mlm 2008. V6n chri .,& h;;,, I1,1i ngay cu6i 11am la 7.822, I ry d6ng, Cong ty dii gdp du ,,6n 11,eo cam kit. Cong I)' con aang dci11 Irr 
1h1rc hi¢n coc di! an The Grand Manha/Ian. Su11rise City view. T(li th&i ai€m cu6i nam. Ban T6ng Gitim d6c da11h gia gia rr; lu1o<i11 d<iu t1t vao Cong ty con k/rong bi suy giam. 

3. C611g O• TNHH f>ia //c Na Va My Dinh ilrrvc I/rimh i(ip vao nam 20/0. Vt5n chu su hiiu tr;,i ngiry cu6i 11/im la 7.551,2 ty iJ/mg, Ctil1g ty aii g6p a,i v6n lheo cam krit. Cong I)• con dang ddu 
tu lhlfc hifn dl/ a11 tr;,i ph1timg Cat Lai. Tp.HCM Tinh lrinh kinh doa11h \'a 1'1i nhu(in liiy ki cu<ii niim cria C611g ty con co /iii. Trong mim, C611g ty ghi nh(m l(li nhuij11 ri, ho111 dpng a<iu Irr lai 

chfnlr. /ie11 quan ilin nghi¢p v1I chuydn nhuvng ph<in v6n g6p Co11g ty con (ty Ii I 3.108%) cho ben rh,r ba. T(li thoi diim cu6i niim. Ban Tdng Giam d6c d611h gia gitl trj khodn dciu tu viw 
Cong ty con khong bi suy gitim. 

~- C,i11g /JI TNHH 861 dpng son Kfltii Hmrg a1t()"C thilnh l~p vao nilm 20/ 5. Vt5n ch,i sci- hihl 11,1i ngay cut5i nitm la 7. 079.5 ty d6ng. Co11g ty dii g6p ilri ,,Jn lheo cam kit. C611g ty co11 aa11g 

0611 tu thvc hi¢11 di! 611 Water Boy va Lakeview City. T11i th&i tfiim cu6i nam, Ban T6ng Giam d6c danh giti gia tri khoim adu ht v<io Cong I)• con kh6ng bi suy gidm. 

5. Co11g /)' c,i pli&11 Diiu ttr Diu lie No Va ilur,c Iha11h lcip vao 11am 1004. v6n chri s,;-hiiu I1,1i ngby cu6i niim la 5.577.4 ty dt5ng, Cong ty aii gdp ,1ri v611 rhea cam kit. Cong ty con aang ,1611 
tu tin.re hifn eek dlf' Qn Sunrise City, Golf Park. Aqua City Phoenix Island. nnh lrinh kinh doanh vll l{li nhu9n liiy ki h(lp nhdt cu&i niim czia C6ng ty con cO /iii. T"i thOi didm cudi niim, Ban 
Ti}ng Gfrim d6c: ilcinh giG gici trf khodn ddu Iu vOo C6ng ry con kh6ng bi .stty giii111. 

6. Cbug I)• TNHH D6u ttr Diu ,ic Nova Suigou Royal t'Ju(1,· thanh l{ip vao niim 2012. V6n ch,i sci- hih, tr;,i ngi1y cu6i niim la 3.527,✓ t/ tldng. Co11g ry dii g6p dri v6n lheo cam kit. Cong ty 
con dang llwc hif,n d¥ 611 Saigon Royal Residence. 11,Ji tht7i d,im cuJ; ndm. linh hinh /(li 11/w{in h<7p nhdt 1,;y kd cria COng ty con ghi nh(in c6 /iii. Ban T6ng Gitim d6c iidnh gill giti trj khotin 
adu ru vOo C6ng ty con khOng bf suy giQm. 

7 COng ty TNHH Rdt dQng scin Gia Dt'rc cti«xc rhOnh l{Jp vbo 110111 1016. V6n chzi s<f hiiu t{'i ngiry c:116i nllm IQ 3. 740 t;i d6ng, COng ty Jii g/Jp tlzi v6n theo cam kd1. C6ng ty con dang ddu 
tu thtrc hi¢n d1r an Sunrise River.side. Aqua City Phoenix Phase 3. T(Ji rh&i tlit!tn cu6i ntim, I/nh h/nh l(li nhu{in lwp nhifr liiy ki c1ia Cong ty con ghi nh{in co /iii. Ngoai ra, trong niim. Cong 

ty 1h1rc hiefn chuyi n nl11t(lng phdn v611 gdp 11,ri Cong ty con co /iii. Ban Tring Giam ilrlc danh gia gia tri khna11 ,tau 11< vao Cong ty con klr6ng bi suy giam. 

CO,· tlmyJ1 mluh nOy la bci ph~11 h(,P 1l1iJnh ccic Brio cOo ,a, c:hinll, Tro11g JJ 
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CONG TY CO rHAN T.(\P DOAN f>AU TU
0 

f>JA OC NO VA Mfos6 809-DN 

BAN THUYET MlNH BAO CAO TAI CHINH RIENG 
Cho niim tai chinh kit 1h1ic ngay 31 thong 12 111im 2025 

V.2 c,c kho:in 4.iu nr tai chlnh (ti~p theo) 

Tum tlit tlnh hlnh cac khoan (l§u tu· Cong t)' con trong nam (tilp thco) 

Dun vi tinh: Dting Vijt Nam 

8. Cong ty Cb phfi11 The Prince Residence di/fie thanh l(ip voo 11/im 2010. Vein chi, su hfht tt1i ngiI)• cu6i num /i, 2.99/,4 ti d,5ng, C6ng ty dii gop di, vein thco cam kit. Cong ty can dang 
dtiu tu there hitn dir 611 The Prince Residence, Aqua City. Ban T6ng Gitim d6c dtinh giti gia tri kholin dtiu tuviio Cong ty con khong bi suy gilim. 

9. Cong()• TNHH D.iu /tr Biit d§ug siin Tfm Kim l 'in thtmh l(ip 2019. Trang niim. Cong ty do chuyiin nhutmg toan b(i Cong ty con. 

JO. Cong ty TNHH Dim /tr B/tt dyng s,in Uni()• dupe thimh lop vao uiim 20/6. Van ch,i sd' hiru t(fi ngay cu6i ntim la 2.630 ty d&ng, C6ng ty dii gop du vt5n theo com ki t. Cong ty con dang 
thirc hitn dcr an Novaworld H6 Tram pluln khu Morita, Happy Beach. Ban T6ng Gitim d6c tftinh giti giti tri khotin d6u ,., vao Cong ty con khong hi Sil)' gitim. 

II . Cong ty TNHH Btit d0ng si111 Du L!tl Valley dur;,c thlmh lgp vao niim 2017. vi,,, chu sci hiru t(fi ngay cu6i niim la 1.754 1y d6ng, C6ng ty dii gtip d,i v<in theo cam kit. Cong ty con dang 
dtiu tu thirc hijn dcr tin khu do thi Aqua Waterfront City. Dtr an hitn dii b6t d6u c6 doanh thu, trong niim Ciing ty co11 hopt dpng klnh dounh ccJ li1i. Bon T6ng Giom dt5c donh giti giti tri 
khotin dti11 tu vao Ciing ty con kht'mg bi my giam. 

12. C611g ty TNHH D,iu tu va BOt d{i11g siw Tu/mg Mill/1 dl(flc thanh /tip vao niim 2014. V6n chu su hiiu tpi ng0• ,11tii niim Iii l .899,7 ty d6ng. Cong tyd{i gop du v6n theo cam kit. Cong 
ty co11 dong th1rc hi~n d11 Im Aqua Marina. T(li thui di€m cu6i niim, tinh l,inh l(li nhu(in liiy M cua Cong ty con ghi nh(m ccJ /iii. Ban Tcing Gitim d6c dtinh giti gi6 tr/ khoim dtiu hr viio Ciing 
ty con kh611g bi s1,y giam. 

IJ. Cong ty TNHH Bfit dpug siin Bdch h(J'/1 du(fc thonh /(ip vao ndm 1014. V611 chu su hint tpi ngay cu6i ndm la 1.9/5,3 ty dtJng, Cong ()• dii gap dti v6n thco com kit. Cong ty dang th11c 
hij n dtr an Victoria Vi/luge. T(Ji tho-i ditim cu6i nlim, tinh hinh /qi 11hu(i11 liiy J:i cua Cong ty con ghi nlr(in co /fii. Ban T6ng Gleim d6c danh g ia gia tri khotin dtiu t,r voo Cong ty con khong 
bjsuy gitim. 

14. Co11g ty Cfi phfin D(;u tu vtl Plttlt tril n Bfit dyttg sti11 All Plltil d1wc thimh /9p vtlo niim 2020. Tro11g nlim, Cong ty dii thirc hi( n sir dtfng toan b9 c6 phdn su hitu l(li An Phat di gop v611 
vao Cong ty TNHH Ngoi nho Mega. 

15. Cong()• TNHH Novu Rivergotc ilu(lc titan/, /(Ip vtlo niim 2014. 1'611 chti su hiiu 19i ngby cu6i niim /{J 778,06 ty d6ng. Cong ty dii gop d1i v6n theo cam le€/. Cong ry con dang th1te hiin 
d11 611 Rivergute Residence, ddu tu viio coc dir tin Amuta long Thanh. S11nrire City View. /Ian T6ng Gitim d6c dtinh git/ giti 11·i khotin dti11 tu vuo Cong ty co11 khong b/ s11y giti111. 

16. Cong ry TNHH E>fi11 tu vrl Phrit tril ,, Bilr dpng sd11 Novn Phuc Nguyc11 d,r()'c thanh l(ip vao 11am 201 7. 1'611 ch1i su Jniu l(li 11g0)• cu6i niim lo 790,2 ty d6ng. Cong I}' dil gop d,i vtin 
thto cam Mr. Cong ty con dang th1rc hitn dtr an The Tresor Residence. T(Ji tluJ-i didm c11t!i niim. tinh hi11h l(li nhu(in hiy ki c,ia C611g ly con ghi 11h(i11 co li1i. Ban Tcing Girim dJc drinh giri 
giti tri kholin iltiu tu viro Cong ty cu11 kh6ng bi si,y giam. 

17. Cung()• C6 pi11l11 Dia iic Thtiult Nhm, d1(()·c tha11h lop vao 110111 2005. V611 ch,i so· hi111 l(Ji ngay cut5i 11am la l .-186.3 ty d6ng. Cong ty dii ~op du v6n theo cam klft. 7°(,i tlrbi dii m cu6i 
niim. tinh hi11h l(li 11/,u(in lf1y ki c,ia Cong ty con ghi nh(in /6. Cong ty dii triclt /pp d11 phong Joi, thdt clro kholin dtiu ur 110•-

C,k tlut_vil mi11h 11iJy lo b9 ph(m hop lhimh cUc Brio cdo t,ii cltl11h Trn11g JJ 
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CONG TY co PHAN T (\P eoAN eAu Tlf eµ 6c NO VA Miu sii B 09. ON 

BAN THU YET MINH BAO cAo T Ar CHiNH RIENG 
Cho niim Iai chinh Mt thuc ngi,y 3/ thong 12 niim 2025 D= vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

V.2 Ciic khoan d1iu nr 1ai chfnh (ti€p thco) 

Tom tit tlnh hinh c~c khoan ct/iu hr Cong ty con trong niim (ti~p theo) 

/8. Cong ty TNHH Nova Sasco duvc thanh l11p vao nlim 20/5. V6n chri s,i' him l!Ji ngi,y cu6i niim la 430 ty dt5ng. Cong ty dii gop du v6n theo cam kit. Cong ty con dang Ih11c hi¢n d!f 011 
Boranica Premier. dv On chua ghi nh(in doanh 1/m. Ban T6ng Gitim dJc iltinh giti gfri tri klroim i1d11 tu wio COng ry con kluing bi suy gidm. 

/9. Co11g /)' TNHH Nova Nam A duvc thimh //jp vao niun 20/5. vJn ch,i sa him toi ngay cru3i nii111 la 292 ty dt5ng, Cung ty dii gop du v6n theo cam kit. Cong ty con dong th11c l,i¢n d1r an 
Orchard Porkview. forh hinh kinh doonh va /vi nh11(i11 /iiy ki c116i nam cria Cung ty co11 co /iii. Bon T6ng Gian, d6c diinh giii gia tri khoiin diiu u, vao Co11g ty con k/rong bi s11y giam. 

20. Co11g ty C6 ph/111 Nova Princess Residence du(lc thimh /ijp vao 110111 1014. V6n gop chri so· him t(Ji 11gay cu6i nam lo 80 ty il6ng. Cong ly con dong 1/wc hi¢11 d!i tin Kingston Reside11ce. 
Toi 1Mi didm c116i nam. tinh hinh l(li nhu(m liiy M cria Cong ty con ghi n/r(in tiJ. Cong ty d/1 tr/ch t,;p d1r phong 16n 1Jrd1 cho klwim ddu ,,, nay. 

2 I. Coug /)' TNHH D&u Irr vti Plt61 tr/#11 Dia 6c Gia lluy dur7c thanh i(ip vao niim 2014. V6n chri su hiiu tt;1i ngiry cu.Ji nam la 569 ty ilt5ng, Cong ty dii gop du vein theo cam kit. Di,, on 
Cong ty con ddu ,,, dang giai dof!n d6u tu chua ghi nh(in doanh rhu. Ban T6ng Gitim d6c ddnh gio giti tri khoan diiu hr vao Cong/)' con kh<ing bi SI(\' giam. 

21. Coug ty TNHH Nova Sagel dU(Yc thimh lop viio nlim 20/ 5. V611 ch,i si, hirr, toi ngay cudi niint la 367 ty dt5ng, Cong ty do gap du viin theo cam Mt. Cong ty con dang 1/wc hi¢n d1, 6n 
Golden Mansion. Tqi thui ilidm cu.Ji niim, ti11h hinh l(li nhu{ln liiy kif crio Cung ty co11 ghi n/r(i11 co I/Ji. Ban T6ng Gitim d6c ilonh giti giti rrf khoan ddu Irr viio Cong ty con khong bi suy giam. 

23. Coug ty T/l'lfH Nova An l'/11i du(lc thimh /pp vao n,1111 1015. V6n chu su him /pi ngiry cu6i 11am la 154, I 1y iliing, Cong ty do gop d,i v6n theo cam kiit. Cong ty con dang th1rc hi¢11 d!i 
on The Palace Residence. Tf!i tMi diim cu6i niim, Ii11h hinh kinh doanh liiy ki c,ia Cong ty con ghi nh(in !if. Cong ty da trich /(Ip d!i phong 1611 1"61 cho khotin ddr, tu nay. 

24. Cong/)' C6 plui11 Ngoi nha Mega du(J"c tlranh J,;p vao niim 2013. vJn chri sa him /!Ji ngi,y cu6i nilm la 4.471,2 IJi d6ng. Cong ty diJ gap du v6n theo cam kit. Toi tho-i iliim cu6i niim, 
tin/, hinh l~i nh11611 /riy ki czia Cong ty con ghi nhan 16. Cong ty dii trich l,;p d!i phong 11i111h61 cho khatin ddu '" 11iiy. 

Theo nghi quylit sri 6812025-NQ.HDQT-!)'VLG 11gay 24////2025. Hpi dt511g qulin tri da thong qua c/ni trumrg s,i dimg -17.06% c6 phiin cria Cong Iy c6 phiin Ddu 11, D;a de No Va va 
99.99% c6 phdn cua C611g ty C6 phdn D611 tu T/111011g mi;ri va Phot 1rii11 B61 d911g son An Phcit ("An Phot'J di gop v6n vtio Cong ty TNHH Ngoi 11/ra Mega ("Ngoi Nha Mega"!. Dling tho-i, 
/-/pi d6ng quti11 tri ciing /hung qua chri trrr,mg chuydn 11hw;mg toan b9 v611 didu /¢ cua Ngoi 11/ra Mega khi tint d11(tc nha d611 tu va diiu ki¢n thi tnrong phit hgp. 

Toi ngoy i(ip btio coo tai clrinh rii!ng. Cring ty do /10a11 11ft vii!c gop v6n vao Ngoi Nha Mega. T611g gia tri khodn dJu tu cria Cung ty toi Ngoi Nha Mega sou kiri gop v611 them Iii 
5.412.845.074. 646 dJng. trong t/6 v6n diiu le la ./.472.222.400. 000 d6ng. Theo do, An Phtit 1ru 1/ranh cong ty con gi(m tiip cria Cong ty. Giao dic/1 g6p vein neu trim du(lc tlwc hii!n nhhm 
m¥c ilich co cdu dtmh mvc dtiu '" va 16; rro hi>a cu cdu v6n c,ia COng ty. 

]j_ Cting /J' CJ pltiw Nova Festival du(YC thhnh /{ip wio ncim 20/4. V6n clui sO' hUu 19i ngily cu6i niim la 184 ty t16ng. C6ng 0' ,1ti g6p t'lri win theo cam kd1. C611g ty con dang thtrc hitn dtt 
On Garden Galt!. Tf1i thO'i didm cu6i nOm. tinh hinh /9i nlwt)n h7y kri c,ia Cring ry con ghi nh(m cci /iii. Ban Tdng Gicim ilric ddnh giO gitl trj khotin dti11 II.I' vDo C6ng ty con khOng bi suy gicim. 

16. COug ty ct phdn Nova Property ,\,fnnagemcnt dur;c rhOnh l(lp vao niim 2017. Trong nOm, CDng ty da chuyen nhu{tng khoOn tJdu 1u nby cho ben clui bo. 

J 
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: 6NG TY CO PliAN T~P DOAN DAU Tu· DIA ◊C NO VA Miu s& B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 
C:ho nam tiJi chinh Mt thiic ngirJ, JI thong I 2 niim 2025 Dan vi tinh: D6ng Vlft Nam 

V.2 Cac khoan d~u tu· tlli chfnh (tit\p theo) 

Ton, tlit tlnh hinh cac khoan (!~u tu· Cung ty con trong niim (t i€p thco) 

27. Cung ty Tl\'HH Nova Lucky Palace d1t,;,c thfmh l(ip voo niim 2014. Vdn c/11i so- hiiu t,;,i ngi,y cudi 11am lo 100 tid{mg. Ciing IJ' dii gop d1i v6n theo cam kit. C6ng ty con dang rh,.,c hi~11 
d1r an lucky Palace. 1pi th&i diim c116i ni!m. 1i11h hinh kinh doanh lily kl cua C611g ty con ghi 11h(in co /iii. Ban T6ng Gitim tide tlon/r giti giti tri khoan d611 ti, vao C611g ty co11 khong bi !1 
gicim. 

18. ~011:: ty TNHH Dil11 f,r Din Jc No Vn Dllt Tum dur;c thanh /(ip voo 11am 2022. V611 chu sci· hiru ngoy cudi niim la /00 rriju i16ng. Cong ty tlif tr/cir /(ip d(r phong t6n thdt cho khorin~ 

-~ ,~j 

29. C611g ty 1'NHH MTV Novnla111/ Agent du,;c thimh l(ip voo 116m 20/ 5. V6n chu sr'J hii-u l()i ngoy cu6i 11am la 20 ty ddng, Cong ty di! g6p dri v6n theo cam kit. T(Ji th&i tliim cu&i 11 

tinh hin/r l,;,i n/ru(in luy kd cria Cong ty con ghi 11/r(in ,·6 /iii. Ban T6ng Giom t16c dti11h gio giti tri khotin dtiu t,r voo Cong IJ' co11 kh6ng bi suy gitim. •-~ 

30. C611g ty TNHH Dfl11 ftr Bill d{ing siin Cao Nguyen Xa11/J dr,,;,c thanh l(ip wiu nilm 2021. Tro11g niim, Cong ty dii chuyin nhu,;,ng khotin dim tu nay cho ben tlri'r ba. 

3 I. Cling I)• C6 phA11 Phrit tr/€11 Do 11, ; KJ; Ng11ye11 tlrr(fc thanlr l(ip voo 11am 20/ 2. V6n chi, so- hinr t(Ji ngiiy cudi ntim Iii 9.097,3 ry tl6ng, C611g ty tlii gtip du wi11 theo com kit. C6ng ty tlo11g 
lhlfc hifn cac dir tin Nova World Phan Tlrirft. Nova World H6 Tram, Palm Marina. Ban T611g Gitim a6c tltinh gia gia tri k/10011 adu tu van C611g ty con khfmg bi suy giam. 

Cac giao dich tr<,mg yc\u gifra Cong ry va cac Cong ry con trong nan, duQ'c 1rinh bay t~i thuySt minh vb ck Mn lien quan Vlll.2. 

(') Giti tri lr,;,p /y cria ctic dtiu t,r dai htJn g6p v6n vao c611g ty co11 clrua xtic di11h clr/11/, thrrc vao ngiiy 31/1212025 vo 11gay 31I / l/2024 do cac Cong ty nl.ty kh611g niem yit tren cac th/ 
truo-ng clrri-ng kholm nen klr6ng co gio /ham chdu tin c(i_Y. Giti tri lr,;,p ly c1io cac khori11 ddu tu nay co thi khtic voi giti tri ghi s6. 

( .. ) Cong IJ' n&m quyJn ki,lm sotit ctic C6ng I)' con 110)' th6ng qua quyJn so- hiir, ccic Cong ty con khtic trong T(ip doan. Tj /¢ s& hih1 crio Cong IJ' vo-i cac Cong ty co11 nay chi thi hifn pirt!n 
so- hiir, cua C611g IJ'. klrong 1i11h din phtin so- hiiv thring quo ctic Cong I)' con khtic trong cimg T,ip doon. 

Khoan cl~u tu· g6p v6n vao Cong ty eon du9·c su- d~ng (1€ dm ea, th€ chi p, brio lanh 

Cong ty dii srr d1111g c6 phtin Cong ty TNHH D611 tu vo Bdt if(ing sti11 Tuong Minh vi, Cong IJ' Cti phtf11 D611 t,r Tling ir()p Mrii Ne tli dtim blio c/,o k/rotin ph6t ha11h trai plrii11. 

Ccit 1/wyif miuh 11fly JO bP ph{in h(Jp thtmh cOc Btio ctio 10i c..·hinh Trang JJ 

\\0~\::::: (')-'\~, :;.·· ::c l ,':!IJ 



CONG TY CO PHAN T~P flO/\N flAU TU.f>JA QC NO VA Miu s6 B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHlNH RJENG 
Cho nifm tai chinh kit th,ic ngay JI thong 12 nam 2025 D011 vf tinh: Ddng Vieft Nam 

V.2 Cac khoan d!u tu· t/ii chinh (ti~p thco) 

Chuy€n nhu·{rng phin v6n g6p trong COng ty con trong narn 

I. Theo nghi quydt s6 0612025-NQ.HDQT-NVLG ngay 2 //0312025 va nghi quyift s6 35/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 25/06/2025. Cong I)• ila chuytin nhurrng thiinh cong /3, 108% IJ; 1¢ sd 
hiru 1ro11g Cong ty TNHH Dia 6c No Va Mji Dinh (cong 0' can ten g9i truck atiy la Cong I)• C6 phtln Dia 6c No Vo M)i Dinh). T6ng gia trj chuyin nhv(fng la 1.817.683.000.000 t16ng. 
Khoan loi chenh /~ch giiia td~,g gia tri chuytin nhu9ng va g ia tri ghi s6 c,ia khotin dim fir la 1.827.890. 000.000 i16ng aa <11wc ghi nh(in triln biio coo kit qua kinh doanh trong niim. Toi ngay 
l{ip blio c(lo tOi chinh niry eek d&i tOc dii thanh todn toim hQ tidn chuye'n nhirpng trim. 

2. Theo nghi quydt sJ 3312025-NQ.HDQT-NVLG ngay 23/06/2025, Cong 0' aa chuyin nhvong thanh cdng 46% ty /¢ so- h{h, trong Cong I)• TNHH BDS Gia Dire. T6ng gia tri clmyin 
nh"(lng lo/. 725.000.000.000 t16ng. Khotin ta; chcnh Itch giiio t6ng giti tr/ chuyin nhurmg va gia trj ghi s6 c1ia khoan dtlu tu la 4.533.803.152 <l6ng <Iii au9·c ghi nh(in 1ren baa cao M, qvti 
kinh doanh trong nifm. T(li ngi,y /(ip baa cao riii chinh nay cac d6i tac da thanh loan toun b6 tiin chuydn nhut/ng /rim. 

3. Theo nghi quyit s6 7612025-NQ.HDQT-Nl'LG ngay 261/2/2025, Cong I)• <lii chuyci'n nhu()ng thanh ccing toan b(> phtln v6n gap 10./.800.000.000 i16ng /rong Cong/)' TNHH Tan Kim Ydn. 
T611g giti tri chuyin nhuvng la l64.000.000.000 t16ng. Khmin chenh /¢ch giiia 16ng gia tri ch11yc!n nh,wng va gia tri ghi sd c,ia khocin i16u tu aii aurrc ghi nh(in trim baa cao ki1 qua kinh 
doonh trong niim. T<1i ngi,y /(jp btio ctio 1ai chinh nJy cac tl6i tac aa thanh 10611 loan b(> tiin chuyin nhurrng trim. 

4. Theo nghi quyit s6 5412025-NQ.HDQT-Nl'lG ngi,y 2//08/2025, Cong ty ilii c/myin nhu()ng thimh c6ng loan b(> pluin win g6p l(Ji Cting I)• TNHH Nova Property Management. T6ng gia 
tri ch11ydn nhu()ng la I 38. 986. I 00. 000 c16ng, biing gia gdc cua khoan dtiu tu. T{li ngi,y /(ip boo coo tai chinh nay cac d6i tac aa thonh tatin toan bri 1itJn chuyin nhu-rrng tren. 

5. Theo nghi quyi1 sJ 6/12025-NQ.f/DQT-NVLG ngi,y 091/0/2025, Cong ty <ID chuydn nhuQng thonh c6ng loan b(! phdn v6n gop t9i Cring /J' TNHH odu 1u Bdt (/,;jng stin Cao Ng11yen 
Xanh. Tbng gia tri ,·huy.in nhu,;mg la /0.000.000.000 dt5ng, b6ng giti g6c c,ia khoi111 dtlu tu. T9i ngiry /(jp boo c<fo tai chinh nay cac d6i tac aii thanh 10tin toa11 b(> tidn chity.fn nhurrng tren. 

Ghim phiin vAn g6p trong C6ng ty con trong nam 

Theo nghi quy.f1 s6 ]412024-NQ.HDQT-NVlG ngay /6!0811024 c,ia H(ii d6ng qui111 tri vii Quyit <linh sci 08/2025-QD. TGD-NVLG ngay 04/12/2025 c,ia Tdng Giam <l6c vJ vi?c giam v6n 
c,ia Cong ty tpi C<ing ty TNHH Dt5u tu vii Pluit Irie,, 861 il(ing stin Nova Phtlc Nguyen ("Ph,ic Nguyen") 11, 789.981.000.000 i16ng x116ng con 490.060.348.005 t16ng. Toi ngay l(ip boo coo 
tGi chinh rieng, Ph1ic Nguyen diJ hoim 161 th,i 1,,c gicim win. 

CO,: thu,vh mi,ih ,,hy fl, b(J ph(ln hpP tl,imh c,k llOo crio 1iJi chinh. Tro11g 38 
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:(>NG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU Tlf D!A 6c NO VA 

~AN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHfNH RIENG 
: ho nii111Iai chinh kit 1h1ic ngoy 31 rhang 12 niim 2025 

V.2. Cac khoan dfiu t1r tili chinh (tiilp thco) 

b. Gia tri khoan diu tu g6p v6n vao cac cong ty lien k~t du17c trlnh bay nhu sau: 

STT Ten cong ty lien k€t 

C6ng ly ct, ph~ Phat tri6n va Djch Y\l NM Bfn Thanh 

2 C6ng ty CO phfin Di~n tit vii Dich V\I Cong nghi~p Sai Gon 

CQng 

T6m ult tlnh hlnh c:ic kho:ln ll§u hr trong nilm 

Tyli! 
so· h!l-u 

(%) - ---
25,00% 

33,31% 

31/12/2025 

D\I' Gia g6c 
phong 

60.600.000.000 

14.792.060.000 

75.392.060.000 

Mi u s6 B 09 - DN 

Don v/ tinh: Ddng l'i¢1 Nam 

01/01/2025 

Gia t rj Ty I~ D~- Gia lri 
so· hu·u Gia g6c 

hQ'p 15· 
%) 

phong h9·p ly 

c•i 25,00% 60.600.000.000 (*) 

(*) 33.3 1% 14. 792.060.000 (*) 

75.392.060.000 

I. Co11g o• c6 p1tlr11 Pltdt 1,ii11 va Dfclt V!f N//11 Bl11 T/11)11/t du(lc rhanh /9p nam 20/0. V6n chu su /11,u tQi ngay c116i 11am lo 80 ty d6ng. Cong ry dii g6p c1ti v6n theo ty It 25%lv611 ch,i su 
lun, theo com k/1. Theo boo cao 10/ chl11h 11am 2025, Cong ty ho(II (1911g ki11h doo11h c6 /6/ va l(li 11h11/in lfiy ki c1l11 31/12/2025 dum,g. Trang 11iim. Cong ty lien kit co chia cti 11,c, Ban 
TtS11g Girim d6c da11h gia gici tri kltocin c1611 ltt vao C611g ty {/e11 k/1 kh611g hi sIry glam. 

2. Co11g ty Ci; plt811 Di/11 Iii- va Djch V!f Cii11g 11g/1ifp Sizi Go11 thlmh lap 11iim /992. V6n ch,i so l11n1 tQi 11gay c116i 11/im la /5 lj c1611g, Cong 1y dii gop d,i v6n ty It 33,31% lv6n chti so hint 
theo com kit. Theo boo coa lai ch/11h niim 2025, Cong ty hofil c1¢11g kinh doonh co /iii va /9i nhu~n lfiy kl dJ11 3//12/2025 duo-ng. BtJn T611g Giant d6c c1cinh gia giti tri khocin c1tiu tir vao 
Co11g ty lie11 kif, khong bi suy gitim. 

r•J Gia 1r; hr,Tp li c,ia cac c1tiu ltr dai h911 gop v611 vao c(mg ty lien kit chua xac c1jnh chi11h tlttrc voo 11gay J / / /2/20::!5 va ngay 31/ /2/2014 do c,ic C611g ty nay kh611g niem yit tren cac thi 
1ruo11g cht'rng khoim min kltring c6 gici Iham chiiu lin qiy. Giti tr; h(lp /y ctia cac kltotin /1611 ttr ni!y co thri khtic voi gia tr/ ghi s6. 

Ctic gfr,o djch Jrpngyd11 gilfu C611g ty vQ cOng ty liCn kit trong niim dtt(1C trinh biry tqi thuy&t minh vJ ccic bin lien quan VJJ/.2. 

COr 1/111yi1 minh n.1y /0 h(} plr(jn hfJP 1/Jlmh <"cic IJdo ctio tOi chinh. Trang39 
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CONG TYCO PHAN TMDOA.N DAU TU'O!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH RIENG 
Cho niim rai chin/, ktir rhuc ngay 3/ thong 12 110111 2025 

V.2. C:ic khoan d/iu hr tiii chinh (tifp theo) 

c. Gia rri khoan dfru nr g6p vbn vilo de don vj khac dugc rrinh bay nhtr sau: 

Ten cong ty d~u tu· g6p viln 
Ho~t d<ing chinh 

Cong ty khac 

I . Cong ty Cd ph!n H6ng Ng11 City Kinh doanh bilt d(>ng siln 

2. Cong ty ct, phlin Mekong Smart City San xuiit linh ki¢n di¢n tit 

3. Cong ty C6 ph/in Ghio d11c PTN ( .. ) Kinh doanh djch Y\I giao dµc 

4. Cong ty C6 ph/;n Nova Education Group(••) Kinh doanh djch vv giao d11c 

qlng 

31/ 1212025 

Ty I? 
so· hfru Gia g6c o~- phong 

(%) 

15,00% 15.000.000.000 (5.298.948.428) 

7,98% 6.425.600.000 

21.425.600.000 (5.298.948.428) 

Miu s6 B 09 - DN 

Dan vi ti11h: DJng Vi~t Nam 

01/01/2025 

Gia tr! 
Ty I? Gia t ri 

so' hfru Gia g6c D~-phong 
hqp ly 

(%) 
hq·p ly 

(•) 15,00% 15.000.000.000 (3.854.129.041) (*) 

(•) 7,98% 6.425.600.000 (•) 

(•) 9,00% 450.000.000 (' ) 

(•) 9,00% 450.000.000 (450.000.000) (' ) 

22.325.600.000 (4.304.129.041) 

( ") Gia 1ri hr,p If c,io cac khoim d<iu 111 dai h(Jn gap v6n vao ccing ty khtic chua xtic dinh chinh tMc ,•/Jo 11gay Jl/1212025 vi, 11gay 31112/2024 do ccic Cong ry nay khong 11iem yit trcn cac th1 
Irvmig clning kl,ot!n nen kh611g co giti tham cl,iiu tin c(iy. Giti tri hr,p If c11a ctic kholin d<iu hr nay co thi khtic vo·i gia tri ghi s6. 

( .. ) Theo Nghi quyit Htji d6ng quim rri sJ 5512025-NQ.HDQT-NVLG ngay 21/0812025, Cong ty do hoi'm 161 chuyin nhur,ng toan b¢ phlm vJ11 gap 1!1119c so· huu c,ia Cong ty t~i Cong ry CJ 
phdn Gitio d11c PTN va Cong I)' C6 pluin Nova Education Group. v6'i giti chuydn nhir(mg Jdn /1191 la 450.000.000 11<5ng vi, 450. 000.000 d<lng. 

1'lieo bao c,io tai chin/, nam 2025. tinh hinh kinh dounh ciia Cong I)' C6 Phan Meko11g Smart City co Joi vi, /uy ki l(fi n/w(in duang. Cong IJ' Co phdn H6ng Ng1, City co /uy ki i(fi nhu(m am the, 
bilo ctio tai chin/, 11am 202 5, Cong (v do i(ip dv phong t'ltiy d,i ctic kholin dtiu tlf niry tren Bao coo tai chinh rieng. 

COc tl,11_,1/.t minh uiry f{J b(J phqn h(rp tl1tit1h c,k /Jtio ctio ,a; chinh 

----~ 

Trong -lfl 

l 
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CONG TV CO PHA.N T ~P DOAN DAU TU' f>JA OC NO VA M~u 809 - DN 

B.AN THUYET MINH BA.O CA.O TAI CHINH RIENG 
Cho 1ui111 lcii chinh kB/ J/11ic ngiJy 31 Ihcing 12 110111 2025 Dem vi Jinh: Dt5ng Vi~/ No111 

V.3 l'hai thu Cllll ld1ach hang 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia tri D\rphong Gin trj D1;1· phong 

n. Ng~n h:.rn 210.771.048.832 (3.194.410.035) 139.812.261.723 (3.194.410.035) 

Phai thu khach hang tir cung 
d p djch V\1 va ho~t d()ng khac 177.707 .680.829 (3. 194 .4 10.035) I 04.791.5 I 3.635 (3. 194.4 10.035) 

C6ng 1)1 TNHIJ Dc7u //r 23,355. 000.000 20.655.000.000 
Dia 6 c Thanh Nhan 

Cac khach himg khac 46.206.526.471 (3.194.410.035) 26.030.959.401 (3. 194.410.035) 

Ben lien <JIICl/1 (b) 108. 146.154.358 58. /05.554.234 

Phai thu khach hang tir ban 
33.063.368.00J 35.020.748.088 

thanh philm bfit d()ng san 

C611g /)' Cl' Ditu /tr PhciI 

lridn NSQ- ben lien quan 17.239.320.000 20.422.3 70. 000 
(b) 

Cac khach hang khac 15.824.048.003 14.598.378.088 

C{lng 210.771.048.832 (3.194.410.035) 139.812.261.723 (3.194.410.035) 

b. Phai thu ciia l<hach hang la ci1c ben lien quan: Chi ti St xem trlnh bay t~i thuy~t minh s6 V I 11.2c "Cong ng v6i cac ben 
lien quan khac". 

V.4 Trii trnfrc cho ngm)'i ban 

3)/12/2025 01/01/2025 

Gin trj D1;1· phong Gia tri D1;1· phong 

-!i 
0 

, 
i ., 
IC 

I' 

f. 
Ng~n h:.m 330.296.912.316 (890. 144.386) 327.680.702.916 (890.!44.JR6) ~ 

Cong ty Cci ph6n Dich vu 

T6ng h(lp Siii Gan 323.222.166. 783 323.222.166. 783 

(Sa\lico*) \ 
Nha cung c6p khac 7.074. 745.533 (890.144.386) 4.458.536.133 (890.144.386) ~ 
Cqng 330.296.912.3 I 6 (890.144.386) 327.680.702.916 (890.144.386) 

(*) Khocin lrci lru&c cho tt6i tac rhi hif n c/11i y€11 glim l(lm 119p rii11 str d1111g c1d1, /¢ phi tn1&c h<1 c,111 dr Jheo tMng baa 

s6 4688/TB-CT ngay 19104/201 7 vci sA 4689/TB-CT ngay J 9/04/2017 11ii chi phi i'rng Jruftc Iheo lhoa I/111{i11 gifra C6nx 

fy 11a Cong ly c6 phdn Dic/1 Vj/ T611g h(lp Scii Gon (Savico) k)i thoa th111;i11 s6 2/9/NVLG-SVC/20/-1/T/'HT 11gi1y 

I 0/7/20 I./. lien q11m1 ddn vi<Jc nh(in cl111yei1 11h11'(1ng d1r an The Bownica /(ti s6 I 04, Dll'ling !'hd Quang, Tp. HCM. 1(,i 

ngity lr}p hao cao liti chin!, rieng /1(1)', vi¢c 11hrj11 ch11yei1 nl11w11g d1r an /If.I)' Vlin chtra dtr(lc C(J q11a11 co 1hd111 q11yd11 p!,e 
d11y¢I. 

C,ic 1/111yh ,,,,.,,,, 11io• /(i l1r ph(ill h(tp 1/,1111/, c,ic llcil! ccio lai chi11/,, Trang ./I 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN oAu Tlf f>!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RI.ENG 
Cho niim 1,ii chinh ki, thuc ngay 3 I thong 12 niim 2025 

V.5 0\r phong phai thu kh6 (1/)i 

a. NgAn h~n 

Phai thu khac 

(fog tnr&c nguo-i ban 

Phai thu khach hitng 

b. Dai b~n 

Phai thu dai h~n khac 

Cong ty TNHH MTV Du lic/1 Thanh nib, Vi/I Nam 

Cong ty khtic 

T6ng cc}ng 

Gi3 g6c 

21.279.194.083 

16.992.683.842 

890.144.386 

3.396.365.855 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

/6.500.000.000 

2.000.000 

37. 781.l 94.083 

Tinh hinh bi~n d(lng d~· phong n9· phai thu nhtr sau: 

SO (1/iu n~m 

Trich l(ip d\f phong trong nam 

Ho.'t.n nh~p dif phOng trong n:tm 

S6 cuOi niim 

C,k tJmyi, mini, 11l/y Ii: bO pl1tin hop 1h?mh die Biro ciro 1h1 chin>, 

3 1/12/2025 

Gi:i Ir! 
D\T phong 

Thoi gian 
c6 th~ thu hfii qua h~n 

259.689.320 21.019.504.763 

57.733.500 16.934.950.342 > 3 n~m 

890. 144.386 >3nArn 

201.955.820 3.194.410.035 > 3 nam 

16.50~.000.000 

16.502.000.000 

16. 5 00. 000. 000 >3 n~m 

2.000.000 > 3 nam 

259.689.320 37 .521.504. 763 

Gia g6c 

21.009.194.083 

16. 722.683 .842 

890.144.386 

3.396.365.855 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

16. 5 00. 000. 000 

2.000.000 

37.Sll.194.083 

Nq· ph:ii thu 
ngiin h~n 

20.779.919.763 

270.000.000 

(30.4 15.000) 

21.0 I 9.504. 763 

Miiu s6 B 09 . DN 

Dem vj tinh: Ddng Vitt Nam 

01/01/2025 

Gia trj 
D\f phong 

ThiYi giHII 
co thi thu h6i qua h~n 

229.274.320 20.779.919.763 

27.3 l 8.500 16.695.365.342 > 3 nam 

890.144.386 > 3 nl:lm 

20 l.955.820 3.194.410.035 > 3 nam 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

16.500.000.000 > 3 nam 

1.000.000 > 3 n~m 

229.274.320 37.281.919.763 

N9· phiii thu 
dal h~n Tilng c(lng 

16.502.000.000 37.281.919.763 

270.000.000 

(30.415.000) 

16.502.000.000 37.521.504.763 

Trtmg.JJ 

\ ...... ·.\ ~ n q - :;! I.:; ,j 

J 



I: 

I 

CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DA.U TU' DJA OC NO VA M~u B09- DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho m'im tiJi chfnh kh t/11ic ngiry 31 thang 12 ntim 202 5 Dan vj finh: D6ng Viii Nam 

V.6 Phili thu khac 

31/12/2025 01 /01/2025 

Gia trj Di_r phong Giii trj 0\1· phong 

n. Ng~n htin 5. 144.763.419.547 (] 6.934.950.342) 8.08 I .285.239.407 ( 16.695.365.342) 

Phai thu chuy8n nhm,rng v6n 5 .132 .000.000 .000 

Hgp tac dftu tu· phat triBn d\r 4 .623 ,600 .000.000 l .800.000.000.000 
an(*) 

+ Cong ry Cb ph6n Miii Ydn , . 8nn. noo. oon. non 

+ Ben lien quan - Cong ty 
-1.623.600.nno.nnn 

TNHH BDS Da L{1/ Valley (c) 

Phai thu d.n tru- cong nc;, 
Cong ty C6 ph~n Galactic 960.000.000.000 

Group 

Phai thu khac ben th(r ba 239.465.925.033 (1.934.950.342) I 35.665.334.809 (1.695.365.342) 

Phai thu khac ben lien quan (c) 28 1.697.494.514 ( 15.000.000.000) 53.6 19.904.598 ( 15.000.000.000) 

+ Phcii thu /iii h<'P tac dtiu ftr 235. 743.192.103 6.085.917.688 

+ Phai thu kluic 45.954.302.4 l I (I 5. non. oon. noo) 47.533.986.9/0 (I 5.000,000. 000) 

b. Dai 111.1n 1.267.065.332.784 (16.502.000.000) 5.890.665.332. 784 ( 16.502.000.000) 

H9p tac ctdu 11r phat trii n cl(r 
an Cong ty TNHH Phat Tridn l.250.000.000.000 /.250.000.000.000 

BDS An Khang(*) 

H{lj} tac adu Ill' phttl lridn ch,r 
an Ben lien q11c111 - Cong ly 4. 62 J. 600. non. nno 
TNHH BDS Da Lg/ /la(/ey (*) 

(c) 

K;i quy, '91 Clr{)'C dai hgn f 7,065.332. 784 (16.502.000.000) 17.065.332. 784 (/6.502.0011.000) 

Cc)ng 6.411.828. 752.331 (33.436.950.342) 13.971.950.572.191 (33.197.365.342) 

c. Phiii thu khac In de bcn lien qmrn: Chi ridt xem trinh bay tqi 1h11y€/ minh s6 VIIl.2c "Cong 11(1 wTi cck hen lien quan 
kluic". 

(•) Day la khocin 1id11 cl,i hpy, uic tfc711 fir plllil /l'idn cac d!r cin tQi Tinh Ltim D6ng (Tinh Binh Th11<111 c11) vci Tinh D611g Nai 
vai ccic d6i roe lir C<>ng ly con viJ ben rhfr ba. Khoan lidn ni,y se c1tl'()'C nh{i/1 l(1i \1(10 c116i cl(r an. Hinh thli-c c:ria h9p c16ng 
twp rac nay la BCC phon chia l9'i 11h11(in. Cong ry se thwc plu1n clria 1{1i 11/w(in viro c116i kJi dir 611 lheo tJi Ii rluia 1!,111,111 
gitra ccic ben twp tac c1611 lu. Ngoiri ra, Cong ty nh(in du(lc tr;,111 t'rng /<Ji 11h11q11 c1inh k)' cha khoan chi phi sfr d1111g win. 

T{li 1hc'Ji di€m /qp boo coo liti chlnh rieng nay, di! an il(lp tac ddu tu vai Cong ty TNHH Phci1 lriifn BDS An Khang dang 
ho,in rtft 1l11i l!ll' phtrp /Ji c:611 lhidt c1€ triin kiwi xay cl1rng. n,, 611 twp lcic vai Cong ly TNHH BDS Dir Lqt Valley &7 tlir(ll' 

phcp ma bcin vi, him giao ghi 1,/1(111 docmh 1h111119f phJ11. 

Ctic thl(\'lft 111i11ft 11ay fa hrj ph(i11 ll(TJ' tlui11h ctic ll<io Clt() liti chinh. Tm11g./J 
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CONG TY co PHAN T~POOAN oAu TU' OJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHINH RIENG 

Cho /111111 lai chinh kdt lhttc ngay 31 thcing 12 nam 2025 

V.7 Hang t6n l<ho 

Bfit d9ng san d~ ban dang xay 
<l\rng (I) 

l-lang hoa bfit c1◊ng san (2) 

B~t o<}ng san a~ ban c1a xily 
d1mg hoiln thanh (3) 

Hang h6a khac 

CQng 

31/12/2025 

Gia g6c 

2.173 .702.034.387 

62.0 I I. I 07.407 

12.590.161 .844 

1.679.047.75 1 

2,249.982.351.389 

D1,r phong 

Mfiu 809 • ON 

Dun vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

01/01/2025 

Gia g6c 

2.219.833.981.695 

101.989.469.1 29 

13.206.372.783 

1.098.729.396 

2.336. I 28.553.003 

D1,r phong 

(]) Beil il¢ng san al hcin dang xoy d\mg c/11i ydu baa g6111 ccic khocin chi phi tidn sfr d!mg &it, chi phi /tr win thi€t kd, 

chi phf xay d;rng V{( CCIC chi phi phat tridn d(r c'm khuc lien q11a11 tqrc tidp adn h'rng lo(li d(r c'm. T(ti ngay c116i ncim, ccic 
d(r an dang /rang giai tlogn lridn kiwi xay dimg, !10011 thi¢n cac tlni tuc phdp l;i va C[IC thu ((IC can thidt ad tridn kiwi 
dvd11. 

Ban T6ng Gidm a6c da tlwc hi¢n ddnh giu gia trj thuc1n c6 th€ th1rc hifn tlm1c ctia hang 1611 kho t(1i thai aiim /gp baa 
coo rai c:hinh vi, xdc dinh gia g<5c c1ia himg 1611 kho kh6ng vu(JI quc't gia tri thutin co thd tlwc hi¢n tlu,1c. 

C hi ti~t 31/12/2025 01/01/2025 

D1r dn C!lln 2,3,4 Thqnh M;i L(li (**) 1.350.275.0 I 5.649 1.396.406.962. 957 

Dir an Boumica (*) 621.470.267.544 621.470.267 544 

Dir an Tropic Garden 2 • Thdp B 195.803.905.957 195.803.905.957 

Cdc d!r an khdc 6.152.845.237 6.152.845.237 
C{lng 2.173. 702.034.387 2.219.833.981.695 -, . , . , 444; 
(*) T,;li ngdy 3 III 2/2025, s1> d1r hang 1611 k/10 c1ia dir an Botanica v&i so lien 621 . ./70.267.544 VND (xem thuyi!t 111inh ~ 

• V 4 ,,,,, • • I , • b • J / '') IG T tat . , ra truoc c 10 ngiw, an ngan 1011 . . , 
• • ~A 

(**) Cong fy tM cluip 1119/ phcJn quyin sti' d1111g acit, quy€n S(} hiru 11ha ()' VO lai san khac gdn l i€n vai adt f{li Plur&ngi,Np,, 

Cat Lui (truac day la Phuvng Thqnh My L(Yi, Thanh p/115 Tl11i Dti'C), Tp.HCM, a€ ifdm baa cha nghia 11i1 thanh loan, trci \ O< 
11(1 va nghra l'U Tai ch/11h khdc lien qua11 din khoim l111y d{>ng v6n hiing trdi phidu va khoan cdp tin dimg ng(t/1 himg) V. 
c,ia 1119/ Cong ty con c1ia Cong ty. 

(2) Hang hod blit d(jng sr.in 11111a ctd chuye'n 11!11wng va kinh docmh. 

(3) Bcit tl(1ng scin thimh phdm Cong ly eta xciy d1mg hoim thimh. 

Chi ti~t 

D!r an Lucky Dragon - PhuanR Plnrac Long 

D1r 611 Tropic Garden 2 • P/11r<'mg An Khdnh 

Dir an Orchard• Phtrang Dt'rc Nhu(m 

C(111g 

31/12/2025 

5.253.155.572 

7.337.006.272 

12.590.161.844 

01/01/2025 

6/f>.210.939 

5.253.155.572 

7. 33 7. 006.2 72 

13.206.3 72. 783 

Trong nam tai chfnh k€t tl11ic ngi1y Jl/12/2025 va 3//12/2024, Cong ty kh611g phdt sinh chi phi /ai vay win /Joa vii() 
ilangt6nkho. 

C,ic 1/111yd111111111 miy !ti b(I ph(i11 twp 1/11i11h c-,ic Brio ctio tin chi11h. Tm11g ,/4 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN OAU TU' DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho 11am tai chfnh kdt thzic ngi,y 31 tluing 12 ni:im 2025 

V.8 Chi phi trii ll'lro·c 

a, Chi phi trii tru·frc ng5n hi;in 

Chi phi ban hang phan bc3 theo doanh thu bAt d(,ng Sall khi ban giao 

Cong c1,1, d1,1ng C\J va chi ph i cha phan b6 khac 

b. Chi phi I rii trn6·c clili h:}n 

Chi phi xay d1,rng cai t~o van phong 

Chi phi ban hang phan b6 theo doanh thu bAt dc)ng san khi ban giao 

Cong C\J, di,mg C\J xuAt dung, cac khoan khac 

qing 

BiSn dqng v~ chi phi tril trn6·c trong nlim nhu· snu: 

Sfi du· dfiu nlim 

Tong IJ'Ol1g 11{1111 

Tang khdc 

Phc?n b6 /rong niim 

Kdt c/wy€n klu'tc 

S6 du· cn6i nlim 

C'<ic 1h11yJ1111i11h 11i1,1• Ir) h(I ph(i11 h(Tp 1/ui11h cric IJ<in c,io 1c1i chi11/t. 

M~u B09 - ON 

Dan vi ti11h: D6ng Vi~/ Nam 
~ 
, 

d \ ll 
\J ..... 

I 
I 

31112/2025 01/01 /2025 .) 
1< 

23.854.784.063 26.546.566.154 \I 
22.749.617.529 22.704.402.087 

1. 105. 166.534 3.842. 164 .067 

-• l , 
.:;; 

2.682.968.205 3. 771.029.165 

1.287. 175.851 2.188.655 .339 

463 .408.622 538.91 6.943 

932.383.732 1.043.456.883 

26.53 7. 752,268 30,3 17.595.319 

Nam 2025 Nam 2024 

30.317 .595.319 30.635.459.464 

5.775.//5.278 7. /98.920. 99 I 

863.413.200 2.07 /. 746.002 

(10.082.066.25 I) (4. 944.-179.258) 

(336.305.278) (4.644.051.880) 

26.537.752.268 30.31 7 .595.319 

Jll 
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CONG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA M~u s6 B 09 • DN 

BAN THUYET MINH BAO CAO T Al CHINH RJENG 
Cho nam 1ai clzinlz M, 1huc 11gay 31 thting 12 nam 2025 D(lYI vi linh: D611g Vi~I Nam 

V.9. Tai san c6 cljnh hfru hinh 

Kboiin m9c 
Nha ciht, M~y m6c Phu·O'ng ti?n Thi~t bi dvng cv Tai siin c6 lljnh hihr 

T6ng cQng ,-~t ki~n true(*) thi€t bj vfn t3i quan lS, hinh khnc 

Nguyan gia 

Sd duditu nam 522.086. 755. I 85 18.832.891.670 12.173.963.437 51.800.958.377 99.000.000 604.993.568.669 
Mua trong 11/im 808.200.000 344.216667 J.152.4/6.667 

s6 du cu6i nam 522.086.755.185 18.832.891.670 12.982.163.437 52.145. 175.044 99.000.000 606.145.985.336 

Gia tr! hoo mon IOy kE 

SO du dfru nam 80.321.547.580 I 0.465.398.610 9.447.943.170 51.313.93 1.585 99.000.000 151.647.820.945 
Khliu hoo trong niim I 1.287.048.818 852.999.288 707.056.554 398. 62 5.132 /3.245.729.792 

S6 du cubi nam 91 .608.596.398 11.318.397.898 10.154.999.724 51.712.556.717 99.000.000 164.893.550. 73 7 

Gia tr! con l~i 

S6 du ditu nam 441.765.207.605 8.367.493.060 2.726.020.267 487.026.792 453.345.747.724 
S6 du cu6i nam 430.478. 158.787 7.5 14.493.772 2.827. 163.713 432.618.327 441.252.434.599 

(•) Chu y~u la Legacy Mekong (Azcrai Cfrn Tho Resort). 

- Gia tri con l~i cua tai san c6 djnh hfru hinh da dung d€ th~ chfip, c.\m c6 dam bilo cac khoan vay t~i ngay 31/12/2025 la 403 ty d6ng (t~i ngity 3 1/12/2024 la 412 1y d6ng). 

- Nguyen gia tai san cb cljnh hllll hinh da kh.iu hao heh nhung viin con su d~ng t~i ngay 31/12/2025 la 69.87 15, d6ng (t~i ngily 31/12/2024 la 69.54 ty d6ng). 

Ok 1/wyh mi1th miy lir b() ph{ifl il(lp thimh aie B,;o ciio uii chinlt. Tra11g./6 
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CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU' DIA <'>c NO VA Mi1u 009 - l>N 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 
Cho 11cim tili chi11h ki t thi1c ngi1y 31 Ihci11g 12 11am 2025 Dan vi tinh: D611g Vi¢/ Nam 

V.J O Tai sii 11 c6 djnh vo hinh 

Khoiin mvc 
Quy~n sfr 
d1.111g d~t 

Chu·O'ng trinh 
T6ng c(>ng 

phAn m~m 

V.11 

1. Nguyen gia 

s6 du· diiu nam 

J\11/CI ll'Ollg llltm 

SB dtr cu6i nam 

2. Gia lrj Imo mon lfly le@ 

s6 dtrd.1u nam 

Klufu /,ao /ro11g niim 

Sb du· cu6i nam 

3. Gia ti'! con l~i (1-2) 

S6 du· diiu nam 

S6 du cu6i nllm 

57.754.517.947 

57.754.517.947 

57.754.5 17.947 

57.754.5 17.947 

11 2. 132.828.175 169.887 .346.122 

725.235.707 725.235. 707 

11 2.858.063.882 170.6 12.58 I ,829 

I 07.916.065.208 I 07.916.065.208 

1.658.237.029 1.658.23 7.029 

I 09.574.302.237 l 09.574.302.237 

4.2 16.762.967 61.971.280.914 

3.283.76 1.645 61.038.279.592 

Nguyen gia tai sa11 c6 d;11h vo hinh di'mg ti€ 1h€ ch&p, cam c6 dam baa cac khoan vay l{li ngay 31/12/2025 la 56 /Ji D611g 
(t(ii 11gay 3111212024 1c, 56 tJi D611g.J 

Ng11ye11 gia lai sun c6 a;nh VO hinh dci khcizr /100 Mt 11h1mg wf11 con Sir d1111g /qi ngay 31/12/2025 la: /04 f)i D6ng (f(Ji 11gay 
3 I II 212024 fa I 03 t]i D611g). 

B~t d(\ng si\n c11lu tu· cho thue 

Khoan 111\JC 
Quyin si'r Nha ci'rn, 1 

d1.111g cl~t v~t ki~n tr(1c 
Tong c(\ng 

I. Nguyen gia 

Sfi du· d~u nam 76.44 7.986.206 31 1.019.34 7.682 387.467.333.888 

s6 dtr cu6i nam 76.447.986.206 3 11.0 19.34 7.682 387.467 .333.888 

2 . Gia trj hao mon liiy k@ 

' . So dtr dau nam 59.368.291.712 59.368.291.712 

Kfui11 liao trong 110111 6.092.808.179 6.092.808. 1 79 

s6 du· cu6i niim 65.461.099.891 65.461.099.89 1 

3. Gia tri con l:]i (1-2) 

s6 dU'dAu nam 76.447.986.206 251.65 1.055.970 328.01)9.042.176 

s6 du· cu6i nam 76.447.986.206 245.558.247.791 322.006.233.997 

Ng11ye11 gia BDSDTc1a khd11 hew tuft nhungvlfn cha time tgi 3/ /12/2025: 5.1 7 ty VND. (T(li 311/2/2024: 5,17 t;i VND). 

Doan/r 1/111 11c1 gia v6n lien qucm bdt ct(Jng san d611 r1r cho thue d1wc trinh bciy trong 1/111ydt minh kdt qua kinh doanh 

Cong ty hi¢11 chzra xac llinh dtrf!C gia h'i lwp ly c1ia cac bcit d(Jng scin ctdu fir do chm, co c1idu ki¢n tie' //we hi¢11, ngoai rn 
bcit c1(Jng scin t1611 tu chi d1111g I11(/C dich {/€ cho //we. Gia lri hr;rp ly c1ia bJ, a(hig son dc111 /tr C() the° khcic v&i gi6 lrf ghi sri, 
I11y nhien Cr1ng ry dc'mh gici gici ,,.; Cl/C bdt c1(Jng scin nay ch1ra co ,\'!f SIi)' giam gid trf lren thi t,·1r<'t11g. 

C<ic 1/11(\'h 111i11/J 11i(l' lit ho phci11 li(lp 1/iim/J c,ic fJ,io c<iu lrii c/Ji11/i. r,w,i:./7 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' f>!A 6c NO VA M~u B09 - ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho nlim flii chinh kit tluk ngity 31 1h6ng 12 116111 2025 Don vi linh: D6ng Vift Nam 

V.12 Chi phi siin xn~t. kinh doanh do' dang dai 111;111 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia g6c 
Gia trj 

c6 the th u h6i 
Gin gfic 

Gia tl'j 
c6 thli thn h6i 

BAI di}ng san dang xay 

dvng hoan lhanh o~ ban 67.880.374.251 67.880.374.25 1 181.998.060.395 181.998.060.395 

D1rc'111 !qi phuvng An 
Khanh, Tp. HCM (*) 54.980.715.609 54.980. 715.609 169. 103.940.209 169.103.940.209 

D1rc'tn l(li p/111/mg Long 

Tmong, Tp. HCM 12.899.658.642 12.899.658.642 12.894./20.186 12.894.120.186 

CQng 67.880.374.251 67.880.374.251 181,998.060.395 181 .998.060.395 

D(7y Ii, chi phi SI( d!mg ddt c1ia cac d1r an !(JC/ !QC !Qi phu&ng An Khan!, VC/ phirang Long T,wing (l/'U(JC dliy id phlfl'mg 

Thcio Didn vci plnirh1g Pint Hfi'u, Tp. Tl11i Dire), Tp. HCM. Cac di! an dang trong qua trinh b6 sung wi hoi111 thi~n hr1 sa 
phcip /JI ad !idp l!IC lridn kiwi. 

'I'rong 11am ti.ti chfnh kdt thiic ngay 3 Ill 212025 vci 31/12/2024, Cong ty kh6ng phal sinh chi phi /iii vay v6n h6a vita chi phi 
sc'tn xutit, kinh doanh do· dang diii h(m. 

(*) Theo Nghi q11yd1 sci 16/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 22/04/2025, Cong ty da hoim tcit viijc chcim dt'r1 giao dich nh(in 

chuyd11 nhu()'ng c1ic thli-a 11cf1 c6 diijn tich 2. 9 50 1112 1/1119c d1r an /{ti plnr<'111g An Khanh va thanh IJ1 twp ,16ng b<Ji l10a11 k)1 kdt 

ngdy 15/12/2007 gitra Co11g ly va hen lien quan (xem thuydt minh VIll.2b) v<li 16ng gia tri thanh !Ji vit b<Ji hoim lei 
4 35. 67 J .167.586 t16ng. Khocin Im !ti- viijc lhanh /J111tr(!C ghi 11/uJn vao Thu nh(,p khcic lren kif qua kinh doanh (1huyh minh 
s6 V/.8). 

Bi~n d9ng v~ chi phf san xu~I, ldnh uoanh dii' dang uili h:,in trong nam nhu· sau: 

SB du-dAu nam 

Tang trong nt/111 

Giam do thanh /J1 

st, du cu6i nilm 

V. 13 Chi phi xay d1,rng co· ban do· dang 

Mua s~m TSCD 

Chi phi xay d\rng ccr ban, st'ra chu·a vl\n phong, TSCD 

Cqng 

Ili~n <lgng v~ chi phi xl1y d1,rng co- bi\n dii' dang trong niim nh1r sau: 

Sfidu-d5u nilm 

Tang frong 11am 

Ki1 c/111ytn sang himg 1611 kho 

Kluic 

Sfi du· cuBi nam 

Nilm 2025 

181.998.060.395 

19. 766.856 

(114.137.453.000) 

67,880,374.251 

31/12/2025 

96.698.094 

I 5.483.301.375 

15.579.999.469 

Ni\m 2025 

4.107.799.041 

11.472.200.428 

I 5.579.999.469 

Nam 2024 

181.998.060.395 

181.998.060.395 

01/01/2025 

4.107.799.041 

4, !07.799.041 

Niim 2024 

6.451.621.122 

(730.149.429) 

(1.6 /3.672.652) 

4.107.799.041 

Trang 11am tai chinh kdi th1ic ngi,y 31/ 12/2025 vci 31/12/2024, Cong 0' khong phcit sinh chi phi /iJi l'C()' v611 h6a wio chi phi 
xfty dimg C(T bci11 da dang. 

Cttc 1/111yii1 111i11h nciy Iii b9 µh(in twp 1/11111/1 ccic iltio coo 1111 chfnh. Trang ✓8 
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CONG TY c6 PHAN T~P-DOAN -DAU TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho 110111 liti chinh kdt I/11ic ngdy 31 lhdng 12 niim 2025 

V.14 Phiii tril ngu·il'i ban ng~n hl,ln 

31 /12/2025 

UBS AG. Singapore 
Branch (Credi! Suisse AG. 

Singapore Bmnl'h) 

KMc 

CQng 

Gi:i trj 

/68./53.375.00 / 

160.531.228.485 

328.684.603.486 

S6 c6 khi\ nang 
trii IIQ' 

168.J 53.375.00/ 

160.53 /.228.485 

328.684.603.486 

MAu 809 - l)N 

Dan vi Ii11h: D611g Vi?! Nam 

01/01 /2025 

Gi:\ trj 

I 62.887.625.1125 

/62.184. 789.559 

325.072.414.584 

SO co khii nang 

fl'i\ IIQ' 

/62 887.625.025 

I 62.18.f. 789.559 

325.072.414.584 

Tqi ngay 3 I ll 212025 va 3111212024, Cong ty tfang tl11rcmg thi10 vai ccic hen lien qucm vd Vi?C gia him hO(IC lhanh /0(111 
ccic khoon phcii Ira (bao gbm cti ccic khocin chira adn lu;m, tf<fn lu;m va qua hqn) , lrong d6 c6 1/uf //we hi?n bfmg hinh 

I/11'rc hodn tfbi bd1 c19ng scin lmng Tqp ,toan. 

V.15 Ngu·O'i mua Ira tiBn tru·o·c 

Ngiin hl,ln 

Khach hang ben thfr ba 

C{\ng 

31/12/2025 

250.203.419.69 l 

250.203.419.691 

250,203.419.691 

01 /01 /2025 

281.403.665.254 

281.403.665 .254 

281.403.665.2 54 

Ngirai 1111/l/ 11·ci tiin t,wk ngi.'111 hqn c/ni ydu lit ccic khocin ti€11 lt'(i truac c1ia khctch hung Iheo c,ic h()'p dOng chuyin 

nhlf()'ng bdt d(i11g scin dd btin cho ccic d1r an c:1ia Cong ly. Cac khoan tian nay si! tl1r()'c ghi 11hc}11 lei doanh Ihu khi Ce111g 
ty hoiin thanh va ban g iao ccic biit c1911g stin dii xoy d1rng hoan thanh cho ccic: khac:h hang. 

Tr;ii ngay 3 I l l 212025 vi, 3 Ill 212024, khong c6 tf6i tuvng nao chiiim fir 10% tren tbng s6 du nguai 1111/G Ira tidn ·Ir11'6·c 

nglinhr,111. 

V.16 Thua va cac khoi\n phiii n(lp, phai thu nha nu·o·c 

Tlnh hinh bi~n d('mg thu~ va cac khoan phai n◊p nha nu·oc trong nam nhu sau: 

a . Phi\i 119p -Thua va de khoiin ph iii 119p 11h11 nu·o·c 

Thu~ GTGT hang ban 

n◊i dia 

Thu~ nha th§u 

Thue thu nh~p i.:a nhan 

Cac lo\li thu€ khac 

C911g 

01/01/2025 

149.416.363 

1.979.905.6 15 

1.047.587.153 

3.176.909.131 

b. Pluii thu -Thua vii de kho:in phiii thu nha nu·o·c 

Thu! gia tri gia tang (hrqc 
khiiu trfr 

Thu€ TNDN tc,1111 n<)p I% 

ThuJ TNDN n<)p th ira 

C911g 

01 /01/2025 

30.920.219.377 

2.714.856.653 

950.392.684 

34,585.468. 714 

Ctic thl(1'€1 mini, lli(l' k1 b(i ph(ill /,(Ip t/11i11h c<ic /Jtio c:<io titi chi11lt. 

S6 ph:\t 
sinh tang 

19 .218.389 .608 

30.668.148.992 

14 .951.4 67 .555 

5.239. I 11.144 

70.077.117.299 

S6 phat sinh 
Hing 

I 3 .536.534 .858 

3 12.002.456 

13.848.537,3 14 

31/12/2025 
S6 phat sinh gin m 

(dii n9p/c§n trir) 

19.2 18.389.608 

29.926.209.624 891.355.73 I 

15.93 1.350.507 1.000.022.663 

2.779.603.947 3 .507 .094 .350 

67 .855.553,686 5.398.472.744 

SO phi'lt sinh giam 31/12/2025 

I 9.2 18.389.608 25.238.364.627 

3 I 2.002.4 56 2.402.854 .197 

1.262.395.140 

19.530.392.064 28,903.613.964 
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CONG TY CO PHA.N T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA Mi\u U09- DN 

BAN THUY.ET MINH BAO CAO TA.I CHiNH RIENG 
Cho 11,1111 tai chfnh kdt 1h11c ngay 31 1h611g 12 niim 2025 Orm vi tfnh: D6ng Vi/JI Nam 

V.16 ThuB vii enc l(hoi\n phai nt}p nhll IIU'6'C (tiBp thco) 

V.17 

S6 thufl dii th1,1·c nqp ngiln sach nha IIU'O'C b~ng tiAn trong nam ciia Cong ly nhu· sau: 

Thud nhi1 1h611 dci m}p 

11111d 1/111 nh(ip ca nhcin (({j l1(if) 

T/111d k/11:ic aa nr)p 

Cl)ng 

Thue gia tri gia tl\ng (Thu8 GTGT) 

C6ng ty n(ip.thud gia tri gia Icing theo p/nrang phcip khdu tr11: 

Hoq/ t/911g c/111yd11 11hu9'11g bcil ar;ing scin mfrc thud sud! 1/111€ GTGT 10%. 

Thu& thu nh~p doanh nghi~p ("Thue TNDN") 

Nam 2025 

29. 926.209.624 

15. 867. 7 JJ.133 

2.779.603.947 

48.573.526.704 

Ni'im 2024 

8.802.368.190 

8.626.916.056 

1.523.570.348 

18.952.854.594 

Thud .wdt lhud TNDN ap dimg cho Cong ly lrong niim nay va nam 1ru·r1c la 20% l(1i 11h11(1n chiu thud. 

Thue thu nh~p doanh nghi~p tl:lm n(>p cho s5 ti€n nh?n tnr&c ttr ho11t d(>ng chuySn nhugng b§t d0ng san. 

Cong ty phcii tqm n(>p 1/wd thu nhqp doanh nghitJp lheo t;i /¢ 1% tren s6 li€n nh911 truvc tir ho(tl t/(jng chuydn nlnr(mg 
bd1 ar;ing srin theo quy tlinh tqi Nghi iljnh s6 320/2025/ND-CP 11gc1y 15 1/11:mJ.: 12 niim 2025 ciia Chinh P/11i. Cong ly se 
q101h tocin lc,,i s6 thud thu nhqp doanh nghi¢p p/uii mJp cho hoqt d9ng nay khi Mn giao b,it d911g san. 

Cac lo11i thu€ khac (bao g6m thu€ nha thiiu): Cong tyke khai va n(>p theo quy lljnh. 

Chi phi phai tt'ii 

31/12/2025 01/01/2025 

11. Ngiin h(ln 6.472.114.666.141 5.407 .835.233.567 

Trich trn6c chi phi !iii vay 6.336.260.608.462 5. 174.129.335.750 

Trich tnr&c chi phi xay d\l'ng 128.699.925.467 128.699.925.467 

Cac khoan trich tnr6c chi phi khac 7. 154. 132.21 2 105.005.972.350 

b. Dai h(ln 557.840.170.239 342.309.912.572 

Trich trn&c chi phi liii vay 557.840.170.239 342.309.9 12.572 

Cong ty Cc5 phc1n Cluing kho(m Dt5u khf 288.899.678.743 

Cring ly Cd phc?n Cluing kho(m K.11 thuang 418.136.272.7/2 

Khac 41.042.465.753 

Ben lien quan dai hqn (c) 98.661.43/.774 53.410.233.829 

Cgng 7.029.954.836.380 5.750.l 45. 146. I 39 

Ccic rh11,1.J1mi11/111i1y lit b(i ph(it1 h()p 1//ti11h e<ic /Jrio c,i" tcii clti11/t. 'li'c,ng 50 
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C6NG TY c6 PHAN T~P E.lOAN DAU Tu' DIA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH RIENG 

Cho 110111 tai chinh kdt f/111c ngay 31 thcing 12 nam 2025 

V.17 Chi phi phai trii (tH~p thco) 

M~u 809 - DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vir?t Nam 

Trong d6 chi li~I s6 dtr chi phi phai tra khac ng~n hi.m cua ben 1hfr ba va ben lien quan nhtr sau: 

UBS AG, Singapore Branch (Ten c:li Credit S11i.1·e AG, Singapore /Jrn11ch) 

Sea/own Private Credit Master Fund 

Cong ty CP Chirng khocin D,iu khf 

Credit Opportunities III Pte. Limited 

Dallas Vietnam Gamma Ltd 

Cling ty Cl' Chi'mg khotm BIDV 

Khdc 

Ben lien quc,11 ngc7n h(111 (c) 

qng 

3 1/12/2025 

1.4 I 6. 952. 791. 338 

964.841.574. 703 

987. 7 56. I 69.215 

490.569.691 .093 

753.050.881. I 22 

697.280./79.578 

I.I 48.043.462.5 I 3 

/3.6/9.916.579 

6.472.114.666.141 

01/01/2025 

997.281.575.463 
~ 

662.215.440. /92 

417. 986. 999.606 

566.400.054.262 

527.470,88/.122 

523.606.240.434 

I. 702.035. 923.969 

/0.838. / /8.5/9 

5.407 .835.233.567 

c. Chi phi ph~i tn'\ cac hen lien quan: Chi tidr xem trinh bay /(ti thuy€t minh s6 Vll!.2c "Cong 11(1 vai c(ic hen lien quan 

khac". 

V.18 Ooanh tltu clm:i th1,rc hi~n 

Doanh thu chu·a lh\rc hi~n ng~n h.,m va dai h:.in la tien nh~n tm6c v! cho thue bai d~u xe v6·i Cong ty TNI-IH Nova Properly 
Management. 

V. 19 Phili tra kh:1c 

u. Ng~n h~n 

Phai tra tu· vi~c ban c6 phiau giai ch§p cua cac ben dam bao ( 1) 

Nh~n d~I CQC chuy~n nhm;rng cJ\I· an (2) 

Phai tra tir vi~c d n tr(r ci\ng ng 

HQll tac diiu ttr phat trien d1,r an (3) 

Kinh phi cong doan 

Bao hic'.\m xii hoi, y 1a, thAt nghi~p 

Cac khoan phai tra, phai n(lp khac 

qing 

S6 du· ciin hen thfr b:i vii bcn lien quan nhu· snu: 

Nglin h~n 

Phcii trci ben lien <jllCJ/1 (c) 

Cong ty c6 phdn T1r vdn Bc1t c1911g son Bi Vi (2) 

Cong ty C6 phdn Kinh doanh Nhi1 Nova 

Cting ty C6 ph6n Novareal 

Chenh /ljch g,ip l'c5n (,,em T/111ydt minh /1.2 /rang 36) 

Phcii Ira cho hen thir ba khcic 

Ccii: 1h11yi1111111/t 111iy lei bl) plt(ill fl(Tp tflli11l1 ctk Bcio ccio /Iii cltinlt. 

31/12/2025 

151.793 .127 .983 

388.820.357.740 

313. 164,8<13.333 

3.632.959.808 

1.964.428.346 

l.617.849.322.116 

2.477.225.039,326 

31/12/2025 

809.550.455.605 

388.820.357. 740 

10.915. 79./.729 

207.948.149./65 

9../J.624.67-1.6./6 

I /6.365 . ./07.441 

2.<177.225.039.326 

01/0 1/2025 

2,685.672.297 .96<1 

388.820.357.7<10 

281.620.56~ 

1.882.403.47~~ 

5 .296,7iifa..1&VFA:~ 
DOAN DAUi 

I .969.84g!fi.~c 

1.209.669.5 tl~ 
6.455.452. 7iJJfm .. $ 

01/01 /2025 

3.878.9./7.279.591 

388.820.357. 740 

1.893. 3 I 9.268. JI 7 

198.857.216.229 

95.508.668,,(84 

6.455.452.790.362 
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CONG TY CO l'HAN T~P DOAN DAU TU' DJA OC NO VA M~u B09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RI.ENG 

Cho niim tiri chfnh kdt tlnic ngay 31 thung I 2 nam 2025 Dan vi lfnh: Dt)ng Vi(!I Na111 

V.I9 Phiii tri\ khac (tiep theo) 

V,20 

20.1 

20.2 

20.3 

20.4 

20. I 

20.2 

20.3 

20.4 

1>. Dai hiJn 

H9-p tac ct§u tu· phat tri~n d\r an (3) 

Cong ty c6 phdn Novareal 

Bi.in thfr ha khac 

Ben lien CJIIC/11 (c) 

Phai tra klu\c 

Cqng 

31/12/2025 Ot/01/2025 

12.443.280.000.000 18.647.409.000.000 

9.510.280.000.000 I 5. 714 . ./09.000.0()() 

17 8. 000. 00/J./JOO 

2. 7 55. 000. 000. 000 2.9]3.000.000.000 

2.38 1.845,52 1 

I 2,445.661.845.521 I 8.647.409.000.000 

c. Ph iii trii lchac Iii cac bcn lien quan: Chi tidt xem lrinh bay /qi thuyift minh s6 Vlfl.2c "Cong 11()' VU'i clic ben lien q11c111 
khac". 

(/) s6 du rhd hi¢n s6 ti€n phai trci cha ccic ben c1am baa, ilfi //we hifn th€ chdp c6 phidu cho cac khoitn vay c6 bao c1cim ctri 

Cong ty tlwc hiin nghTa v11 thanh loan. Nghi q11y€t s6 72/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay J 5/12/2025 thong qua vifc th;rc 

hi<ftn 110611 dt5i 11()' lhanh c6 phdn vai t;i liJ 15. 746,667 dfinglcr5 phi€11, sA lurtng c6 phi€11 phcit hbnh I 63. 658.39 I co' phid11, 

gia lri 11(7 c1ll'(JC hocin dc5i 2.5 77.074.200.878 dang. Tql ngay phal himh bcio ccio, Cong I)' dii hoim 161 giao dic/1. 

(2) Khocin tidn nh(in c1ijt c9c lien quan d!n vi¢c c/wy§n nhu(mg 11191 phdn d1r an /(ti plurang long H1mg, tinh Dr5ng Nai. 

(3) Day lb khoan ti€n ma Cong ty nluin ht;1p (CIC ilbu Ill' cha 1119/ s6 d;r an. Khocin tidn nay se i11rt;1c Cong ty /10011 /rci l(li SC/I/ 

khi d1,r cin l10b11 thb11h. Hinh tln'rc h(J'p d6ng h(Jp /Uc la BCC chia !(Ji nhuqn. Cong ty se phan chia /f!i 11/111<,in vao cu6i d1r ci11 

theo I;}/¢ th6a t/mqn giira ccic hen trong hffp d611g h(lp tac ddu tu. Lfli 11'111¢11 phan chia c1iwc tfnh d1ra 11bo /9i nhu<,in d1r cin 

V{/ (Ji l,J d6u tu tlwc ti ciia er.le hen tham gia. Khoun tidn nay c1111g V<Yi l(li nhuqn phan chia se dtl'(JC Cong ly /10011 trit /qi 
theo thoa thuqn ciia h(Jp c16ng. 

Vay ng~n h:,111 vi\ dai hiJn 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia trj S6 c6 khii niing 
Gia trj S6 c6 khii 11 

Ira 11 1,1' 

11. Vay ng~n hi;m I 7.766.210.757,174 17.766.2 I 0.757.174 25.724,617.839.292 25,724.617 .8 

Trai phii\u dili h1111 di\n h(ln Ira 9 .229.019. 726.887 9,229.019.726.887 15.662.869.22 1.47 I 15.662.869.2 

Vay ngan hang 439.465.460.911 439.465.460.9 11 2.252.100.860.793 2.252. I 00.8 0.793 

Vay ben tht'.r ba 8.084.180.725.079 8.084.180.725.079 7.405.943. 760.000 7.405.943 .760.000 

Vay ben lien quan 34.430.560.133 34.430,560.133 443.940.000.000 443.940.000.000 

Chi phf phat hanh trai phii\u (20.885.7 I 5,836) (20,885.715.836) ( 40,236.002.972) (40.236.002.972) 

b. Vay d:\i h:;111 13.539.985.008,72 I 13.539.985.008,72 I 9.938.338.203.399 9.938.338.203.399 

Tnii phii\u dai 111111 9.580.29 1.021.440 9.580.291.021.440 9.490.872.840 .875 9.490.872.840.1175 

Vay ngiin ln\ng 915.968,400.000 915.968.400.000 200.000.000 200,000.000 

Vay ben tht'r ba 2.4 10.000.000.000 2.410.000.000.000 

Vay ben lien quan 688.559.159.020 688.559. 159.020 540.804.984.915 540.804.984.915 

Chi phi phat hanh tn\i phii\u (54.833 .571,739) (54,833,571.739) (9:J .539.622.391) (93 .539.622.39 1) 

C<}ng 31 .306.195.765.895 31.306.) 95.765.895 35.662.956.042.69) 35,662.956.042.69 1 

Cric 1huy,i1 minh /IC(I' lit h(i pl1(in ll(TJ) 1/ui11h c,ic /Jcio c,iv 1,ii chitth. 7iw,g 52 
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CONG TY co PHAN T~P DOAN oAu TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CA.OTA.I CHINH RIENG 
Cho 110111 tai chfnh kdt 1!11ic ngay 31 !hang 12 110111 2025 

Bian <lqng cue khoan vay ti·ong niim nhu· sau: 

S6 du· IIQ' vay d~u nilm 

Phat sinh tang vay trong niirn 

Phat sinh giam vay trong niim 

l:)anh gia chenh l~ch ty gia tl\ng 

Phan lo(li l?i 

S6 d1r 119· vay cn6i niim 

Vay ng~n h~u 

25.724.617.839.292 

78 1.302.625.269 

(7.859.988.628 .910) 

270.39 1.819.928 

{l. I 50.1 12.898.405) 

17.766.210.757. l 74 

M~u 809- ON 

Dan v; tfnh: D6ng /lift Nam 

Vay d/li h~n Cq11g 

9.938.338.203.399 35.662.956.042.69 I 

2.915.202.739.865 3.696.505.365.1 34 

(706.734.732.708) (8.566.723.361.618) 

243 .065.899. 760 5 I 3.457.719.688 

l.1 50. 11 2.898.405 

13.539.985.008.72 l 31.306.195. 765.895 

(*) Ng vay dang tai ca d u dtr(Jc trlnh bay t?i thuy€t minh s6 111.2 "Gia dinh ho~t dQng lien t\JC". 

V.20.1 Trai phitlu 

lo(ti pluit lti'm!, tnii phii11 11g"11g gid 

Trai phi~u co iJi]i ly phat hanh/t6 chu·c tu- v~n la 

l. Tdi phi6u ng~n hl)ll 

Cong ty C6 philn Cht'.mg khoan Ddu khl (3) 

Cong ty Cf> ph~n chfrng khoan SSI (2) 

Cong ty C6 philn Cht'rng khoan OIDV (4) 

Cong ty ca phAn Cht'.rng khmin MB (6) 

Cong ty TNHH Cht'rng khoan Mirae Asset Vi~t Nam (7) 

Cong ty TNHH Chfrng khoan Yuanta Vi~t Nam (8) 

Cong ty Ca ph§n Chung khoan 1<.9 Thlrang (5) 

Cong ty CO ph~n Ch(mg khoan VPS (I) 

2. Tl'ai phi~n dili h:,n 

UBS AG, Singapore Branch (Truoc day la Credit Suise AG. Singapore Brnnch)(9) 

Cong ty C6 ph~n Chung khoan Ky Tlnrang (5) 

Cong ty C6 phlin Ch(rng khoan BIDV (4) 

Cong ty C6 ph~n Ch(rng khoan Dfiu khf (3) 

CQng 

Ctic 1/11(1i1111i11lt llt(l' k) b9 µlt(ill l1c>JJ //,()11!, l'(IC Brio c(io /(ii d,iult. 

31/12/2025 01/01/2025 

9.229.019,726.887 I 5.662.869.221 .47 I 

2.805.95 l .886.J5,1 2.199.259.959.577 

3 .428 .000.000 .000 3.428.000.000.000 

I .946.593.558.827 2.221.389.546.790 

864.003.400.000 864.003.400.000 

112.804.181.706 115.320.415.104 

71.666.700.000 84.895.900.000 

I .300.000.000.000 

5.450.000.000.000 

9.580.291.021.440 9.490.872.840.875 

8.055.29 1.02 1.440 8.200.217.339.280 

l .300.000.000.000 

225.000.000.000 

1.290.655.50 1.595 

18.809.310.748.327 25.153.742.062.346 
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CONG TY co PHAN T4P DOAN oAu TU'D!A 6c NO VA M~u 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO CAO T Al CHINH RIENG 

Cho /1{/1/1 lai chfnh Mt tlnic ngc'ry 31 thong 12 11am 2025 Dun vi 1i11h: D6ng Viijl Nam 

V.20.1 Tnii phitu (tiap thco) 

1. Trai pt,i§u c1fo t1(ti I;> pluit /11111/, Cong ty Ci/ pJ,fi11 Chk11g kl,01/11 VPS 

Day la cac khoan huy il(j11g bang viijc phal hanh trai phidu theo m<Jnh gia hang D6ng Vift Nam do Cong ly C6 phtin 
Chfrng kho{m VI'S fr'rm tl(ti lj, phat hcinh, g6111 lwi 1mrui 11161 (21) goi Trcii Phi§u co ldng mfnh gi6 7.000 t;i t1fing, tluli h~111 
36 thong vit tlao h~111 vi10 c1611 niim 2023. Tqi 11gi1y 31 II 212025, du 11(11r{ti phidu nay tlci d1wc 1ci1 /uan. 

2. Tnii phiiu c1l11 t1(ti ~i1 pluit lu)11/t Cong ty Cfl pl11111 Cl111·11g li/1oti11 SSI 

Dciy lit khocin huy c1(jng being vi{Jc phat hdnh 5.543 Ttai Phidu Chuyin D<5i vet 231 Trai l'hidu Khong Cl111ydn D6i vci ccic 
cht'rng q11y€11 vdo ngdy 19 1/11:'mg 5 11am 2022 ("Ngay Phat Hanh'~ theo 111¢11'1 gia hang D<ing Vi<Jt Nam vbi Cong ty C6 
phcin Clntng khoan SSJ let 16 cluk /tr vein h6 SO' chew ban, d(ti /j, phal hanh, dr,ti /j, hm k)' VO ijllCin 1)1 clmydn nhlf(ll7g trcii 
phi€11. G6i Trai Phidu Chuydn D6i co gi6 tri 5.543 t;i i16ng vai 111¢11'1 gia I r;i adng/Trai Phidu, kJi h(m JO 116111, /cii sucit c6 
dinh 1rong k)i h,111 10%/niim, khong c6 tai scin bcio c1cim va co th€ ch11yd11 a6i thanh c6 pluJn Cong r;1 C6 phdn T(,p c1oan 
Ddu /Ir Dia 6c No Va (NVL) h&t ttciu ti'r ngay /rem 4 I ngay kd tir Ngay Phal Hanh cho adn 11gay tlu'r 1111rai tnr&c Ngay Dcio 
H(/11. Gia Chuyen D6i Ban Ddu t/11"(:lc x,ic tlinh h611g 93.960 tf611glc6 phid11, 1ua11g c1urmg v&i t_1i Ii} ch11yd11 tt6i 10.643 er) 
phidu/I'rcii Phidu Chuydn D13i. Goi Tr6i Phidu Kh6ng Chuydn D8i co gici lri 23/ !Ji ,1Jng \l<Yi m(fnh gici I I); tl6ng/Tnii 
Phidu, k), lu;m IO 110111, lai sucit c6 tlinh trong k)i h,111 8%/116111, tf1wc tltim bao rln'r ccip bt7ng c<i ph611 vi, plujn win g6p tqi hai 
d(r cin. Gia c6 phidu tlwc hi¢n cht'rng quy§n ban adu la 76.984 a6ng/ct5 phi€u va /Ji Ii} 1/wc hi<Jn chfrng quy&n ban c1c1u lit 
I ,31 c6 phidulchi'rng quyd11. M(jt phdn khocin trai phi€u nay aci au()'c hodn tt6i biing c6 phcin c1ia 11191 ding ry con c1ia Cong 
ty trong niim 2023. Ngc,y 22 thcing 9 niim 2023, T6 chfrc phat hanh vi.1 cac lrcii c/ui tla !hong qua va hocin 1d1 vi¢c 11111a l(1i 
tnr&c hqn 2.252 Trdi Phi€11 C/111ydn D6i va 94 Tr6i Phidu Khong Chuydn Dt5i. Tqi ngay 3/ rhang 12 niim 2025, s6 hwng 
rrai phidu con /uu hanh lri 3. 291 Trai Phidu Chuydn D6i va 137 Trai Phi du Khong Chuydn D6i. 

3. Triii phi#.11 c1ia d(ti I)' pluit lul11h Cong ty CiJ phfiu C/111'/lg lcluuiu Dfiu kl,/ 

Trai phi~u khong chuy~n d6i, khong kem chfrng quy~n du·gc Cong ty C6 ph§n Chung khoan D~u khi ttr vfin va di_li I}°• phat 

himh gc3m b6n (4) lo tnii phiJu. 

* Lo lrai phiGu theo 111(111h gia blmg D6ng Vi(Jr Nam do Cong ty c6 phcJn Chi'mg khoan Ddu Khf tu win, c6 1611g mi}nh gici 
phat hci11h !himh cung la J.000.000.000.000 tl6ng, tfcio hqn V(/0 ngay /2 (hang 2 /1(/111 2023, chill mti-c lc7i ,\"I/Cit c6 ifinh 
10,5%/niim. T,·ai phidu nay d1wc dam bcio bhng cc5 pluin c1ia Cong r;, sa hf'ru bai c6c c6 ctong. C6ng ty dang tidp tuc c1c,m 
phcin dd 1/wc hi¢n ccic giiti phap lcii CO' cdu trai phidu. 

* Lo lrcii phi€11 theo mijnh gia being D6ng Vi{!/ Nam do Cong f)> co phdn C/11mg khocin Dciu Khi Ill" vdn, co 1611g m(Jnh gici 
phcil hi111h fhimh cong lit l .000.000.000.000 c16ng, t/do hem vc10 ngciy 18 thang 5 nirm 2023. chiu 1111-i-c lc7i s11d1 cci c1inh 
/0,5%/nc'im. Trcii phid11 nay tltr(IC tkim hcio b6ng c6 phcJn ctia Cong I)' S(l hiru hai ccic cci dong. Cring ly c1ang ridp /{IC c1ci111 
phcrn ad llwc hi(!n cac gicii phcip lai CO' cdu trai phi€u. 

* Lo trai phid11 theo m¢nh gici hang D6ng Vi¢/ Nam cho Ngan hang TMCP D(ti Clning Vi(}! Nam - Chi nhcinh Sdi Gan vc, 
do Cong 1y c:6 phdn Cht'rng khocin Diiu Khi /cim tlqi 1)1 phcir hanh. G<ii 1rai phidu co r611g gia tri l .300.000.000.000 t/6ng, 
ngay c1do h(111 ban c1ci11 viw lhdng 6 116111 2023. Lcii sudr cho k;'1 rinh /cii ctdu lien c6 ,t;nh hdng I I. 75%/niim. Lc7i rncit cho ccic 
k;'• linh lcii tidp 1heo c1u"(lc ctid11 chinh ba (3) rhang 111~1 {I) tdn va biing /iii sucit ca sa f(1i 1/uli 1tid111 c1idu chinh q111R 

4,25%/ni'im. Lai sucit ca sa la hii J11611id11 gt'ri "Tidt ki(}m D(1i Clning" nhqn /iii cw4i lgi cao nhcit, cd lo(li tidn lltV'ng tiug v&i 
lo(ti ti<in vay, k), h(111 12 1/uing !heo hid11 lc7i suci1 l111y c1(ing c1ia Ngan hang TAt/C P D (ti C/11111g Viijl Nam c611g br1 1img lho·i 
k/ Trai phid11 ndy {/1r9-c tfcim bcio bc7ng c6 phcin c1ia Cong ly 1h119c sa hir11 c1ia ccic cri c1r5ng. Tl'ong 110111, lrai phidu 17(/)' c1c7 
au()'c mua lc;ii. 

* L6 1/'Cii phi€11 lheo m(!nh gia bdng D6ng Vi(!t Nam do Cong ly c6 phcJn Chi'mg khocin Diiu Khi Ill l'c/11, c6 r611g m{Jnh gici 
phal hdnh thi.mh cong Ii, .l.500.000.000.000 c1c5ng, dcio hc;tn ban ctdu viw 11gc1y 15 1hcing 3 116111 2024, chiu 11111-c /c7i s11J1 c:6 
c1inh I 0,5%/n6m. Trcii phidu m,y c1u()'c c1cim hcio bilng ccf phc7n c1ia Cring ty siY hfru bo"i cdc c6 ,Mng. Trai phicfu l1ci tlu()'c gia 
h(m 1111)1 phcin ctdn ngdy 15 lhcing 3 116111 2026 vai /lii sucit k;·, git1 h<m c6 c1inh 1 I ,5%1116111. C6ng ry dang ticfp 111c c1lim phlin 
,tci thi, -c hi{Jn cac gilii phcip 1cii ca cdu !Nii phi/11. 

Trang 54 

11 

j 

l 



CONG T Y c6 PHAN T~P-DOAN flAU TU' OJA 6c NO VA M~u B09 - DN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho niim tai chfnh kdr 1/11ic ngc1y 311/ui111; 12 110111 2025 Dan vf tfnh: D<Jng Vi~/ Nam 

v .20.1 Tl'ai phi~u (ti~p theo) 

4. Tnli phi€11 cti a {!{ti If pluit /u111/t Cong ty ca plu111 C/1ti'llg lcho<111 BIDV 

Trai phi~u khong chuy~n d5i, khong kem chl'.rng quy6n Cong ty C5 phfin Chung khoan BIDV tu· vin va d\li ly phat hanh 
g6m bay (7) lo trai phi~u. 

* Lo lnii phi€11 theo 111¢11'1 gia l"7ng D<jng Vift Nam do Cong ly C.:6 phcin Cluing khocin BID/I li1111 c1Qi I;\ phcil h,inh. co tong 
111¢11'1 gia pluil luinh thimh c611g lit l .000.000.000.000 c1611g, t1cio h<111 11i10 thang 9 11c1111 2023. chiu 11nrc lcii s11d1 c6 ilinh 
10.5%/nam. Tt'cii phidu nciy c1u(JC ,1cim bito bc7ng c6 phcin ctia Cong ty s<i hiru boi c,ic c6 c1611g Ccing ty dang tidp llfc ,1,i111 
pha11 (/€ tlwc hifn cac giiti phtip lai ca ci/u trai phi€u. 

* Ld trai phidu theo 111¢11'1 gia bimg D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Chi'r11g khocin BIDV t1r \/{in, co tdng 111inh gia phat 
himh tlu,nh cong la 500.000.000.000 d6ng, ngil)' c1ao h(ln fheo pl1tra11g an phat himh lei ngay 16 thang 2 11ii111 2024, chftt 
1111,c liii .rncit c6 dinh 10,50/olniim. Tl'ai phidu ni,y c11n;,c ilam bcio bling c6 ph&n c1ia C(h1g ty sci hi1u bcii ccic c6 r16ng. C611g 
ty dang tidp ((tc di1111 phcin ctci thut: hiin cac giili pMtp titi ca cdu /Nii phidu. 

* Lo trai phi€11 theo 111f11h gia bimg D6ng Vi~t Nam do Cong ty C6 phdn Chl'rng khodn BID/I tir vein. Trai phidu kh611g 
ch11yd11 t/<51, kh611g kem cht'rng <jll)'&l1, v&i mfnh gia 100.000.000 VND/trai phii11 \I(/ C() lc5ng lll~tlh gia ph<il hc111h 1hi111h 
cong la 625.700.000.000 t/6ng, thai hqn 12 thang, i/ao h(m vao tltang 3 11am 2023, chiu 1m'rc /iii s11tft c:6 tli11h 9,5%/116111. 
Trdi ph/€11 nay tltt'(!C tlam bao bc'ing c6 phcin c1ia Cong ty SO' htru boi cac c6 dong va q11yd11 Sir d(ll71; ttdt /qi L{ilJI D611g. 
Cong ly dang plu5i h(lp d mg Cong ty C6 phdn C/11'rng khoan BID V ti€ xii- ly ta/ .win bao dam vc1 tlwc hi?n thanh 10011 nghTa 
V!I trai phidu. 

* lo trai phidu theo mtl11h gia b{mg D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 ph6n Cht'mg khoan BlDV Mm c1qi IJ' phar hanh, c6 
16ng mflnh gia phttt hi111l1 thimh c611g lit 300.000.000.000 tl6ng, ,tao lu,111 vita thong 6 nc/111 2023, chi111111'rc /iii sucit c6 ilinh 
I0,5'Yo/11a111. Trai phidu nay dtr(!C {ltim hao bc'ing c6 phci11 c1ia Ccing ty SO' hfru bai cac d ,16ng. C6ng ty tlang tidp ((IC c1dm 
phan tfd tlwc hiin ccic gicii phap tai caccfu trcii phi€u. 

• Lo trai phidu theo m?nh gia bc'ing D6ng Vieft Nam, do Cong ty c6 phdn Chung khoan BID/I lam tlqi !Ji pMt himh. cli 
1611g mefnh gia phat himh thanh cong lei 250.000.000.000 ,16ng, tlao hqn ban d611 vao thong 4 niim 2024, chiu /lll(C lcii sucir 
c6 tii11h 10,5'Yolniim. Trai phi€11 c1tr(Jc gia hQ11 ddn ngi,y 10 thcing 3 nlim 2025, /iii sudt tang fir 10,5%/niim /en 11,5%1116111 
va all'()'C trci 1119/ Jdn vao ngay c1ao h(/11. Ngdy 16/7/2025, ngtrai sa hi:ht trai phidu ilii chdp th111,in thong q11a ph1rang ci11 
1ha11h tocin md'i, theo cto g6c /rcii phid11 con l(1i ct1wc gia hqn ildn ngity 10/3/2027. 

,.. L6 trai phid11 theo 1111Jnh gia being D611g Vi¢( Nam, do Cong ty Cd phdn Clu'rng khoan B!DV 1<1111 c1qi f)i phcit Mnh, C() 
1611g mfnh gia phal ha11h thanh Cong l<i 220.000.000.000 c16ng, c1<io l,qn vao thimg 4 ll(i/11 2023, chiu 11ni·c /cii s11dt cA tfinh 
I 0,50/olnam. Trai phi€1111ay du(lc ctam bcio bc'i11g c6 ph6n ciia Cong ty so· htiu bai cac ca' c16ng. Cong ty ,tang ti€p 1;,c ct,1111 
phcin ad rtwc hi~n cac 1;idi phap tcii ca c611 Ired phi€11. 

* L6 tl'lii phidu theo mf nh gia bling D6ng /lift Nam do Cong ty C6 ph6n Clu'mg khodn BIDV ttr vein Trcii phidu khong 
c/111yd11 c16i, khong kem cht'rng quydn, vai m(!nh g ia I 00. 000. 000 VND/trcii phidu Ila co t6ng 111(!11'1 gici phat himh thdnh 
cong lit 157. 300. 000. 000 c16ng, thai h(ln J 8 thang, ngay ilao h(m theo plnrang cin phat hanh la 11cm 11gi1y 30 thc'rng 9 nam 
2023, ch/111111i·c /c7i sudt c6 <1inh 9,8%/niim. 1i-cii phidu nay dtr()'C <tam l>cio bling c6 ph611 c1ia C611g ty sd· hfr11 l1<ri clic c6 
c1ong vci cac q11yi11 sir dung acft /(ti tinh J,c1111 Dr1ng. Cong ty clang pl1<ii twp ci111g Ciing ty C6 pluin C/11ing khm'm BIIJ /I ctfi 
Xlf !Ji lai scin bcio ,tcim vi, tlwc hifn 1lu111h roan nghTa V!f lrai phid11. 

Cr'ic th1(1•Jt 111i11h 11i1y fct h(i ph(i11 h(!p tlui11h ccic Brio ccio !ti/ d1/11h. Trang .55 
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CONG TY c6 PHAN T ~·· DOAN DAU TU' DlA 6c NO v A Mfiu 809 - l)N 

BAN THUYET MINH BA.O CAO TAJ CHINH RJENG 

Cho nl/111 lui chfnh M, 1/11ic ngi,y 3 I thong 12 /1(1111 2025 Dun 11i linh: D6ng Vifl Na111 

v.20.1 Tn\i phi~u (tiBp theo) 

5. Tl'fii phil.11 c1ia £1(ti If, pluit lu'111h Cong ~I' ca plu?11 Chkug 1,lwr/11 Ngr111 lu)11g KJi Th11·<111g Vift N11111 

D£1y la khod11 lwy il(mg bang vi¢c phal himh trai phi€11 theo mfnh gia b6ng D6ng Vift Nam do Cdng ty C6 ph611 Chfrng 

khoan KJi Tlwm,g 1h11 xdp. Trcii phid11 kh6ng c/111yd11 c16i, khong kem chirng ljll)'in, 11(ri 111¢11'1 gici 100.000 VNDltl'lii phidu 

,,u c6 l6ng mfnh gia phal hi,nh thi111h cong la l .300.000.000.000 c16ng. frat phiiu c6 k)' '11111 mu&i lam (18) lhcing kd IL'r 

ngi,y phal hanh, {/cio h{/11 hem ctciu V(/0 !hang 7 nt/111 2023, chi11 11n'rc ll7i .l'lllil cho b6n (04) kJi lfnh lc7i {1£111 lien Id 9,5%/ntim. 

sau t16 au(lc tli€u chinh biJng l ili .wdt /ham chidu cong (+) bien tl(J 3,28%/ntim. 11'6i phidu nciy tlu9·c dcim blio b£~11g co 

phdn c1ia Cong ly s& hii'u bai cc:ic C<5 c16ng vd quyd11 tdi sdn phrJt sinh lien quan ddn phcin khu 1h119c d!r cin l(1i Phan Thidt 

(nay rh119c t in/, Lam D611g). Trui phidu ni,y tk7 c1u(1c gia hqn !hem ba (03) 11am kd lt'r ldn gia hqn tnr6·c £16. 1Jng c911g la 

nii111 (05) 11am so vai ngay c1ao h(/11 ban t/611 vai /c7i sucit }q, gia hqn c6 ili11h /lll(C 11,5%/nam. 

6, Trrii plii§u c1ia if(li Ii pluit lu)nl, Ci111g ty CO plu?11 Clttt'llg kho,i11 MB 

Lo trcii phitfu theo 111¢11h gicl bc7ng D6ng Vi¢r Nam, do Co11g ly Ct5 phc111 Cht'rng khocm MB /i,111 a(ti IJ' phat himh, co l6ng 

111ij11h gid phdt hcinh thimh cong la l .000.000.000.000 t/6ng, ngdy dclo hqn ban dc1u la viw tining 3 m,111 2023, chiu ,mic /cii 

s11ci1 ct5 c1inh 10. 50/olniim. Trcii phidu nay dll'(lc c1cim bcio bling c6 pluin ciia Cong ty sd' hi'i'u bai cdc cJ dong va c£ic b£it c1911g 

scin, quydn tdi sd11 c1twc .1·a hiru bai be11 tht'r ba. Trai phidu c1i1 £11rr;,c gia h(m 24 thrJng ki tfr nguy tlcio fw11 ban tlcJu vrii lcii 

sudt /Qi gia hqn c6 dinh mi,·c l l ,5%/11ii111. Cong ty dang tidp t11c dam phan di tlwc hifn cdc gidi phap tdi c(I cdu trdi phidu. 

7. Trrii plii€11 c1ia <1{ti I} plHif !1<111l1 Co11g ty TNHH Cldmg lc/10611 Mime Amit (Vift Nam) 

/,6 trai phidu theo mfnh gici bc7ng D6ng Vift Nam, do Ngiin h£111g TMCP Hang Hcii Vi¢t Nam - Chi 11hu11h 7Mnh ph6 /16 

Chi Minh /um dan vi tlm xrip w511 vit Cong ty TNHH Chi'rng khoan Mirae Asset (Vi¢t Nam) lam a(li IJ' phcll himh, co 1611g 

m¢nh gia 16; da la 1.000.000.000.000 d6ng, 11guy £1do h(l/1 theo phurmg cln phdt hdnh lei \1(/0 ngay 23 thong 7 IIG/11 2023, 

chiu mt'rc /c7i s11d1 c6 dinh 1 i%/11li111. Trai phidu kh6ng c6 tili S0/1 bao dam. Tting gici lri plui/ hanh la /37.600.000.000 

tl6ng Cong fy dang tidp l!fC ctdm phan vai cac trdi clni a€ tlwc h ifn cac gicii phdp tdi ca cciu trcii phid11. 

8. Trdi phii2u ctfo d(1i If, p!uit lulnlt Cong ty TNHH Cldmg klto<ill Y11a11ta Vif l Nam 

lo tr6i phidu theo 111¢11h g ia biJng D611g Vi¢/ Na111 do Cong ty TNHH Chfrng khocin Y11a111a Viijt Nam lam tlr;ii I)' phat hdnh, 

eel 1611g 111ijnh gid 16; tla 500.000.000.000 c16ng, dcio hqn vao !hang 3 nam 2023, chill mli'c /iii sudt cJ c1inh I0,5%/11ci111. 

Tr£ii phid11 nay diwc dcim baa hc7ng c£i phcin c1ia Cong ty sa htru hrii aic c6 dong, ccic bcit ct(jng san, quydn titi sa11 c1u'(Tc s6· 

hiru bri'i hen tht'r ba. T6ng gici tr; pluit hdnh thcinh cong lei 430.700.000.000 l1<511g. frcii phidu c1ii d1rr;,c gia h(m £Id,, ngi,y 16 

lhcing 3 niim 2025 vai lc7i sud, Jo, gia hqn c6 dinh 11ll(C 1 l,5%/11ti111. Cong ty dang tidn himh xii- I)' llti ,\'(//1 bcio ctam ad 1lwc 
hiijn thanh 10611 nghia v i11rrJi phidu. 

9. Trai phii u cr,a d(tl I} pluit IH111II UBS AG, Singapore Brauch (1i'ldrc ifliy I<) Credit Suise AG, Si11gnpore !Jm11ch) 

Ngay 16 thcing 7 nam 2021 ( "Ngdy phat hanh"), Cong ty phcit hanh 1.500 Trai Phid11 Chuyi n D6i cho ccic 11hi1 t/611 tu· 

q116c td voi ,ling gia tri 300.000.000 do la }l,fJJ (minh gic't 200.000 tla la MJi/fl'{ti phid11), Cc'tc frcii phid11 nay 111/'(J'C 1h11 xdp 

phal hc'111h brii UBS AG, Singapore llrancl, (lnrac day la Credit Suisse AG, Singapore llranch) vb The Bank <!f New York 
Mellon - Chi nhdnh Lo11do11 c1611g vai tro Dqi IJ' Uy thdc. 

Ccic trai phidu chuyen d6i c6 kJ1 h(ll1 ban 11d11 adn ngay 16 !hang 7 niim 2026, v&i /iii .\'I/di 5,25%/mtlll, thanh /0011 tlinh k)°• 6 

fining 1119/ hi11, VO /iii /111/(/ /<;ti 6%/niim linh (/'en ca sa /11((/ niim. Trcii phid11 klui11g crl tcii scin bciu c1a111 \I(/ c6 thd t1U(J'C 

chuy§n tt6; thcinh c6 phidu phc5 !hong c1ia Cong ty C6 ph611 T(ip doa11 DcJu ltr Dia ,1c: No Va (NVL) trong khocing th&i ghm 
/l( ngi()' thti· 4 I kd Iii' 11gay phdt hcinh adn ngi,y I lu:r 11/trO'i tnrac ngay dew hqn. 
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Gid ch11ydn c16i ban t/611 tl1wc X£tc c1inh lei /35. 700 c16nglc6 phcin, turmg t'rng vai /Ji I¢ 33.915, 9912 c6 ph1'd11 elm 111r5i trai 

phid11. Gici chuyen c16i miy r.11/'(i'C l1id11 chinh .rn611g 77. 000 t16ngk6 phdn viw 11gi1y 17 thcing 01 ncim 2024, /mmg ting v6'i t;i 

I~ 59. 771 di phid11 cha mifi (I'll/ phid11 chuydn c16i. Gia cl111y€11 cMi (:() ,!ui dtro'C md11 ch111h (/'Ong c£ic lril'ling h(fp: {i) phal 

sin/, eek ,W kifn doa11h nghifp lci111 !hay £Mi giu tri c6 pluin; vdlhoqc (ii) didu chinh theo bidn <1(ing gici111 c1ia gill cd phiriu I j 
NVL lheu £1id11 klwcin trcii phidu. 

Ctic t/111yd1111i11/1 11i1y lei b(, ph(i11 /117p lhimh c1k /Jrio clio liti chi11!,, frang .56 



CONG TY co l'Hi\N T~r DOAN oAu TU' DfA oc NO VA Mh D09- DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11tim lai chinh kd, Ih1lc ngity 31 !hang 12 /1(/1112025 Dan vj tinh: D611g Viet Na111 

V.20.l T1·ai phifiu (tifip theo) 

Ngiry 30 I!ta11g 7 ntim 2025 ("Ng<iy /,;¢11 lire sfra tfr5i"), Cong Jy /roan tiit phuang d11 t&i ctfu lnic lrai phi /11. Theo ,16, du 11(1 
grjc lrai phidu ,1u9-c aidu chinh 1hi111h 335.256.136 tf{j la My, \l(J'j ngciy tfao hqn lllll'i Ii, 30 !hang 6 110111 2027. Ccic ll'lli plridu 
nciy tidp I1Ic chju /ai sucit 5,25%/niim, trit ,t;nh kJi 6 thong 11191 lt111. Gia 11111C1 i(ti ,1uqc xcic djnh bling 115% d1r ,u; g,Jc c911g 
111,i Wi clnra thanh Ioci11 Jqi Ihai ctidm 11111a /qi. 

Kci fir ngay lii¢u Ive s1it1 ,16i, gid c/111yil11 c16i d11'(1c xcic c1inh lei 3 6. 000 tl8ng/c6 phlin, /11'(111g frng wii t;i Ir: 156.018 cd phidu 
cho m6i lrcii phid11 ch11yi11 tf6i. 

Trang /10111 2025, 133 tr,ii phidu ch11ye11 ,1J; tfil c11f(1C ch11yci11 c16i thanh c6 phi€11 NVL vbi 1611g gia lri mfnh gici 29.865.416 
,16 la MJi. Do ,16, f(li ngiiy 31 thimg 12 niim 2025, d1r 11(1 gt5c trdi phidu con i(ti la 305,390.720 tf6 la M)i. 

Sa11 ngciy kdt 1/11ic m,111 tcii c'1fnh. gici c/111yci11 d6i dir(lc tfi€11 chinh xu6ng 34.000 ,16nglc6 phc7n k€ tt'r ngiJy 05 thong 0/ ni/111 
2026, l ll'<111g li'llg vo•i Ji 1¢ 165.195 c6 phi€11 cho m6i /rai phi€11 chuyiln tl6i. 

V.20.2 V:iy ngan h:rng 

Ben cho vay 

I. Vay ng~n hi,n ngan hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry 
and Trade Filiale Deutsch land (2) 

Maybank International Labuan Branch (2) 

Deutsche Jnvestitions-und Entwieklungsgescllschaft 
mbH (3) 

Ngan hang TMCP Cong Tlmong Vi~tNam - Chi 
nhanh I - (2) 

Ngan hirng TMCP Phat Tri~n Tp.HCM - H◊i so (3) 

Ngan hang TMCP Quan d9i CN Bllc Sai Gon ( 1) 

2. Vay di\i h:;tn nglln hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry 
and Trade Filiale Deutschland (2) 

Maybank International Labuan Branch (2) 

Ngan hang TMCP Cong Thtrang Vi~t Nam - Chi 
nht\nh I - (2) 

Ngan hang TMCP Phat Tri~n Tp.HCM - H(li so (3) 

qng 

I. Vny Ngan hang TMCP Qu:i n a{ii CN 135c Sai Gun 

31/12/2025 

439.465.460.91 I 

50. 116.300.000 

50. 116.300.000 

339. 132.860.911 

I 00 .000 .000 

915.968.400.000 

451.046.700.000 

45 1.046.700.000 

13.775.000.000 

I 00.000.000 

1.355.433.860.9 11 

01/01/2025 

2.252.100.860. 793 

485.469.000.000 

485.469.000.000 

328.5 12.860.793 

17 .250 .000 .000 

I 00.000.000 

935.300.000.000 

200,000.000 

200.000.000 

2.252.300.860.793 

f)iiy Ii, klw,in 11ay bring D6ng Vi~t Nam h(ln 1111rc 1.500 /Ji d6ng, co lhai l1011 ba m1ro·i sci11 (36) rluing ke' Jir ngi,y gfrii ngcin 
,tl,11 fien. Khocin 11ay chj11 llii s11ci1 ky ,1£111 lien lit JI ,5%/110111 110 c1u(Tc ili§u chin/, dinh k;i ba (3) lhimg lll(jf (1 ) ilin. hc7ng lni 
,\'11ci11ha111 chid11 c911g (+) hie11 c19 3,5%/niim. Trang t/6, /ifi s111.fi rh1.1111 chidu la lcii suc'/i vay hli11g <11jng Vi(~/ Na111 dcinh cho 
khuch hang Ian, k;'> h(ln 11ay 1ren 12 thu11g do Ngan hang TMCP Q11ci11 lJpi - Chi nhanh 116c Sai CJon c1i11g b6. Kho<.in wIy 
c11/'(J'C bao tlcim bang Jocin b(i ph<ln 11611 g6p ctia Cong fy frong Cong fy con, q11yd11 ti,i san viJ q11y€11 .l'lr dung t/61 c1ia dir '111 
f(li p/111a11g Tam Pl11rac, Jinh £)6ng Nai. Tinh ttdn ngi,y 31/12/2025, khoitn \I(/)' de, ,1m,rc ,a, loan IOLin b(i. 

Ctic 1f11(11ri1111i11/1 lll(l' ki b(t µh(i11 h(fp 1/ui11h elk llti11 Clio tili c:/ii11h. Tran.~ 57 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DA u TU' DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho niim ti,i chinh kdt t/11ic 11gi1y 31 !hang 12 niim 2025 Dan v; tfnh: D6ng Vi¢! Na111 

Y.20.2 Vay ngfin hang (ti@p thco) 

2. Vay Ngan h:ing TMCP Cong Th1ro·ng Vi?t Nam - Chi nhanh I 

Day/(( ccic khocin vay c6 tc3ng hqn mt'rc la 41 tri¢u c16 M)' do Ngan hang TMCP Cong Thuang Vift Nam - Chi nhimh I lo 

c1qi /;i va c1qi dif11 nh(tn xii-/;, ti.ti .1·c111 c1c,m bao, wim 2 khoim vay 11/m sell/: 

2. I. Khocin vc1y blmg c16 la MJi c1ur;,c 1h11 xJp bai Vietnam Joint Stock Commercial Bank for !11d11stry and Trade Fi/iale 

Deutsch/and (h<m 1111,c 20 tri¢u do la MJi) cr5 s6 du· 11(1 l(li ngay c116i nam la 19 tri¢11 do la MJi va Ngdn hct11g Maybank 

!11ternatio11al - Chi nha11h lah11w1 (h(111 nn'rc 20 tri¢u ifo la MJ1) c6 s6 d1r 11(! !{Ii 11gi1y c116i 110111 hi 19 rrifu ,16 la MJ1. Kh°'in 

vay c6 !hcii hQn ba 1111rai (30) !hang. Lili rncit vay ifur;,c tf11h theo /iii sudt qua c1em c6 di1111 bcio ("SOFR") c9ng vai hien c19 

5,75%/110111. 

2.2. Khoci11 vay i1l7ng D611g Vifit Nam tr;,i Ngcin hi111g Tk!CJ' Cong Th1mng Vi¢/ Nam - Chi 11hci11h I. cho vay 1heo h(111 mt'rc 

la 23.000.000.000 ifr)ng (Tuong c1ucmg 1 lrifu c16 la MJi), Cl! .1'6 dl/' 11(! /qi ngay c116i 11am lit 13. 775.000.000 ,1r5ng, c6 tho'i 

h(m ha 1111wi (30) thc'mg. Khoci11 w1y chi11 lcii sucit hting /iii sudt huy d911g tidn tidt ki¢m kji h(111 muai hai (12) t/uing bting 

D6ng Vift Nam tt'r ca 11/u111 c911g bien d(} 4,5%/niim. 

Cac khoan vay c1U(JC dcim bao bting 1119/ phdn titi SC/11 1/1119c d;r an f{ti Tp. HCM, 1119/ s6 tcii stin tlw(jc d;r an /(ti lctm D1311g 

vci c6 phdn ctia 11191 cong ty tgi Tp.HCM. Ngay 19 thang 7 110111 2025, Cong ty c1ii ildm phc'm thanh ding vifc tc'ti cd11 tnic 

khoan vay vi, tftl Joi krft hr;,p ct611g gia h{ln chfnh tln'rc cho khotin vay 11i1y. Theo d6, /jch thanh loan mcri czia cac khocin vay 

nciy !ti tir thc'tng JO nc,m 2026 ctdn thc'mg 7 niim 2027. 

3. Vny Deutsche lnvcstitions-und Enhvicldungsgesellschaft mbH 

Dc7y lei ccic khoc'tn vcty co Iring hqn muc 20 ll'i¢11 i/6 la lvlj1 vit 700 tri¢11 c16ng cho Cong ty g6m 2 khocin vay sai'1: 

Khoci11 vay Deutsche lnvestitio11s-1111d Entwickhmgsgcsel/scha.fi mbH theo lwp a6ng tin d!mg h{m mt'rc 20 tri¢11 ,16 la MJ1. 

Thai hqn c1ia khoim vay lei chin 1111rai sau (96) !hang va khfing VU'(J( qua ngay 15 thdng 6 niim 2027. Khotin \Ill)' ni,y chill 

ltli sudt 5,1%/niim. Liii 01/'(JC Ira tlinh Jo, SC/I/ (6) thc'mg m(jt (!) Mn. Khoim vay dam brio hc1ng q11y€11 .l'tr d1111g acit vci tcii sun 

g6n lien voi adt th119c m(JI d!r an (qi cdn Tha. T<;1i ngay {qp bdo cao tai chinh rieng, C6ng ry tlang trong qua trinh t1i,m 

pMn ad gia h(/11 Ira g6c \IQ /tJi c1ia khotin vay nay. 

Klwcin vay Ngan h<ing TMCI' Phcit tr,in Tp.HCM - H9i s1'1 b[mg Dr5ng Vi¢t Nam theo hqn 1111k 700 trifu c1c}ng, c6 thiii h(m 

chin llltr(/i Sll/1 (96) thc'tng kci /ti' ngay ticfp theo ngay gicii ngan, \IQ khong l't/'(l( qua ng(()' 15 thang 6 /1(//11 2027, tiJn 11()' gdc 

vay c1u<7c trci c1inh ky sciu (6) thct11g 11191 (I) /{in vi, dur;,c dn h(m g6c 12 tluing kri /ti· ngciy gicii ngcin. Khoci11 vay miy ch;u /c7i 
su6t 12%/110111 cho ba (3) /hang c1c1u lien, bc7t ,tau fir !hang tlnr tu (4), /iii Sl/(ft c1tr(JC cip d(mg theo /iii sud, l111y a911g tidn tidt 

kif-111 cci nhtin k)' h(m muai hai (12) thc'tng (trci /iii cu6i k;Ji) bfing D6ng Vi<Jt Nam c11a Ngan hcing TMCP Phc'tt Tridn Tp.HCM 

q)ng (+} bien a{i 4, 7%/nam. Khocin vay ilam boo bi111g q11yd11 Slf d1111g adt va tcii san giJn li€11 voi ddt th119c 1119( d{/' an l(Ji 

Ccin Tha. 

V.20.3 Vay tir ti\ chfrc vn c:\ nhfin bcn thfr ba ouvc trlnh bay nlm siiu: 

Vay ngi\n hl,ln bcn thfr ba 

Credit Opportunities 111 Pte. Limited (I) 

Seatown Private Credit Master fund (2) 
UBS AG, Singapore Branch (Trnac day la Credit 
Suisc AG, Singapore Branch) (3) 

Stark I st Co. Ltd (4) 

Vay ca nhi1n khac (5) 

CQng 

Vay dai h~n hen thfr ba 

Khoan vay c6 quy~n chuy~n d6i (6) 

qlng 

Cric 1/111y<li 111i11h /l(iy lit bp µh(ill lwp 1/ui11h ctic /Jtin ccio !tit chi11!t. 

31/12/2025 01/01/2025 

8.084.180.725.079 7.405.943.760.000 

2.982.65 1.205.079 2.4 52.896.000.000 

2.314.845.520.000 2.242.355.760.000 

l .450.735.000.000 I .405.305.000.000 

975.949.000.000 945.387 .000.000 

360.000.000.000 360.000.000.000 

8.084.180.725.079 7.405,943.760.U0D 

2.4 10.000.000.000 

2.4 10.000.000,000 

li·ang .'R 
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CONG TY c6 PHAN T~P BOAN DA.U TU' -DJA 6c NO VA 

BA.N THUYET MINH BAO cAo T Al CHiNH RIENG 

Cho 11am titi chinh kdt t/11ic ngciy 31 thcing 12 1111111 2025 

V.20.3 Vay tfr ti\ chu-c vii ca nhan ben thu· ba (tilp (J,eo) 

1. Vay Credit Opportunities Ill Pte. Limited 

M~u 809 - DN 

Dan vf tinh: D6ng Vi?I Na111 

Day la khoci11 vay vai Credit Opportunities III I'te. Limited theo hpp c16ng 1/11 dung c<i h(ll1 1111'rc I 00 tri(iu c16 la 1\,zP. Lcii 
sud, vay /c't 6, 0%/nam va ,1u(J'C trci ,1f11h k)1 ba (3) thcmg 11191 (1) tdn. Khocin vay se ,1dn /11;111 VC/0 ngiiy 18 thang 8 nam 2025. 
Cong ty phai trd /hem 1119/ khoci11 tidn tlti tld t/cim bao cho Ben Cho Vay nh{tll tftr(J'C IRR 111\/C lieu lit 13,5% (tlii bao g6m plrf 
duy tr! 2%) khi hdt lu,111 lwp t/6ng vay. Klman vay nay c1UI;JC ,tam bao bting c6 phan czia Cong /y sa hii'II /)('ti cac c6 c16ng; 
khocin phai 1h11 vci bcio Wnh lien quan ,tdn 11191 dir 1111 fl,li Tinh D6ng Nai; khoan phai 1/111, tai khoan vi, ti,i scin kl1lic lien 
quan c1dn 111(>1 ,vt} bdt ,1(jng sci11 th119c 11191 dir itn tgi tinh Lcim D6ng. Tqi nglty /(Ip bao ccio !iii ch/nh rieng, Cong ty dang 

hocin tdt c,ic c1idu ki~n lien quydt c1d khoan vay c111r,,c gia h{tn tldn 11gi1y 31 thitng 12 11am 2026. 

2. Vay Sen town Private Credil Master Fund 

Day la khocin vay v&i Sea/own Private Credit Mas/er F1111d vc1/hoijc 11191/cac hen cho vay khac theo lu;,p c1r5ng tin d{mg co 
h(ln 1/ltrC la 110 tri¢u do la MS,. Lcii s11dt 11ay lit 6,0%/ni'im vci tlzwc Ira dinh kJi .1'£111 (6) thong /11()/ {J) /{in, Cong I)' phai Ira 
them 11191 khocin ti€11 c11i ad tlcim hdo cho hen cha vay 11h911 au(Yc IRR 117!/C tieu la 14%/nam khi luit han lwp d6n? vay. 
Khocin vay nay t!Ll'(JC t1am bcio hi'lng q11yd11 Ii.ti son, tai kl10cin \/G plu1n v611 gap cac C611g ty lien qua,1 ,1€11 11191 dir1

• 11 /(Ii 

Ti11h D611g Nai vi, khoan thu tllf(!C con lqi Sall khi tla hodn thanh nghia V/1 c1tr(JC dam hao cho 11191 khoan vay tro11 lll'O'C 
tqi dir d11. Cring ty ,tang 1idp tuc ,t,1111 phan vai hen cho vay tJd gia hqn /;ch trci g6c, lcii c1ia khocin vay. " 

3. Vay UBS AG Singapore Branch (Tru·o·c dfiy la Credit Suisse AG - Singapore Branch) 

Day la khodn vay tlu()'c thu xdp bo'i UBS AG - Singapore Branch (tnrac ,tay la Credit S11isse AG, Singapore Branch) theo 
lwp tl6ng tln d1111g co hqn 1111'rc 100 tri¢11 ,to la MJI. Loi sudt vay tlur;c tinh theo SOFR c(>ng vai hien tl(J 5, 76'Yol11i1111 vci ,tu·(lc 
trd c1jnh k)i ha (3) 1ha11g m(it (I) Jan. Cong ty phai tra 1he11111191 khodn tiJn ttli ti€ t/am bao cho hen cho \lay nh(in tlzr()'c IRR 
111(/C lieu lit 11,5%/nam. Khotin vay nay tltf'()'C dam blio bi'lng c6 phdn c1ia Cong ty S(J hfru bo-i cdc c6 t/ong. Cong ty dang 

tidp /(IC dam phitn vai hen cho vay ail gia lu;m /;ch fra g6c, lai cita khodn vay. 

4. Vay Stnrklst Co. Ltd. 

Day le, khocin vay l'Oi Starklsl Co. Ltd theo lwp c16ng lin d1111g c6 '1(111 mire 50 tritJu i16 la MS,. Liii s11!t1 vuy ban aciu lit 
6%/nam, tftl'()'C c1id11 chinh thimh 3%/nam (/'G bang tiBn ap di,mg kd Iii' kJi Ira /cii thang 6 nam 2023 \10 c1ir(lc lrci c1inh k)'1 sciz, 
(6) rhimg 11191 ( 1) lcin. Ngi,y c1ao hr;m ban tlciu la vao ngdy 15 rhting 7 ntim 2024. Cong ry phdi tra 1he111 11191 khocin tidn tl1i 
tJd t/am bao cho hen cho vay nh(in tftf(!C IRR 111(/C lieu la 1 l,5'Yulntim. K/10ci11 vay miy tlu()'c c1cim baa ht1ng cd phtin sci hfru 
uia cd tl611g Cong ty va cac hen bao eta,,,. Khoan vay nay cit} tltr(JC gia h{/11 them mzrai hai (J 2) thang kd Ill' ngity tltio h(/11 
ban t/611, /iii vay tl1wc tra vc10 11JICIJ' ,1ao han. C611JI ty c1tmg tidp t11c tfa111 pluin vbi hen cho vay ttd gia han fich tra g6c, lcii 

c1ia khucin vay. 

5. Vay ca nhfin khac 

D<iy liJ khoim vay bbng c1611g Vi¢t Na111 co thai h(m tt'r 18 c1dn 36 thitng, /iii s11iit vay c6 c1inh 12%/ndm vi, kh611g c6 frii scin 

c1i1111 hcio. 

6, Vny c:\ nhiln co qu)•in chuy6n dc1i 

Day !ti ccic khoan vay khong co !di still dcim bao vii c6 th€ ch11ydn tl6i thanh cd pl11'111 Cong I)' c6 phlm T(<p t/oim Dd11 fir 
Dia t5c No Va (NVL), cd 1611g h(m tm'rc t6i tla let 2.500.000.000.000 tlfing vai ccic hen cho vay, thai h{tll vay la ha (03) mim 
l«i llf 11gdy gicii ngcin c116i ci111g. Ltii s1161 vay lit 14%/ndm vi, tlzr(lc trci di11h k)'1 sci11 (06) thcing 11191 lc?n. 

Cac hen cho vay cr5 quydn tlwc hi¢n chuydn ,16; 11191 pht1n ho(tc 1oi111 b<5 d1r 11(1 khoci11 vay thc111h cd phidu NVL viw ccic k)1 

ch11yd11 ildi /qi thcing tln'r 18, tluing lht'r 24 vci thitng t/11'r 30 kd Iii' ngi,y 3 I thcing 12 ntim 2025. Gici ch11yei1 d6i ctzrp·c rinh 
h[lng 115% 11'1611 vai gia t/6ng cii'a ctia c6 phidu NVL /qi ngay each l1CIIII (05) ngciy /ci111 vi¢c tl'l(O'l' vi, bao g6111 ngciy giai 
ngcin cudi ci111g. Gia c/111y€11 t16i co th€ c1lf(J'C t1i€11 chinh giam salt khi phal sinh cac sir ki¢11 dc?n tidn di€u chinh gici C() 

phidu NVL theo thong /¢ tren thi tnr6ng va thoa th11cJ11 vai cac Ben cho vay. 

Cong ly C() q11y€11 !101111 mi /nrrk hqn 11191 ho(ic nhidu !&11 vai 1611g s6 tidn Ira lruac 16; eta 50% 1611g d1r 11(1 S{/1/ //11/'(J'i /wi 

(12) 1hcing kd /ti' ngi,y gicii ngci11 c116i d111g. 

C1ic 1/111yd1111i11/1 11i1y Ir, bri ph(i11 1,r;rp tluinh aic IJciu ctio ((ii cllinh. Tm/lg 59 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN -DAU TU" t)'A 6c NO VA Mfiu 1109 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tili chfnh k€t th11c ngay 31 thang 12 niim 2025 Dem vi tlnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.20.4 Thny~t minh vay tir t6 chU'c lien <111:111: Chi tilt xem trinh bay /qi thuydt 111/nh s6 VIIJ2c. 

Diiy la eek khocin vay h611g D6ng Vi¢/ Nam, c6 1/ufi hqn 11.1· 05 !hang t&i 60 !hang, chi11 ltJi sucft !tr 4, 7%1110111 chin r 1
1 12, }%/ni/111 VG khong c6 tdi .win dcim baa. 

V .21 Dv· phong phai trii 

Dai h:,in 

D1r phong bao hanh san phi\m b§t d(lng siin da hoan thanh va ban giao 

Cqng 

D\r phong nq· phai trii - chi ti~t phllt sinh nlm sau: 

S6 ilflu nlim 

S6 da SU' d\]ng 

S6 hoan nh~p 

S6 cu6i nlim 

V.22 V6n chii sO' hii'u 

V.22.1 Bi\ng c16i chiau bi~n dqng cua V6n chi'i so· hii'u 

Khoi\n ffi\lC 

Sfi du· t:,ii ng:\y 01/01/2024 

Lc;,·i nhu~n thufrn 11am 2024 

S6 du· t;_ii ngay 31/12/2024 

Sil du· h,ti ngay 01/01/2025 

Phat hanh c6 ph§n theo 

chu-ang trinh ESOP (I) 

Phat hanh c6 phi~u c18 

hoan c16i nc;r phai tni (2) 

Phat hanh c5 phi~u d~ 

chuy8n c16i trai phi~u 

chuy&n d5i (3) 

Chi phi lien quan phat 
himh c6 phi€u 

Lqi nhu~n thufrn nam 2025 

S6 du- t~i ngily 31/12/2025 

Vfin g6p cu~ 
chu slr hii'u 

19,501 .045.380.000 

19.501.045 . .380.000 

19.501.045.380.000 

975.052.260.000 

1.636.583. 910.000 

207.503 .940.000 

22.320.185.490.000 

ThOng du· 
v6n c6 ph~n 

5.051.601.924 .626 

5.051.601.924.626 

5.051.601.924.626 

(487.526.130.000) 

940.490.274.833 

539.510.371.680 

(688.907.500) 

6.043.387 .533.639 

31/12/2025 

L9·i nhu~n sau thu, 
chm, ph/ln ph6i 

(1.911.706.096.072) 

168.720.685.76<1 

(1.742.985.410.308) 

(1.742.985.410.308) 

(802.583.305 .44 5) 

01/0 I /2025 

2.412.3 76.550 

2.412.376.550 

Dai h:,111 

2.412.376,550 

(264.610.000) 

(2.147.766.550) 

Ci)ng 

22.640.94 I .208.554 

168.720.685.764 

22.809.661.894.3 I 8 

22.809.661.894.318 

487.526.130.000 

2.577 ,074.184 .833 

747.014.31 t.680 

(688.907 ,500) 

(802.583.305.445) 

(2.545,568. 715.753) 25.818.004.307 .886 

{I) Trong nam 2025, Cong ty tri~n khai hai chtrang trlnh phal himh c6 phi~u cho ngU'C'ri lao di;,ng. 

Cllll'ong trinh th(r nhfit "Chu·ang trinh tlur6'ng ESOP": Theo Nghj quy~t 0(1i h(>i c16ng c6 dong tlm6'ng nien s6 I 6/2025-

NQ.DHDC0-NVLG ngay 211/4/2025 va cac Nghj quy€t H(>i c16ng quan trj s6 38/2025-NQ.Hf)QT-NVLG ngay 04/7/2025 

va s6 ilJ/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 23/7/2025, H◊i d6ng quan tri da thong qua vi~c tri~n khai clnrong trlnh thtr6'ng c6 
phi~u cho ngtr/ri lao cl(>ng ttr ngu611 th~ng cltr vc)n c6 plu1n. Theo d6, Cong ty d\r ki~n phat hanh 48.752.613 di phi€u, ttrm1g 

dlrang 2,5% s6 cf> phAn dang lmt hanh, v6"i t6ng gia tri theo m~nh gia la 487.526.130.000 d6ng. 

Cdc rltuyh 111i11lt miy /(i hp µh(i11 /,pp rhimh cac llfio ccio tai clii11/i. Trang 6/J 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' D!A 6c NO VA Mi\u 309 • DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho niim tcii chl11h kdt th11c ngay 31 t/ui11g 12 niim 2025 Dem vi tfnh: D6ng Vi~f Nam 

V.22.1 Bilng <16i chieu bif111 ilqng ciia V6n chit so· hih1 (ti fip theo) 

Clmang trinh thu 2 "Chuung trinh chao ban ESOP": Cung theo Nghi quy€t D?i h◊i d6ng c6 dong tlwimg nien s6 16/2025-
NQ.DHDCD-NYLG ngay 24/4/2025 va Nghj quy€t H9i d6ng quan trj s6 39/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 04/7/2025, H◊i 
d6ng quim tri da thong qua vi~c tri~n khai clmo·ng trinh chao ban c6 phiau cho ngm1i lao dqng v&i s6 lllgng 48.752.6 13 c6 
phi€u, tuong duang 2,5% s8 cf> ph§n c1ang ltru hanh, v6i gia phat hanh I 0.000 d6ng/c6 phi€u. 

Theo Nghi quyat H9i d6ng quan II'! s8 62/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 09/10/2025, H9i d6ng quan trj dii thong qua k~t 
qua th1rc hi~n ca hai clmang trinh ESOP neu tren, theo d6 Cong ty dii phat hanh t6ng c(lng 97.505.226 c6 phiau cha nglroi 
lao d9ng. Sau khi hoan tAt vi~c phal hanh, Cong ty di! thvc hi~n thu tvc !ling v6n di&u I~ ttr 19.50 1.045.380.000 d5ng len 
20.476.097.640.000 d6ng theo quy djnh. 

(2) Theo Nghl quy€t 0?i h9i d6ng cfi dong bdt thu-ong s6 17/2025-NQ.DHDCD-NYLG ngay 7 thi\ng 8 niim 2025 va cac 
Nghj quy&t sfi 57/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 8 thang 9 nam 2025, Dl,li h(>i d6ng c6 dong da thOng qua tri @n khai th1rc 
hi~n phlro-ng an phat hanh c6 phi@u rieng led~ hoan d6i nq vai s6 ltrgng c6 phi€u d\f ki~n phat hanh la 168.0 14.696 c6 
phi~u. twng duang 8,616% s6 c6 phfin dang luu hanh cua CClng ty. Gia phat hanh d\r ki~n la I 5.746,667 d6ng/c6 phi~u vii 
t6ng gia tri cac khoan ng phai tra se all'(,rc hoan d6i la 2.645.671.499.267 d6ng. 

Theo Nghi quy€t s6 77/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 31 th{mg 12 nam 2025, H◊i d6ng quan tri di! thong qua k~t qua th\rc 
hi~n phat hanh c6 phi~u d~ hoan d6i 11(1 v6'i s6 lu9·ng c6 phiSu dlrqc phat hanh la 163.658.39 1 c6 phi€u, gia phal hit11h la 
15.746,667 d6ng/c6 phieu. Gia tri c6 phiin phat hanh dm;,c hc;1ch toan tang van di~u I~ va th~ng du· vfin c6 ph§n lfin ltr9·t la 
1.636.583.9 10.000 d6ng va 940.490.274.833 d6ng, tu·ang t'.rng t6ng gia tri cac khoan nr;i plui.i Ira dtrqc l10an d6i la 

2.577.074.200.878 dBng, D~n thoi di€m phat hanh bao cao tai chinh rieng, Cong ty dil hoan thanh thu t\lc thay dBi giAy 
chung nhQn dang ky doanh nghi~p ve vi¢c tang v6n nay. 

(3) Theo hqp d6ng phat himh trai phi€u chuyen cl6i tc;1i ngay 7 thang 7 nllm 2021, cac thong bao yeu du chuy~n t16i trai 

phi€u tu t rai chu, Nghj quyet s6 78/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 31 thang 12 nam 2025, H(>i d6ng quan trj da thong qua 
vi~c chuy~n d6i trai phieu thanh c6 phi€u ph6 thong v6i t6ng gia tri 29,928.458 Do la My ("USO") tu·o·ng (mg tj• gili 

j 

' ' 
' 

) 

USD/YND str dvng chuyen d6i trai phi€u la 24.960 d6ng. Yi v~y. s6 hrqng c6 phiin du-qc phat hanh la 20.750.394 c6 phiin . 

V.22.2 

theo gia chuy~n dfii cho m6i cO philn la 36.000 dOng. 0~n thoi di€m phat hanh baa cao tai chinh rieng, Cong ty di! hoa or~ 
thanh thu t1,1c thay d6i giAy ch(mg nh~n dang ky doanh nghi~p ve vi~c tang v6n nay. ; '1 

1 
Chi tiet v6n g6p drn chii sci· hfru 

Ty 1? v6n g6p :-11 

Cong ty C6 philn Diamond Properties 

Cong ty C6 phiin Nova Group 

C6 dong klu\c 

qing 

31/12/2025 3 l/ 12/2025 01 /0 l /202 

7,68% 

22,04% 

70,28% 

I 00,00% 

I .7 13.992.240.000 

4.918.637.140,000 

15.687.556.1 10.000 

22.320.J 85.490.000 

I .686.609.870.000 

3 .438.407 ,580,000 

14.376,027. 930,000 

19.50 l .045.380.000 

T~li 11gdy 31 I I 2/2025, 111(if pluin c6 phi du p/115 tht5ng c1iu eek c6 dong eta c1uvc thd cl1dp cho cac twp d6ng vay c1ia Cong ty 

theo fhuydt mini, vc1y. 

V.22.3 Clic giao <ljch v€ v&n v6·i c:ic chii so· hii'u v~ phfin ph6i c6 tt'.rc, chi;1 IQ·i 11h11~1,1 

v6n g6p cua chtl so hil'u 

Yfin g6p diiu nl\m 

V6n g6p tang trong niim 

Vfin g6p cu6i nam 

Cl~ tire, l<;Yi nhu~n cli! chia 

Ciic 1f111yd1 mini, m)y /,) bl) ph(111 ltr,p thr)11lt cric Bcio crio lr)i chi11h. 

Nam 2025 

19.501.045,380.000 

2.819,1 40. 11 0.000 

22.320.1 85 .490.000 

Nlim 2024 

19.501.045.380.000 

19.501.045.380.000 

Tra111; f,/ 
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CONG TY c6 PHAN T~POOAN DAU TU'O!A 6c NO VA M~u 809 - ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kdt tl11ic ng,iy 31 thong 12 11a111 2025 Dem vi tinh: Dring Vift Nam ~ 

V.22 V6n chii so· hu-u (ti~p thco) 
J V.22.4 Co hrc 

C6 tire c1a cong b6 sau ngay k€t thuc nien dq 

C6 /t'rc dii cong h6 fren cJ phidu rhuang 

V.22.S C6 [Jhi~u 

s6 lm;mg c6 phi€u dang ky phat hanh 

Sf> luqng c6 phiBu da ban ra cong chung 

CJ phi€u pho· !hong 

s6 llT<;mg c6 phi€u dang hru hanh 

C6 phi€11 ph6 thong 

Minh gia c6 phi€u clang /uu himh: a6ng Vi¢t Namlc6 phidu. 

V.23 Cac kho~11 m~,c ngoili Bang can d6i k~ toan 

n. Tai s~n thuc: 

N!im 2025 

C/11,u C(J/1g br3 

31/12/2025 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

10.000 

Cam k~t lien quan dan cac hqp allng cho thuc ho;.it di)ng ma Cong ty la hen di time 

Nam 2024 

-------

01/01/2025 ' 

1.950.104.538 

1.950.104.538 

1.950.104.538 ) 

1.950.104.538 

1. 950. 104.538 

10.000 

Cong ty phai tra m(rc t6i thi~u cho cac hqp d5ng thue ho11t d('>ng khong huy ngang trong tu·ong lai nhu sau: 

b. 

D1r6"i 1 nam 

31/12/2025 

7 .76 1.600.000 

Cam k~I lien quan aan cac hc;rp a6ng cho tlrne ho~t dQng ma Cong ty la bcn cho thue 

01/01/2025 

7.1 14.800.000 

Cong ty di! ky cac hqp d5ng cho thue ho,;it d9ng, theo d6, khoan tien thue t6i thi€u phai thu trong tuong lai cua hgp d6ng 
cho thue ho~t c1911g khong huy ngang nllU' sau: 

31/12/2025 01/01/2025 

Du&i I narn 7.331.100.580 6.154.007.342 

Tir I d~n 5 nam 12.64 1.026.494 I 0.920.700.364 

Tren 5 nam 50.0 17.8 I 0.022 51.823.55 1.629 

qlng 69.989.937.096 68.898.259.335 

Ngo:)i t~ cac lo:,i 31/12/2025 0I/01/2025 

Gia tri (USO) G il\ trj (USO) 

USO 3.598,63 4.104 ,52 

Ctic 1/111yat 111i11/t 11i1y le\ b6 p/uj11 h(tp 1/ui11h ccrc /Jim cciv ti,i chi11/t. 7i-cmx62 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DIA 6c NO VA Mfiu 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11ci111 tc,i chfnh kdt lhzic ngdy 31 I/uing 12 11am 2025 Don vf linh: D611g Vi<lt Na111 

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOJ\N Ml)C TRINH BA y TR.ONG BAO cAo KET QUA HO~ T DQNG KINH 

DOANH RIENG 

VI.I- Doanh thu ban hang vii cung cfip djch Vl,1 

Nam 2025 Niim 2024 

Doanh thu cung dp dich v~1 tu· v§n quan ly, phat 

tri6n d\f an, tu· v§n ban hang va djch V\I khac 173.042.862.00 I 164.657 .595.994 

Doanh thu chuyen nhm;mg b§t d{mg san 65.623.836.849 10.490.535.35) 

Doanh thu cho thue tai san 9.218.394.517 8.933.931.621 

CQng 247 .885.093.36 7 184.082.062.968 

Trang d6: Doanh thu d6i voi cac ben lien quan I 00.788.749.686 79.917.609.240 

Chi ,;h xem trinh bay /(Ii t/111ydi minh s6 VIl!.2h "Giao dich vai C(IC hen lien (j/1(//1 khdl'". 

VI.2 Do;inh thu tlrn~n v~ ban hang vii cung c:lp djch vy 

Nam 2025 Nam 2024 

Doanh thu cung c§p d\ch vv tu· viln quan ly, phat 

tri€:n d\r an, tu· v§n ban hang vii djch V\J khac 173.042.862.00 I 164.657 .595.994 

Doanh thu chuy€:n nh1.r<;mg b§t d911g s:.\n 65.623 .836.849 I 0.490.535.353 

Daanh thu cha thue tai san 9.218.394.517 8.933.931 .621 

CQng 247.885.093.367 184.082.062.968 

Vl.3 Gia viln hang ban vi'l cung c§p dich ' ' I.J 

Nam 2025 Nam 2024 

Gia v6n cua d\ch V\I eta cung clip ]34.990.414.410 157.463 .708.377 

Gia vfin clrny€n nlmqng b§t d{mg san 43.423.629.872 10.171.444.444 

Gia v6n cha thue tai san 7.900.384 .572 7.893.995.095 

qlng 186.3 J 4.428.854 175.529.147.916 

Vl.4 Doanh thu ho~t it(lng tai chinh 

Nam 2025 Nam 2024 

Lai chuy6n nllLI'Q"ng v6n (chi tidt xe1111h11yd1111i11h V.2a) I .832.423.803 .352 4.579.156.000.000 

Lai tir hqp d6ng hQ'p t:\c d§u Ill' 838. l 50.564. 169 979.744.898.632 

C6 It.re, lqi nhu?n duqc chia 25.343.435.574 26.042. 194.845 

Lai ti~n gtri ngan hang 2.233. I 72.139 2.964.656.205 

Lai chenh l~ch ty gia h6i doai da thvc hi~n 26. I 83.872.286 12.468.246 

Daanh thu hoi.i,t dQng tai ch{nh khac 409.888 

Cqng 2.724.335.257.408 5.587,920.217 .928 

Trong di1: Daanh thu tai chinh ben lien quan 626.411.435.574 628.756.956.489 

Chi 1,'dt xe111 tri11h hc',y /qi 1l111ydt 111i11h s6 Vl!l. 2h "Giao dich vai C(ll' he11 /ie11 q11a11 khcic". 

C<k tl11(1•it 111111h 11i~1• i<i l>ci ph(ill h()"f) 1hi111h c,ic lJcio c<io t<ii chi11h. 
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CONG TY c6 PHAN T1W DOAN oAu TU' D!A oc NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho 110111 tiri chf11h kdt thiic ngay 31 thang 12 niim 202 5 

Vl.5 Chi phi t:\i chinh 

Chi phf lai vay 

L6 thuAn do danh gia Ii.ii cac khoan c6 g6c ngOili t~ cu6i nam tili chfnh 

rhan b6 chi phi phat hirnh tnii phi~u 

Chi phf l ien quan d~n khoan vay (*) 

Lei chuy€n nhm,mg v6n (chi tidt xem rhuydt minh V.2a) 

D1r ph6ng giam gia d~u tu tai chfnh 

L6 chenh l~ch ty gia eta th\rc hi~n 

Chi phf khac 

Cgng 

Trong d6: Chi phi tai chinh ben lien quan 

M~u 809 - DN 

Dem 11; tf11h: D6ng Vi¢! Nam 

Nam 2025 Nllm 2024 

3.220.567.S70.990 3.841.522.630.680 

592.780.788,8 13 750.875.944 .728 

58.056.337.788 I I I. l 71. I 92 .J I 7 

26. 164. 193.404 399.253.475.49 1 

40.864.814.815 

( 102.756.226.763) 98.404.850.224 

21 .995,662.826 6 I .4 19.784.25 1 

249 .630.923 86.699.503.1 75 

3.857.922)72.796 5.349.347.380.866 

71, 102.523.566 48.134.735.909 

Chi tidr xem trinh bity tgi thuydt mi11h .wJ Vlll2b "Giao dic/1 v(ti cdc ben lien quan khuc". 

(*) Chi phi lien quan ddn cac khoim vay ch1i ydu Ii, chi phf scip xdp khoim vay va chi phi rat toan trai phidu 11·011g 11am. 

Vl.6 Chi phi ban hang 

Chi phi khfiu hao tai san c6 djnh 

Chi phi dich v11 mua ngm\i 

Cac chi phi khac 

Cqng 

Vl.7 Chi phi quiiu ly doanh nghi~p 

Chi phi nhan vien 

Chi phi ab dung van ph6ng 

Chi phf kh~u hao tai san c6 dinh 

Chi phi d\r µhong phai thu kh6 doi 

Chi phi dich V\I mua ngoai 

Cac chi phi khac 

Ci}ng 

Vl.8 Thu nh~p khac 

Thu nh~p Ill' thanh ly hQ"p abng chuyen nhtrqng va hqp ctbng bfii l10an (xcm 
tlrny€t minh V.12) 

Ti8n thu b6i tlmong do thu h6i, giai ph6ng m~t b~ng 

Liii thanh I)' tai san c6 d jnh 

Ti~n ph(lt vi ph\1111 hqp d6ng 

Hoirn nh~p dv µhong bao hanh 

Thu nh~p klu\c 

C(lng 

Nam 2025 Nam 2024 

225.334.020 

119.616.08] 55. 106 .798 

31.702.164 4.632.767.590 

151.318.245 4.913.208.408 

Nam 2025 Nam 2024 

1.165.042.521 935,925.252 

17 .923.790 42.42 1.376 

232.729.185 390.152.836 

239.585.000 22.281 .919.763 

8.924.502.18 1 50.606.420.637 

3.769.852.4 I 0 8.946.436. 199 

14.349.635.087 83.203.276.063 

Nam 2025 Nam 2024 

32 1.533.714.586 

2.008.818.892 

2.227.272.727 

48. 170.920 

2.147.766.550 4.703.968.708 

222.325.5 I 2 4.882.'108.939 

3 25. 912.625.540 I 1.861.821.294 

1i-011g 6-1 
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CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN -DA u TlJ DIA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11am tc,i chinh kdt tl11ic ngay 31 1h!111g 12 ,u1m 2025 

VI.9 Chi phi khac 

VI.10 

VI.I I 

Ph~t do vi phi.un hgp d6ng 

Cac khoan tian ph11t 

Chi ph( khac 

CQng 

Chi phi siin xufit, ldnh doanh theo y~n t6 

Chi phi nhan cong 

Chi phi kh§u hao lai san c6 d[nh 

Chi phf djch vv mua ngoai 

Chi phi d1r phong phai 1hu kh6 doi 

Khac 

C{lng 

Chi phi thu6 thn nh~p doanh nghi~p hi~n hanh 

Thu! thu nh~p doanh nghi~p phai n(>p trong nam dm,1c d\r tinh nlm sau: 

I. TAng l9·i nhu~n tru·o·c thu6 

2. Cllc lchoiin di~u chinh tang, (giam) l9•i nhu~n tnro·c thu6 ii€ xac djnh 
h,ri nhu~n chju thue thu nh~p doanh nghi~p: 

2.1. Di~u chlnh tang tf>ng !qi nhu~n tnr6c thuJ TNDN 

Chi phi lai vay kh6ng (fll'(Jc trt'r thco quy tfinh 

Chi phi phqt th111i 

Chi phi kh6ng tfu(Jc tri'r khac (*) 

2.2. Di~u chinh giam tf>ng lqi nhu~n trn&c thu€ TNDN 

Hmin cac khoan /rich vao chi phi /IC/Ill lnrilc 

Ddnh gia chenh /{]ch gia tri dir an 

3. Thu nh~p chju thue (3=1+2) 

Thu nh~p ch\u thu€ llr hol_ll d(>ng kinh doanh (*) 

Thu nh~p chju thu€ tir ho~t d(lng chuy~n nhlrqng B§t d(>ng san 

4. Thu nh~p <fu·9·c mi~n thu~ 

Thu nh~p tu cf> tt'rc lqi nhu~n chrqc chia 

5. Chuy€n I~ va bi1 trir Hii 16 

L6 Ill' ho~I d(lng kinh doanh dtrqc chuyin trong nllm (*) 

L5 tu hol_ll d{>11g chuy&n nhtrqng b~t d{mg san trong nam 

6. Thu nh~p tinh thuc1 (6=3+4+5) 

7. Thu€ su§t thu€ thu nh~p doanh nghi~p 

8. T&ng Thu~ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hi111h (8=6"'7) 

Mi\11 809 • ON 

Dan v; tfnh: Dfing Vi~/ Nam 

Nam 2025 Nam 2024 

4 1.800.000.000 

93. 105.877 586.976.08 1 

85.020.901 623.504.120 

41.978.126.778 1.210.480.20 I 

Nlim 2025 Nlim 2024 

47.536.903.497 49.035.753.985 

20.996.775.000 28.65 1.928.377 

11.753.325.133 58.354.570.776 

239.585.000 22.28 1.919.763 

120.528.378.556 127.603 .379.249 

20 I .054.967. l 86 285.92 7,552. l 50 

Nam 2025 Nam 2024 

(802.583.305.445) 169.660.608. 736 

1.985,239.0 l 9. l 06 1,983.0 I 0.624.883 

1.988.175.060.510 I .986.755.959.860 

1.985. 78../.993.040 1.968.409. 694.284 

158.969. 718 1.13 7.008. 951 

2.231.097.752 17.209.256.625 

(2.936.041.404) (3.745.334.977) 

(2. 048. 168. 745) (2. 776. 7.J6. 622) 

(887.872.659) (968.588.355) 

l .182.655.713.661 2.152.67 J .233.619 

1.160.632. 929 .498 2.152.393.146.673 

22.022.784.163 278.086.946 

(25.343.435.574) (26.042.194.845) 

(25.343.435 .574) (26.042. 194.845) 

( l .157.312.2 78.087) (2. l 26.629.038. 774) 

( l.1 35.289.493.924) (2.126.350.951.828) 

(22.022.784.163) (278.086.946) 

20% 20% 

(*) Cring I)' (({i trinh bciy 1(1i 1h11 nh(tp chi11 thud vci c/111y€11 16 nti111 2024 phii twp v<Ti l<T kiwi q11yd1 loan thud mi111 202.J. 

C<ic lltt(Fil 111i11h 11<(1' I<) b(> ph<itt lll,IJJ lhimh c<ic ll<io c<to l<ii ch/11//. Trang 65 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA Miiu 009 • ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 110111 tcii chfnh kdt tln1c ngdy 3 I rhang 12 niim 2025 D(Jn vi tfnh: D6ng Vi¢/ Na111 

Yl.12 ThuJ tl111 nh~p cloanh nghi~p ("TNDN") hoiin ll,li 

Vl.12.1 Thu~ TNDN hoiin ll,li tren Cun Ofii ka loan va l(at quii Jdnh cloanh 

Bang can d6i k~ tol\11 Ilho c:\o l,Bt qua hol}f dc)ng ldnh clo:rnh _, 
Chi ticu 

1. Tai siin thu!l TNDN hoiiu l:,ii 

Chi phi lai vay 

Chi phi trfch tnr&c, hoa h6ng 

2. Thu~ TNDN hoiin li,i phi\i tril 

KhAu hao tai san c6 djnh 

3. Thu€ thu nh~p hoan !:,ii 
thu~n trinh bay COKT (J-2) 

4. Thua TNDN lioiin ll,li tinh 
vao KQHD kinh doanh (1-2) 

31/12/2025 

35.950.600 

35.950.600 

35.950.600 

======= 

01/01/2025 Nam 2025 ---------------
35.950.600 

35.950.600 

35.9S0.600 

Nlim 2024 

2.801.6 I 5.138 

I .938.441.082 

863 . 174.056 

1.861.692.166 

I .861.692. 166 

939.922.972 

.; 

Thud sudt thud thu 11/11:;p doanh nghiifp sir dung dd xac dinh gia ,,.; rh11d t/11111h(,p hotln lr;li la 20% (11iim tnrac rhud sucit /(I 

20%). 

Vl.12.2 Tinh hinh bien dqng thua thu nh~p doanh nghi~p IJOiin l:,ti 

Tai siin t1111a TNDN lwiin ll,li 

Nam 2025 

S6 d~u nl'im 35.950.600 

Ghi nh~n vao k6t qua kinh doanh 

S6 cu6i nllm 35.950.600 

Vl.12.3 Tai siin thua thu nh~p hoiin l:,ii clnra du·9·c ghi nh~n cho nhii'ng ld1oi111 sau: 

Nam 2025 

L5 tinh thu6 18.740.379.036 

Chi phf lai vay vu·qt ng1rong quy djnh 9,954.322.342.273 

Cqug 9.973.062.72 J .308 

Nam 2024 

975.873.572 -~ 
- s, 

(939.922.972) Tv' 

35.9so.6oo X~ 
,!AU 
iC 

{A 
Nlim 2024< 6 

b;:: 
1.183.366.66 I. I I 9 

7.968.537 .349,233 

9.151.904.0 I 0.352 

ThiJ'i h~n sfr <h.mg cila de khoiin 16 tinh thuB du·9·c ch11y€11 sang bu h·u· vno thu nh~p cac nlim sau nlm sau: 

Nam phat sinh s& 15 phat sinh s6 16 sti" di,rng s6 16 da Slf di.mg s6 15 con h.ii 
trong nam trong nam liiy k~ clrna sir d\lng 

Nci111 2021 chtra quye/ 
loan 

I. I 05. 952.214.996 (I, /05.952.214.996) 

Nam 2022 chtra q11y€1 
396..126.2-18../90 (212. 788, 796,069) (396../26.2./8 . ./90) loan 

Nam 2023 chtra q11yJ1 
963.263.861.053 I 8.740.179. 036 

/()(1/1 
(944.523.482.0 I 8) (9.J.J.523. 482. 0 I 8) 

qing 2.465.642.324.539 (l.157.312.278.087) (2,446.901.945.504) 18. 740.379.036 

C<ic tlt11yd1111111ft 11i1y Iii luj ph(ill h(Tp 1M11h c<ic Orio crio !(ii cJ,inh. Trang 66 
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CONG TY c6 PHAN T~l' DOAN OAU TU' f>!A 6c NO YA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TA.I CHINH RIENG 
Cho 110111 tai chfnh kh tluic ngay 31 thimg 12 niim 2025 

Vl.12 Thu€ thu nh~p clo11nh nghi~p ("TNDN") hoan l~i (ti~p thco) 

Mfi11 009 • DN 

Dan vj finh: D6ng Vi¢t Na111 

Theo Lu(it thud 1/111 nh4ip doanh ngl,i~p hi¢n luinh, k/1001116 c1ia bdt kJ1110111 tinh thud 1uio t1tf(JC chuydn sang bit trfr vcio 
t/111 nh(ip lrong thai gian r6i tfa kh6ng qua 5 niim kri tti' mim tidp Sl/l/ 110111 phat si11h 10 va chenh /~ch /41111 rhai co rhd 
du11c kluiu trir khong bi giai /11;111 vd thai gian. Tai sim thud thu nhqp hoc1n /qi kh6ng aiwc ghi nhqn c/w nhirng khoan 
nay vi Ban T611g Giam d6c chua ,1imh gici atr{JC chiic chi1n Cong ty cci kha nang c6 thu nh(tJ) chill th11d {J'Ol1g tuo11g lai 
i!d sti- d1111g nhtrng /{Ji ich £16. 

ThO'i 111,111 sfr d1,111g ciia cac khoiin liii vny vu'<}'t nguo·ng quy dinh (luyc chuy:n sang bi1 tl'ir vito thu nh~p enc nam sau 
nh1r s:i n: 

Nam phal sinh st, I ai vay phat sinh So lili vay sir d1,rng s6 lai vay da str S6 lai vay con l\li 
trong n11m trong n!!m dvng luy k~ clnra s(r d1111g 

Nam 2021 clttra quydt 
loan 938.6/ 7. 144.167 938.6/7. l./4.167 

Nam 2022 c/,ira quydt 
loan 2.148.632.357. 741 2. /48.632.357.74 I 

Nam 2023 clnra quydt 
loan 2.9/2.878.153.04/ 2.911.878./53.04/ 

Nam 102·1 clnra ()11)'81 

/O(J/1 I .968.409.694.184 J.968.409.694.284 

Nam 2025 clnra quy6t 
toim /.985, 784.993.040 1.985. 784.993.0o/O 

CQng 9.954.322.342.273 9.954.322.342.273 

Theo Lug/ thud 1h11 nhgp doanh nghiip hifn himh, C611g ty t1Lr(IC phep chuy§n cac kho,in chi phi /iii vay VLr(II 11gu<111g 
quy ,1j11h c1ia co q11an thud va clura diwc trt'r khi thud TNDN cho nam hi<Jn tqi ("chi phi /iii vay c/nm d1f{lc trir") sang 
11am sau khi xcic dj11h 1611g chi phi /iii vay d11r;,c tri'r m1111 sau. 111ai gian c/111ydn chi phi /iii vay c/111yd11 sang mim sau 
au(Jc tfnh lien l!IC khong qua 5 110111 kd ti'r 110111 tidp Sall 11ii111 phcit sinh khoan chi phi /[Ji vay c/ura {lt/'(IC /I'll' tf6. Tai sci11 

thud rim 11l1<Jp hocin l(ti klu5ng aLf\JC ghi nhqn cho nhiing klwcin 11i1y vi kh6ng dir tn'r a1wc !(Ti 11/1111711 trong 1tro11g lai 
ciing nhu kha 11011g kh611 trtr cho 11111c tfich thud trong cac 11am tidp theo tqi th&i ,tidm nay. 

VII. THONG TIN 86 SUNG CHO cAc KHOAN Ml.JC TRINH BAY TRONG BA.0 CAO LU'U CHUYF,N TltN T~ 
RIENG 

Vil.I. Cnc khoan giao djch kh6ng b~ng tiBn ii nh hu·ii'ng ll~n b:\o cllo hrn chuyan tiiln t~ 

Si'r ch,mg cb phfin d~ g6p v5n d~u tu· 

Chuy~n 11(_)' phai Ira thanh vdn chu so hil'u 

Lai vay phai Ira nh~p gOc 

Chuy~n d6i g5c, lai lrai philu thanh v6n ch11 set hfru 

Hoi\n d6i bfit d◊ng san d~ thanh toan lai vay 

Ban giai ch§p c6 phi€u ben thfr ba cl€ lhanh loan g5c vay 

Hoan dOi b:11 d◊ng sand~ thanh loan g6c vay 

CQng 

Coe th11_11h mini, miy ki h(i ph(ill h(lp 1hi111/1 c1k /Jtio c110 11ii c/1(11/J. 

Nam 2025 

4.257.222.400.000 

2.577.074. 184.833 

849.972. 191 .029 

747.014.J 11.680 

46,690.3 72.274 

43.203 .110.897 

9.668.606.483 

s.s:rn.s4s. t 77.t96 

Nam 2024 

557.488.588.800 

57.267.180.379 

518.lJ 1.149.9 17 

70.712.022.095 

1,203.598.94 l.19 I 

7i'lll1g 67 
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C6NG TY c6 PHAN T~P DOAN f>AU TU' DIA 6c NO VA 

BA.N THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH RIENG 

Chu /7(1/11 lai chinh kdt t/11ic ngay 31 !hang 12 /1(/1/1 2025 

VIII. NHO'NG THONG TIN KHAC 

VIII.I Nhih1g kho:ln 119· tiSm t/lng, khoiin cnm klit v11 nhfrng thong tin t:ii chinh l<luic 

VIII. I.I. Cnm kilt van 

M~u B09 - DN 

Da11 vi ti11h: D611g Vi¢/ Nam 

Cac cam kill v6 chi tieu t(lo l~p tcii san cfi djnh, d\1 an da ky hqp d6ng l?i ngay l~p bang can dfii kfi toan nlurng clma duvc 
h(lch toan vno bao cl-lo lc\i chinh rieng nhu· sau: 

Chi phi cong trlnh xily d1rng d1r an 

Vlll.1.2. Cam kilt V:l nQ' tiSm tang kh:lc 

Cam kilt lien quan 1111111 h_ii ti·n·o·c h:;rn enc goi tnli phiau: khong phat sinh. 

Cam ki\t h~ tl'Q' tAi chinh cho mvt sO Cong ty con 

31/ 12/2025 

138.743.599.846 

(1) /01 /2025 

122.151.972.718 

Nh~m hli ll'(J co s6 lrinh bay bao cao tai chinh rieng theo gia djnh ho11t d911g lien l\)C Ctla 11191 s6 Cong ty con, Cong ty d\l' 
ki8n trong tnrcrng hqp cAn thiiit se tiiip l\)C hli trg du ngu6n v6n dn thi~t cho cac Cong ty con nay hO?I d(lng tii\p (\JC lrong 
tu'Ong lai . 

Cong ty cam ki\t VO di~u ki~n. khong huy ngang SC lh\J'C hi~n nghia V\J thanh toan thay cho Cong ty TNHH Delta - Valley 
Blnh Thu~n, tro ng tl'U'crng hgp Cong ty TNHH Delta - Valley Blnh Thu~n khong thvc hi~n ho~c tlwc hien khong dfiy du 
nghTa v11 v&i ngiin hang TMCP Quan Oc;,i va Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu~n dfii v6'i khoan vay v6i h(ln mfrc tfn 
d\mg 450 ty thco nghi quy81 s6 47/2024-NQ.H0QT-NVLG. 

N1,1hi quyiit cua H(>i d6ng Quan tri s6 25/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 18 thang 6 nam 2025 thong qua vi~c C6ng ty cam 
kat vu dieu ki~n, khong huy ngang se thvc hi~n nghia V\J thanh toan thay cho Cong ly TNHH Bl1t cl(>ng san Nova Riverside 
("Nova Riverside) toan b9 du nq g6c, lili vii phi phat sinh (nau c6) t11i Ngan hang Thu'Ong m?i Cf> phAn Hang hiii Vi~t Nam 
("MSB") trong tl'U'ong hqp Cong ty TNHH B§t d(\ng san Nova Riverside vi ph?m cac nghia V\l tai chfnh va/ho~c vi ph(lm 
cam k8t v6'i MSB theo hqp d6ng cho vay ma Cong ty TNHH B§t d(\ng san Nova Riverside khong c6 kha nang thanh loan 
c1fiy c1u cho MSB ho~c sau khi da xti' ly tai san dam bao nhung v~n chtra hoan t§t cac nghia v~1 cua Cong ty TNHH B§L d(>ng 
san Nova Riverside v6i MSB theo hgp d6ng cho vay. 0 6ng thcri ky k€t v6'i cong ty Nova Riverside 111c;,t th6a thu~n khung 
b6i hoan lien quan c1an lai san dam bao llCll lren. 

Cam k€t (lij t CQC nh i,l n cl1uy~11 11hu·9·11g vfin gop lrong cac dt,I' an b~I llOng sii n 

Cong ly cam kat nh~n CQC chuyen nhu-c;mg d\r an lien quan m<)t phfin d\f an l~i Plmong Long !·fang, Tinh 06ng Nai. 

Cam kilt theo hQ'P d8ng l11;rp tac kinh doanh cho m9t s6 ih,r an bfit c10ng siin ti~m nang, cam k€t philn chia tq·i nhuf,n 

Theo cac hqp d6ng hqp tac kinh doanh giiia Cong ty va cac d6i tac: C6ng ty C6 phfin Novareal; Cong ty TNHH Biit d<)ng 
san Nova Riverside; Cong ty C6 phfin Oja be Thanh Nhon; Cong ty CA phftn Kinh doanh 135t d(>ng san Th,\i Blnh va Cong 
ly C6 phfin B5t d(>ng siin Dinh Phal dii khai thac cac d\l· an b§t dc)ng san thu◊c l~p doan, Cong ty se chia lgi nhui,ln tfr cac d\f 
an cho cac d6i tac nay theo ty I~ dfiu tlr khi quy~t tofin d\J" an. 

Ctic 1/myh 111i11h miy lit b(i ph(ill h(lf' 1h1i11h cric Bao C(/0 liti clif11h. Trang 68 
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CONG TY co PHAN Ti;\P DOAN oAu TU' f>!A 6c NO YA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho 11am tdi chinh kdt 1l11ic ngay 31 thimg 12 nam 2025 

YIJl.2 Gino tljch va s6 du· v6·i enc hen lien quun 

Chi tiit dinh nghra 11€ ccic ben lien quan trinh bay tqi thuyit minh sb lV.26. 

Chi tiSt d5i tlrgng va m6i quan h~ cac ben lien quan chfnh trlnh bay nhu· sau: 

I. Cong ty COil lrlJC ti~p va Cong ty con gian tiSp (Xem danh scich /qi Thuy€/ minh I. 7) 

2. Cong ty lien ket 11'\l'C ti~p va gian ti6p (Xem danh .1·,1ch ((ti Thuydt minh I. 7) 

Mh B09 - DN 

Dan v; tfnh: o,;ng Vift Nam 

3. Cac ca nhan tmng H<) i d6ng quan tri, Ban T6ng Giam d5c, K~ toan tl'U'ong vii cae thanh vien gia dinh lien quan eae ca 
nhiln nay. 

4. Cong ty Cb ph~n Nova Group - cfJ dong Ian. 

5. Cong ty ct, ph§n Diamond Pmperties - c8 dong I6'n. 

6. Cong ty CfJ phfin DAu llr va Phat !ri6n NSQ - Cong ty thu¢e SO' huu Ctla cfJ dong l&n. 

!Jan Tr3ng Giam ,t6c cam kdt eta c6ng b6 dciy d1i danh f/nh c1ia cdc hen lien quan ciia Cong ty vd tcit cci cite 1116i quan M vci 
giao dich vrii cac ben lien quan 1/1(/ Cr1ng ty c1ur;c bidt. Cong ty Cll/11 k€t tlwc hi¢11 cac quy t1;11~1 va vifc xcic c1;nh gici giao 
dich hen lien quan theo gia th; tnr<'mg c1(k l(tp. 

2a. Giao djch vii s6 tlu· vo·i cac thanh vicn qui\n ly chii ch6t va ciic ca nhan c6 lien quan vo•i cac thilnh vicn nay 

Cong ty cam kGt ngo11i tru· cac giao dich dw;rc trlnh bay t11i lTI\JC Vlll.2b, Cong ty khong phat sinh giao djch ban hang va 
eung c5p djch vv trQng y8u va cac giao djch khac cho cac thanh vien quan ly cht'1 ch6t va cac ca nhan c6 lien quan v6'i cac 

thirnh vien quan I>' ehu ch6t. 

Thu nh~p ciia cac thanh vicn quan ly chi'1 ch8t hen Cong ty 

Ben lien qu~n Ch ire v1.I Tlnh ch~t thu nh~p 

I. H~i d6ng quan tr j 

Bui Thanh Nho·n Chu tjch HDQT Thulao 

Ph(lm T i~n Van Thanh vien d(>c l~p Thtilao 

Hoang £>ire Hung Thanh vien dc)c l~p Thu lao 

Nguy~n My H(lnh Thanh vicn d¢c l~p Thu lao 

Ng Teck Yow Thanh vien HDQT Thu lao 

Duong Van B~c Thanh vien HDQT Thu lao 

Ph(lm Thj H6ng Nhung Thanh vien HDQT Thu lao 

Ooiln Minh Tl'U'ong Thanh vien 1-IDQT Thu lao 

2. Ban Ti\ng gi:im ll6c vi) K~ toan trnfrng 

Dmmg Van B~c TfJng Giam £>6c Ti~n lu·ong 

Ng Teck Yow 
T6ng Giam D6c d~n 

Ti~n lu·ong 
ngay o 1/1 l/2024 

Triln Thj Thanh Van Pho TfJng Giam d5c Tien luung 

Cao Tr§n Duy Nam Ph6 TfJng Giam d5c T i~n lu·ong 

Vo Qu6c Dfre 
Giam d6e Tai chfnh 

Ti~n lu·ong 
tu' ngay 2 l /8/2025 

Nguyen Tht1y Xuan Mai I<~ toan tnr<'mg Ti6n ltmng 

Ccic t/111yt!t mini, ll(iy i,i b(> plt(ill h(lp tlui11J, eek Brio c<io tiu c/1/11h. 

Nam 2025 

1.200.000.000 

600.000.000 

600.000.000 

202.272.727 

202.272.727 

79.545.455 

45.2 17.39 1 

34.321!,064 

4.800.000.000 

2.880.000.000 

2.688.000.000 

817.391.304 

753.768.000 

Nam 2024 

1.200.000,000 

600.000.000 

600.000.000 

600.000.000 

200,000.000 

3.256.877.847 

4.266.799.172 

302.608.696 

282.434.783 

535.4 14.571 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' D!A 6c NO VA Mflu 1309 - ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHJNH RIENG 
Cho 11am titi chfnh kdt th1ic ngiry 31 thang 12 m,m 2025 Dan vi tfnh: D611g /li¢1 Nam ·~ 

y 

2b. Giao djch vo•i cite ben lien quan khac 
I( 

I l 2b.l. Giao djch ph:it sinh bcn lien quan tren luit quil kinh doanh 
Ph:it sinh trong niim 

Nam 2025 Nam 2024 s 
/ 

1. Doanh thu cung c:lp djch V\I 
·:1 

I 00.788.749.686 79.917.609.240 ; 

C611g IJ' TNIIH Dc711 tu 11c1 Phat 1rfd11 Biit d(mg san Cfru long 21.350.540.608 9.623./88.000 

Cong ly TNHH Bdt c19ng sci11 Nova Riverside I l.86/.4//.448 9.623,/88,000 

C611g ty C6 phdn Phdt triei1 Deft Vi¢t J J,86/.4//.448 9.623,/88.000 

Cong ty TNHH 111itnh ph6 Aqua 11.86/.411.448 9,623.188, 000 

Cong I)' TNHH Bd, d(ing san Da L(I( Valley 11.861.411.448 9,623.188. 000 

C6ng ty C6 phdn Dia 6c Ngan Hi¢p I U/61.411.448 9.623.188.000 

Cong ry TNHH Delta-Valley Blnh Th11q11 I l.86/.,/ 11.448 9.623.188.000 

Cong ry C:6 phdn Kinh Doanh Btil Dr)ng Sim Thai Binh 2.372.282.288 9.623,188.000 

Cong /y TNHH MTV Nova/and Agent 1 .560. 000. 000 1.560.000.000 

Cong ry c6 phdn Ddu hr Dia Oc No Va 1.482.676.431 

Cong ty TNHH Bcit Dr)ng San Gia Dt'rc 1.482.676.431 

Cong ty TNHH Nova Pl'Operty Management 1.372,105.240 1.372.105,240 

2. Doanh thu ho:_it ugng t~i chinh 626.411.435,574 628. 756.956.489 
Lai tLr hqp tac kinh doanh 601.068,000.000 602.714,761.644 

Cong ty TNHH Bdt dr)ng scin Da Lqt Valley 601,068.000.000 602.7/4.76/,644 

Cf> t(rc lc;ii nhu?n du·c;,·c chia ?. 
25.343.435,574 26.042.194.845 

~ C6ng ty TNHH JJdt c1r)ng sitn Bach H(lp 19.872. /80.172 

C6ng ty Cd phdn Phcit tridn vii Dich v11 Nhc, Bin Thanh 5.471.255.402 5,640. 022.845 

Cong ty TNHH Dia 6c No Va MJ1 Dinh 13, .J/)2,522. 000 
1, 

Cong ty TNHH Nova Lucky Palace 6. 999,650,000 ~ 

3. Chi phi tai chinh 71.102.523.566 48.134.735.909 
Chi phi lai vay 71. I 02.523 .566 48.134.735.909 

Cring ty TNHH Dd11 ttr lkit tf(}ng san Long Hung PIiat 33.068,464.488 30.335.3/5.075 

C6ng ty c6 phdn Dd111tr Dia 6c No Va /2 . /82,733.457 6.961.302.315 j C6ng ty TNHH Dia 6c No Va J.,fJi Dinh 7. 701.453,874 4. 971 .567.560 

Cong ty Cd phlin Dia 6c Thimh Nlwn 5.918.462.705 3.241.594,521 

Cong ty c6 phcin Dd11 fir vii Phat fridn Bdt tfr)ng san Thuqn Phcit 4.892.661.371 1.931.313.698 

Cong ty TNHH Delta-Valley Bini, Th11(i11 5.476.086.164 

Cong ty TNI/H Du /ich Bi11h An l .862.661.507 693.642. 7:/0 

l 
Ctic 1/r11yh 111i11h lllil' l,i /,(I µh(ill hr;,µ /hti11h c,ic Brio ccio titi chin/,. Tm11g m 



CONG TY co PHJ\N T~r DOAN DAU TU' O!A 6c NO YA 

BA.N THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kit (!uic ngay 3 I thang 12 nam 2025 

YIIl.2 Giao djch va s6 du· vo•i c!ic hen lien quan (tiap thco) 

2b.2. Ciao djch thu - chi tiBn va giuo djch khi\c lrong 11am 

1. Tien 11111 tfr cung cfip <ljch Vl,I 

C6ng ty TNl!H Tluinh plu5 Aqua 

Cong ty Cb P/1£jn Dia Oc Ng,111 Hifp 

Cl)ng ty TNHH Diru /tr va PIiat trie11 Bcit ilpng san Cfru Long 

Cong ty TNHH Br.it c1r)ng scin Nova Riverside 

Cong ty TNHH Delta Valley llinh Tlw{in 

C6ng ty Cc5 plui11 Dau tir Phcit tridn NSQ 

C6ng ry TNHH MTV Nova/and Agent 

C6ng ty C6 ph6n Phat tridn Ddt Vi¢t 

Cong ty TNHH Dau /tr B61 il{5ng san Long Hung Phat 

C6ng ty TNHH Bdt ilt)ng san Dit l(il Valley 

Cong ty Cci Phan Kinh Doanh Bdt D(ing San Tluii Binh 

2. Tien thu tu· ui vay 

Cong ty TNHH Delta Valley Binh Thuqn 

Cring ty TNHH Dau /tr Bdt tl9ng san Long H1rng Phal 

Cring ty C6 pluin Diw tu Dia Oc No Va 

Cong ty TNHH Dia Oc No Va MJi Dinh 

Cong ty C6 ph6n Dia 6c Thimh Nhan 

Cong ty C6 phan £>du tu va Phat tridn Bdt tfpng san Thur.in Phdt 

C611g ty TNHH Du Lich Binh An 

3. Ho~I 11Qng khac 

Thanh I)' h~Yp <16ng bf>i hor111 

Ha Cao Thi Ng(JC Suang vci iing Bt'ri 1'lninlt Nltcm 

Ban giai chiip c6 phi~u Ira nq thay 

Cong ty Ct5 phc7n Now1gro11p 

Cong ty C6 phirn Diamond Properties 

Phat hanh c6 phfui M ho{111 dOi 119· 

Cong ty Criplu1n Novagro11p 

Cong ty C<i ph6n Diamond Propertie.l' 

C:iic //111yJ1111i11h miy Iii b(, flh(in twµ thimh uic: 13,io crio uii chi11h. 

Mfiu 009 - ON 

D(J/1 vi tinh: DOng Vi¢t Nam 
~ 
( 

' 

l'hat sinh trong nam 

Nam 2025 Nam 2024 
-, 

60.544.8 I 3.855 65.936.070.708 

19.813.090.525 6.928.695.360 

12.608.884.255 9.528.056.120 -:::; 

~ 
10.675.2 70.30/ /0. 393.043.044 

8.540.216.2-11 /6.066.515.584 )~ 

HJ 
3.908.302.533 4.330.434.600 

iN 
3. I 83.050.000 I 

/. 716.000.000 660. 000.000 
., 
lJ 

100. 000. 000 
~ 

7.341.520.000 ~ 
6.928.695.360 ff'( 

3. 759. 110.640 ~ 
ij 
' 

431.774.916.038 552. 744.984.915 . 

~-288. 779. 000. 000 ·~ 

141.892.183.846 13. 000. 000. 000 ~ 

1.103.732.192 95.80./.984. 9 I 5 

I 77. I 4 0. 000. 000 

115. 500. 000. 000 

11 /.100.000.000 

40.200.000.000 ' 

3.055.940.399.36 I 680.132.489.473 

435.671. /67,586 

43. 195.030.897 487.835.660.685 

/ 92.296.828. 788 

2.465.30/ . 918.717 
l 
J{ 

111.772.282. /6/ 

J 
' -~ 

7i'aug 7/ 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RUING 

Cho 11am tai chinh kd1 !111,c ngay 31 1hang 12 11ii111 2025 

2c. Cong mt vl>'i cac hen lien qnan khi\c 

Ben lien qnan - Nr,r phai thu vii phiH trii 

I. Phiii thu kh:ich h:ing 

Cong 1y cri phdn l'hd! Tricin Dci, Vifl 

Cong ty C6 ph6n D6u Tu !'hat Tridn NSQ 

Cong ty TNHH Delta - Valley llinh Th111jn 

Cong ty C6 phdn Kinh Doanh Bdt Drng Sein Thai Binh 

Cong ry TNHH Bcit_ D{jng Sein Da lt;tt Valley 

Cong ty TNHH Ddu tu· vci Phat tricin Beil d(ing sim Cfru Long 

Cong ty TNHH Bcit Dong Sein Gia Dt'rc 

Cong ty Cil phdn Haan Vfi 

Cong ty TNHH BO! D(ing Slin Nova Riverside 

Cong ty TNHl-1 Jvlt)I The,nh Vien Nova/and Agent 

Cling ty C6 phdn Dciu tu Dia 6c No Va 

Cong ty TNHfl Thcinh l'h8 Aq11a 

Cong ry C6 Pfujn Dia Oc Ngan Hiip 

Cong ry CO phdn Global M embership 

2. Phi\i thu ngin h:,in khac 

Cong ly TNHH B61 Dong Sein De, Lftl Valley - ll(Jp lac &iu !tr pha! lridn 

d1rdn 

Cong ty TNHH B<JI D,;5ng Sein Dit Lqt Valley - Lai h(Jp tac 

Cong ly Cb phdn l'hc11 Tricin Va Dich l'!I Nhd Bdn Thimh 

Cong ty C6 phc7n Difn Tfr Vt, Dic/1 V11 Cong Nghifp Seti G611 

Cong IJ' TNHH Delta -- Valley Binh Thu(in 

3. Phi\i thu di1i hl,ln khac 

Cong ty TNHH nd, D(jng Sein Dit lg( Valley - h(Jp lac i/611 flt' phal !ridn 

d(r an 

4. Chi phf phiii trii ngfin h:,in 

Co;1g IJ' TNHH Dia 6c Nova MJi Dinh 

Cring ty Cb Phcin Dia C>c Thr.i11h Nhan 

Cong ly c:6 ph611 Dd11 II/' Xily dimg nci, c1(ing slin Tlwqn J'hal 

Cong ty TNHH Du lich Binh An 

Mfiu 809- DN 

Dan vi tinh: D6ng Vi!JI Nam 

:~ 
·, 
\ 

S6 d1r tl)i ngay 
V 

31/1 Z/2025 0 J/01 /2025 
) 

125.385.474.358 78.527 .924.234 , 

26.862.478.045 /4.152.153.684 

17.239.320.000 20. 4 22. 3 70. {}{}(/ 

/6.845.373.592 7.942.163.764 

12.955./07.9/4 /0.393.043.044 

/6.274.672.045 3.464.347.68./ 

12.383.313.552 

7.274. 763.085 5.673.472.540 

4. 7 3 0. 000. 000 4. 73 0. 000. 000 

4.2 70. I 08. 120 

/.716.000.000 / . 7 I 6.000.000 

/.601 .290.545 

2./35.054.060 9.137.820.224 

1.067.527.030 866.086. 924 

30,466.370 30.466.370 

4,905.297 .494.S 14 53.619.904.598 

4.623.600.000.000 

235.743./92./03 6.085. 917. 688 

27.804.224./22 29.307.155.158 

I 5. 000. 000. 000 15. 000. 000. 000 

3.150.0?8.289 3.226.83/.752 

4.623.600 .000 .000 

4.62 3. 6(/()_ 000. 000 

13.619.916.579 10.838.118.519 

7. 70/ .453.874 4. 971.567.560 

5.918.462.705 3.241.594.52 I 

1.931.313.698 

693.642. 740 
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CONG TY c6 PHAN T~P t)OAN DAU TU' D!A 6c NO VA Mfin 009 • DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHINH RIENG 
Cho nam tai chf11h k§t thitc ngi1y 31 thdng 12 niim 2025 D(fn v; tinh: D{mf: Vi~/ Nam 

~ ,, 

Vlll.2 Giao djch va sfi du· vo·i cac ben lien qmrn (ti6p theo) ) 
S6 du· t:)i ngily 

Ben lien <111:in • Ng· phiii U111 vii phiii trii (tit1p lheo) ) 
31/1 2/2025 01/01/2025 

-t 

5. Chi phi phiii tril dai h~n 98.661.43 J.774 53 .41 0.233 .82 9 

Cong ty TNHH Dciu Tu B6t D{1ng San long Hung Phc'tt 79.517.396.002 46.448.931.514 

Cong ty C6 phd11 D£711 ,,,. Dia 6c No Va 19.144.035. 772 6.961.302.315 

6. Doanh thu clma thvc hi~n ng~n hi;tn, <lai hi;in 57.514.077.972 

Conf: ly TNHH Nova Property Management(*) 57.5/4.077.971 

7, l'hiii lrii lthnc nglin h1;111 809.550.455.605 3,878.947 .279.592 

Cong ty cd Phan 171e Prince Residence 655.341.858. 709 891.460.858. 709 

Cong ty Ci ph611 Novagroup I 05.116. 098. 583 2.527.222. 986. 403 

Co11g ly TNHH Della- Valley Binh Thu(in 40.329.786.214 40.3:!9. 786.214 

Cong ly TNHH Thdnh Ph() Aqua 5.467.50/.753 5.467.50/.753 

Cong ty C6 pluin Global Membership 1.410. 106.485 888. 108. 496 

C611g ty TN HH The Forest City 841,870.093 841.870.093 

Cong ty TNHH Bdt D911g Sein Dit L9I Valey 750.337.768 750.337.768 

Cong ty TNHH Bcit Dr)ng San Nova Riverside 292.896.000 292.896.000 

Cong ty TNHH Dau Tu Va Phat Tridn Bdt D¢ng San Nova Pl11ic Nguyen 299.920.65/.995 
:)\4 

Cong ty C6 phcin Diamond Properties 111.772.282. /6/ SN, ,, 
:,) p 

8. Phai trii khac <lai h l,111 2.755.000.000.000 2.933.000.000.000 )Al 

Cong ty c6 plu1n Btft D{ing San Dinh Phat I.OJ 5.000.000.000 /.015.000.000.000 

Cong ty C6 phtin Dia Oc Thimh Nhan 660. 000. 000. 000 660.000.000.000 

Cong ly Cfi phtin Kinh Doan/, Rift D911g San Thai Binh 6 I 4. 000. 000. 000 614. 000. 000. 000 

Cong ty TNHH Bd1 D¢ng Sein Nova Riverside 466.000.000.00() 466.000.000.000 

Cong ty TNHH Htft D(mg Sim Gia P/111 (*) J 78.000.000.000 

9. Vay ngfin hl,ln 34.430.560.133 443.940,000.000 

C6nf: 1y C6 phc?n Dia 6c No Va Thcinh Nhm1 34.330.560. 133 II 5. 5 00. 000. 000 

Cong ty TNHH Dia t5c No Va MJJ EJinh I 00. 000. 000 I 7 7.14 0. 000. 000 

Cong ~)I ct phdn Kinh Doanh Bdt D9ng Slin ThllQ/1 Phat I I I. /00.000. 000 

Cong ty TNHH Du l ich Binh An 40.200.000.000 

IO. V:iy dai h:,n 688.559.159.020 540.804.984. 915 

Cong ty TNIIH Dliu 11.r Bdt ,1911g scin Long Hung Phcit 586. 892. I 83.846 ./45. 000. 000. 000 

Cong ty Cd phdn Ddu tu· Dia 6c No Va 101.666.975.174 95.804.984.915 

(") Diin ngily 3//1212025, Cong ty TNHH Bdt D9ng Sein Gia Phli vci Cong ty TNHH Nova Property Management khong 
con lit /Jen lien (JIW/1 vai C<)ng /)', 

Ccic thuyift miuh 11i1y ti, h(i ph(i11 twp 1lui11h ccic Bfio cdo t?ti chi11h. Trm,/!. 73 
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CONG TY CO PHAN T ,'.lP DOAN DAU Tu· DJA OC NO VA M~u 809 - DN 

BAN THU YET MINH BAO cAo TAI CHINH RlENG 

Cho niim rdi chfnh krlt tluic ngay 31 thdng 12 11ii111 2025 Dan vi tinh: D611g Viii Nam 

VIII.3 Tl'inh bay tai siin, donnh thu, kit quii kinh doanh theo b9 ph~n 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty xac djnh r~ng, vi~c ra cac quy~t djnh quan If ct)a Cong ty chu y~u ova tren cac loc,1i san 

ph§m, dich V\J ma Cong ty cung dp ch(r khong dva tren khu V\l"C dja ly ma Cong ty cung c§p san ph~m, dich V\I. 06ng thai. 
hoc,1t d9ng ct'1a Cong ty chu y€u tc,1i Vi~t Nam. Do "?Y, bao cao b◊ ph~n chfnh y~u cua Cong ty la theo linh V\rc kinh doanh, 
bao cao b9 ph~n tht'.r y6u theo khu V\l'C dia ly. 

v11u.1 Bao cao b(l ph~n chfnh y~u: theo linh vv·c kinh doanh 

a. Bao cao b9 ph~n theo linh v1,rc ldnh doanh nicn dQ niim 2025 

Doanh thu thufin 
139 phijn (1) 

Cung dp djch V\J tu vAn quan If doanh nghi~p, 173.042.862.00 I 
phat tri~n d\r an, tu· v§n ban hang va djch V\J khac 

Chuy~n nhu·gng b§t d(>ng san 65.623.836.849 

Cho thue tai san 9.218.394.517 

C(lng 247 .885.093.367 

b. Bau cao ldh qui, ldnh doanh b9 ph~n thco linh V\J'C kinh doanh nam 2024 

Doanh thu thufin 
B9 ph~n (I) 

Cung dp djch l'\l tu v§n quan ly doanh nghi~p, 164.657.595.994 
phat tri~n d\f an, tlr v§n ban hang va djch V\J khac 

Chuy~n nlmgng bAt d<)ng san I 0.490.535.353 

Cho thue tai san 8.933.931.621 

CQng 184,082.062.968 

Vlll.3.2 B:\o cao bl) ph~n thfr y~11: theo khu V\rc dia ly 

Niim 2025 

Gin vi\n 
(2) 

134.990.414.410 

43.423 .629.872 

7.900.384.572 

186.314.428.854 

Nllm 2024 

Gia viin 
(2) 

157.463.708.377 

I 0.171 .444.444 

7 .893.995.095 

175.529.147.916 

Liii g(lp 
(3=1-2) 

3 8.052.44 7 .591 

22.200.206.977 

1.318.009.945 

61,570,664.513 

Liiigl)p 
(3=1-2) 

7.193.887.617 

319.090.909 

1.039.936.526 

8,552.915.052 

Ho\lt d(>ng cua Cong ty dugc phan b5 a trong mr&c. Cong ty khong th\fc hi~n theo doi cac thong tin v~ k6t qua kinh doanh, 
titi san c6 djnh, cac titi san dai h1m khac va gia trj cac khoan chi phi 1611 khong b~ng ti~n cua bi;\ ph~n theo khu v1rc clja ly 
d\ra tren vj tri cua khach hang. 

Cric t!myh 111i11!, 11iry /rt b(J ph(ill h(1p //1(111/, c,ic !Jrio crio l<ti cl,l11/,, Tranf', 74 
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CONG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA M~u 809- DN 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG 

Cho niim tai chfnh kat tlnlc ngay 3 I thong 12 11am 2025 Dan vi tfnh: D611g Vi¢/ Nam 

VIJJ.4 C:\c Sl;l' ki~n phat sinh sau ngay ki1t th11c 11am tai chinh 

Khong c6 S\I' ki~n quan trc_mg nao xay ra Ill' ngay k&t thuc nam tai chinh yeu dlu phai c6 cac di~u chinh ho~c thuyAt minh \ 

trong cac bao cao tai ch!nh. .J 

Thi Thi Phu·o·ng Y 

Ki1 to:in trni'l'ng 

CHU'NG THUC BAN SAO 
DUNG vd1 BAN cHiNH 

Tp. HCM, ngoy 25 rhang 3 niim 2026 

' i:\m uac4, 

,· 

1- D!A6c 
,,1:s, N~,,, ~ hanh Vfin 

-~,i.,,o·Hoc'& 
......... ~ . ..:..:..::--c:: 

So' cbu'ng 1 c: 5 g 4 6 4 QuySns6: 01 SCT/BS 

Ngay: 2 7 -08- 2026 

Cac 1/myd, 111i11h 11i1y fit h(i ph(:11 ltt,1p 1h1i11/t c1ic IJ<io c<10 l<ii chi11h. frw,g 75 
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CONG TY CO PHAN T ~p f>OAN DAU TU DJA 6c NOV A 

BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHA.T 
Cho niim tili chfnh k€t tMc ng,,y 3 I th(mg I 2 niim 2025 

MVCq.Jc 

I. BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC 

2. BAO CAO KIEM TOJ\N DOC L~P 

3' BANG CAN 061 l(E TOAN HOP NHAT 

4. BAo cAo KET ouA HOAT DONG KINH DOANI-1 HOP NHAT 

5. BAO cAo LU'U CHUYEN TIEN re HOP NHAT 

6. BAN THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH HOP NHAT 

Trang 

0 I - 03 

04 - 05 

06 - 09 

10 

11 - 12 

13 - 84 

~ 

I 

·t 

:-
!, 

,;; 

~ 
14 7.s_, -:; 1'{ 

?HAN 
ND~' 
~oc 
.D v~ 
6'116 :==::=:--



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' D\A 6c NO VA 

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC 
Cho 11am tai chinh kdt tlnic ngc,y 31 !hang I 2 niim 2025 

Ban T5ng Giam d5c cua Cong ty C6 phfln T~p doan Dliu tu Dia 6c No Va trlnh bay bao cao nay ci:1ng v6'i Bao cao 
tai chinh hqp nhfit di! du-qc ki~m toan cho nam tai chfnh k€t thuc ngay 31 thang 12 nam 2025. 

I. Thong tin chung v~ Cong ty 

Thanh l~p 

Cong ty C6 phlln T~p (loan DAu tu Dia 6c No Va (g9i t~t la "Cong ty") dnqc thanh l~p theo Gilly Ch(rng nh~n 
Dang ky kinh doanh s5 054350 dp llin dflu ngay 18 thang 9 nam 1992 do S& ki hol)ch va Dliu ttr Thanh ph6 
H6 Chi Minh c3.p. Ti€n than la Cong ty TNHH Thuong 111\li Thanh Nhcrn dugc thanh l~p 1111111 1992 va hol)t 

dong theo Giily Ch(rng nh~n Dang ky kinh doanh neu tren. 

Gi~y Chfrng nh~n Dang ky doanh nghi¢p ct'.1a Cong ty di€u chinh liin th(r 74 theo Gifiy Ch(rng nh~n Dang ky 
doanh nghi~p s5 0301444753 ngay 11 thang 02 nam 2026 do So Tai Ch[nh Thanh ph6 H6 Chi Minh d.p. 

v6n g6pchu s&ha·u t<1i ngay 31/12/2025: 22.320.I85.490.000 VND. 

Hinh th(rc so h0'll v6n: C6ng ty la cong ty c6 phfln. 

Ten ti€ng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten vi~t t~t: No Va Land Group Corp. 

Mli ch(rng khoan: NVL. 

C6 phi€u ct'.1a Cong ty dli c1u'qc chinh th(rc giao djch tvi So Giao djch Chung khoan Thanh ph5 H6 Ch[ Minh 
(HOSE) k€ tCr ngay 28 thang 12 nam 2016 theo Quyet dinh s6 500/QD-SGDHCM do Giam d6c S& Giao djch 

Ch(mg khoan Thanh ph6 1-16 Chf Minh ky ngay 19 thang 12 nam 2016. 

Tr\J so ch[nh: Sb 313 B - 315 Nam Ky Khoi NghTa, Phuang Xuan Hoa, Tp,HCM, Viet Nam. 

Chi nhanh: 65 Nguyen Du, Phtr?mg Sai Gan, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

2, Tinh hinh tili chfnh vii l<fit qun ho~t c11)ng 

Tinh hlnh tai chinh va k8t qua hol)t d(>ng trong nam ctia Cong ty va cac cc\ng ty con ("T?p doan") dugc trinh 

bay trong Bao cao tai ch[nh hgp nhfit dinh kem. 

3. Kifim toan dl)c l~p 

Cong ty TNHI I Ki~m toan va Dich V\l Tin h<,>c Moore AISC dtrgc chi djnh thvc hi~n kiem toan Bao cao tai 

ch[nh cua T~p doan cho nlim tai ch!nh k6t thuc ngay 3 1 thang 12 nl!m 2025. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA 

BA.O cAo CUA BAN TONG GIA.M DOC 
Cho 110111 tai chfnh kit thitc ngay 31 thcing 12 11am 2025 

4. Thanh vien Hl)i l16ng Quan tr,, lly b:rn Ki~m toan, Ban TOng Giam c16c va K~ tolln trnii'ng 

Thanh vien H(>i ct6ng Quan trj, (Jy ban Ki€m loan, Ban T6ng Giam dc"ic va K~ toan tnr6ng lrong lli\lTI va aJn 
ngay l~p Bao cao tai chinh hqp nh~t g6m c6: 

Hqi ll6ng Quiin trj 

86 nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong Bili Thanh Nhon Chu tich HDQT 03/02/2023 

611g Ph1;1m Ti~n Viln Thanh vien d9c l~p 26/04/2019 

Ong Hoang D(rc Hung Thanh vien d¢c l?P l 6/08/2023 

Ong Duang Van B~c Thanh vien 24/04/2025 

Ba Ph\lm Thj H5ng Nhung Thanh vien 07/08/2025 

Ong Doan Minh Trnong Thanh vien 24/04/2025 07/08/2025 

6ng Ng Teck Yow Thanh vien 22/06/2023 24/04/2025 

Ra Nguyen My H1;111h Thanh vien d(>c l?p 2 l/10/2020 24/04/2025 

Uy Ban Ki~m to;:\n 

86 nhi~m Mi€n nhi~m 

6ng Hoang Dire Himg Chu tjch 25/08/2023 

Ong Ph(lm Tien Van Thanh vien 04/11/2020 

Ong Ng Teck Yow Thanh vien 25/12/2024 29/04/2025 

Ban T6ng Gi:lm a6c va K@ to;:\n trnii'ng 

B6 nhi~m 

Ong Du-cmg Van B~c T6ng Giam d6c 01/11/2024 

Ong Cao Triin Duy Nam Ph6 T6ng Giam d5c l 5/11 /2024 

Ba Trhn Thi Thanh Van Ph6 T6ng Giam d6c 15/ 11 /2024 

Ba Nguyen Thuy Xuan Mai KJ toan tnro·ng 05/04/2024 

Ngu·O'i <1~i di~n theo phap lu~t ciia Cong ty trong nlim va ll~n ngay l~p lli\o c:lo tai chlnh hQ·p nh~t nhu· 
sau: 

135 nhi~m 

Ong Bui Thanh Nhan Chl'.1 tich HDQT 08/02/2023 

Ong Dtro-ng Van B~c T6ng Giam d6c 01/11/2024 

6 ng Cao Trnn Duy Nam Ph6 Tbng Giam d6c 22/05/2025 

Ba Tr~n Thi Thanh Van d1i dtr9·c ngll'(:,·j d1d di¢n theo phap lu~t t1y quy~n ky bao cao nay va bao cao tai chlnh 
hgp nh~t cho nam ta i chinh k~t th(1c ngay 3 l thang 12 nam 2025 theo Gi~y t"1y quy€n s6 38/2025-UQ-NVLG 
ngay O I thang IO nam 2025. 
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C6NGTYC6PHANT4PDOANDAUT~D!A0CNOVA 

BAO cAo CUA BAN TONG GIA.M DOC 
Cho 116111 tai chf11h kit t/11ic 11gay 31 tha11g 12 niim 202 5 

5. Trach nhi~m ciia Ban T6ng Giam 116c 

Ban T6ng Giam d6c cbju trach nhi~m l~p Bao cao tai chinh hqp nhtl.t th@ hi~n trung tlwc va hc;rp ly tlnh hlnh tai 
chlnh hqp nhdt ctia Cong ty va cac cong ty con (gQi chung la "T~p doan") tf,li ngay 31 thang 12 nam 2025, ket 
qua hoilt d(>ng kinh doanh hc;rp nhtl.t va cac lu6ng hru cliuy~n ti~n t~ hqp nhflt ctia nam tai chinh ket thuc cCmg 
ngay. Trang vi~c so(ln l~p Bao cao tai chlnh hqp nh§t nay, Ban T6ng Giam df>c cta xem xet va tuan thi1 cac v/\n 
d~ sau day: 

- ChQn I\Ia cac chinh sach k~ toan thich hqp va ap d\mg m9t each nhdt quan; 

- Th\rc hi~n cac xet doan va ucrc tlnh m◊t each hqp ly va tMn trQng; 

- Bao cao tai chlnh hqp nhtl.t duqc l~p tren co so hof/.l d9ng l ien t11c, tru khi ca so· nay khong con thich 
hqp. 

Ban T6ng Giam d6c chju lrach nhi¢m dam bao rring cac s6 sach k~ toan d(mg din dll duqc thiet l~p va duy trl 
d@ th@ hi~n tlnh hlnh tai chinh hqp nhdt ctia T~p doan v6'i d◊ chinh xac hqp ly tf,li mQi tho·i di@m va lam co scr 
d€ soi)n l~p Bao cao tai chlnh hqp nhiit tuan thu theo cac Chuiin m\rc ke loan va Ch~ d◊ k~ toan Vi¢t Nam 
duqc trinh bay a Thuyet minh ctia Bao cao tai chfnh hqp nhiit. Ban TOng Giam d6c cilng chju trach nhi~m df>i 
vcri v i¢c bao v~ cac tai san cua T~p doan va th\Ic hi¢n cac bi¢n phap hqp ly d~ phong ngira va phat hi~n cac 
hanh vi gian l~n va ho~c v i plwm khac. 

Ban TOng Giam d6c khong nh~n thfly c6 b§t ky thong tin nao lien quan dBn gian l~n ho~c nghi ngo gian l?n c6 
the c6 anh lmong den T~p doan va li€n qu.m den: Ban T6ng Giam d6c; Ban Giam d6c cac don vi thanh vien; 
nhil'ng nhan v icn c6 vai tro quan trQng trong ki6m soat n(>i b◊; ho~c cac viin d~ khac ma gian l~n c6 th@ anh 
lmong trQng yeu den Bao cao tai chinh hQ'p nh§t. 

6. Phc chu§n Bao c:io till chinh hq·p nh§t 

Cl1ting toi phe chu§n Bao cao tai chlnh hqp nh§t ainh kem ti'r trang s6 06 ddn trang s6 84 dil: phan anh trung 
tli \Jc va hqp ly, trcn cac khia c(lnh tr9ng yeu tlnh hlnh tai chfnh hgp nh§t cua T~p doan tf,li ngay 31 !hang 12 
n!lm 2025 cilng nhu k~t qua hof,ll d(>ng k inh doanh hQ'p nhfit va tlnh hlnh lu-u chuy~n ti6n t~ hqp nhfit cho n!im 
tai chinh ket thuc cung ngay, phu hc.Yp voi cac Chu1in m1,rc ke loan Viet Nam, Che d(l ki loan doanh nghiep 
V iet Nam va cac quy djnh phap ly c6 lien quan den vi~c l~p va trlnh bay Bao cao tai chinh hgp nh§t. 

Tp.HC/vf, ngay 25 thang 3 11am 2026 

Bnn T6ng Gill.m d6c 1~ 
,,;.,--

Hlllh Van 

Ph6 TOng Giam d6c 

NgLrcri du·qc ngu-ai d(li di~n theo phap lu~t uy quy6n 
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Branch In Ha Noi: 

MOOREAISC 

SB: A0725272-HN/MOORE AISC-DN4 

BAO CAO KIEM TOAN D(>C L~P 

MOORE AISC Auditing ,111d Informatics 
Services Comp~ny Limllnd 

389A Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward 
Ho Chi Minh City, 
Viet Nam 

T (8428) 3832 9129 
F (8426) 3834 2957 
E lnfo@aisc.com.vn 

www.alsc.com.vn 

KiNH GUI: QUY CO DONG, H(H DONG QUAN TRJ VA BAN TONG GIAM DOC 

CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU' f>!A OC NO VA 

Chung t6i c1a ki6m toan Bao cao tai chfnh hc;rp nh5t kem theo ct"1a Cong ty Cb phfin T~p doan DAu tu· Dja 

6c No Va va cac cong ty con (gQi tAt la '·T~p doan"), ou-c;rc l~p ngay 25 thang 3 nam 2026, tLr trang 06 ct€n 
trang 84, bao g6m Bang can d5i k€ toan hc;rp nhilt t\l,i ngay 3 I thang 12 nam 2025, Bao cao k€t qua ho\l,t 
d()ng kinh doanh hc;rp nh§t, Bao cao !nu chuy~n ti~n t~ hqp nhfit cha nam tai chfnh k€t th l'.1c cLmg ngay va 
Ban thuy&t minh Bao cao tai chfnh hqp nhdt. 

Triich nhi~m ciia Ban T6ng Giam dfic 

Ban T6ng Giam o6c T~p doan chiu trach nhi~m v~ vi~c l~p va trinh bay trung th,,rc va hQ-p ly Bao cao tai 
chlnh lw-p nhilt cua np cloan theo Chufin 1111rc k~ toan Vi~t Nam, Ch€ d◊ k€ loan doanh nghi~p Vi~t Nam 
va cac quy clinh phap ly c6 lien quan d€n vi~c l~p va trinh bay Bao cao tai chinh hqp nhiit va chju trach 
nhi~m v~ ki8m soat n(li b() ma Ban T6ng Giam a6c xac dinh la cAn thi&t 08 dam bao cho vi~c l~p va trinh 
bay Bao cao tai chlnh hqp nhfit khong c6 sai s6t tr9ng y€u oo gian l~n ho~c nhAm lfin. 

Trach nhi~m cua Kiim toan vien 

Trach nhi~m cita chung ti\i la oua ra y kien vB Bao cao tai ch[nh h9·p nh§t d\ra lren kSI qua ci:1a cu(\c ki8m 
loan. Chltng toi da tiSn hanh ki8m toan theo cac Chu§n ITI\l'C ki8m loan Viet Nam. Cac chu§n lll\l'C nay yeu 

cilu cht'111g ti\i tuan tht"t chuiin nwc va cac quy <1inh v8 d1;10 dfrc ngh8 nghiep, l~p k8 ho1;1ch va th\rc hi~n cu()c 
ki6m toan <1€ d\l,t duqc sir dam baa h9·p ly v& vi~c li~u Bao cao tai chfnh hqp nhiit ci'1a T~p doan c6 con sai 
s6t trQng ySu hay khong. 

C5ng vi~c ki6m toan bao g6m th1,rc hi¢n cac tht1 I\JC nham thu th~p cac bfing chfrng ki6rn toan v8 cac s5 lieu 
va thuy8t minh tren Bao cao tai chfnh hc;rp nhilt. Cac thi:1 !\IC ki8m toan Oll'Q'C l1ra chQll d\ra tren xet doan cua 
ki8m loan vien, bao gbm danh gia rui ro c6 sai s6t trQng y6u trong Bao cao tai chfnh hc;rp nhiit do gian l~n 
ho~c nh!im lfin. Khi th\rc hi~n danh gia cac rl'.1i ro nay, ki8m toan vien da xem xet ki8m soat n(li b(\ ci:ia T~p 
doan lien quan d6n vi~c l~p va trlnh bay Bao cao tai chinh h9·p nhfit tn111g th\rc, hqp ly nhfim thiSt ke cac thlt 
I\IC ki6m loan phu hqp v6i tlnh hinh tlwc 18, tuy nhien khong nh~m 111\IC dich du·a ray ki6n vB hieu qua CLla 

ki6m soat n◊i b◊ ct"ia T~p doan. Cong vi~c ki6m toan cung bao g6m danh gia tinh thich hqp cua cac chinh 
sach k6 toan duc;rc ap d\lng va tlnh h9·p ly cua cac ll'()'C tinh kB toan CLta Ban T6ng Giam d6c cOng nl1ll' danh 
gia vi~c trlnh bay t6ng th6 Bao cao tai chfnh hgp nhiit. 

Cht'111g t6i tin ttro·ng r~ng cac bfing cht'rng ki6m toan ma chung toi da thu th~p c.1Lrc;rc la d!ly c1tt va thich hqp 
lam ca so cha y ki6n ki€m toan cl'.ia cht'mg toi. 

Y ki~u ciin Kiim toiin vicn 

Theo y ki6n ciia cht'111g toi, Bao cao tai chinh hgp nhfit da phan anh trung th1rc va hgp ly, tren cac khfa Cilllh 
trQng ySu tinh hlnh tai chinh hc;rp nhiit ct'1a T~p doan t1;1i ngay 3 I thang I 2 niim 2025, cling nlm k6t qua ho1;1t 
d(\ng kinh doanh hqp nhilt va tinh hinh IU'u chuy6n ti&n t¢ hqp nhfit cha nam tai chfnh k€t thuc ctmg ngay, 
pht1 hgp voi cac Chufin m1rc kt toan Vi~t Nam, Ch€ 09 ke toan doanh nghi~p Vi¢t Nam va cac quy c1jnh 
phap ly c6 lien quan d~n vi~c l~p va trlnh bay Bao cao tai chinh hqp nh,k 

T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0046 E: hanoi@aisc.com.vn 
Branch in Da Nang: 

6th Ooor, 36 Hoa !llnh 4 Sir., Bach Mai Ward, Ha Nol Cily, Vlei Nam 
350 Hai Phong Sir., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam T: (84.236) 374 7619 F: (04,236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn 

Trollf/ 4 
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MOOREAISC 

BAO CAO KIEM TOAN DQC L~P (ti~p theo) 

M~c dL1 khong chra ra y kian ki€m toan ngol;li trfr, ch(rng toi luu y ngu·oi dQc cl6n Thuy~! minh 111.2 "Gia 
djnh ho:;,.t cl(mg lien t11c" cua Bao cao tai chinh hQp nhftt, trong cl6 trinh bay ltru chuy~n ti€n thu§n tu- ho:;,.t 
c1c)ng kinh doanh c(ia T~p cloan trong n!!.m 2025 la am 6.145 ty D6ng (hru ch11y€n ti€n thu§n tfr hoi\t dc)ng 
kinh doanh nam 2024 la am 5.971 ty D6ng) va T~p doirn chua th1rc hi~n m(>t s6 nghia v11 n<,1 ng~n lwn c1an 
hl;ln Ira lien quan cac khoan vay, trai phi6u va cac khoan HQ'. Nhung sI,r ki~n va di€u kien nay c6 th€ d~n 0611 
nghi nga dang k€ v~ kha nang ho:;,.I o(>ng lien t\ic cua T~p c1oan. 

Nim trinh bay tl;li Thuy6t minh 111.2, Ban T6ng Giam c16c cla xay d1rng cac kB ho~ch nhim cai thien tinh 
hinh thanh khoan ci:ia T~p doan. Vi~c l~p Bao cao tai chinh hQ·p nh§I tren giil djnh ho"t d{mg lien t1Ic plw 
thu(\c vao kha nang T~p doiln th1,rc hi~n thanh cong cac k~ ho(lch nay trong tmmg lai. 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 nam 2026 

H Kiem loan va Djch ,1 1,1 Tin hQc Moore AISC 

~ 
Huyn I Tieu Phi.mg f)6 Thj Mai Hoa 
Pho T6ng Giam '16c Ki&m to:'in vicn 
Gi§y ch(rng nh~n clang ky hanh ngh€ Gifty ch(rng nh~n dang ky hanh ngh€ 
ki€m loan s6: 1269-2023-005- l kiem loan sf>: 3559-2026-005- 1 

'li·nup,5 
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I I 
CONG TY c6 PHA.N T~P-DOAN DAU TU

0

DJA 6c NO VA Mfiu BO! - DN/HN 

I BANG CAN DOI KE TOAN HQ'P NHAT 
"!! 

... 
T(li ngay 31 lha11g I 2 11/1111 2025 Da11 vi linh: D6ng Viii Nam 

( 

r, 

TAI SAN Mll s6 Thuy~t 31/12/2025 01/01/2025 
:1 

minh 'l ( 

A. TAI SAN NGAN H~N 100 206.852.318.779.699 207.831.078.798.684 
(100 = I IO+ 120 + 130 + 140 + ISO) 

I. Ti~n vii c:\c khoiin hro·ng c1u'O'l1g ti~n I IO VI.I 4.395.471.320.099 4.607 .601. 921.683 

I. Ti€n 111 2.905.438.928.798 3.343.715.161.772 

2. Cac khoan ttrong dtrang ti€n 112 I .490.032.39 I .30 I l.263.886.759.911 

II. Cac khoiin d~u tu· tai chfnh ng~n hl;ln 120 53.843.467.143 31.258.216.194 

I. 05u lu 11~m giu· d~n ngay dao h1m 123 Vl.2a 53.843.467.143 31.258.216.194 

III. Cllc khoiin phai thu ng~n hl,ln 130 46.997 .598.213.564 54,813.392.824.9 I 5 

1. Phai llrn ngan h1m ctta khach hang 131 Vl.3 3.274.282.872.300 2.996. 106,511.118 

2. Tra tnr6c cho ngtroi ban ngan h;rn 132 Vl.4 8.153.145.993.164 7.857.833.385.978 

3. Phai thu ve cho vay ngrtn h~n 135 YI.Sa 13.339.562.455.419 6.050.897.395.0 I 0 

4. Phai thu ngan h1m khac 136 V1.6a 22.309.450.851.275 37.982.680.530.513 

5. D~r phong phai thu ngan h~n kh6 doi 137 Yl.7a (78.843 .95 8 .594) (74.124.997.704) 

IV. Hang tfin lcho 140 Vl.8 153.324.020.054.942 146.607 .440.687 .432 

I. Hang 1611 kho 141 153.744.729.031.033 l47.027.941.663.523 -::::: 

D\T phong giam gia hang t6n kho 
~-

2. 149 (420.708.976.091) (420.500.976.091) ,T 
V. Tai siin ng~u hl;ln khac 150 2.081 .385.723.951 1. 771.385.148.460 ·-tt 

Chi phi Ira tru6c ngan h~n 
; D 

I. 151 Vl.9a 612.988.550.627 432.530.802.027 6' 
2. Thu~ GTGT du-qc kh§.u trtr 152 VI.I Sb 1.228.847. 197.639 1.084.331.717 .815 V 
3. Tlrne va cac khoan khac phai thu Nha mr6c 153 Vl.l 8h 239.549.975.685 254 .522.628.618 iie 

l 

lfri11 1h11ydt 111i11I, luio c1io 1iti dii11i, hi,p 11hdt Ii) p!,1/11 kh(mg 1hJ l(ich r&i cria biio clio 1111_1'. frairg r, 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DA u TU' DJA 6c NO VA M~u BO! - DN/HN 

BA.NG CAN -DOI KE TOAN HQP NHA. T ': 

l T(,i ngciy 31 thang 12 11am 2025 Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

TAISA.N Ma s6 Thuyat 31/12/2025 01/01/2025 
rninh 

n. TAI SAN DAI H~N 200 43.055.530.039.105 2 9. 946.901 .858.972 
(200 = 210 + 220 + 230 +240 + 250 + 260) 

I. Cac ldioiin phiii thu dili h~n 210 2 7.062.462.407 .407 15.900.998.378.9 I 0 

I. Phai thu v~ cho vay dai h~n 215 VI.Sil 2.879.396.000.000 176.200 ,000.000 

2. Phai thu ctai lwn khac 216 Vl.6b 24. 199,568.407.407 15,74 1.300.3 78.910 

3. D1r phong phai llrn dai hr,in kM doi 219 Vl.7b ( 16.502.000.000) ( 16.502.000.000) 

II. Tai si\n c6 ajnh 220 1.900.525,281.486 1.937.682.347.954 

I. Tai san c6 ojnh hCT'l1 hlnh 22 1 VI.I I I .839.487.00 I .894 I .875.694.928. 140 

-Nguyen gia 222 2.363. 722.575.531 2.286.171.400.171 

- Gia tri hao 111011 luJi kB 223 (524.235.573.637) (4 l 0. 476.472. 03 l) 

2, Tai san c6 djnh v6 hlnh 227 Vl.12 6 1.038.279.592 6 1.987.4 19.814 

- Nguyen gia 228 l 70. 995.422.229 170.305.186. 522 

- Gia lri hcJO 111011 luy ki 229 (109. 957. 142. 63 7) (108.317. 766. 708) 

III, Ofit <lqng siin dAu hr 230 Vl.13 5, 151.243.697.334 5.737.179.048.000 

- Nguyen gia 23 1 6.080.335.52 1.638 6.503.656.9 15.369 

- Gia trj hao mon luy k~ 232 (929.09 1.824.304) (766.4 77.867.369) --
): 

IV, Tili si\n do· dang dai h~n 240 424.593.194.226 544.00 1.499.525 t' 
I. Chi phi san xuat, kinh cloanh do clang clai h~n 24 1 Vl.1 4 67 .880.374.251 181.998.060.395 ·1 

.·u 
2. Chi phi xay d~rng co ban do clang 242 Vl.15 356.712.819.975 362.003 .439.130 

v. Cac khoi\11 (l§u tu· tai chlnh dill h1_111 250 5.292.774.07(),328 l.709.377.159.826 
\ 
, 

C 
I. Dfiu llr vao cong ty l ien doanh, lien k€t 252 Yl.21l 4.996.632.504. 158 I .4 11.340. 774 .269 ~ 

2. f)~u ILr g6p v&n vao don vj khac 253 Vl.2c 301.440.5 14.598 302.340.5 14.598 

3. D\r phong c1/iu tLr tai chfnh dai h1rn 254 Vl.2c (5.298.948.428) (4.304. 129.041 ) 

VI. Tai siin d/li h~n khac 260 3.223, 931.388.324 4.117.663.424.757 

I. Chi phi tra tnroc dai h1111 261 VI.% 1.438.,J 53 .364 .53 2 I .500.140.582.06 1 

2. Tai san thu~ thu nh~p l10a11 l;_ii 262 Vl.25 146.178.407.645 14 1.684.358.122 

3. Lqi th~ thmrng m~i 269 VI.I O I .639.299.6 16.1 47 2.475.838.484 .574 

TONG C()NG TAI SAN (270 = JOO + 200) 270 249. 907 .848.818.804 237 .777.980.657.656 ,1 
' ( 

' I 

. \ 
:• 

-~ 

/Jri11 th11yJi 111i11lt luio c,io 1,ii chin!, /1(!/J 11hri1 kl ptu/,, /;l,011g /he l(ic/1 riti c:1i11 b(io C{io ,uiy. frang 7 



C6NG TY c6 PHAN T ~p DOAN DA u TU' DJ A 6c NO v A Mfiu B01 - DN/HN 

BANG CAN DOI KE TOAN HQ'P NHAT 

Tqi ngay 31 thdng 12 116111 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢( Nam 

NGUONVON Mlls6 Thuy~t 3 L/12/2025 01/01/2025 
minh 

C. NQ PHAJTRA 300 191 .o 14.858.442.941 190.486.956.299.042 
(300 = 310 + 330) 

I. NQ· ng~n h~n 310 95.996.837 .653.507 I 07.222.351.548.398 

I. Pluii tra cho ngucri ban ng1'n lwn 31 1 VJ .16 8.067.787.244.982 8.467.334.9 13.746 

2, Ngu-cri mua Ira ti~n t1u6·c ngan h(ln 312 Yl.17 20.353 .028.512.829 18.915.18 I .304.285 

3. Thuci va cac khmin phai ni)p Nha llU'O'C 313 Vl.18a 2.128.676.257.455 7.908.894 .960.310 

4. Phai tra ngm)'i lao d<)ng 314 Yl.19 32.354.730.614 7.696.969.531 

5. Chi phi phai tra ng1'n h(lll 315 Yl.20a 17. 961.987.163.537 13 .876.92 1.539. 167 

6. Doanh thu clma thvc hi¢n ng§n h~n 318 Vl.2l a 1.632.042.654 265.182.735 

7. Phai tra ngan h\)n khac 319 Yl.22a 15.684.482.461.7 I0 21.051.435.219 .243 

8. Vay va nq thue tai chinh ngan h;m 320 Yl.23a 31.718.046.299.679 36.978.198.251.788 

9. Di,r phong phai lni ngan h1111 321 Vl.24 44 .008.232 .698 11 .588.500.244 

10. Quy khen llmong, phtlC lqi 322 4.834.707.349 4.834.707.349 

II. N9· dai h~n 330 95.018,020. 789.434 83.264.604. 750.644 

I. Chi phf phai Ira dai h(lll 333 Vl.20b 606.309.343.080 I .636.869.030.987 

2. Doanh thu clma th1.rc hi~n dai h1m 336 Yl.21b 223.394.316.800 74.023.506.748 

3. Phai tni dai h(lll khac 337 Vl.22b 42.367.729. 156, I 37 42.056.028.074.923 ~ 

4. Vay va 119· tlrne tai chfnh dai hl,ln 338 Yl.23b 
C 

35.672.724.217.5 I 0 24.587.656.403. I 78 \ 

5. Thu~ thu nh~p l10an l~i phai tra 341 Vl.25 15.847, 123,734,731 I 4.631.680.390.354 :J 
6. D\l· phong phai tra dai h(ln 342 Vl.24 300.740.021 . 176 278.347.344.454 

/ 

' ;; 

/Ian tlwyh mini, brio c1i11 t,ii chin/, hrp 11hd1 lit plui11 klui11g tld l<ic/, riri c1ia bcio cciu 11,,y. frw1g8 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TUDlA 6c NO VA M~u BO! - DN/HN 

BANG CAN DOI KE TOA.N HQP NHAT 

Tqi ngay 31 thang 12 niim 2025 Dan vi 1f11h: D6ng Vi~t Nc1111 

NGUONVON Mli sfi Thu yet 

l minh 
31/12/2025 01/01/2025 

J , 
/ 

I 
D. V6N CHU SO JfO'U 400 58.892.990.375.863 47.291.024.358.614 \ 
I. Vfin chii so· hii'u 410 VI.26 58.892.990.375.863 47.291.024.358.614 

I. V6n g6p ct'ia chu SO' hCi'u 411 22.320.185.490.000 19.501.045.380.000 

- C6 phidu ph6 thong c6 quydn bidu quydt 411a 22.320.185.490.000 19. 50 J. 045.380. 000 

2. Th~ng dtr v6n c6 phfin 412 6.043 .387.533,639 5,051,601,924,626 

3. LQ'i nhu~n sau thue ("LNST") clma phiin ph◊i 421 I 6.975.588.189.332 13.281.118.742.079 

- LNST chu·a phan ph6i lily ki ctin cuJi nam trirac 421a 13.281.118. 742.079 13.494.207.570.271 

- LNST clnra phtin ph6i niim nay 421b 3. 694. 469.447, 253 (213,088.828. 192] 

4. Lc;ri ich c6 dong kh<">ng ki~m soat 429 l 3.553.829.162.892 9.457.258.J l l .909 

TONG CQNG NGUON VON (440 =300+400) 440 249.907.848.818.804 237.777.980.657 .656 

Ngu·lri l~p bi~u 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 niim 2026 

m d6c),,_ ,,_... 

Danh Thuy Ngqc Nguyen Thuy Xuan Mai 
&~ NOV 
~,o ,rli:1:t~ th Van 

,JiO HO =-----

Bein thuydt 111i11h /}lio cdo tc)i c:ltinh lwp 11!,c/1 It) pluin khoug tM tcic/, ro-i c1i11 brio crio miy. Tmug 9 



CONG TY co PHAN T~P f)OA.N oAu TU'D!A oc NO VA l'vffiu Il02 - DN/I-IN 

BAO cAo KET QUA HO~T D()NG KINH DOANH HQP NHAT 

Cho 11am t(li chinh kdt thlic ngay 31 thang 12 niim 2025 

CHi TIEU 

J. Donnh thu ban hang vii cung dlp djch Y\1 

- ··- r cair khoa11g iifm lrtfdoarih- rnu 

3. Doanh thu thufin v€ ban hang va cung c~p djch V\l 

(10=01-02) 

4. Gia v6n hang ban 

5. Lq·i nhu~n ggp ve ban hang vii cung cfip djch V\t 

(20=10-11) 

6. Doanh thu ho\1I d(>ng tai chinh 

7. Chi phi tai chlnh 

Trong d6: Chi phf lili vay 

8. Ph§n !iii ho('.ic (16) trong cong ty lien doanh, lien kit 

9. Chi phi ban hang 

I 0. Chi phi quan ly doanh nghi~p 
11. Lq•i nhu~n thufin tfr hol)t clqng kinh doanh 

(30 = 20 + 21 - 22 + 24 - 25 - 26) 

12. Thu nh~p khac 
13. Chi phi khac 

14. Lq·I nhu~n kl11\c (40 = 31 - 32) 

15. T6ng lq·i nhu~n k€ loan tnr6·c thu€ 

(50 =30 + 40) 

16. Chi phi thu€ TNDN hi~n hanh 

17. Chi phi thu~ TNDN hofin l(li 

18. L1,ri nhu~n sau t1111e thu nh~p donnh ughi~p 

(60 = 50 - 51 -52) 

19. C6 dong Clla Cong ty mi; 

20. C& dong kh6ng ki8m soat 

21. Lai co· ban trcn cA phi€u 

22. Lili suy giam trcn cb phieu 

Ma s6 

OJ 

02 

10 

I I 
20 

21 

22 

23 

24 

25 
· 26 

30 

31 

32 

40 

50 

51 

52 

60 

61 

62 

70 

71 

Thuyet 
minh 

VII.I 

• 11.2 

VIT,3 

Vll.4 

Vll.5 

Vll,6 

Vll.7 

VIJ.8 

VII.9 

VII.JO 

VIJ.12 

Vll.12 

Vll.13 

Vll.14 

Ngu·il'i l{lp bi~u I(@ tolln trm}'ng 

~ ,.L--
Danh Thuy NgQc Nguy&n Thuy Xufin Mai 

8011 1/111yh 111i11I, boo ctio 1,,; chi11h hrrp 11/"/1 /i, 11/"i" kl11i11r, rhJ Inch riti ciia b,io c,io 11i1y. 

Nam 2025 Nam 2024 

6.966.355.811. I 53 9.079.619.602.216 

607. 525 .08 8 -:-244~1-28:255 

6.965.748.286.065 9.073.375.473.961 

2.540.527.281.835 8.989.801.418.151 

4.425.221.004.230 83.574.055.810 

3.188.114.325.60 I 5.940.883.938.5)2 

3.6?2;679.674.252 4.7 J 0.868.236.963 

/48.464. 773. /OJ 291.396.806.443 

22.163.979,297 (6.155.240.237) 

6rl.302.598.3 IO 533.971.724.119 

1.289 .620.968.466 I .44.9.937.734 .036 

2.061,896.068.100 (676.474.941.0 I:\) 

2.174.263.939.476 405.929.354.905 

1.208.994.429.914 2.285.118.688.24 I 
965.269.509.562 (l.879.189.333.336) 

3.027 .165.577 .662 (2.555.664.274.349) 

(42.858.803.919) 861.820.090.664 

I .208.616.873.370 977.157.838 .690 

l.861.407.508.211 (4.394.642.203. 703) 

~ 
-~01 

1.743.741 . 158.759 (6.454.779.904.770) J.,-:-

117.666.349.452 2.060.137.701.067 co ., 
co 

867 (3.229) • 001 

867 (3.229) 
D!, 
N< 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 1u'i111 2026 

11 <16cl 
,t-

_,,/ 

I Van 

1/'llll!! JO 
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cc)NG TY c6 Pl-IAN T~P DOAN OAU TU' OJA 6 c NO VA 

BAO cAo LU'U CHUYEN TIEN T.¢ H()P NHA.T 

(Theo phu-cmg phap gian t i~p) 

Cho niim tiri chinh kdt t/11ic ngi,y 31 tluing 12 niim 2025 

CHI TIEU 

I. LU'U CHUYEN TIEN TU'HO~T D()NG KlNH DOANH 

I. LQ'i nhu~n tnr6'c thu~ 

2. DiUu chfnh cho de l<hoiin : 

- Khau hao tai san c5 djnh va b§t d<:\ng s~n d§u tlr, phan b6 
lqi th~ thuung mi.Ii va lai tu giao djch mua re 

- Cac lchoan d\l' phong 

- (L11i), 18 chenh tech ty gia hfii doai do danh gia fl;l i cac 
khoan lll\JC ti€n te c6 gdc ngo~i te 

- (Lai), 16 tu ho<!II d9ng d~u tir (c6 tfrc, liii t i€n gui, d§u tu 
klu\c) 

- Chi phi li'!i vay va chi phi phat hanh trai phi~u 

3. L9·i nhu~n tfr ho11t di}ng l<inh doanh tl'U'6'c thay d6i v6n 
hru ai}ng 

- (Tang)/giatn cac khoan phai thu 

- (Tang)/giam hang t6n kho 

- Tl!ng/(giam) cac khoan phai tra (khong k~ l iii vay phai tra, 
thu~ tlrn nhijp phai n(\p) 

- (Tl!ng)/giarn chi phi tra trn6'c 

- T i€n li!i vay c1a Ira 

- Thu~ thu nh~p doanh nghiep di! nop 

Lu·u chuy~n ti~n thu~n tir ho:.it d911g l<inh doanh 

11. LU1J CHUYl1:N TIEN TlJ I-IO~T O(>NG o.Au TU' 

I . Tien chi de mua s~m. xily d\Ing TSCD va cac TSDH klu\c 

2. Ti€n lhu t(r tlmnh ly, nhU'<;mg ban TSCD va cac TSDH khac 

3. Titin chi cho vay (ti~n gui, cho vay), mua cac cong c\I nq 
c(1a don vj klu\c 

4. Tien thu h6i cho vay (ti~n giri, cho vay), ban l~i cac cong 
c1,1 nq cua dan vj khAc 

5. Ti~n chi dfiu ttr g6p v5n vao dan vj khac 

6. Ti~n thu h6i d~u tu g6p v6n vao dan vi khac 

7. Ti~n 1h11 tir 11!i cho vay, c6 tfrc va lgi nhu~n du·gc chi<1 

Lm1 chuy~n ti~n thuAn h'r ho~t Oqng dfiu hr 

Mil s6 Thuy~t 
minh 

0 1 

02 

03 

04 

05 

06 

08 

09 

10 

11 

12 

14 

15 

20 

2 1 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

30 

8,111 1lr11_1,./1 mi11h bcio c:tiu lcii chi11lr h(lp 11111/1 In plui11 kho11g 1hi /rich rui cua hcin crio 11i\J'. 

JVl ~u 803 - DN/M N 

Do'/1 vj tfnh: Dimg Vi~f Nam 

Nlim 2025 Ni'im 2024 

(: 

~ 

3.027.165.577.662 (2.555.664.274.349) 
I 

i 

I .043.689.539.722 I .553.032 .140.045 

94.863.768.003 340.90 1.656.636 

664.596.042.667 906.763.500. 173 

(2.061.632.966.606) (724.297.9 19.592) 

148.464.773. 10 I 293.164.269.67 1 

2.917. I 46. 734.549 (186. 100.627.416) 

635.506.22 1.286 11.428.809.770. I 60 

(31.588.720.518) (2.1 35,609.451.53 I) 

(6.369 .688 .406.045) ( 12.8 14.2 I 0.755.554)~ 
'iJ, 
----.:: 

(270.836.630.422) 2.5 16.656.785 IY ., 

(2.636.837.475.0 1 I) ( I .697.582.324.023)'1~ 
)Al 

(389.093.753.835) (569.00 I .384.074)c 

(6, 145.392.029.996) (5.971.178.115.653)A 
/ 

:c' p 

(23.793.897.176) (5.666.666.667) 

21 .464.250.533 7 .804.735.388 

( I 1.7 17.380.004.537) (2.926 .542.452 .962) 

3.5 16.981.484 ,332 2.929.427.678. 158 

(5.272.298. 105.994) (3. 700.000.000) 

12.676.486.129.99 I 2.893.6 13.355.323 ;\I 

I .064.907.368.041 I .3 15.166.727.468 .:J 
266.367.225.190 4.210.103.376.708 .-

•' 
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CONG TY CO PHAN T~P-00.A.N DAU TU' E>!A 6c NO VA 

BAO cAo LU'U CHUYEN TIEN Tt H(JP NHAT 

(Theo phuong phap gian ti€p) 

Cho 11ii111 tai chinh kit tMc ngay 31 !hang J 2 nam 2025 

CHI TIEU Ma s6 Thuy€t 
minh 

Ill, LU'U CHUYEN TIEN T(J' HO~ T DQNG TAI CHiNH 

l. Ti€n thu tir phat hanh cl:, phi€u, nh(ln van g6p cua CSH 31 

2. Ti~n tni ll;li vdn g6p cho c6 dong ld1ong Idem soat c11a 32 
cflng ty con 

3. Ti€n thu tir di vay 33 

4. Tien Ira ng gdc vay 34 

5. Ti€n chi tra c6 tire, lgi nlrn(ln da Ira cho chu so hil'u 36 

Lu·u chuy~n ti~n tl111~11 tfr ho~t dqng tili chinh 40 

L1ru chuy~n ti~n thu§n trong n!lm (SO= 20+ 30 + 40) 50 

Ti~n vn tu·ong chrO'ng ti~n dfiu nlim 60 

Anh huang cua thay d6i ty gia h6i doai quy d6i ngo~i t~ 61 

Ti~n va tu'O'l1g au·o·ng ti~n cu6i nam (70 = 50+60+61) 70 Vl.l 

Ngub'i l~t> bi~u K€ toan tru-ih1g 

Danh Thuy NgQc Nguy~n Thuy Xuiht Mai 

Ban t/111yl! 111i11h b<io cao ti1i chi11h l l[lp 11/uit lei phc/11 klui11[!, thi 1<ich r&i c1ia bao cao 11ny. 

Mfiu 803 - DN/HN 

Don vi rinh: D6ng Viii Nam 

Nlhn 2025 Nam 2024 

487.268.022.500 

(49.031.866.005) (413.083.000) 

21.448.207. 757 .913 6.089.223.623 .609 

(l 6.219.545.865.752) (3.132.621.80 I .283) 

( 197.028) (33.759.40 I) 

5.666.897.851.628 2.956.154.979.925 

(212.126.953.178) 1. 195,080.240. 980 

4.607.601.921.683 3.412.524.436, 724 

(3.6'18.406) (2.756.02 1) 

4.395.47 l.320.099 4.607.MI .n 1.61!3 
...... ·-····-·--· 

Tp.HCM. ngl1y 25 thong 3 nam 2026 
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CONG TY c6 !'HANT ~r DOAN DA u Tlf OJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAJ CHiNH HQ'P NHAT 

Cho mim lai chin!, kd, 1h1lc ngay 31 !hang 12 niim 2025 

I. D~C DIEM H01 T D QNG CUA CONG TY 

I.I Thanh l~(l 

Mfiu 809 - DN/llN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi~/ Nam 

Cong ty Cfi ph§n T~p doan D§u tlf Dia be No Va (gQi t~t la "Cong ty") duqc thanh l~p theo Gifiy Ch(rng nh~n Dang ky kinh 
doanh s6 054350 dp l§n d§u ngay 18 thang 9 nam 1992 do Sok€ ho~ch va D§u tu Thanh ph& 1·16 Ch( Minh dp. Tiin thl\11 la 
Cong ty TNHH Thuong 111{1i Thanh Nhon dugc thilnh l~p nlim 1992 vii ho,.it d¢ng theo Gi§y Ch(rng nh~n Dang k)' kinh doanh 
neu lren. 

Gi§y Ch(rng nh~n Dang k)°• doanh nghi~p CL1a Cong ty di~u chinh l§n th(r 74 theo Gi§y Chi'.mg nh~n [:)ling ky doanh nghiep s6 
030 1444753 ngay 11 thang 02 nlim 2026 do Sa Tai Chlnh Thanh ph6 H6 Chi Minh dp. 

V6n g6p chti s6' hetu tili ngay 3 1/12/2025: 22.320. 185.490.000 VND. 

Hinh th(rc so ha·u v6n: Cling ty la cong ty c6 ph§n. 

Ten tieng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten vi~t tit: No Va Land Group Corp. 

Mil chimg khoan: NVL. 

Cb phi€u ctia Cong ty di! dtrqc chfnh thuc giao djch t\li S6' Giao djch Ch(rng khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh (HOSE) k~ tir 
ngay 28 thang 12 n!'im 20 16 theo Quy€t dinh s6 500/QD-SGDl-ICM do Giam d6c Sa Giao dich Ch(rng khoan Thanh phc\ 1-16 
Ch( Minh ky ngay 19 thang 12 n1!m 20 I 6. 

Tr\J s6- chlnh: S6 3138 - 315 Nam Ky Khoi Nghia, Phuong Xuan Hoa, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

Chi nhfmh: 65 Nguy~n Du, Phuong Sai Gan, Tp.HCM, Viet Nam. 

1.2 Linh 1•1,1·c kinh doanh 

I 
-'I 

Unh v1rc kinh doanh ctia Cong ty va cac cong ty con la kinh doanh b§t d(mg siin. :;/(· 

. '() 
Ho;it dgng chinh ctia Hp doan Iii phat tri€n cac d\l· an diin ctr, k inh doanh bfit d()ng san; xay d\rng dan d\lng va xay d1rng cf" - ii: 

1.3 Ho~t di}ng ldnh doanh chfnh ciia Cong ty va cac cong ty con ("T~p <Iol\n'') ·,· i 

nghi~p; cung d p hO\lt d()ng thiit k~ va djch V\] tlf van quan ly; cung d p d jch V\I 1111\i gi6'i bat d¢ng san. /.* ~ 

1.4 Chu Icy s:in xuAt, kinh doanh thong thu·o·ng f 
Chu ky san xuAt, kinh doanh cua T~p doan thong thLrong keo dili trong vong 36 thang. 

Chu ky sim xulit ho~t d¢ng kinh doanh khac nlrn cho thuc bfit d{ing san ct1a 'f~p doan keo dai trong v6ng 12 thang. 

1.5 O~c diam ho~t dqng ciia T~p doAn trong nRm tai chinh c6 linh hm'i'ng <lSn Bilo cao tai chfnh hQ'P nh§t 

Niim 2025, tlnh hlnh tiii chfnh cua T~p doan hi~n dang ghi nh~n nhiiu chuy€n biSn tich C\J'C, co ban di! hoan thanh tfli d u tr(1c 
ph§n lou cl:\c khoim nQ· vay va nq trai phiSu. Nhi8u g6i vay cua cac d6i tac ngan hang, khoan vay rm6'c ngoai cung <la l10an 
thanh tai cau lrt1c, vi~c nay giup T~p doan giam ap )\J'C vs tai chfnh trong ng~n h\ln. Sau nhCi'ng chi d\10 quySI l i~l ct'rn Chinh 
phti cimg cac co qmm ban nganh trung ucrng vii dja phtmng trong kl1CTi thong vu·ong 111!\c phap ly, cac d\r an 11·9ng di6111 t(li 
thanh ph6 H6 Chi Minh, 06r1g Nai vii Ulm D6ng cl°rn T~p doiln da tri~n khai dtrqc, dang tiSp l \JC xiiy d1rng vii ban giao. 

1.6 T611g s& nhan vicn ci"m T~p lloiln d~n ugity JI tining 12 nllm 2025: 1.219 nh!in vien. (Ngay 3 1 !hang 12 nam 2021l: 1.093 
nhiin vien). 

1.7 cAn ln'tc doanh nghi~p 

T(li ngay 31 th{mg 12 nlirn 2025, T~p doan c6 79 cong ty con, IO cong ty lien k€t (1;,ti ngay 31 thang 12 n1im 2024, T~p doan 
c6 85 cong ty con, 07 cong ty lien k~l). Chi tiSt duqc lrinh b~y nhu sau: 

Ctic 1J,11yit 111i11h miy lei i)(i ph{i11 hqp than/, O,io con tai cl,/,rl, il(IJ) 11hrit. 7iw,i; 13 

··: 
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQl' NHAT 
Cho niltn tOi chinh J:J1 thiic ngi,y 3/ tluing 1111im1 2015 

1.7.J Danh ~:i.ch C:.r c0ng t)' ton 

STT 

10 
11 
12 
13 
14 

15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 

n 
23 
24 

25 
26 
27 

21 

29 

30 

31 

ll 
) ) 

Ten 

COr.~ l)' c6 phfui oAu IU Oja&: No Va 

C6ng t)· cl, phAn Die&; Thinh Nhun 
COng 1y TNHH No Va Th.i.o Oiin 
C6ng ty TNHH Oja 6c No Vo. M5' Dinh 
COng ty Cb phin The Prince Ruidcnce 
COni;: ()' WHH F)iu Tu Dia 6c No"a Saigon Roy.ii 
Ccing ly C6 phin !•hit ui~n 06 thi Kj Nguyt'n 
COng ty TNIH·I Ng6i Nhil. r-.kin (tfo cii'.C6ng ty C6 ph!n Ng.Oi N113 Meg.a) 
COng tyTNHH Diu ht v6 BAt dQni;. san Tubng Minh 
COng ty TNHH Bit d~mg 5an O:ach H1,1p 
C6n~ ry TNIUt Nov;,. Rivr.rgate 
COng ty CA phfin Nova Prine en Residence.: 
C6ng ty 11'/HH O.iu tu v.l Ph.it tri~n Oja 8c Gia Hu)' 
C6ng t)' cl, phll.O Nova Festive! 
C6ng l)' TNHH Nov3 Lucky Palace 
C6ng: I)' Cb ph&n Nova Hospitaiity 
C6ng ty TNHH Dilt dOnc sin KMi Hvug 
C6ng ty TNHH Novn Suco 
COn! tr TNHH Nova Nam A 
COng. ty TNHH Nova Sagd 
COnp ty TNHH Nova An Phil 
C0nf ty TNHH MQt lh.inh viCl'I No\'al:md Aten! 

COng ty TNHH B51 d{>ng sin Gia Dlfc 
C<Jng IY TNHH Diu Ill Blit d¢ns s-:ln Unity 
COng tyTNHlf B:it d{>n~ s3n Di.IL.it Valley 

C6n!! t\' TNHH Odu tll vi.I Ph.it tri!n UDS Nova Ph\Jc Ne:wi:n 
Con; l;. c6 ph~n Dich V\,! Ou lich Hoa Th~ng - • 

COnf ty CO phdn Nova Richsit,r 

COng ty CO phAri Diu tu Thuoni mai va Phil tri~n B!t llQng ~n An rha1 
(tCn cU: Cbng. t)' TNIUI D!u lU v8 Ph.i.t triin Bit dQng siui An Ph.it) 
COng ty cc} ph~n D~u tu va Thu11ns m~1 NM R6ng 
CCmg. ryTNIIII DAu Iv Dia Or:Nov.1land O~t Tim 
COng l)' C~ ph2.n Ojjlj 0C N:;:;in Hi~p 

C'O:it cy c6 philn D~~ tu Ou ljch Trisng Duanr. 

Phuim; Xuin HOo., TM.nh ph6 HO Chi Minh 
Phuong Xu.in HOil. Th!mh phii HO Chi Minh 
Phulmg T.\n HllTlg, Thinh ph& HbChi Minh 
PhuOJ\g Tlin thmg, Thd.nh ph~ Hb Chi Minh 
Phuffllc Phil Nhudn. TI1Mh ph0 Hb Chi Minh 
Phubng. XOm Chit'.u, Thtnh ph6 H6 Chi Minh 

PhuCJllg Tan Hung, Thanh ph6 Hb Chi Minh 
Phuong TOn Huns. Thaflh ph6 Hb Chi Minh 
PhuOTis Long HUT1g, Tinh D6ng Nai 
Phubng T.in HllTlg. TrJinh phb H/, Chi Minh 

Phll6n£ Khunh H()i. Th~th ph0 H6 Chi Minh 
Phuong Phil Nhufn, Thanh phtl HO Chi Minh 
Piluimg PhU Nhu~'l, Thanh phb H6 Chi Minh 
Phu Ong PhU Nh~n. Th3.nh ph6 ( 1i Chi Minh 
Phucmg Ph\J l-.'hu:pl, Thiinh phO Hb Chi Minh 

Phucmg Sbi GOn. Thinh phb HU Chi Minh 
Ph;:OTig PhU Nhu~. Tha/1h ph0 H6 Chi Minh 
Phalmg Phu Nhui;in, Thanh ph& Hb Chi Minh 
Phuimt E>Uc Nhu~n, Thlinh pm) Hb Chi Minh 
Phuong Dile Nhu9,11. Th.inh ph6 HO Chi Minh 
PhUtJJlg Sti G6rl.. Thli.nh phb Hli Chi Minh 
f'hu<1ug S:ii G6n, Thii.nh phb HO Chi Minh 

PhuOflg Tam PhuOc., Tinh D◊ng N~i 
Phubng Vinh HOi, Thinh ph& Hb Chi Mmh 
PhuOOc Long Hllng.. Tinh D◊ng Nai 
Phulmg XOm Chi~u. Thanh phb H6 Chi Minh 

Phuon; Ph\J ThU)', Tinh Lim Obng 

PhuO"ilt Phii Thanh, Th~nh phO Hii Chi Minh 

Ph1.10'11g $ii GOn, Thal'lh phA H6 Chi Minh 

Phuong X0m Chi~u. Th!nh phb lib Chi Minh 

Phu<7n,g Xu1'.n l-16a. Thznh ph~ Hb Chi t-..1inh 
xa. Hd Trim, Th3nh ph6 116 Chi Minh 
Phu<mg. Ti~n Th:tnh. Tinh 1.irn 00nt, 

Kinh doanh bit dQng san 
Kinh doanh bit dQng s.in 

Kir.h doanh bit dQng san 

Kinh do:inh b.!t d~ng san 
Kinh doanh b&t d0ng dn 
Kinh do:mh bat d(ing. ,in 
Kinh doanh b.1t dQng sin 

Kinh doilnh b.it d(m& sin 

Kinh donnh bit dQng sin 
Kinh doAnh Mt dQng Wl 
Kinh do.inh b!t dQng s.in 

Kinh dOMh Wt dQllg sin 

Kinh do11nh b!t dQng s:tn 
Kinh doanh bit dQng san 
Kinh doanh b~t dQng sin 
Kinh do.mh bit dqng sin 
Kinh doanh bit d{,n,g s:.ll 
Kinh do:inh tdt dQn,g slin 

Kinh do.inh bi1 d\)ng.si.ln 

Kinh doanh bit dQng san 
Kinh doanh b!t dQng. stin 
Kioh doanh Wit dQng. sin 
Kinh <lo3Ilh bit d(mg s.ln 

Kinh doanh bit dOn.ti s:i:n 
Kinh doan'n b!t dOng sin 

Kinh doanh b~t d(lng s!n 
Ojch ,.u I~ nu n~n ngil.)' 
Kinll do3nh bit d6ng $30. cho thuC nh2i 
xvcmJ!.. l<ha 

K inh do.:i.nh bit dQng S-an 

Ktnh doanh b!1 d0r.t sin 
Kmh do:mh bit dQng S,an 
Kinh doanh hit d(lng sin 
Ojch vu luu tril ngin ng!y 

Miu D09 • DN/HN 

Dun vi ti11h: D&ng Viii Nam 

Jl/12/2025 0 1/01/2025 

Tj· ltsii Ty It quy!n Ty Ii so' T)· I~ quyin 

hUu (%) hiiu gu.r~1 (%) hfru (%) hii u gulir (%) 

99.93 99,97 99.97 99.97 

52.19 60.51 99.99 100,00 

99.99 99,99 99,99 99,99 

54.05 54,05 67,15 67, 15 

99.96 99,96 99,96 99,% 

100,00 100.00 100.00 100.00 

100.00 100.00 100,00 100,00 

99.9) 99,93 9&.60 98,60 

100.00 100,00 100.00 lC0.00 

99.89 100.00 100.00 100.00 

99.77 99,77 99,77 99.77 

99,90 99,90 99,90 99.90 

51,00 51,00 51,00 51.00 

94.02 9(,02 94.02 94,02 

100.00 100,00 100,00 100,00 

100,00 100,00 100.00 100.00 

9&.97 100.CO 100.00 100,00 

99.99 99.99 99,99 99,99 

91,71 92.71 91,71 92.71 

74.00 74,00 74,00 74.00 

96.45 100.00 100.00 100,00 

100.00 100,00 100,00 100.00 

53,99 53.99 100,00 100.00 

99,9& 99,98 99.98 99.98 

9Y,97 100,00 83..16 8].57 

99.97 99.97 ~9.97 99.97 

95.iO 95.80 95.79 95.S0 

99.99 99,99 99,99 99.99 

99.93 100.00 100.00 100,00 

99.99 99,99 99.99 99.99 

51.00 51,00 51,00 SI.OU 

99.98 99,9Y 99.98 99.99 

99.36 99.50 99.36 99.50 

J rviis: I f 
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ONG lY co PHAl'i T~P DO,\)( DAll n roµ 6c NO VA 

Miu 809 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ"P NHAT 
he, ndm 101 cl,inh U1 thzic ng(ly 311hllng 12 n6m lO?j 

Dun vi Jinh; D&ng VN1 Nam 

1.7.1 Danh dch cllr cOng ty con 
31/121l02; 01/01/2025 

STT T Cn Oja d i~m B o:.u d()ng chinh T)' I{ sO" 
hfru (o/o) 

TY 1€ quyin Tj• l~sil Ty Ii quyln 

hi~u 9urit (¾} httu(¾) biiu gu,,ir (%) 

34 C6ng ty TNI-IH T@ doim Oiu 1u KM Phuong SAi GOn. Thinh ph6 He\ Chi Minh Tu Yan dAu tu 99.85 99,90 99.U 99,90 

, 35 C0ns. ty CO ph~n DU'c Tin PhuOTlg Ti¢n Thinh. Tinh Um D6ng D1ch v\,l luu: trU ngin ngil.y 99.85 100,00 99,85 100,00 

36 C6ng, ty TNHH Ou lich Dinh An Ph.r(mg Vllng Tt\u. 7Mnh Ph6 Hl>Chi Minh Dich ..,~ luu tl'\J n~in ng&y 99.97 99,99 99.97 99,99 

37 COng ty C6 pl'IAn ~loin VU Xi Illnh Chau, Thinh phb Hb Chi M;nh Kinh doMh t:J1 d0n! siln 99.87 99.89 99.87 99.89 

3S C0ng ty TNHH TMnh ph0 Aqua (ii) Phuong Long llung, Tinh Dling Nai Kinh doanh bJt d(mg sin 50.98 51,00 69.98 70,00 

39 C:Ong ty TNHH i-hc Fortst Cil)' XI Dinh Chau, TP HO Chf Minh Kinh doanh bil dQn¥, sin 99,88 99,90 99.88 99.90 

40 C6ng 1y TNHH Ph!t trifn Qubc tt Th~ K)' 21 Phubng An Kh3llh. Tnanh phi\ Hb Chi Minh Kinh doanh W.Ld6ng satl 97.9S 98.97 98.97 98.97 

41 COng 1y CO phin Cao l,c Phuong D<ing Ph"lmgT~h My Tay, TI,;nh phb Hb Chi M;nh Kinh doanh b!t dt;in& sin 99.89 99,S9 99.89 99,89 

42 C6ng ty c6 ph!n D:iu nr Thu Minh Nguy~n Ph1.1trn3 Pht'.J Thll)'. Tinh Lim Obng Ojch v1i,1 luu u'U ng~n ngay 96.05 96.15 96.14 96,15 

43 C6ng ty TNHH Dtltn. Valley Oinh Thu.in PhLJOng Ti~n Th:inh, Tinh Lim Ubng Kinh doanh bit dQng. sfln 99.85 100.00 99,8S 100.00 

44 COng ty C6 phiin e,t dQng siin Nova Lexington Phutmg An Khinh, Th.i.nh phc.\ H6Chl Minh Kinh doanh bit dQng s~n 99.95 99,97 99.95 99,97 

45 COng tyTNHH D!utu v.ii Phil hi!n PhuO'c Long Ph"ong Phu Nhuin, Thanh phb Hb Chi Minh Kinh doanh b!t dQng sin 53,99 99,99 99,99 99.99 

46 C6n£ ty CO ph!n D1a 6c Nhjt Hoa Phubng S:ii G0n, Thinh ph0 Hb Chi Minh Kinh doanh b!1 d~ng sin 99,80 99,98 99,80 99,98 

47 C6ng ty TNIIII Thuongmai Ddu tu Oja ('k 3S Phuimg Ph\J Nhu~ Thinh phb 116 Chi Ninh Kinh doanh M.1 dQ1\g san 99.90 99.99 99.99 99,99 

48 COng t)' ci, phin Th~h MJ LQi Phuong NhiCu L9C, Thinh ph6 Hi> Chi Minh Kinh doanh b!t d0ng siln -14. lQ 70,00 51.48 70,00 

49 C0ng. ()· CO phAn B!t dQng sin Thinh Vu..-,ng Phubng Dinh l.oi Trung, Thinh ph6 Hi Chi Minh Kinh doanh b!1 dQng sarl 99,87 99,98 99.98 99,98 

50 C6ng ty Cb phln Diiu tu T0n,g. h9'P M0i NC Ph\JOTlg Mui NC, Tlnh U.m D6ng XZ.)· dlll'lg khu du ljch 99.38 99,99 99.38 99,99 

51 C6ng r:y Cb ph!n D:iu tu vii. Bi t d{mg sin Ngoc Uy!n Phu&ng Phil Nhu~. Thinh ph6 HA Chi Minh Kinh do:nh b11 dQng s.-in 99.99 100,00 99.99 100,00 

52 COns cy Cb ph!n O!u ru v! Phin tritn I.lit dQni sin Thuitl Phat Phubng PhU Nhuan, ThUnh ph0 1-16 Chi Minh Kinh doanh biit d\my s'itn 99,99 99.19 99,99 99.99 

s, COng ty TI-:HH Bit dt)ng s.in NoYa Ki\'crsidc Phuong SAi GCm, ThMh ph6 HO Chi Minh Kinh do~nh bit dQng siin 53,96 99.98 99.97 99,98 

54 C0n~ ty TNHII Mtgn Tic Phu&ng Ph\J Nhuf,n, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bit dQns sin 99.92 99,99 98.59 99.99 

55 C6ng. ry -rn-Hll Merura-Nova Phuong Ph\J Nhuilll, Thanh ph6 HD Chi Minh Kinh dosnh bat d(mg $.an 53.9~ 99.90 99,S9 99.90 

56 C'Ong. ~· TNMH D!u hr \'i. Ph!t tnin hit dOng sin 350 PhuOTlgPh\1 Nhu.in, Thanh ph6 H& Chi Minh Kinh doanh bA1 dQng s:in 54.0J 99.99 67.14 99,99 

57 C6ng. ty Tl\HH OAu tu \'ii. Phat 1riC:n O~t dQni sin CQ89 Phulmg. PhU Nhui,n, Thanh ph',) HO Chi Minh Kinh doanh bilt dQng siln 53.81 99.59 66.86 99,S9 

5S C6ns tY Cb ph!n Di u tu Phal. 1ri~n Oj.,_ 6-: Vtm Ph61 f"huO'ng Phll Nhu$n. Thinh phO Hi> Chi Minh Kinh do:nh b!t d6ng sin 99.96 99.98 99,98 99.98 

59 C0ng tyTNtt•I Di.u tu v! Phlit ttiin O!t dQng sin An Huy Phutmg. Phil Nhu~n, Thanh phi> ~l& Chi Minh Kinh doanh b'!t dQng sin 99.99 99.99 99.99 99.99 

60 C6ng fy TNliH B&t d0ng.s!o Ding Kluin!i Phui.mg. Phi.I Nhuin, Thinh phb H6 Chi Minh J.:.inh do:inh b~t <lOni san 99.39 99,41 99.39 99.41 

61 C6ni ty Cl, ph.in Bit dQng sa!l O:nh Ph!l PhuCJn,s Tin Hunt. Thinh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh bi\\ dQns $..1J1 5•1.0l 99,96 61.13 99.96 

62 Cbng 1y TNHH Odu tu v! Phtlt tri~n BAt d0ng. sail CUU Long Phubng. Sii G0n, Thinh ph6 H6 Chi Mmh K.inh doanh b&t dQng. siln 80.99 81.CO 99,99 100.00 

63 COn:g l)' C6 phan O!u ht Bi1 d6ng sin Trucme- T.iy Phv0n& Phi1 Nhu~, Thi!nh ph6 HO CM Minh Kinh doanh h.i: dQng $An 99.97 99.98 99.97 99.98 

64 C0ng ty iNHH Bit ciO,n~ sar\ Bio Ph Uc Phubng Tan Hung.. Th:i:nh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b!t dcjng sin 99,99 99.99 99.99 99,99 

65 C6ng t)· CO ph~n O.io tu B! t dQng san Tru(1Tlg ·~h Phuong Pht'J Nhuf!\. Th.i.nh ph& Hb Chi Minh Kinh doMh h&:t dOng Slin 99.99 100.00 99.99 100.00 

M C6nt ty TNHH Bit dQng sin Tot K)· Ho&nt Kim l'huon~X6m Chi~u.. Th!nh ph6 Hb Chi Minh Kinh doznh b~: dc)n(l .s&n 96,97 100.00 100.00 100.00 

67 C0ng ty CO ph5n No~a fin.al Solution Phubng. Tan Hun~ Thi nh ph6 fib Chi Minh Kioh doanh b51 d0ng s.lin 99.9R 99.96 99.98 99.9S 

68 C6ng. t)' TNMH B6t d9ns slin DA La: Lakl." Phuong T3n Hung. n1inh ph6 H0Chi Minh Kinh do:mh b.11 d!}nz S2n 99,98 100.00 99.98 100.00 

69 C6n!!. If CO phlln Kinh doanh 85t d(lne. siin Thiii Binh Phubni S:i, Gon. Th!nh ph& 110 Chi Minh Kinl1 doanh b.it dQng san 99.IP 99.96 Q9.95 99.96 

( 'ri, 111111,!1 mmh 11,iy Iii h,Jpl1(ir111,,f' 1hh,1h ll',ir, eOn ,u, d1{nl1 hvp 111i,:1 
Troll/.' /5 
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COi\G T\' co Ptt,b · T-'.\P DOAN DAll nr D[A (}C NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO T Al CHiNH HQ'P NHA T 
Cha nllm 101 ch/11'1 kit tl11ic 11gOy JI thcing 12 ndm }015 

l.'J.I Uanh s:ich c.ic c6ng f)' con 

STT TCu 

70 C6r.z ry CO ph.in O!v tu Nsoc Linh Hoa 
71 COng 1y TNHH D~u tu Clii dOngW\ Long Hi.mg Ph.i.t 

72 C6,1; ty TNHH Tu ,·An Long H11ng Ph.it 
73 C6ng. 1Y co phAn Dich vu o.\u ht Lucky H O'JSC 

74 C6nt ly CO phin D~u tu Liberty 

75 COng. l)' c6 ph~n Nova Holidny(i) 

76 C6ng ly C& ph.1n PhAt Trifo D!t Vi~l 

Oja diim 

PhuC1Jlg. Xuan HOa, r na/lh ph6 H~ Chi Minh 
Phubng Long Hung. Tinh 06nz Nai 
Phuong Si1 Gon, Thanh phi> Hb Chi Miuh 
Phubng Sii G6n. TMnh pt,b H6 Chi Minh 

PhuOTig Sii GDn. Tha\.nh pho H6 Chi Minh 

Pi'luOTig Sfti GOn. Thaflh phb Hii Chi Minh 
Pi'luOTlg Cfiu Ong L!nh, Thimh phO HO Chi Minh 

77 
COng ty CO phAn Global Mcmbcr~hip (1fo go1 tmO'c diy Ii. C6ng I)' CO 
phln Dig Ben Holid~}•) Phui!mg Sii G6n, Thanh ph0 H6 Chi Minh 

7K 
79 
80 
81 
82 

53 
i4 

COng ty iNI-IH DAu tu vi Phat ttiln bil d{,ng siln Green Land 
cons ry TNHH o Au lU True QuYnh 

C6ng. ty TNI-IH U~u tu 851 dQns san Cao Nguytn Xanh 

C6ng tyTNHH Diu tu Phil! tri~n Bil d6ng sM An rhU DOng 
Cong t)' TNHH Nova Propcny Manag~mem 
CCng ty TNHH D!u 1u 1361 dQng ~ Tin Kim Y~n 
C6ng ty TNHH Bil d{,nr, stfl Giu PhU 

~ C6nt? tv TNHI I BAL dCml!: sin PhUc Hoa Ciil 

1.7.2 O:inh s:ich cit tOng ty lien kit sO· hO-u glfo rilp vi lrtfr til p 

Sl T Ten 

Ccing cy Cii ph5n Dito tll' v! Dich vv COns nihi~p 581 GOn 

COng ty TNHH $ii GOn GOn 
COng ()' c6 phAn ThuCJng MJi oAu IU B~t dQng s.in. Phll Tri 

COng l)' C6 phli.n Pruit 1din Ya Djch vv Nha B~n Th:1.nh 
C6ng ty 11'\HH 06 th1 Dich vu Ama111 Long Th:nh I 
C6nt?: {) TNHH DO thi Djch vu Amar~ Long Thinh 2 

COng t)' C~ ph!n HUnz Ngi,r Securi()• 
COn~ ty TNHH Wint. Tim hwc.srrncrll 
COni l)' l'NHli Vllng,_ Tiu De~ch Ci1y 

10 T6nt- COng ty ThU)' Sin Vift Nam ~ COng 1y Cb phfo 

Phuaf\g Sii GOn. Thinh ph6 H6 Chi Minh 

PhuO'ng Phu Nhu~n. Thimh phb 116 Chi Minh 
Phubng Stti GOO. Th:i.nh pt,6 He\ Chi Minh 
PhuOJlg Slli G<m, Ttcinh phit H& Chi Minh 
Phu<71lg Sili G6n. Thinh ph6 H6 Chi Minh 
PhuO'ng Tin Htmg, Thinh ph6 HA Chi Minh 
Phuong Xuio H6a, Th.inh phl, HA Chi Minh 
Phulrng H6a Hun2. ThaJ1h pll6 I lfi Chi Minh 

Di:a ll iCm 

Phuong. Phu Nhu~. Thanh phi> H6 Chi Minh 

Phuong Olnh Trung, Ttu\nh phU H6 Chi Minh 
PhuiJng Vinh H6i. Thinh phO H& Ch1 Minh 
Phuong sai GOn. Thanh phli HO Chi Minh 

X! An PhuOc. Tinh Odog Noi 
X! An Ph\tO;. Tinh Dbng Nai 
Phuong. S.li GOn. TMnh ph0 H{i Chi Minh 
Phulmf. Phli Nhufn, Than11 phb HO Chi Mmh 
PhvOn: PhLI Nh~r., ThOnh phO 1-10 Ou Minh 
Vhulm$ S8i GOn, Thanh phli HO Chi Minh 

(i) COng ty r,; phdn Novo Ho!td,~\' dang tmng quti 1rinh Jwim uit 1hri: /lie p,i, 1hi 

H ot1,t d{lng chinh 

hinh doanh bit dQng sin 
Kinh doanh bat dOng sin 
Ho<;1l dQng tu dn qulln I)• 
Kinh doanh b!t d6ng sin 
Tu ,.,An, mOi giOi, d!u gi~ 
bit dOnR sin. quyfn sir dun;?. d~t 
Djch vu lw tril ngin ng!y 
Kinh doanh b8l d6ng sin 

Dich vu hru tl'U ns.~n ngay 

Ki11h dro.,h b.!t d6ns Slin 

Kinh doa."lh bat d(lng sin 

Kinh doa11h b&t dQng si n 

Kinh doanh b~t dQng sin 

Kinh doenh b&t dQng !!i!n 

Kinh doanh bi1 dQng 5an 
Kinh doanh blt d(ing. sin 
Kinh doanh b-0.t d6n!!. s~n 

Kinh doonh buOO bin thiit bi. linh kiCO ditn 

tit, vi!n thong 
Kinh doanh bit dQng sin 

Kinh doanh W.1 dOng sen 
Kinh do:mh b!t d9ng. sin 

Kinh doanh b&1 dOn~ sin 
Kir.h doanh b~I dQng satl 
I lout dt.ing b.io vC cl nhin 
Kinh doanh b!l dQngsin 
Kinh do:mh b!t dQfli sin 
Sim xu~t, thuoni m:,i, dich vi,, 

:\l:lu 809 - DN/HN 

Duu vi linh· DJng Vif1 Nam 

J l/ll/2025 01/0112025 

T)' If sir Ty Ii quy!n 
hftu (¾) blfu qu2·E1 (¾1 

Ty Ii"' T)' I( quy~n 
hU'u ( 0/o) biiu Q U2'.~I (¾) 

99.82 99.&J 99.&l 99.83 
79.96 100.00 79.98 100,00 
79.96 80,00 79.9& 80.00 
100.00 100,00 100.00 100.00 

99.9& 99.98 99.98 99.98 

99.9& 99,98 99.98 99.98 

99.67 99.69 99.67 99,69 

100.00 100.00 100.00 100.00 

50,98 JOO.OD 69.97 100.00 
99.99 100.00 99.99 100,00 

100,00 100.00 
99.99 99.99 
99.99 99,99 

99.99 99.99 

99.9& 99,99 
69.97 99.99 

J l /1212025 Ol/0 112025 

T5· 1~ so· T)' I~ q uy€n Tj· 1/si, Ty 11 quyln 

h ihl (¾) biiu guvtt (%) hU"\l (o/• } bi~u guy~I (%) 

35.71 37.n 31.iS 37.75 

26.09 50.00 50.00 50.00 

4S.48 48,98 48.98 48.98 

25.00 25.00 25.00 25,00 

4U9 49.00 48.89 49.00 

49.00 49.00 49.00 49,00 

21.98 24.00 23.99 24.00 

48.84 49.00 
24.95 49.00 
24.02 24.03 

(11) Thea q11_ii1 ifinlr J6 0/12025-QD-PH ngtiy 2),.J./202). Ht,i d&ng ThOnh win C011g ry., T:\'HH Belt t1Qng JlJ11 Pluic Hoo ("PhUc lloa"J dG th~ing qIIu ._.;fr: sd1 nh<iP PJ,iic I/nu ,,iuJ C011g I)' TNHH Thiinh pltii Aq110. 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' OJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH H(JP NHA. T 

Cho 11am tc'ii chlnh kdt tluic ngi1y 31 tlu111g 12 nlim 2025 

1.7.J Danh sach cac do'n vj l r \l'C thu{)c khOng co tu· each phap nhsin hl;lch toan ph\J thuqc 

C~c do·n vj tr1_rc thu9c aang ho~f t'l9ng 

Chi nhiinh C6ng ty Cb phfln T~p doan 0§11 (Lr Dia 6c No Va - Nova land Qu(ln I 

Dia chi: 65 Ng11yln Du. Plurong Sl,i Gon, T/u)nh ph6 HJ Chi Minh, Vi¢t Nam. 

II. NAM TAI CHiNH, DO'N YI TrEN Tl): SU' D1,JNG TRONG KE TOAN 

II.I N11m lili chfnh 

N!im tai chlnh ct'1a np doan bilt dliu tfr ngay O I thang O I va k<h thuc ngay 31 thang 12 hang nam. 

M~u 809 - DN/IIN 

Don vi tinh: Dbng fli~t Nam 

Bf.to cao tai ch inh rieng ct'ia C6ng ty va Bao cf.to t!li chfnh cirn cllc c6ng ty con sli' d\tng d€ h9p nh~t dirge l~p cho c(mg m(lt kS• 
k~ loan. 

11.2. Do·n vj ti~n t~ sir d1_rng trong lea loan 

05ng Vi~t Nam ("VND" ho~c "D6ng") dU'C,JC su· d\tng lam dan vj t i€n t~ d~ ghi s6 k~ toan. 

Ill. CHUAN M\J'C VA CHE D◊ KE TOAN CHU YEU AP Dl)NG 

Ill.I Co·s6' cua vi~c l~p llao cao tai chlnh h9·p nh§t 

Bao cf.to tai chlnh hgp nh§t dtrQ·c l~p theo cac Chu§n m\Ic k! toan Vi~t Nam, Ch8 d(i k~ l oan dom1h nghi~p Vi~! Nam dtrqc ban 
hilnh theo ThOng lu s6 200/20 14/TT-BTC ngay 22 thang 12 nl!m 2014, th6ng tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nilrn 
2016 s1'ra d6i b6 sung m(lt s6 dieu thong llr s6200/20 14/TT-BTC va Thong tu 202/2014/TT-BTC ("Thong tlr 202") dtrQ·c B(> 
Tai chinh Vi~t Nam ban hanh ngay 22/12/20 14 hmmg dan ph1rcmg phap l~p va trinh bay Bao cao tai chinh h9p nhfit. Th6ng tlf 
s6 202 thay lh8 cho cac hu·ang d§n tru&c day h·ong ph§n XIII Th6ng tu· sb 161/2007/TT-BTC ban hanh ngay 31/12/2007 cua 
B(l Tai chinh. 

~ 
Vi~c l\fa chQn sci li~u va th6ng tin ciln phai trlnh bay trong ban thuyet minh Bao cao tai ch(nh hQp nh§l dLrQ'C th1rc hi~n theo 't·f 
nguyen t~c trQng y€u quy djnh ti;ii chuan mµc k€ toan Vi~t Nam sfJ 2 1 '!Trinh bay Bao cao tai ch(nh" va chufin 111\fC k~ loan ' 
Viet Nam sb 25 "Bao cao tai chinh hgp nhfit va kl; toan khoan d§u ILr vao cong ty con". 1 

S6 lieu va thong tin trinh bay trong Bao cao tlli chinh hQ'P nh§t dirge th\rc hi~n theo nguycn t~c c6 th€ so sanh dugc gi!la cac ,t , 
ky k€ loan tuang (mg. Bao cao tai chinh hgp nh§t dU'Q'C l~p tren CCY SCI ap d1,1ng chlnh sach ka loan th6ng nhnt cho cac giao ciich ~ 
vii S\r kien cung loi;ii trong nhO·ng hoan canh ILrcrng ti,r trong toan T~p doan. 

111.2 Gia (ljnh hol)t clqng lien t~rc 

Lu11 cl1uyen ti€n thu§n Hr ho\\t dqng kinh doanh n!im 2025 Iii ~m 6. 145 ty D6ng (luu chuyen ti~n thu§n ttr hoi;it d(>ng kinh 
doanh n!\111 2024 Ill am 5.971 ty 05ng). Ngoai ra, tlnh d€n 31 thang 12 n!hn 2025, T~p. c1otm cl11rn th1rc hi¢11 m(lt s6 cam kBt 
nghia V\J ng ng~n hi;in d€n hi;in tra lien quan d€n cac khmin vay, trai phiJu va cac khoan phiii trii. 

Nhung di~u ki~n va S\f ki~n nay c6 the\ dan den nghi ngcr dang I<€ v~ kha n!ing ho!;lt di)ng lien t\lC cua T~p doan. T~p cloirn c6 
th€ c6 kha nllng kh6ng th\l'C hi~n thilnh cong rn(>t ho~c nhit\u ke hoQch cua T~p c:loirn, k€t hQ-p v6i cac s\l· ki~n va diSu ki~n 
khac trong ltfO'ng lai, co th€ k.hi<!n T~p doan khong the tiep !\JC ho!;lt di)ng lien t\JC. Trong trni:mg hgp d6, T~p doan c6 th€ 
kh6ng thu h6i dLr<,JC gia tr! tai sirn vii thanh toan dUQ'C cac khoan ng phai tra cua mlnh trong diBu ki~n kinh do,tnh binh tlmang 
cua T~p doiln trong it nht\t 12 thang t6i k~ tir ngily cua Bao cao tai ch!nh hgp nh§t nay. 

T~p dm)n dil l~p 13ao cao tai ch(nh hqp nhAt cho nli1n titi chlnh k€t th(1c ngay 3 I /I 2/2025 tren gia dinh ho\\t dt;lng l ien t11c. G ii\ 
djnh nay ph11 thu(\c chu y~u vao vi~c T~p doan co thJ ( i) dam phan v6·i cac ben cho vay v,'t cac: trai chi1 d€ tai cilu trite l\li cite 
khoan ng g6c va nQ· lai khi d€n l11,1n, (ii) ban cac tai san theo mu-c gia ban d\r ki€n, (iii) thu elm.re ti~n t(r cac san phfim di! ban 
vii d\r ki€n ban thuoc cac d1r {111 dang trien kha i, vii (iv) nh~n dm.ic ngu5n tin d\111g bfi sung Hr cac ngi\n hang vii cac c5 dong 
l611 cam k~t se h6 trq lai chfnh cho T~p doiln khi dn thi<!t. 

C,ic 1/111y"11111111, >1tiy Ii, bii ph(i11 lwp t/1i111!, flcio c·ti" tol chi11/1 hr/p 11!,rit. 7i·n11i: 17 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQ'P NHAT 

Cho 11am ,;,; chi11h kit thiic ngay 31 !hang I 2 11am 202 5 

111.2 Gia (ljnh ho~t a(lng lien t1,1c (tiSp theo) 

Cae gia djnh ehlnh vi.I y€u 16 kh6ng chk ehlin rnang tlnh tn;mg yeu ve ho\11 d9ng lien l\1e bao g6m: 

M~u 809 - DN/HN 

Don vi tinh: Dfmg /Ii¢/ Nam 

(i) Dinn phan thimh c6ng v&i cac ben cho vay vii cac trai clni de tai du true l\li cac khoitn nq g6c vi.I IHJ li!i khi den h1111 

T~i ngay 31 thang 12 11~m 2025, t6ng s6 nr,>" g6c vay va nq g6c tn'\i phi€u cua T~p doan la 67.39 1 ty d6ng (t11i ngiJy 31 th{mg 
12 n!\111 2024: 61.566 ty d6ng). Trang nl\111, T~p doan da chi h·a nghTa V\I 119' vay \la tnii phieu 16.220 ty d6ng va giai ngan mai 
21.448 ty d6ng. Ngoai ra, cho cl€n ngay phil chu§n Bao cao ti.Ii chlnh hc,rp nh~L nay, T~p doan cl~ thanh toan duqc 1.283 ty 
d6ng tren dung gfic. T~p <loan clm1g trong qua trlnh di.1111 phan vi~c thanh toan cac s6 dtr con l(li nlm: 

- Trai phi~u ban le va h·ai phi€u d\li chung: de xu§t cac dieu khoan tai co du trai phieu theo Nghj djnh s6 08/2023/ND-CP do ~ 
Chlnh phti Vi~t Nam ban hanh thang 3 nam 2023 bao gbm: gia h;m th/Ji gian dao h\ln them hai (2) narn k€ tir ngay dao h;rn 
ban dau va lffi sufit ap d1111g 11,5%/nam (20% Ira dinh ky vao ngay Ira lili vi.I 80% Ira khi dao h1m) nh~m 6n dinh tlnh hlnh. 
Ngoai ra, nguoi n~m giil' c6 quyen chuy&n d6i tn\i phieu cua mlnh thanh cO phi€u. nr doan c(lng eung cfi.p cho trai chll lira 
ehc;m hoan clc'li vai cac san phfim b§t cl911g san nhu· la m<)t trong cac giai phap eho vi~c tai co du. 

- Cac ben cho vay va djnh chc:\ tai chfnh qucic t€: mot s6 khoi'm vay c6 tfing s0 ti€n la 9.644 ty d6ng cla dao h1m nhu·ng T~p 
doan clma th€ thanh toan. Ban T6ng Giam c16c da va dang tien hanh thao lu~n tai dll tr(1c VlYi cac ben cho vay d€ dam bao S\f 
611 dinh va t,;io nc:\n tang ph1,1c hOi toan di~n va l10an thanh nghTa V\I cua T~p cloan v&i khach hang, nha dfiu tu· vii dfii tac lien 
quan. 

T(li ngay 31 thang 12 nam 2025, T~p doan di! d(lt due.re m<)t s6 th6a thU?ll tai du true ban dfiu v6·i chu n(,J va trai chli vai t6ng 
s6 tic:\n la 12.761 ty D6ng va dang trong qua trlnh th1,1·c hi~n cac dieu ki~n tien quyJt de phuong an tai c§u true e6 hi~u l\fc. Cac 
chu nq vlln sfin sang thum1g thao ve vi~c chiip thu~n gia h1tn va cho phep T~p doan tho·i gian de kh~e phl)c. Ban T6ng Giam 
dfic tin tlr6ng r~ng kha nang d~t duqc cac di!u ki~n tien quy€t la kha thi, do c16 cue ben cho vay se khong th\n.: hi~n ho~c chi 
d<_10 D9i ly bao dam th11c hi~n biit ky ho~c tiit ca cac quyen, bi~n phap kh~c ph\lc, quyc:\n h\111 vii quyc:\n quy€t djnh c(1a ben cho 
vay theo di€u khoan hc,rp d6ng. 9 

/ 

C T\li ngay phe chu§n Bao cao tai chlnh hc_rp nh§t nay, T?P cloan dang dam phan v&i cac trai chti c6 th/Ji h\ln dao h(ln t.rong vong 
C 12 thang s~p tai vi.I cc\c khoan nc_r qua h\ln d€ gia h;m thoi gian dao h\ln va hoan dOi v6i bfit cl9ng san. Ban T6ng Giarn d6c tin 

r~ng np <loan se d<_1t duc_re cac thoa lhll~n ltrong t\l' v&i cac chu nq con l(li. p l 

(ii) 13an tai sfm thanh C<'ing theo lnll'C gia ban d1,r ki€n. 

-' T~p cloan c1il len k~ ho~ch ban tai san voi tc'lng s6 ti€n la 18.541 ty 06ng d& hoan thanh nghia V\1 trong khung thoi gian da d€ ', 
ra. C6 16 tai san due.re chilo ban. M(lt tai san di! au-9·c ban thimh cong va thu v€ 2.441 ty D6ng. Nam tai san dang hoan t§t thti 
11,1c chuy~n 11hu9·11g vcri lCing gia trj l 0.343 ty d6ng, T~p doan d~ ky cac hQ-p d6ng nguyen t~e cho vi~c ban b6!1 tai san vai t6ng 
gia h·i 3.931 ty DOng. T?p doan cla nh~n du·qc cac tlm d€ nghi tir ngLI"IJi rnua cho vi~c ban b6n ta i san vai tcing gia tri 1.468 ty 
00ng. T~p doan chu·a c6 b§t ky th6a tlrn?n eh[nh thirc nao cho vi~c ban tai san con l\li vai gia trj 358 ty D6ng. Ban T6ng 
Giam d6c dang tich qrc tlm ki€m nguo·i mua tiem nang cho nhffng tai san chua c6 th6a tllU?ll chlnh tht'.rc, va tin t1rong rimg 
T~p doan se c6 th€ hoan ti1t vi~c ban trong 12 thang toi. 

(iii) Thu tiSn thilnh c6ng til' <.:i\c san phfim da ban va d\l· kien ban c1ugc thu◊c cac d\l· {m dang trien khai. 

T~p <loan ky vQng se d<.1t du9·c cac m6e phap ly nh§t dinh trong nam 2026 cho rn\1c tieu ban hang c(rn minh trong 12 thang ti€p 
theo nhlim g6p phAn dam bao cho vi~c thu ti13n tu- cac h9·p d6ng di! ky v6'i khach hfmg vii vi~c ti€p t\Jc ban ra cac siln phiim 
mai theo k€ hoi:ich. Ngu611 tic:\n thu d1rqc se dugc T~p do~n str d1mg c16 tai trq cho cac d11 an dang phat triSn vii cho cac hoi,t 
cl(>ng kinh doanh thong thuong trong 12 thang ti€p theo. 

Ccic 1/111yd1 mi11/r m\y la bci µluj11 h(111 than/, Bao cao ti1i chi11/r h,;,p 11/u/1. Trang 18 
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CONG TY CO PHAN Ti;\P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH H(JP NHAT 

Cho niim tai chinh kd1 thiic ng<iy 31 1hang 12 niim 202 5 

111.2 Gia cljnh ho:_tt dQng lien I\IC (tiep thco) 

(iv) Nh~n duqc nguOn Lin d\mg b6 sung tir cac ngan hang 

M~u UO? - DN/HN 

Dun vi tinh: DJng Viet Nam 

Cac ngan hang trong nu·6'c cam k€t ti6p I\JC h6 l l'Q' tai chinh M tri~n khai xay d1rng cac d11· an nham dam bao titn d(i ban giau 

nha thco tirng giai do~n cho ngtroi mua nha. T~p doan di! dm,Yc phe duy~t tin d\Jng la 19 .690 ty d6ng thong qua cac hQ'p dOng 
tin d11ng tir cac ngan hang vii tir thoi diAm dp tin d\Jng den nay d11 giai ngan s6 ti€n la 6.002 ty d6ng. Gia tri h;m mire c6n l(!i 
~e ti~p l\lC dtrQ'C giai ngan dA tri€n khai cl\! an trong 12 thang tiap theo. 

Cac ngan hang trong ntrac cam kit t iip t\)c h6 trq tai chlnh d! tri!n khai cac d\I an cua T~p doan va thanh toan cho cac khoan 
nQ' nha cung d\p khi den h;m. 

(v) Cl\c cf> dong Ion se cung cAp hd trq tai chinh cho T~p doan kh i din thiSt: 

Nim trong c~c tlm cam ket h6 trg tai chlnh di:'i ky, cac c6 dclng Ion cu11 T~p doan di! cam k~t h6 trg tai chinh d~ gi(tp T~p doiln 

thanh loan cac khoan nq den h1111 khi d n thift va d€ T~p doan duy trl hOilt d9ng lien I\JC it nhfit trong 12 thang ti€p theo k6 ILi' 
ngay Bao cao tai chinh hgp nh~t nay du·gc phe chu.in. Ban TOng Giam dOc tin ttrang r~ng nhitng cam k€t nay se duqc th\l'C 
hi~n dfiy du va kjp thai khi T~p doan cfin den s\f h6 h·g tai chfnh tir cac c5 dong l6n. 

(vi) Cac gia d jnh khac: 

• SO du- phai tra ng~n h;m khac cho ben thu- ba. 

- np doim dli ky th6a thu~n vt'ri cac ben v€ vi~c tiJp tl,tc gia h;m thcri h(ln hgp d6ng them m◊t nam ho~c hon k~ tu ngay dJn 
hc;1n d5i v&i s6 du nQ' ng~n h~n. Sf> dtr con l(!i dang trong qua trlnh dam phan v&i cac ben d€ xin gia hl_ln ho~c thanh loan m(it 

phfin bilng hlnh th(J'c hoan d3i bfit dong siin. 

• Cac bi~n phap C\J th~ cua Chfnh phu nh~m h11 trq ph\lC h6i th! tmong b~t d(ing san 

- Chinh plnl ding thanh l~p t6 c6ng tac bao gfim nhi€u co quan dja phtrong c6 lien quan d€ giup giai quyet tinh lrl,lng phap 1)1 

cua cac dv an bfit d(mg san, trong d6 c6 m/,>t s6 dv an cua T~p doan. Ban T6ng Giam d5c tin rilng S\I h6 trg tir Chfnh phi1 se 
tillp l\lC m;111h med€ giup T~p doan hoan thanh c!ic d\I an de ban. 

T(r cac y€u t5 neu trcn, Hoi d6ng Quan tri vii Ban T6ng Giam d6c tin rfing T(ip doan se c6 du ngu6n v6n hru dong cho ho11t 
dc;mg kinh doanh cua T(ip doan va c6 kha nang dap (mg cac nghia V\J dSn h1111 Clla T~p doan trong 12 thang t6·i k€ t(r ngay phe 
chufin Bao cao tai chinh hgp nhi\t nay. Theo d6, Ban T5ng Giam dOc danh gia r~ng B:\o cao tai chlnh hgp nh§t cua np doan 
cho niim tai chfnh ket thuc ngay 31 thang 12 nllm 2025 duqc l~p trSn co so· doanh nghi~p ho(ll d(ing lien t11c la phu hgp. 

111.3 Tuyen bfi v~ vi~c tulin tl111 Chu~n m1,1·c k~ loan vii Ch~ dQ k~ toan. 

·-
14• 

,N< ,, 
) P' 
)/\~ 

'•!A 

m 
·6' 

Chimg toi da th\TC hi~n cong vi~c Id loan l(ip vii trlnh bay Bao cao tai ch[nh hgp nh§t thco cac Chu~n tn\rC ke loan V iet Nam, -= 
Ch€ do ke toan doanh nghi~p Vi~t Nam vii cac quy djnh phap ly c6 lien quan. Bao cao tai chinh hQp nh3t dil du-Q'c trlnh bay 
m(it each trung th1,rc va hqp ly vJ tlnh hlnh tai chinh hgp nhnt. k€1 qua kinh doaith hgp nh!lt vit cac ltru chuy~n tiJn t~ hqp nhi\t 
ctia T~p doan. 
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CONG TY CO PHA.N T~P DOAN DA.U TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TAI CHINH HQP NHA. T 

Cho niim tai chinh kdt thiic ngay 31 !hong 12 nam 2025 

IV. cAc CHiNH sACH KE TOAN CHU YEU Ar Dl,JNG 

IV, I Cac !hay clfii lrong cac chfnh sach 11~ toan va !huy6t minh 

Mfiu 1309 - DN/HN 

Don vi tinh: D6ng Vi(!/ Nam 

Cac chlnh sach ke toan cua T~p doiln sfr d1,111g dJ l~p Bao cao tai chinh hgp nhilt cho nl\m hi~n hanh dugc ap d1111g 11.hilt quan 
voi cac chinh sach da dlH,Yc su· di,mg d~ l~p Bao cao tai chinh hqp nh§t cho 11am tai chinh tnr&c. 

IV.2 Co- so· h~l'p nh~t Bao cao t:)i chi11h 

13l\o CHO tai chinh hqp nhat bao g6m Bao cAo tai chinh cua Cong ly Cb ph§n nP doiln Dau Ill' Dia Oc No Va va cac cong ty 
con (goi chung Iii "np doan") cho ni\m tai chlnh ket thuc ngay 31 !bang 12 111\111 2025. 

Cong ty COIi la doanh nghi~p chiu S\J' ki€m soat clia cong ty Illy, Vi~c ki€111 soat dllt dtrQ'C khi cong ly Illy c6 khii nang ki~m 
soat cac ch!nh sach tai chinh va ho(lt <1◊ng cua doanh nghi~p nh~n dftu ttr nh~m thu dtrqc !qi lch kinh t€ tu cac hol!t d◊ng cua 
donnh nghi~p d6. TlllTang di kem vi~c cong ty 1119 n~m giU hon 50% quy€n biJu quy<h tr1rc ti€p ho~c gi{m ti~p a cong ty con. 
S\T t6n t\li vii tlnh hffu hi~u cua quy€n bieu quyet ti~m tang dang d1rqc th\lc thi ho~c chuyJn ddi st! dtrqc xem xet khi danh gia 
li~u T~p doan c6 quy~n ki€m soat doanh nghi~p hay khong. 

Cong ty con (t:9p I) kiJm soat 11'1,l'C ti€p la bi c6ng ty m~ ki~m soat tl'\]'C tiep th6ng qua quy€n bieu quy~t trvc ti~p cua cong ty 
Ill~. Cong ty con (c§p 2) ki€rn soat gian ti€p la cong ty con bi cong ty Illy Idem soat gian ti~p thong qua cac cong ty con khac. 

Cftc cong ly con diro·c hqp nhill loan b(l k€ III ngay mua, la ngay T~p doan th\TC sir 11n111 quyen ki€111 soal cac cong ty con, vii 
ch§m dt'tt vao ngay T~p doiln th\TC Sil ch§m dut quy€n kiem soat dfii v6i cac cong ty con. 

Cac Bao cao tai chlnh ctia cac cong ty con d1rqc l~p cung ky k~ toan v6i cong ty m~ theo cac chinh sach k8 toan thfing nh~t 
v&i cac chinh sach k~ toan cua cong ty m~. Cac but toan di€u chinh da duqc thvc hi~n d6i v6i b§t ky chinh sach k€ toan nao 
c6 di6m khac bi~t nh~m dam bao tinh th6ng nhi\t gill'a cac cong ty con va cong ty m~. 

Gia tri ghi sf> khoan d§u tir clia cong ty me; trong tung cong ty con va ph§n v5n cua cong ty me, trong vlin chu so ht1u ci'm cong 
ty con dm,1c lo(li trfr tm)n b(l d6ng thiYi ghi nh~n li;ii the thuung m\li ho~c Hli !tr giao djch mua gia re (n~u c6); S6 dtr c.\c khoan .::-::, 
m1,1c phai thu, phili lra, cho vay ... giua cac do11 vi trong cung t~p doan duqc lo?i trtr hoi\n toan. ~ 

TY 
Cac khoan doanh tlrn, thu nh~p, chi phi phat sinh tir cac giao djch trong nl,ii b(l T~p doan du·qc lo~i trir toan b◊, cac khoan liii ~~ 

ch1ra thvc hi~n phat sinh tir cac giao dich trong n(li b◊ T~p doan dang n~m trong gia trj tai san (nlnr hang t6n kho, tai san cli •• 
DA 

<1inh ... ) dirge lo<,1i trir hoim toan. Cac khoiln 16 chu·a tl11,rc hi~n phat sinh tfr cac giao djch n◊i b(l dang phan fmh trong gia tri tai )C 

san (hang tbn kho, tai san c6 djnh. '.) cilng dtrqc loi,ii b6 tru khi chi phi gay ra khoan 16 d6 khong the lhu h6i du·qc. Toan b(l v A 
cac dong ti~11 phat sinh tir cac giao dich giOa cong ty m~ va cong ty con h·ong n(li bl) T~p doan dtrqc lo\!i trir hoan toan lren 
Bao cao lm1 chuy€n li€n t~ hqp nhfit. 5 
Plul'O'ng phop k~ to:\n mua d1rqc T~p ooan str d\mg d~ h(lch toan vi~c mwi cong ty con. Vi~c ap d\mg phmrng phi\p mm1 
dirge b~t d~u l(r 11gi1y ma ben llllla d111 chrqc quyen kiem soflt th\fC t€ obi vai bii11 bi mua. Chi phi mua dtrqc ghi nh~n lheo Gia 
tri hqp ly tl)i ngily di6n ra trao d6i clia cac titi sim dem lrao dfii, cac khoi111 11<,r phai tra da philt sinh ho~c da thfra 11h~n vii cac 
cong c\1 v6n do ben mua phat hanh d€ df>i l§y quy€n ki6m soat ben bi mua, ci,>ng (+) cac chi phi lien quan tnrc ti€p d€11 vi~c 
hqp nhilt kinh c1oanh. Cac chi phi c1wi11 I)' chung vii cac chi phf khac khong lien qu1111 tr\rc ti€p d€n m(>t giao dich hqp nhiit kinh 
doanh C\I th~ thl kho11g d1rqc t!11h vi'lo gia phf hqp nh§t kinh doanh, mil duqc ghi nh~n la chi phi trong ky phat sinh. 

Sau ngiiy mua, 11€11 cac titi san clia cong ty con l~i ngay mtia (c6 gia tri hqp I)' khac bi~l so v6i gia tri ghi s6) clm;rc kh~u Imo, 
tlm11h ly hO?C ban thl phfin chcnh l~ch gifrn gia trj hqp ly va gia tri ghi s6 (1ll'Q'C coi la da th1,1·c hi~n va dirge di~ll chinh vi10: 
- Lo·i nhu~n sau lhuJ clma phan phfli t1ru11g i'.rng voi ph§n so hu'l1 cua c6 d6ng mi;; 
- L9·i ich c6 dong khong ki€m soal t1mng ung voi ph~n so huu ciia c6 dong khong kiGm so~t. 

Hvµ nhfit kinh doanh c6 th€ duqc tlwc hi~n clu6i nhi€u hlnh thfrc khac nhau nlm: Ho·p nhfrt kinh doanh c6 th€ se dfin ddn quan 
h~ cong ry Illy - cong ty con, trong d6 bcn mua s~ h\ co11g ty mt; vit ben bi mua se In cong ty con; M◊t doanh nghi~p c6 th~ 
mua c6 phi\n ci1a mi,>t doanh nghi~p khac; mua tflt ca tai san thuiin ci'1a rn(>t doanh nghi~p khac, ganh chju c~c khoan JHJ c1h1 
11191 doanh nghi~p kh.ic; mua m◊t s6 tili san thu§n cua m(>t doanh 11ghi~p khac d€ cung hlnh thanh nen m◊t ho?c nhit~u ho11t 
d(>ng kinh doanh; Hqp nhfit kinh dom1h c6 th€ bao g6111 vi~c thanh l?p m(lt doanh nghi~p mcri d€ ki6m soat cac doanh nghi~p 
tham gia lwp nhfit ho~c cac tili san thufin dfi dirqc chuy€n giao, ho~c tai cu cl\u 1111,it ho~c nhi611 doanh nghi~p tham gia ho'P 
nhfit. 

Ctic 1/111yh 111i11l, 11<iy Ii, b(i pl,411 ll(lp 1/ui11h n,io can ((Ii cl,i11h hw 11/11/1. Tm11g.'II 
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CONG TY C() PHAN T~P-DOAN oAu TU' OJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHA.T 

Cho nam rai chinh kdr rlnic ng,iy 31 thang 12 11am 2025 

IV.2 Co· so· h9·p nh~t Bao cao tai chinh (ti~p theo) 

H(l'p nfllll l<lnll t/01111/t l't) l(l'I f/J/f t/111·0·11,; lll{tl 

M ~u 809 - DN/1 IN 

Dan vi 1/nh: Ddng Vi~t Nam 

1-Jqp nhllt kinh doanh dtrqc hl_lch toan theo phuang phap muc1. Gia phi hqp nhAI kinh doanh bao g6111 gia trj hqp I}°' l(li ngiiy 
di6n ra trao d5i cua cac ta i san dem trao d6i, de l<lioan llQ' phai Ira dil phat sinh ho~c thira nh~n vt\ cac cong C\I v6n do ben 
mua phat hilnh de d6i Jay quy€n ki€111 soat ben bj mua va cac chi phi lien quan tn,rc 1iep d€n viec hqp nh§I kinh doanh. Tai 
san, nq phai tra c6 thJ xac djnh dirge va nhftng khoan ng ti~m tang phai g{mh ch ju trong hgp nhAI kinh doanh ci1a ben bi llllla 
deu ghi nh~n thco gia lrj ho--p ly l?i ngay llQ'P nh1it kinh doanh. 

LQ'i the thu·o·ng m:,li ho~c lili Iii' giao djch mun re (l9·i th~ th1ro·11g mi,i lim) dm,rc xac djnh la chenh lech gifl'a gia phi khoan 
d~u lu va gh\ trj h\>"P ly ci1a tai san thulin c6 the xac djnh duo·c cua cong ty COil l\li ngily mua do cong ty mi; n~lll gift (thoi c1i~m 
cong ty m1, nfim gifr quyen kiAm soal cong ty con). N~u gia phi hqp nh§t kinh doanh thftp hon phfin s6" hu·u bcn mua d6i v&i 

gia trj hQ"J) ly cua tai san thu§n ct1a ben bi mua, ph§n chenh 1ech do st! du·qc ghi nh~n vao I3ao cao k€t qua ho!lt di_ing kinh 
doanh hQp nh§t. 

Lqi the lhu-cmg miti philn b6 theo phucrng phap duong th~ng, thoi gian phan b6 lgi the thuong m;ii khong qua IO nllm ddi voi 
lgi th~ thuong m(li tir cac tf1i san, d6i vci'i lqi th€ tlmang m(l i phat sinh tir giao djch ct'ia d11· an (nlm hang t6n kho b§t d◊ng san 
d~ ban) T~p doan phan bB phu h9·p theo doanh thu hang t6n kho d1rqc xu§t ban, b~t d§u ke tu ngay cong ly my ki€m soM cong 
ty con thee nguyen tk Vi¢c phan bB phai th\TC hien nhfit quan qua cac nam. Dinh ky Cong ty lny danh gia t5n thfil l9i th€ 
tlmong lll(li t11i ccing ty con, neu c6 b~ng chling cho thfiy s6 lqi th6 tlmang 1111.1i bj t6n th~t 16·n hon sG phan b5 hang niim thi 
philn b6 theo s6 lqi the thll'ong 111\li bi t6n th§t ngay trong ky phat sinh. 

Trong giao djch h9p nh§t kinh doanh qua nhieu giai do!!n, khi xac djnh lo·i the thucmg nwi ho~c li'ii tu giao djch mua gia re (lqi 
the thu·o·ng m~i am), gill phi khoan d§u hr vao cong ty con du·gc tlnh la t6ng ct'1a gia phi khoan dau tu t\li ngay c'l\ll dtrqc quyen 
kiem soat cong ty con c◊ng voi gia phi khoan d§u hr cua nhihig li1n trao d5i tnr6'c da dtrqc danh gia l?i theo gia trj hqp ly t!,li 
ngily cong ty Illy kiem soat cong ty con. 

Sau khi da kiem soat ccing ty con, n€u cong ty m1, ti€p I\JC di1u tu vao cong ty con de tang ty 1¢ lqi !ch n~m giO·, phfin chenh 
!¢ch gicta gia phi khoan diiu tu· them vo gia tri ghi sA cua tai san thuiin cua cllng ty con mua them phai du9·c ghi nh~n t1vc ti~p 
vao lq i nhu~n sau thu~ chtia phan phOi va dm;rc coi la cac giao djch v6n chu s6' hffu (khllng ghi nh~n nhu lgi th~ thuang 111\li 

ho~c lai ti.r giao djch mua giil re) . Trang trtrimg hqp nay, cong ty 1111, khong thi,rc hi¢n vi?c ghi nh~n tai san thufin cua ciing ly 
con theo gill tri h<>"P ly nhu· t11i thoi di~m kiJm soat cong ty con. 

Lqi th€ tlmong lll\li phat sinh tir viec dfiu tu· vao cong ty lien ket, lif n doanh dugc trinh bay g()p vao gia trj ghi s6 cua khoan 
c'lfiu t1I ke tCr ngay mua. 

Khi ban ld1oa11 d§u tu vao cong ty lien doanh, l ien k~t, gia tri con l11i cuu ld1oan lq i th~ thuang m\li chu·a ph§n bfi h€t dm,rc tinh 
vao khoan lai/16 do nghi~p V\J ban cong ty lll'O'llg (mg. 

Hp'p 111t11r 1'i11/t t/01111/1 wi M1111 t1)i si/11 (Nhdm 1111111) 

T~p doan xac dinh viec mua cftc cong ty con so· ha-u tai san vii c6 ho11t dQng san xu§t kinh doanh t(li tho·i diem mua c6 pluii lil 
giao djch hqp nhfil kinh doanh hay khong. Giao djch duqc coi la gioo djch hqp nhfit kinh doanh 11€11 cong ty con c6 cac ho!)t 
d()ng Sall xu§t kinh doanh gfin lien v6i tai san duqc mua. 

Vi~c mua cong ty con l<liong phai la giao djch hgp nh§t k inh doanh, giao djch d6 dtrgc hilch toan nhu· la 1119! giao djch mua 
m()t nh6m lai san va 119' phai tra. Gia phi mua UIIQ'C phfin bO vao cac tai san va 11(,)' phai tra d\ra tren gia tri hqp ly llrang (mg 
ct'm cilc tai sim vii nq phai tra, va khOng c6 lgi th~ thucrng m11i hay thue thu nh~p hoan l!l i duqc ghi nh~n. PhAn lgi ich c6 dong 
khong ki€111 will cung duqc ghi nh~n cho gia tri Clla cac tai san, n(J phiii Ira duqc mun. Cac tai san, no· phai Ira du11c lllllll dtrqc 
trinh bay trong d111g nh6m v6i cac tai san, nq phai Ira tuung !\r Clll\ T~p doan. 

Cric 1!111yJ1111111/, miy 11, h(i ph(i11 lwp 1/ui111t /3no c<io 1<il chi11it h(IJI 11/,<11. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHAT 

Chu /1(/11/ l<)i c:hlnh kit t/11ic ngay 31 thong 12 /1l/lll 2025 

IV.2 Co· so· hQ'P nh~t Bao cao titi chinh (tiip theo) 

Ng!lifp I'(' wi /(l'i /ch ctia cl, ,tong khliug ki€111 so<it 

M~u U09 - ON/HN 

Don vi tfnh: D6ng Vi¢/ Na111 

T~p doim ap d11ng chinh sach cl10 cac nghi~p v1,1 d6i vai c6 dong kh6ng kiem soal gi6ng nJm nghi~p v1,1 v&i cac ben khong 

thu◊c T?p doiln. 

Lgi ich c6 dong khong ki~m soat tu·ang (mg v6·i ph§n scr hii'll cua c6 dong kh6ng lciem soat. Lgi ich c6 dong khong ki€m soal 
dtrQ'C lrinh bay lrong Bang can dBi k~ loan hgp nh§t thanh 1119t chi lieu rieng thu◊c phAn v6n ch(1 so hl'l'u. l'h§n scr h(l'u c(rn cb 
dong khong ki~m soal lrong Bao cao ldt qua kinh doanh c(m T~p doan ding dirge trlnh bay thilnh chl tieu rieng bi~t trong Bao 

cao ket qua ho~l d9ng kinh doanh hgp nhfit. 

Ph~n sa huu cua cong ty m~ va c6 dong ld16ng ki6m soat trong tai san thuiin c6 1h6 xac djnh du·gc ctia cong ty con l(li ngily 

mua phai dm7c trlnh bay theo gia trj hgp ly. Tai san thu§n cua cong ty con l(li ngay mun c1trgc ghi nh~n tren Bang can d6i k~ 
loan hgp nh§t theo gia tri h9p ly. N~u cong ty m~ kh6ng scr hO'u 100% cilng ty con thl ph§n chenh l~ch giua gia tri ghi s6 va 

gia tri h<;rp ly phai phan b6 cho ca c6 dong m~ va c6 dong khong ki~m smit. 

Cite khoan 16 phat sinl1 t~i cong ty con du-Q'c phan b6 ttrang (mg v&i phi\11 scr hO·u c1'ta c6 dong khong kiem snat, ke cf1 tru(mg 

hQ'p s6 16 d6 16n hon ph~n scr hfru Ctla c6 dong kh6ng Idem soat trong lai san thuiin Clia cong ty con. 

Xric ,1;1111 klt {fill/ ctla 11ifc tho<ii vJ11 tre11 B<io c<io fl}/ cllfu/J /J(fp 11/u?t 

Trong Bao cao tai chinh hgp nh§t, khoan lai, 16 khi thoai vbn t(li cong ty con du·gc xac dinh la chenh !~ch giua khof111 cong ty 
m~ thu du·qc tu· vi~c thoai v6n trir di(-) phlin tai san thu§n cua cong ty con duqc ccing ty m~ chuy€n giao cho cac ben khac va 

ph§n lgi the thtrang m~i chua dugc phan bfi d~n thai diem cong ty mi;: thoai v6n. 

Tai san phi ti€n t~, c6ng C\I vt'in ho~c cong c11 nq cilng ty mi, thu dtrgc tu- vi~c thoai vbn l!.li cong ly con phai dugc ghi nh~n 

theo gia trj hqp ly t?i ngay giao djch. 

Khi lhoai v6n dfiu tu vi10 cong ty con, cong ly mi, c!'ln c(r vao Bao cao tai chinh cua cong ty con t11i thai diem thoai v6n (t(li 
thoi diem thoai v6n, n€u cong ty con Iii cong ty mi, thl can c(r vlio Bao cao tc'li chfnh hgp nh§t cua cong ty con). Trnong hgp 
cong ty con khong the l~p dtrQ·c Bao cao tai chinh t?i tho·i di~m bj cong ty mi, thoai vOn thi cong ty mi;: din cu vao Bao cao tai 
chinh quy g§n nh§t cua cong ty con sau d6 di~u chinh cho cac giao djch trQng yeu phat sinh k€ tu thui di€m cu6i quy g§n nh§t 

den thoi diem tlt0ai v611. 

Tmcmg hgp sau khi thoai 1119! ph§n v6n cong ty nw viin nl!m giil' quy~n ki~m soal d6i voi cong ty con. Khoan lai, 16 ghi nh~n 
tren 13!\o cao tili chinh hgp nh§t dtrgc xlic dinh In chenh l~ch giO·a s6 thu tir vi~c thoai v6n va gia tri tai san thuiln cl1uy~n 

nhm,mg cho c6 dong khong ki~m soat c◊ng v&i s6 lgi th€ tlmang 11111i dtrgc ghi giam; Ghi nh~n k81 qua tir vi~c tholii v6n tinh 
tren ca s6· hgp 11hii1 vao chi tieu "Lgi nhu~n sau thuti chm1 phan ph6i ky nay''; E>i~u chinh Iqi ich c6 dong khong ki€m soat 

n~m giir l(li cilng ty con; Ghi giam sf> l9·i th€ thtrang m?i tu·ang (mg v6'i ty I~ v6n hi thoai . 

Tnrong hQ'p sau khi thoai m(it ph§n v6n cilng ty m~ rn§t quy€n ki~m soat d6i vc'ri c6ng ty con, cong ty con trc'r thilnh cong ly 
lien kel cua cong ty mi,. Khoan llli, 16 ghi nh~n tren Bao cao tai ch!nh hgp nh§t dugc xac dinh la chenh l~ch giu·a s6 thu tir viec 
thoai v611 vii gia tri tai san thu§n chuylin nhugng c911g v&i s6 lgi thS tllU'ang m~i dugc ghi giiim (la toan b{> s& !qi th€ tlmung 
nwi con ch1ra phan b6); Xac djnh gi,\ trj khoan d/iu lu v/10 cong ty lien kSt thco plnro-ng phap v6n chu so· hfru. Lo\li bci IJ1 qui\ 
tir vi~c tho~i vi\n dtrgc ghi nh~n tren Bao cao tai chfnh rieng ctrn cong ly m~ va ghi nh~n ket qua t(r viec thoa i v6n lren co· s(r 

hoµ nh~t vao Bao cao k~t qua ho(lt d◊ng kinh doanh hqp nhat. 

IV.3 Cl\c giao djch b~ng ngol,li If 
Cac giao djch phi\t sinh bang ngo(li t~ du-gc chuy€n d6i theo !)• gia t{li ngay pha! sinh giao clich. S& du· cac khoan m1,1c tien le 

co g6c ngof) i 1e t\li ngay ket !hue ky ke loan dtrgc quy d5i theo ty gia t~i ngay nay. 

Xac djnh ty gi:\ quy c16i cllc giiio djch plult sinh 

T)' gia st'r d\mg de quy clbi ci,c giao djch phat sinh bnng ngol,li Ii; la ty gia giao djch thvc 1e t11i lhbi di~111 phat sinh giao djcl1. 

T5• gia giao djch tlwc 1J d6i v6'i cac giao djch bHng ngo~i t~ dll'<YC xac djnh nlm sau: 

Ty gia giao djch 1h1,1c te khi nrna ban ngo\li te (h9p c16ng mua ban ngo\li l◊ giao ngay, hqp d6ng kS• h\111, hc;Yp 0611g l1rang lai, 
hgp c16ng quy~n ch911, hqp d6ng lt0an d5i): I)' gia ky k€t trong hgp d6ng mua, ban ngol,li l~ giii•a T~p doan vii ngan hang. 

Ctic 1h11yJ1111111/J II~)' hi b(, p/11;i11 /,pp 1h£i11/, nao c<io ri,i cl,i11/, /,(Jµ 11hd1. Trang 12 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU'DlA OC NO VA 

BAN Tl-lUYET MINH BAO CAO T Al CHINH HQP NHA T 

Cho m'i111 !(ii chf11h !ch 1/11,c ng<iy 31 1lutng 12 nam 2025 

1\1.3 Ole giao djch bftng ngol,l i t~ (tiep theo) 

M 5u 809 - DN/HN 

Don vi rf11h: D1}11g Vi~! Nam 

O6i voi nq phai thu: ty gia mua cua ngan hang tlnrong mi;li noi T~p doan chi djnh khach hang thanh loan ti;li thoi diem giao 
djch phat sinh. ~ 

Obi vai nq phai tra: ty gia ban cita ngan hang thuo-ng m(li noi Tap doan d\l' ki6n giao djch t(li thoi diem giao dich phat sinh. 

D5i voi cac giao cljch mua S~lll tai san ho~c cac khoim ch i phf dllqc lhanh toan ngay b~ng ngO\l i I~ (khong qua cac tai khoan 
phai tra) : ty gia mua cua ngan hang tl1tmng m(li 110-i T~p doan tlwc hi~n lhanh lmin. 

Xac dinh ty gill l;1i ngity lcet thuc Icy I<@ loan 

s6 Ulf cu6i ky cua cac khoan ITI\JC ti€n I~ (tiSn, tuo-ng du011g ti€n, cac khoan phai thu va phai tra, ngo(li tru ci\c khm\n ln\JC 

khofm Ira tnr6c cho ngu/Ji ban, ngm'.l'i mua tra tien tnr6·c, chi phi tra tnroc, cac khoiin d~t c9c va cac khoan doanh thu nhan 
tru6c) c6 g6c ngo(l i t~ dU'Q'C danh gia li;!i theo ty gia giao cljch tin.re ti cong bA Ii.ti th/Ji diem l~p Bao d o tai chfnh h9-p nhl\t: 

Ty gia giao djch tlwc te khi danh gia l\li cite khoan lll\JC tien t~ co g6c ngo(li t~ dtrqc phan lo(li la tai snn: ap d\lng theo ty gia 
mua ngo\li t~ clia Ngan hang Ngo<;ti Thuo-ng Vi~t Nam, ty gia mua quy d6i t(li ngay 3 I / 12/2025: 26.077 VND/USD. 

Ty gia giao djch th\fc t~ khi danh gi!\ l(li cc'!c ]moan 111\JC lien t~ c6 g6c ngo\) i t~ dugc phan loil i Iii nq phai tTit: ap di,mg lheo l)' 
gia ban ngo(li t~ clia Ngan hang Ngo(li Thuo·ng Vi(!t Nam, ty gia ban quy df>i t~i ngay 31/12/2025: 26.377 VND/USD. 

Chenh l~ch ty gia phat sinh trong nlim tir cac giao djch bling ngo(li t~ dm;rc ghi nh~n vao k~t qua hoi]t d◊ng kinh doanh. Chenh 
]~ch ty gia do danh gia li;!i cac khoan ITI\IC ti~n t~ c6 gfic ngo(li te !(Ii ngay k~t thlic nlhn t:ii chinh sau khi bu trir chenh l~ch tang 
va chenh l~ch giam d1rqc ghi nh~n vao kBt qua ho\11 d9ng k inh doanh. 

X11c Ujnh t5• gili ghi sfi 1<a toAn 

Khi thu h6i cac khoiln nq phai thu, cac khoan ky cuqc, ky quy ho~c thanh toa11 cac khoan nq phai trii b~ng ngo(li t~. T~p doan 
sli' d\lng ty gia ghi s6 th\l'C te dfch danh. 

Khi thanh toc'!n tiln bang ngo(li t~, np doan su d11ng 15, gia ghi s6 blnh quan gia quy€n di d(>ng 

JV.4 G hi nh~n cac khoiin ti~n vii tu·o·ng au·o·ng ti!n 

T i~n bao g6m tiln m~t. tien giri ngan hang khong c6 ky h;m va c6 ky hi.in, tifn dang chuy@n. 

Cac khoiin tu·o-ng au·o-ng ti!n Iii cac khoan dfiu tu ng~n h11n c6 th/Ji h\ln thu h6i ho~c dao h(ln khong qua 3 thang ke tir ngily 
mua, de dang chuyen d6i thanh mqt lu·9ng ti(?n xac cljnh cfing nhu khong c6 nhi8u ru i ro trong vi~c chuyen d6i thanh tien. 

IV.S [(~ l oan CllC khoiiu dfiu hr tili ch[nh 

Ka toan (16i v(ri enc lchoan dfiu hr n~m gio- aen ng~y dao h~n 

Kl10an dfiu llr duqc phan lo(l i la n~m giir d~n ngay dflo h1rn ld1i T~p doan c6 y djnh va kha nling giir den ngay dao h(ln. 

Cac khoan d§u Ill 11~111 gict d~n ngay dao h1rn bao g6m cac khoan ti~n gui ngan hang c6 ky h11n, trai phieu nfim giO- dBn ngay 
dao h(lll voi 111\IC dfch thll lai hang ky va cac khoan dliu hr n~m giu· den ngily dno h(ln khlic. 

C.lc kho,in dilu t1r 11~ 111 gi(i' den ngfiy dao hi.m c1u-qc ghi nh~n ban d~u theo gia gf>c bao g6m gifl mua va cac chi phi lien quan 
d~n giao djch mua cac khoan c1fiu I ll'. Sau khi ghi nh~n ban dliu, cac khoan dfiu tu· nay du·qc ghi nh~n theo gia tr j c6 1he thu h6i. 
Thu nh~p l3i Hr cac khoan dfiu hr n5m giu dan ngily dao h(ln sau ngay mua duqc ghi nh~n tren bao c~o ket qua ho~t d(mg kinh 
donnh lren ca sc'J d\l thu. Lili du-qc lmc'mg tnroc khi T~p doan n~m giu· du9·c ghi gii\m trir vao gia g6c t~i lhoi diem llll lll. 

D1r phong giam gia d§u Ill nfim gill' den ngi1y dao h1111 duqc l~p khi c6 de bang chung chrtc ch~n cho th~y m◊t phfin ho~c toan 
bi) khoan cl§u l t.r c6 th€ kh6ng lhu h6i dllqc vii s6 tOn thllt du~Yc xac djnh 111(it each dang tin c~y thi tfin thftt d1rqc ghi nh~n vilo 
chi phi tai chinh trong ky va giam trir t1vc ti€p gia lrj diiu llr. 

Cac khoiin dfiu iu· n~m gin· d€n ngfly dao h1rn du·gc phan lo~i ngin hi.in va dili h1m tren bang can dBi ke toan hop nhlil can etr 
lhco ky h(ln c11a cac khoan dfiu tu· 11~111 gia· den ngay dao h~n t(li ngay bang can d5i k~ lo.In h9-p nh§I den ngily duo h~n. 

Ccic t/111y.i1 mini, ll<(l' ti, b(, ph1i11 /11,11> 1/11i11h BcitJ ctio tni clti11/1 Jwp 11/uit. 1i-c111g 2J 

.P 
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BAN THUYET MINH BAO cAo T Al CHINH HQ'P NHAT 

Cho niim tai chlnh kdt thric 11g11y 31 tluing 12 11ii111 2025 Don vi tinh: DJng Vif.t Num 

IV.5 I(~ lofo cac khoiin clfiu hr tai chinh (ti~p theo) 

I(~ to:ln cl6i v6"i enc khoiin cho VllY 

Cho vay la cac khoan cho vay v6i m1,1c dich thu llli hang ky theo kh€ lfO'C giu'a cac ben nllU'ng kh6ng dtrqc giao dich JTIUH ban, 
ban tren thi trnimg nhu cln'.rng khofm. 

Cac khoan cho vay duqc xac djnh thco gia geic trtr cac khoan d1r phcing phai thu kh6 doi. D1r phcing cac kho~n cho vay kh6 
doi can c(r vao tho·i gian qui\ h1111 tra no· geic theo cam k€t nc;r ban dfiu (khong tlnh d€n viec gia hl;ln no· gia-a cac ben) ho~c can 
c(r vao d11 ki€n mt'rc t6n th§t c6 th~ xay ra. 

Cac khoan cho vay duqc phiin lo?i ng~n h1rn va dai h?n tren bang can dfii ke loan hqp nh§t can ct'.r thco Icy h1m cua cac khoan 
cho vay tl;li ngay bang can d6i kS toan hgp nh§t d€n ngay t6i h?n thu h6i. 

Ke loan de kho~n d~u hr vilo c6ng ly lien k61. 

Kho~n d§u t'u- vao cong ty lien k~t dm;rc ghi nh~n khi nr (loan n~m giu· tu 20% d€n du·6i 50% quy~n bi~u quyet c11a cac cong 

ty dugc d§u tu, c6 anh llll'<'mg dang k~, nhung khong n~m quyen ki€m soat trong cac quyBt dinh vS chfnh sach tai chinh vii 
ho?t d(>ng tl;li cac cong ty nay. Cac khoan dfiu tu vao ding ty lien k€t dugc phan anh tren Bao cao tai chinh hqp nhat theo 
phmrng phap vein chu SO' hiJu. 

Theo phuong phap vein chtl so hu-u, cac khoim vbn gop ban d§u duqc ghi nh~n theo gia g6c, sau d6 duqc dieu chinh theo 

nhil'ng thay d6i ciia phfin so Mu cua ben g6p vein trong tai sim lhufin cua ci\ng ty lien k€t, lien doanh sau khi mua. Bao cao k&t 
qua kinh doanh hqp nhfit phan anh ph§n sci' ha·u ctia T~p doan trong k€t qua ho(lt d(>ng kinh doanh cC1a cong ty lien k€t, lien 
doanh sau khi mua thanh m(lt chi tieu ri/Jng biet. 

Bao cao tai chinh cua cong ty lien k€t, lien doanh dtrgc l~p cung ky k€ loan v6·i Bao cao tai chlnh hqp nh~t ct'ta T~p doiin va 
su· d\mg cac chfnh sach k€ toan nhfit quan. C!\c di€u chlnh hi;rp nh§t thlch hqp da duqc th1,rc hien d€ dam bao cac chfnh sach k€. 

loan dlfQ'C ap dvng nh§t quan v6i T~p doan trong tnrong h(_)-p din thih 

K~ loan cac l1hoa11 d!lu tu· g6p v6n vilo do-n vj lchac 

D~u ttr g6p v6n vao don vi khac la cac khoim dfiu tu vao cong c1,1 v6n cua don vi khac nhung khong c6 quy~n ki~m soat ho~c 
d6ng ki~m soat, khong c6 anh 11U'6ng dang k~ d6i voi ben dtrgc d§u tu·. Cac khoan d§u tu nay duqc ghi nMn ban dfiu theo gia 
geic. Sau d6, Ban Tclng Giam d6c th1rc hien vi~c ra soat d<li voi tfit ca cac khoiin d§u tu· d~ ghi nh~n d1r phcing vao cueii nam tai 
ch(nh. 

Dv· phcing t6n th§t cho cac khoan d§u tu g6p v5n vao dan vj khac duqc trich l~p nhu sau: 

- D6i voi khoan dau tu khong xac djnh dtrqc gia tri h9p ly t(li thai di~m bao cao, vi~c l~p d11· phong dm,rc lh\fc hien din c(r vao 
khonn 16 cua ben dugc d§u tu vc\'i mu-c trlch l~p bang chenh l~ch gia·a vbn g6p th\fc t€ cua cac b/Jn t(li don vj kM.c va vbn chtt 
SO' ha·u lh\fc c6 nhan v6i ty le g6p vein Clla nr doan so v6'i t6ng sei v6n g6p th1rc t& ciia cac ben tl;li don vi khac. 

Chenh l~ch gi[l'a khoirn d11· phcing l~p & cu6i nllm titi chfnh nay va khoan dv phcing da l~p a cu6i nllm tai chinh trn6c dtro·c ghi 
nh~n tang ho~c gilim chi phi tai chlnh trong nlim tai chinh. Khoan d11 phong duqc hoan nh~p khong vm,rt qua gia tri ghi s6 ban 
dfiu. 

IV.6 Ghi nh~n cllc khoan phiii thu lh11·0·11g m~i va phiii lhu khac 

O\c khoan 119· phili thn duqc trlnh bay theo gia tri ghi s6 tr(r di cac khoan d1r phong phai Urn kh6 dcii. 

Yiec phiin lol;li cac khoan phai thu dtrqc lh\fc hien theo nguyen tac sau: 

Phai thu ciia lchach hang phan anh cac khoim phiti thu mang tinh ch§t tlmong 111\li phat sinh tfr giao djch cci tinh chfit muil 
ban gii\'a T~p doan v~ ngu·il'i llllla la don vj d(>c l~p voi Hp doan. 

Phiii lllll lchi\c phan anh cac khoan ph,i i thu khong co tlnh tlmong m?i, khong lien quan d~n giao dich mua ban h.'lng h6a. 

~ung dp djch V\I. 

TraugN 
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IV.6 Ghi nh~n cac lchofo phai thu th1ro·ng mi,i vii phili thu khac (tiep theo) 

D\r µhong cac lcho~n phai tl111 ld16 uoi dugc l~p cho fl)•ng khoan nq phai thu kh6 doi can ctr vao lll6i nQ' qua hl;\n ct'ia cac 
khoan ng ho~c d\r k ien ml'.rc tf>n lhfi t c6 th~ xay rn, q 1 the nhu sau: D6i v6 i IIQ' phai lhu qua lu.rn lhanh loan: can ctr vao lhoi 
gian qua hi;m tril 119' gfic theo cam ket llQ' ban d§u (khong tlnh den vi~c gia h;111 nr;,· giita cac ben); Dfii v6i IH/ phai thu clma qua 

h;_m thanh tonn nhung kh6 c6 kha nang thu h6i: can cu vao mt'rc d\r ki€n muc t6n th5t d~ l~p d\r phong. 

Cac khoan phai thu dugc phiin lol;l i ngiin h;rn va dai hl;\n tren bang can dfii ke toan hr;,'J) nhfit can dr ky h1m con l(li cua cac 
khoan phai thu tl;\i ngay bang can dfii k8 loan hr;,p nhlit to i ngay dSn h~n thu h6i , 

Tiing, giiim s3 cltr cl11· phong llQ' phai thu kh6 doi c~n phai trlch l~p t:;ii ngay k~t th(1c nam ta i chinh dugc ghi nh~n vao chi phi 
quan If doanh nghi~p. 

1\1,7 Ghi nh~n hang t6n kho 

Hang 1611 kho dugc ghi nh~n theo gia th§p hm1 giO'a gia g6c va gia trj thu~n c6 th€ th1rc hi~n dm.rc. 

Gia g6c hang t6n kho (111·9·c xllc a;nh nhu sau: . ; (.''") 

/·Icing 1611 khu bcil d911g sitn 

1
.~ 

B§t d(ing san duqc mua ho~c dm,Yc xay d11·ng dc3 ban trong qua trlnh ho(lt d(>ng binh tlmong cua T~p doan, khong phai cho t flt 
d~ cha rnng gia, duqc ghi nh~n la hang tc'in kho bfrt d(>ng sim theo gia thfip hem gifra gia thilnh d~ dlra mdi san ph§111 d~n \J· 
va di{:u ki¢n hi~n tili va gia tri thu§n c6 tha thµc hi~n du·qc. '# 

.·, 

Gia thilnh cua hang h6a ho~c hang tc'in kho cua bfit dong san bao gc'im chi phf uvc ti~p t\lO thanh b§t dong san va chi phi • ung 
duqc phan b6 lren CO' SO' di~n tich l lIO'llg (mg cua bfit dong san d6, C\J thi nhu sau: chi phi tian SU' d\mg dfit vA ti€n tlllle dGt; chi 

phi xiiy dvng hoim Ira cho nha th§u; vii chi phf liii vay, chi phf tu v§n, thi€t k~, chi phf san l§p, d€n bu giai ph6ng m~t b~ng, 
chi ph[ quan ly xay d11rng chung, va cac chi phf lien quan khac. 

Gia v6n ci:1a bfit d(>ng san dll ban du·qc ghi nh~n tren Btto cao k~t qua ho:;it d('>ng kinh doanh hgp nhfit theo phuang phap th11c 
tl dich danh. 

H(ing 1611 kho san xuh, 1/umng 111{ 1 i va hang 1611 kho kluic: 

Nguyen v~I li~u, hang h6a : bao gc'im chi phi muu va cac chi phi lien quan tr\rc l it~p khac ph(I( sinh d~ c6 duqc hang tf>n kho cr 
dja di~m vii tr~ng thai hi~n l(li. 

Thanh phftm: bao gOm chi phi v~t l i~u, nhan cong tr11c ti~p va chi phi san xu§t chung c6 lien quan tqrc ti€µ duqc phan b6 
di.rn tren 1m'.rc d(> hoiJI dong blnh Lhu·ang, cue chi phi tr11c ti~p vo cac chi ph[ chung c6 lien quan phat sinh Lrong qua trinh dflu 
tu xfiy d\mg thanh phfim bllt d(>ng san. 

Chi phi si\11 xui\t ldnh do11nh do· dang: chi phi quy!n sti' d\lng dat, chi phi xily d11ng ca so h1;1 tfing, chi ph[ tqrc li~p va chi ph i 
khk .. 

H(lch loan hang 1611 kho: Phuong phap ke khai 1h,rong xuyen. 

Plul'O'ng plu\p l~p d\l' phong giam gia hi'tng t fl n kho: D1r phong giam gia hang t6n kho clugc l~p cha tirng m~l hang 1611 kho 
c6 g ia g6c Ion hcrn gia tri thuiin c6 th€ tlu_rc hi~n dm7c. 

Gia trj thu~n c6 th~ thµc hi~n du'Qc la gia ban uoc tinh ct1a hang 1011 kho bfit d911g san trong (] i~u k i~n k inh doanh blnh tlnrang, 
d\ra tr8n gia th i tmong vao ngay ket thuc ky k~ toan, va trir ch i phi troc tfnh M hoan thanh va chi phi ban hang tr&c tinh. Khi 

d n thi~t thl d\r phong dugc l~p cha h:ing t6n ld10 bj 16i thoi, ch~m Juan chuyen, bj h6ng va trong tnrcmg hc,rp gia g6c ctia hang 
1611 kho cao hon gia tri thuAn c6 th€ th\rc hi~n. 

Tang, giam s6 du d\f µhong giam gia hang 1611 kha cfin pluii lrfch l~p t~i ngny k~l tht1c nrtm tai chlnh dtrr;,·c ghi nh~n vao g ii1 
vc'in hang ban. 

Coe 1/1111vl1 111i11h 11~1' /i, b(i /lh{ill //(Ip t/1<i11h //ti(I c,i n tai c l,/11// ''"" 11/u/1. Trrmg 25 
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Cho niim ti1i chf11h kdt t/11ic ngay 3 I tluing 12 110111 2025 Don vi Jinh: D6ng Vi~/ Nam 

IV.8 Ghi nh~n va kh~u hno til i san c6 clj11h ("TSCO") 

IV.8.1 Ghi 11h~11 TSCO hih1 hinh 

TSC0 him hinh du-c;,c ghi nh~n theo nguyen gill trtr cli (-) gia tri hao mon luy k€. Nguyen gia la toim b9 cac chi phf mil doanh 
nghiep phai bo rn d~ c6 du9c TSC0 tinh Mn thiri di~m chra tai san d6 vao tr;mg thai s~n sang sfr d\(ng theo d\r tinh. Cac chi 
phf phat sinh sau ghi nh~n ban clfiu chi dtrgc ghi tling nguyen gia TSC0 niu cac chi phi nay chfic ch~n lam tang lqi fch kinh 16 

trong lll'O'ng lai do s1'r d\lng tili san do. Cac chi phi khong thoa m~n di~u ki~n tren duqc ghi nh~n la chi phi trong ky. 

Khi TSCD dtrqc ban ho~c thanh ly, nguyen gia va kh§u hao l□y ke duqc x6a s6 vii bfit ky khoan lai 16 nao phat sinh ltr vi~c 
thanh ly d€u d1rqc tlnh vilO thu nh~p hay chi phi trong Icy. 

TSCD lniu hinh 11111a slim 

Nguyen gii\ TSC0 bao g6m gia mua (trir (-) cac khoan dugc chiet kh~u tlmong m<1i ho~c giam gill), cac khoan thuc! (khong 
bao g6m cac khoan thu€ dtrqc lioan 1"1i) vii cac chi phi lien quan t1vc ti8p d8n vi~c dua tai san vao tn_rng thai sfin sang sli d\mg, 
nhu chi phi l~p d~t. ch11y thli, chuyen gia vii cac chi ph f lien quan t1vc ti€p ld1ac. 

TSC0 la nha cua, v~t kien true gfin li€n v6'i quy~n str d\lng d§t thl gia tr! quyen str dvng dfit dm;rc xac dinh rieng bi¢t va ghi 
nh~n la TSCD vo hlnh, 

TSCD hiru hinh tir .wi.J• d1mg 

Nguyen gia TSCD hO-u hlnh ti,r xay d\rng la gia thirnh th\fc !€ c(rn TSCD l\f xay d1mg ho~c l\f ch€, c◊ng (+) chi phi l~p d~t. 
ch?y tlni". Tnrong hQµ T~p doan di111g san pham do mlnh san xuiit ra de chuyen thanh TSCD thl nguyen gia la chi phi san :rnilt 

san phiim d6 cc)ng (+) cac chi phi t1vc ti€p lien quan d€n vi~c dua tili san d6 vao tr"1ng thai s~n sang su d1mg. Trong cac 
truimg hqp tren, m9i khoan lai n◊i be) k.hong duQ'c tinh vao nguyen gia cua tfli san d6. 

IV.8.2 Ghi nh~n TSCD vo hlnh 

TSCD v6 hlnh dugc ghi nh~n theo nguyen gia tru di(-) gia trj hao mon lily k€. Nguyen gia TSC0 vo hinh bao g6m toan bQ 
cac chi phi ma T~p doan phai bo rad!! c6 dU"<;,c tai san c6 djnh d€n thcri diem tai san d6 vilo tr?ng thai sgn sang sli" d1111g. Chi 
phi lien quan d€n TSCD v6 hlnh phat sinh sau khi ghi nh~n ban dfiu dtrQ'c ghi nh~n la chi phi san xufit, kinh doanh trong ky tru 
khi ck chi phi nay g~n li€n v6'i 11191 TSC0 vo hinh q1 the va lam tl!ng lr,Ji lch kinh 1€ tir cac tai sitn nay. 

Quydn sir d(111g deft 

Quy~n SI.I d\mg d~t la loan b9 Cl:IC chi phi thi,rc ,e T~p doan da chi ra c6 lien quan INC ti€p t6'i d1it su· d\(ng, bao g6m: ti€n chi ra 
de c6 quyen SU" d1mg d§t, chi phi cho d€n bu, giai phong Ill~( b~ng, san l§p 111~1 b~ng, I~ phi tnroc b(I, .... Khi quy€n SU' d\(ng dAt 
dtrqc mun cung v6·i nhil cirn, v~t ki€n true tren dfit thl gia trj quyen sli d\lng d§t dtrqc xac djnh rieng bi~t vii ghi nh~n la TSCD 
vo hlnh. 

Chrrrmg lrinh pluin 1116111 

Chi phf lien quan den cac chtrang trinh phfin m€m may tfnh khong phai Iii mQI b◊ ph~n g~n k€t v6'i phfin cu·ng c6 l ien quan 
dirge v6n h6a. Nguyen gia cua ph§n m~m may tinh la loan b(l cac chi phi ma T~p doan dii chi ta tinh d6n tho·i di€m d1ra ph§n 
111€111 vilo sir d\mg. • 

IV.8 .. l Ghi nh~n time tiii san 

Thuc tai si\n: Lil S\l· thoa thu~n gi!ra ben cho thue vii ben thue v€ viec ben cho time chuyen quy~n su· d1111g tili san cho ben 
thuc trong m(lt khoang thiri gian nh§t c1jnh d~ d1rqc nh~n ti€n cho thue 111(\1 IAn ho~c nhi6u !fin. 

Tlrne ho~t t1~ng: La lo;,i hinh !hue tiii son ma trong n9i dung hr;ip d6ng thue tai san kh/lng the hi~n s\r chuy€n giao ph~n 16n 
r11 i ro v,\ lqi fch g~n li~n v6"i quy€n so· hfru tai sim. 

Trong trucrng hr;ip T~p doan la ben di thue: Cac khoan time theo hqp d6ng time hOill dQng dtrqc lwch to~n vilo k~t q11fi ho~t 
d(lng kinh doanh hqp nh§t theo plmong phap dtrong th~ng trong thcri h(lll Clla hc_rp d6ng tlllle. 

Trong tnrirng hqp T~p doiin la ben cho thue: Tai san theo hgp d6ng cho thuc ho(lt di;ing du·Q'c ghi nh~n la b~t d(\ng san diiu Hr 
ho~c TSCD hfru hlnh tren Bang cfln d6i k~ toan hqp nhfit. Chi phi 11vc ti6p ban d§u th1rm1g th:'lo thcia thu~n cho time ho~t 
dc)ng (hrqc ghi nh~n viio Bao cao kSt qua ho(lt d(\ng kinh doanh h9p nhAt khi phat sinh. 

Cac khoan thu nh~p ltr li~n cho thue hoi1t d{>ng du·gc h~ch toan vao k&t qua ho?l dQng k inh doanh hc;rp nhfit theo phum1g phap 
duirng th~ng trong thiri g ian cho thue. 

C,ic 1huy,l1 mini, 11,iy lei /J1i p/uj11 h(lp 1hi11,h nan crio tai chi11h h<IJI 11luf1. li-lmg 2f, 
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IV.8.4 Phu'O'l1g philp kh~u hao TSCD 

M~u 809 - ON/HN 

Don vi linh: D6ng /!if.I Num 

TSCD duqc kh!lu hao theo phmmg phap duong th~ng d1rn tren tho·i gian sl'r di,rng u·6'c tinh ci'1a tai san. Thai gian hil'u d11ng tr6'c 
llnh la tho·i gian mil tai san phat huy dtn;rc tac d1,111g cho san xuat kinh doanh. 

Thb·i gian hii•u <lvng u·o·c tlnh cua cl\c TSCD nhu· sau: 

Nha c1'ra, v~l ki~n true 

May m6c, thi6t bj 

Plnrcmg ti~n v~n tiii, truy6n dfin 

ThiJt bi, di,mg qt quan ly 

Phftn mem, biin quy€n 

Nhan hi~u, ten thuong ml!i 

Cac tili san khac 

05 - 50 nlim 

03 - 20 nllm 

04 - 10 nam 

02 - 08 nlim 

02 - 10 n1im 

03 nam 

02 - 05 nam 

Quy~n sl'r d1mg dfit c6 thiYi h(ln dtrqc khfiu hao phu hqp thoi gian giao dk 

Quy€n thue dill c6 duQ'c thong qua hqp nhfit kinh doanh du·o·c ghi nh~n ban dilu theo gia tr j hgp ly va (llro-c khau hao theo 
plmcrng phap ~trong th~ng d\m tren thoi h1;1n con l(li ctia hgp d6ng time dilt. 

Quyen str d1111g di1t lilu dai khong duqc trfch khau hao. 

Thanh ly 

Lai ho~c 16 phat sinh do thanh ly, nhugng ban TSCD duqc xoc dinh b~ng s5 chenh l~ch giil'a s6 ti6n thu thufin do thanh ly v6'i 
gia tri con l(li cua TSCD va duqc ghi nMn la thu nMp ho~c chi phi trong Bao cc\o k€t qua ho(lt d(mg kinh doanh hgp nhfit. 

IV.9 Ghi nhfin chi phf xay d1,rng co· bi\n tlii' dang 

Chi phi xay d\fng co ban d6' dang phan anh c:'tc chi phi lien quan 11'\rc ti€p v6·i chfnh sach k€ loan ci'ta T~p doan d€n cac ta i sim 
dang trong qua trlnh xay di.mg ph\tc V\I 111\IC dfch san xu!lt, cho thue ho~c quan tri, ho~c cho b§t ky m\lc dich nao khAc dtrQ'c 
ghi nh~n theo gia g5c, bao g6m loiln bl) chi phi xay dvng; chi phi lien quan den vi~c st'ra chua TSCD dang th\1·c hi~n; chi phi 
may m6c thi€t bj dang lip d~t d~ ph11c V\I cho 111\IC l'.lich san xuAt, cho thue; chi phi b6i thtrcmg, hf> trq tai dinh cu; chi phi quan 
ly d\l' an; chi phi llr vAn x!.\y d\fng; chi phi Hii vay dm;rc v6n h6a d5i voi ci\c tai san du di~u kien ph(1 hgp voi chinh sach kJ 
l0611 ci1a T~p doim. 

Chi phf nay dll'<;,c ket chuy€n ghi-tang tai san khi cong trlnh ltoan thilnh, viec nghi~m thu t<3ng th~ di! th\l'c hien xong, tai san 
dirqc ban giao va c1Lra vao tr;111g thai slin sang sfr d1111g. 

Khfiu lino cua nhang tai s,in nay, ding gi6ng nh11 cite lo\li TSCD khac, s~ b~t dilu <luge trich khi lai san da s~n sang cho 11111c 
dich sli' d\lng. Khong tinh khfiu hao cho xily d\l'ng co· ban do dang trong qua trlnh xily d\rng vii 16p d~t. 

IV.10 Ghi nh~n vii khfiu hao bfit dQng siln <lllu tu· ("BDSDT") 

BDSDT la quy€n sir d\mg dfit, nha, m(\t phfin cua nha ho~c co so hf;! t§ng thu(>c s6' h(l'u cua T~p <loan duo-c si'r d\mg nh~m 11111c 
dich thu lqi tfr viec cho time ho~c cha tang gia. BDS0T duqc th~ hi~n theo nguycn gia lru hao mon luy kt 

Nguyen gi:I BDSDT ni\m giil' cho thuc bao g6m gia mua, ch i phi quy€n si'r d1111g dfit va cac chi phi lien quan t1vc tiep d€n 
vi~c (hra tai s.\n aen di~u ki~n din thie1 de tai san c6 th€ ho~t d(ing theo each thirc d11 d\r ki€n boi i3an di€u hanh. Chi phi phal 
sinh sau khi BDSDT n§m giu de cho !hue dil duc;rc dtra vao ho[;lt d{,mg nhtr chi phi sua chO'a va bao tri du·o·c ghi nh~n vita i3ao 
ci\o ket qua kinh doanh hqp nh~t trong ky ma cac chi ph! nay phat sinh. Trang cac tnrong ho-p c6 th~ chirng minh 111(\t d1ch ro 
rang r/ing c!\c kho/111 chi ph! nay lam Hing lqi ich kinh te trong ltrcrng lai d\r tinh thu dlrqc tir vi~c si'r d\lng BDSDT n~m gill' cho 
thue vm;it lren 111i'.rc ho(lt d(ing ticu chmln theo nhu di\nh gia ban d§u, thi cac chi phi nily du·{lc v6n h6a nlnr 111(11 khoan nguycn 
gi{t tllng them ct'1a BDSDT. 

BDSt>T su· di,mg di\ cho thue: Khtlu hao d1rqc ghi nh~n theo phu·ang phap (hrang th/ing d1rn tren thb·i gian hu·u d1111g u6'c tlnh 
cua l3DS0T c:16. 

C,ic 1h11.1•h mi11h nay lt1 bt;i µli(i11 hpp 1hi111h Briu ctio 1i,i c'1i11h lu;,µ 11/u/r. 1i-tmx27 
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Cho niim@ chinh !cdt //11ic ngi,y 31 thci11g 12 m1111 2025 

IV.IO Chi nh~n vii kh~u hao b~t ll~ng siin llfiu ht' ("BOSDT") (ti~p thco) 

Thcri gian h(h1 d1,mg u·o·c tfnh cua ci\c BOSOT s1'r d~mg cho tlrne nhu· s:rn: 

Nha xu·6-ng, v~t kifo true 06 - so nam 

Quy~n sli' d1111g d§t lau dai khong duqc trlch ld1§u hao. 

Thanh IS, 

M~ll B09 - DN/IIN 

Da11 lli tinh: D6ng l'ift Nam 

Lili ho~c 16 phat sinh do tlrnnh ly, nhuQ'ng ban BDSDT dll'Q'C xac ctjnh bfmg s6 chenh l~ch giu'a s6 ti€n thu thu~n do thanh ly 
vo·i gia trj con lili ctia BDSDT va c1lrqc ghi nh~n la thu nh~p ho~c chi phi trong Bao cao k~t qua ho1.1t d9ng kinh doanh h<1p 
nh§t. 

IV. I I K~ tolln enc h<tP d&ng hQ'P t:\c kinh doanh 

Hqp d6ng hQp tac kinh doanh ("BCC") la hqp d6ng du·qc Icy gifra cac nha d§u tu nhilm hqp tac kinh c1oanh, phan chia !qi 
nhu~n. philn chia siln ph~m theo quy <ljnh cua phap lu~t ma khong thanh l~p tb chli'c kinh tt 

np doan ghi nh~n cac khoan m~ng di g6p v6n vao BCC ban dfiu theo gia g6c vii phan anh la nq ph!\i thu khac. 

T~p dmin ghi nh~n cac khoan nh~n v€ cho BCC theo gia g6c va phan anh la nq phai tra khac, khong ghi nh~n vao vCin ch1'i so· 

huu. 

BCC phfin chin h,J'i nhu~n 

T~p aoan th~rc hi~n phau chia IQ'i nhu~n BCC 

Nt!u BCC quy djnh cac ben khac tham gia BCC <lu·qc huong m◊t khoan lqi nhu~n c6 djnh, T~p doan ghi nh~n toan b◊ doanh 
thu, chi phi va lqi nhu~n sau thu€ cua BCC trcn Bao cao k€t qua ho1.1t dong kinh doanh hc;rp nh§t; Ghi nh~n toi\n b9 Lqi nhu~n 

sau thuli cua BCC vao chi tieu "Lqi nhu~n sau thue chua phan ph6i" cua Bang can dfii k6 toan hQ·p nhfit. 

N€u BCC quy djnh cac ben khac trong BCC chi dLTQ'c philn chia lqi nhu~n n6u k€t qua ho1.1t d!)ng ct'.rn BCC c6 lili, d6ng thlri 

I 
'( 

\ 

phai ganh chju 16, T~p doan ap d1,mg phum1g phap ki toan BCC chia <loanh thu cl€ ghi nh~n doanh thu, chi phi va k6t qua kinh ~ ' 
doanh hqp nh~t tuang (mg voi ph§n duqc chia theo thoa thu~n cua BCC. •;~~ 

co 
T~p <loan nh~n lc:ri nhu~n dU'C)'C chia tir BCC co 
N€u BCC quy djnh cac ben khac trong BCC chi drn;,c phan chia lqi nhu~n nGu k6t qua ho\lt <l◊ng ctia BCC c6 li'ii, d611g tho·i I\O, 

phai ganh chju 16, T~p <loan gh i nh~n phlin doanh thu, chi phi tu·ang (rng v&i phlin minh duqc chia t(r BCC. DI. 
N( 

Khoan lcyi nhu~n ctuqc t\un chia trong nl\m khi di.r an clma k8t tln1c ho~c keo dai do nhi~u nguyen nhiin ph{tp ly va ci6n ti◊ se .. ;;---;.­
du·qc ghi nh~n nlm khoan doanh thu tai chlnh tu vi~c sfr d1mg v6n cua ben nh~n g6p v6n HCC va se duqc tlnh loan bu tr(r d:'!.. 
ho~c tuy vao thoa thu~n phiin chia khoan lqi nhu~n cu6i cCmg hqp d6ng BCC sao cho cac bcn di gop v6n khong bj thi~t h?i 
1811 thk 

rv.12 Ghi nh~n chi phi trii trn6·c 

Chi phi tra trn6c t~i T~p doan bao g6m cac chi phi th1lc t€ da phat sinh nhung c6 lien quan d€n kit qua ho\'lt d9ng kinh doanh 
ct'.m nhi€u ky k6 toun. Phuung phap phiin b6 chi phi tra tnr6'c: Vi~c tfnh va phfin b6 ch i phi tra trncrc vao chf phi ho(lt d(ing 
kinh doanh tfrng ky theo phmrng phap duong th~ng. 

Chi phi tra truoc cua T~p doan bao g6m cac chi phi sau: 

Cong C\I, dvng C\J: Cac Cong C\l, d\mg C~I d1i dua vao SL! d\111g <lu·qc philn b6 vao chi phi theo phll'OTig phap dm:rng thing v6'i 
thoi gian phan b6 khong qua 36 thang. 

f l 
fl 

l 

Chi phi ban hang cho· phan b6 theo doanh thu b§t ll911g sfo: Chi phi ban hang phat sinh l ien quan t1vc ti~p doanh thu dV 
an clurn ghi nh~n cltrgc treo ll,li cha phan b6 vao chi phi tucrng i'.mg vcri doanh thu khi T~p doan chuy~n giao phfin 1cm rt'1i ro j 
cho ngu·oi mua. 

Cac ,,,,,ydt 111/11/, miy /(i b~ ph(ill /,(Ip,,,,.,,,,, /Jcic> c'fio ,,;; cl,i11/, h(fp 11!,r/1. 'f'm11g 28 
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IV.13 Ghi nh~n 119· phlii tra 

M fi u ll09 - DN/HN 

Drm vi tinh: D6ng Vi~/ Nam 

Cac khoan nc;r phai tra duc;rc ghi nh~n cho s6 t i€n phai Ira trong tu·ong lai lien quan d6n hang h6a va djch v1,1 dil nh~n dtrqc. Chi 

phf phlti tra duqc ghi nh~n d\fa tren cac u·oc t fnh hqp ly v€ s6 tien phai tra. 

V i~c phan lo<)i CDC khoan phai Ira la phai Ira nguoi ban, ch i phi phai tra va phai Ira khac dugc th\J'C hi~n thco nguyen t~c Situ: 

Phiii trii ng1riri b:\n phan anh cac khoan phai Ira mang tfnh ch§! tlrnong m<)i phal sinh tu giao dich mua hang h6a, dich V\t, lai 
s,in vii ngrn'ri ban lit don vi d{>c l~p vai T~p doim. 

Phiii In\ l<lu'tc phan anh cac khmin phai tra khong c6 tinh tlmang m{li, khong lien quan d6n giao djch mua, ban, cung c§p hang 
h6a d jch V\J. 

Cac khoan phai tra duqc phan lo\l i ng~n h;m va dai h1m tren Bang can dfli k~ toan hQp nh§t can ct'r ky h\ln con li;ti cua ci\c 
khoan phai tra l<)i ngay Bang can d6i ke toan hQp nh§t tai ngay den hi!n thanh toan. 

IV.14 C hi nh~n vay 

Gia trj cac khoan vay dUQ'C ghi nh~n Iii tbng s6 ti~n di vay cua cac ngan hang, 16 cht.'rc, cong ty tai chinh va c:\c d6i llT<,mg khac. 

Cac khoan vay dtrqc theo dOi chi 1ii t theo l i rng d6i tuqng cho vay, cho nq, timg kh6 u·ac vay nq vii ttmg loi)i tai san vay nq. 

Cac khoan vay dtl'Q'C phan loi;i i ng~n h\111 vii di\i h;111 l ren Bang din dOi k~ toan hQ-p nhlit can cu theo ky hiln Clia c:\c khoan vay 
t~i ngay Bang ciln dOi kB toan hgp nhi\t dtn ngay t6'i h;m thanh toan. 

Cite ld1oan vay chuyen dbi la cac khoan vay cho phep ben cho vay c6 quy~n chuyen dlii khoan nq thanh c6 phfin cua Cong ty 
thco cac di8u ki~n da th6a thu~n. 

IV.l s Ghi nh~n va v6n ho:\ cac khoan chi phi ai vay 

Ghi nh~n chi phi di vay: Chi phi d i vay bao g6m l~i ti~n vay vii cac chi phi khiic phat sinh lien quan tnrc ti~p d€n cf\c khoiin 
vay. Chi phi di vay du-qc ghi nh~n vao chi phi khi ph:\t sinh. 

Tnr<'mg hgp chi phf di vay lien quan l l'\fC t i€p den vi~c d§u tu xlly dvng ho~c san xui\t tai san do dang dn c6 lllQI lhiJi gian du 
dai (tren 12 thung) d~ c6 the du·a vilo sir d1mg theo mvc dfch dinh tnrac ho~c ban th! chi phf di vay nay duqc vfln h6a. Df>i voi 
khoim vay ricng ph11c V\J vi¢c x§y d\fng tai san c6 djnh, b§t d('mg siln d§u hr, li! i vay du·qc vfln h6a ke ca khi thai gian xay 
d\fng dll'6i 12 thang. Cac khoan thu nh~p phat sinh tu viec d§u tu· ti;im lhoi cac khoan vay dugc ghi giam nguycn gia tai si\n c6 
lien quan. 

06i v6'i cac khoan v6n vay chung trong d6 c6 sir d11ng cho m11c dich d~u tu xay d\rng ho~c san xu~t tA i san do· dang thl ch i phi 
di vay v6n h6a dugc xac djnh theo ty I~ v6n h6a d6i v6·i chi phi liiy k€ blnh quiin gia quyen phi1t sinh cho vi~c dfiu Hr xay 
civng co ban ho~c san xu§t tai ~an <16. Ty I~ v6n h6a dtrqc tfnh l heo ty 1¢ Hii sulil binh quan gia quyen cita cac khoan vay clnra 
Ira trong ky, ngo<,li lrCr cac khoan vay ricng bi~t phvc v1,1 cho m11c dich hinh thanh m{it IAi sim q i thS. 

1\1.16 Gh i nh~n chi phi phai Ira 

Chi phf !rich lnl'CJC phan anh cac khoan phiii Ira cho hang h6a, dich V\I da nh~n dll'Q'C tit' nguai ban ho~c da cung cftp cho ngtriYi 
mua trong k5' bao cao nlmng th\l'c t€ clnra chi tn\ do clnrn c6 h6a dm1 ho~c chua du h6 so, tili l i~u k~ loan, dtrgc ghi nh~n viio 
chi phi siin xu~I, kinh doanh cua ky bao cilO. 

Cac khoan chi phi phai Ira trich trnac cita T~p doan chu y€u g6m: Trfch tnrac ch i phi xfiy d\l·ng b§t d9ng san; Trich tnr6c chi 
phf dJ liJlll tinh gia v6n hang h6a, thanh ph§m b:1t d{ing san di! ban; Trich tm6'c chi phi liii 1i€11 vay phai tra lrong l rnO'ng hqp 
vay Ira Im sau va clnrn tra; Chi phi 11li phai tril cho cac hqp dfing hgp tac dau tu·; Trich tnr6c chi phi bcio trl, st'ra chu·n; Trich 
tnroc chi phf san xu§t, kinh doanh trong ky khac; Lai trai phieu tra sau (khi tn\i phi6u dao 111.111) ... 

Vi~c h(lch loan cac khoan chi phi phai tra vao chi phi kinh doanh lrong ky phai th\rc hi~n theo nguyen t~c phu hgp gifra doanh 
thu vii chi phf phat sinh trong ky. Cac khoan phai Ira chtra pln\t sinh do clma nhQn hang hoa, dich V\1 nlnrng du·gc l fnh tnr6'c 
v,10 chi phi kinh doanh ky nay d~ da111 bao khi phat sinh th1rc te khong gay d(>t bi~n cho chi phi kinh doanh dtro·c phan i111h hi 
d\r phong phai tn\. Cac khoan chi phi trfch tnrac se dm,Yc quytt loan v&i s6 ch i phi th\rc If phal sinh. S6 chc11h 1ech gifm s6 
lrich tnr6c Vil chi phf th\lC te cltrqc hoan nh~p. 

Ctic 1/111yh 111i11/, 1uiy la /1{, plr(ill h(l/1 1himh /Jtio ctio 1,ii chi11h hr,p 11h<11. Trang 29 
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IV.17 Ghi nh~n chi phi li~n hl'D'ng 

Tien ltrcmg duQ'c tinh toan va trlch l~p dua vao chi phi trong ky theo Hqp d6ng lao d(>ng va Quy ch€ titn lu·ong ctia T~p doan. 
Theu d6, bao hi~m xii h(>i, bao hi~m y t€ va bao hi~m thfit nghi~p ciing duqc trfch l~p v&i ty I~ la 25,5%, 4,5% va 2% tuong 
irng v6i ti~n lu011g cua ngu:oi lao d(>ng. Ty I~ 21,5% se dlr',)'c chra v!'to chi phi bilo hi~m xa h(>i, bao hi~m y tt biio hidm thfil 
nghi~p trong ky; va 10,5% se c1lrgc !rich tu luo·ng co· ban ctia ngiroi lao <l(\ng. 

IV.l8 Ghi nh~n cllc khoiin d1,1· phong phi\i trii 

Cac khmin d\l' phong 0U'Q'C ghi nh~n khi T~p doan c6 nghTa V\I 11Q' hi~n •~i (nghia V\1 phap ly ho~c nghia V\I lien dai) do ket qua 
t1r 11191 S\J ki~n da xay rn, vi~c tlrnnh loan nghia V\I nQ' nay c6 th6 Si! d§n d~n S\f giam si1t ve nh[i'ng lqi ich kinh t6 vii gia tri ci1a 

nghia v1I nq d6 c6 th~ duvc m◊l u-6-c tinh dang tin c~y. 

Chenh l~ch giil'H khoan d1r phong l~p 6 cu6i ky Id toan nay va khoan di)· phong da l~p chua sir d1111g 6 cu6i n~m lai chfnh trn6c 
chrqc ghi nh~n tang hoijc giam chi phi sim xu~t kinh doanh trong ky. -:!! 

)! .,,, 
D\f phi:mg chi phf b;lo hanh cho b§l d{mg san da ban: T~p doan u&c tfnh chi phi d\l phong bao hitnh d\rn tren doanh thu va cac c1 

th0ng tin hi~n c6 v€ vi¢c Sll'!l chii'a cua cac bAt d(>ng san da ban trong qua khu-. 

IV.19 Ghi nh~n doanh thu chu·a th1,1·c hi~n 

Doanh thu chua tlwc hi¢n Iii doanh thu sc dtrgc ghi nh~n nrong irng Y6i ph§n nghia YI) mil T~p doan se phai th\rc hi¢n lrong 
tuong lai. Doanh thu clma tlwc hi~n bao gbm s6 ti€n cua khach hang da tri\ tru-oc cho mqt ho~c nhi8u ky ke toan Y€ cho thue 
tai san. Phuong phap phfin b6 doanh thu clma lh\fC hi~n theo nguyen tile phll hw v6·i philn nghia VI) ma T~p doan SC phai lh\fC 
hi¢n trong 111qt ho~c nhi€u ky k€ toan ti€p theo. 

IV.20 Ghi nh~n Trai phi~II 

20.1 Trai phi~u thu·irng 

Trai phiiu la lo,:ii chu·ng khoan xac nh~n nghia YI) nQ' ci1a don v[ phat hanh doanh nghi~p voi nguai n~m giu trai phi6u (nguo·i 
cho vay) voi mqt khoan ti€n trong mQt thoi gian xac djnh. T6 chu-c phat hanh phai tra lgi ti'rc (la khuim ti~n lai du-qc tra cb 
djnh trong hqp d6ng phat hanh trai phiiu khong ph11 thu(>c vao tlnh hlnh kinh doanh ctia tb chuc phM hanh) cho nguoi so huu r;; 
lrai phi~u va l10an tra khoan ti€n vay khi trai phi€u dao h11n. 

; I 
Trai phiJu tlmong la tn\i phi~u kh6ng c6 quy~n chuy~n d6i thanh c6 phi€u. 

20.2 
Di 

Tr:ii phi~u chuy~n <16i \'c 
Trai phi€u chuy~n dfli la lo,:ii trai phi€u c6 the chuy€n d0i thanh c0 phi~u ph6 thong do T~p doan phat himh theo cac di~u ki¢n I) 
d3 du·9·c xac djnh trong phuo·ng an phal hanh. 

T~p doan k€ Loan trni phi€u clmyen d6i n.hu trai phi€u thuong vi trai phi€u c6 th€ chuy€n d6i thanh m(>t lu·Q'11g c0 phi€u kh6ng 
xac djnh t\li ngay dao h\ln do phi) thu(\c viJO gia thj trnong cua c6 phi€u 1\li ngay dao h\Jn. 

IV.21 Ghi nh~n vfin chf1 so· hfi·u 

V611 g6p ctiit chii so· hih1 

V<3n g6p ciia chu so hill! clu-gc ghi nhfin lhco s6 v6n th1rc ta dll g6p cuu cac c6 dong va dirge pMn anh theo m~nh gili ciia c6 
phieu. 

Tb~ng du· vfin c6 ph~n: Th~ng du· v6n c6 phfin dlrqc ghi nh~n lheo si\ chenh l~ch gi(fa gia phal hanh va m~nh gia cii phi6u 
khi phal hanh l~n d§u, phat hanh b6 sung, chenh !¢ch giOa gia tai pluil hanh vii gia tri s6 sl\ch cua c6 phi6u quy va du philn 
viin Clla trai phi6u clrny~n d(li khi dao h(\n. Chi phi tl'l)C li~p lien qtrnn Mn viec phat himh b6 sung c6 phi~u va tai phat hanh c6 

phiJu quy duqc ghi gi~m th~ng dtr v6n cf> ph~n. 

Cac t/111yJ1111i11h 111\,· la />9 µh(ill h(lµ thi111/1 Bao c,io tai chinh twp 11!,t/1. ti·ang JO 
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IV.21 Ghi nh~n v6n chii sfr hii'u (tiap theo) 

Ghi nh~n IQ'i nhu~n chu·n phan ph6i 

M~u 809 - DNIHN 

Dan vi tinh: Ddng Viii Num 

Vi~c phi\n phbi lgi nhu~n cha cac c6 dong dtrqc can nh~c d8n cac khoan lll\JC phi ti~n t~ n~m trong lqi nhu~n sau thu6 chua 
phan phbi c6 th~ anh lmong d8n tlnh hinh luu chuyi\n tien t~ va kha nang chi Ira cb tuc nlm !ai do danh gia l \li tai san mang di 
g6p v6n, !iii do danh gia l\li c~c khoan 111\IC ti€n I~. cac cong C\J lai chlnh \la cac khoan 1111,!C phi ti~n I~ khi\c. 

Phan ph6i cac quy va c6 t(rc tra cho cb phiin duqc xac djnh can ct'.r vao sb lqi nhll~ll rang dii th\rC hi~n va khoan chi tra cb tuc 

dtrqc !rich tir ngu6n IQ'i nhu~n gia· l(li cua cong ty. Mire chi tra c6 Hrc ctia tirng lo(li cb philn do H(>i d611g quan trj ki~n nghi vii 
D\li h(ii df>ng c6 dong quy€1 <linh thong qua phll'ong an phiin ph6i lqi nhu~n va ra quy€1 dinh m(rc c6 tire ctiH tirng loiti cfl 

phftn. Ben c;mh d6, H◊i d6ng quan trj se quy8t dinh thai h\lll va thti t\JC tra cb tire. 

Vi~c th11·c hi~n quyi\n cua cong ty mv di\ chi tra c6 lire can cu trt n Bao cao k~t qua ho<;tt d(ing kinh doanh hqp nh~t sau khi lo(li 
tr1r imh hll'crng cua cac khoan lai do ghi nh~n Hr giao djch mua gia re. N~u k8t quit kinh doanh tren Bao cao kit qua kinh doirnh 
ctrn cong ty mv nh6 hem tren Bao cao k8t qua kinh doanh hqp nhfit thl cfin cu h·en Bao cao k8t qua kinh doanh ci'ta cl\ng ty nw 
vii n~u s6 lqi nhu~n quy8t djnh phan phbi VlTQ'l qua sb lgi nhu~n sau time chtra phi\n ph6i tren Bao cao tai chlnh rieng thi cong 

ty 1111, chi th1rc hi~n phan ph6i sau khi da c1rn,i-c chuy~n lqi nhu~n tir cac cong ty con v~ cong ty me;. 

IV.22 Ghi nh~n doanh lhu vii lhn nh~p khac 

Ghi nh~n doanh thu cung dp dich YI,! 

Doanh thu ctia gic10 djch cung ci\p djch V\J dm,rc ghi nh~n khi k8t qua cua giao djch cl6 c1uqc xac djnh m(lt each dang tin c~y. 
Tnro-ng hQµ djch V\J duqc th\fc hi~n trong nhi~u ky thl doanh thu du·qc ghi nh~n trong ky duqc cl\n cu vao ket qua phftn cong 

vi~c da hoan thimh vao ngay k~t thuc ky k€ toan. 

Doanh thu cung dp djch v11 duqc xac djnh khi th6a man tilt ca b6n (4) di€u ki~n: 
1. Doanh thu duqc xac dinh llrong c16i ch~c ch~n. Khi hqp dOng quy djnh ngm'Ji mua duqc quy~n tra l(li dich V\1 da mua theo 
nh!l'ng di~u ki~n C\J th€, doanh thu chi dtrqc ghi nh~n khi nhih1g di€u ki~n ct,1 thB d6 khong con t6n t:;ii vi't ngm'J'i mua khong 

c11rqc quy€n tra li!i dich V\l da cung dp; 
2. C6 kha nang thu duqc lqi lch kinh te Ill' giao djch cung c§p djch V\J c16; 
3. Xac djnh dLrqc ph§n cclng vi~c c1i! hoan thanh vao ngay k€t thuc ky k~ toan; 
4. Xac djnh dtrqc chi phi phat sinh cha giao dich va chi phi d@ l10an thanh giao dich cung dp djch V\J c16. 

Ghi nh~n doanh thu cho time tai s:111 ho(lt di)ng b~t tlgng snn 

Doanh thu cho tliue tiii san ho11t d(ing dtrqc ghi nh~n tht:o plmo11g phap dtrong th~ng trong su◊t tho·i gian cho thue. Tii\n cho 

thue nh~n truoc ci'm nhi€u k5• du-gc phan b6 vao doanh thu phu hQ·p voi thoi gian cho thue. 

Ghi nh~n doanh thu ban bftt d(ing siin 

D6i v6'i cac cong trhth, h<;1ng m11c cong trlnh ma T~p doan la chti dilu tu·: Doanh thu bun b5t d<,ng san dttqc ghi nh~n khi d6ng 

tho-i thoa man 5 di€u kien: 
I. B~t d(ing si'm da ho.\n thimh toiln b(l va ban giao cho nguoi mua, T~p doan da chuy€n giao rtii ro vii IQ'i lch gl\n li€n v6'i 

quy€n so hil'u b~t d(>ng san cho ng1rai mua; 
2. T~p doan khong con 11~111 giQ· quy€n quan ly b§t d{mg san nhu nguoi so hou bfit d(lng san ho~c quy€n l<iem soi\t bftt d(lng 

siin; 
3. Doanh thu duqc xi1c djnh tu·o·ng c16i ch~c ch~n; 
4. T~p doan da thu dtrqc ho~c s1\ tlrn dtrqc lqi ich kinh 18 Ill' giao djch ban b~t d9ng san; 
5. Xl'tc c1jnh du'Q'c ch i phi lien quan d6n giao djch ban b§t d(ing san. 

Ghi nh~n doanh thu ho~t <li)ng tai chinh 

Doanh thu ho;,t d('>ng t11i chinh dtrqc ghi nh~n khi th6a miin c16ng thoi 2 dii\u ki~n: 
I. C6 kha n~ng thu dtrQ'c IQ'i ich tfr giao djch do; 
2. Doanh thu du~1·c xac djnh ttmng d6i ch~c ch~n. 

Doanh thu ho1.1t d(ing tai chinh g6m: ti~n lai cho vay, liii ti€n gt'.ri, cb tire, lqi nhu~n dtrqc chia l(r hQ'P d6ng BCC, mi chuy6n 

nhuqng vbn, 11\i chenh l~ch ty gia ht'ii c1oai v~ doanh thu hol_lt d(lng tai ch inh khiic. 

Cric 1huyJ1111i11h 11ny la b(j ph(ill lwp thimh /]no ccio ((ii chi11l1 lwp 11hd1. Tro11g 31 
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IV,2l Ghi nh~n doanh thu va thu nh~p khac (tii.\p thco) 

Ti~n liii dm.rc ghi nh~n tren ca so thoi gian, du·qc xac djnh tren s6 dtr cac tai khoan tii.\n gui vii liii sufit thvc tt ttmg ky. [ ., 

Lr,ri nhn~n ouvc chia tir hqp cl6ng BCC du·qc ghi nh~n d\ra tren cac di~u khoan hqp d6ng va doanh thu duvc xac djnh ttrong 
c16i chl\c ch~n tllll chrgc lien, 

c6 tire vit IQ'i nhu~n c1u·Q·c chia dtrQ'c ghi nh~n khi T~p doan dnvc quy~n nh~n cb tire ho~c lqi nhu~n tir vi~c g6p v6n. C6 tfrc 
dtr9·c nh~n b~ng cb phi€11 chi dtrqc theo doi s6 ltrgng cb phi€u tang them, kh6ng ghi nh~n gi{t tr j c6 phi€u nh~n duqc/ho~c 

du·gc ghi nh~n theo m~nh gia. 

Thu nh~p Iii' chuy~n nhm;rng v6n dtrgc xac djnh la phAn chenh l~ch gifra gia ban vii gia v6n khoan d~u tu. Thu nh~p nay 
c1u·gc ghi nh~n vao ngay phat sinh giao djch, tire la clmy~n nhLI'<;mg dm;rc thvc hi~n cho du c6 thu hay clma thu duqc tien. 

Khi khong th€ thu h6i rn◊t khofm ma tnr6c d6 da ghi vao doanh thu thi khoiin c6 kha nang kh6ng thu h6i dtrqc ho~c khong 
ch~c ch fin thu h6i du·qc d6 phai h11ch toan vao chi phf phat sinh trong ky, khong ghi giam doanh thu. 

IV.23 C:\c lthoi\11 giiim trir doanh thu 

Cac khoan giam tr(r doanh thu chu yeu Clia T~p doan bao g6m: Chi€t khftu thtro·ng 111\li, hang ban bi tra l\li. Cac khoan giarn 
trfr donnh thu phat sinh cung ky tieu thv san phi\m, hang h6a dich V\t duqc ghi nh~n di~u chiuh giam dounh thu Icy phat sinh. 

Cac khoan giam Mr doanh thu dOi v&i sim phi\m, hang h6a, dich V\l tieu th1,1 trong ky k~ toan. phat sinh sat1 ngay l~p bang can 
d6i le€ toan hqp nhi\t, nllLI'ng trn&c thoi di8m phat hanh Bao cao tai ch inh hqp nhfit dugc ghi nh~n dieu chinh giilm doanh thu 

cua ky l~p Bao cao tai chlnh hc;rp nhi\t. 

IV.24 Chi nh~n gill v6n hang ban vii cung c§p djch v11 

Gia v6n hitng ban phan anh tri gia v6n cua san phi\111, hang h6a, djch V\J, cac chi phi lien quan den ho(lt d{mg kinh doanh bilt 
d¢ng san va cac chi phi khac duc;rc ghi nh~n vao gia v6n ho~c ghi giinn gia v6n trong ky bao cao. Gia v6n du·gc ghi nh~n l(li 
thoi cli~m g iao djch phat sinh ho~c khi c6 kha nang tuang d6i ch~c ch~n se phat sinh trong tu'O'ng lai khong phan bi~t dii chi 
tien hay chu·a. Gia v6n hang ban vii doanh thu du-qc ghi nh~n dOng thoi theo nguyen t~c phu hgp. Cac chi phi VU'Q'I trcn m(rc 
tieu hao blnh th;rong du·c,rc ghi nh~n ngay vao gia v6n theo nguyen t~c th~n tr9ng. 

IV.25 Ghi nh~n chi phi lid chinh 

C hi phi !iii chinh bao gf>m: Cac khoan chi phi ch i Ira lai cho cac hgp d6ng h9µ tac BCC, 16 chuyen nlrnqng v6u, chi phf~(ln ~ 
quan khoan vay va chi phi lai vay, chi phf phat hanh trai phi~u, dl,I phong giam gia cti\u ttr tai chlnh, lo ty gia h6i doai ,~{~ ~ 
khoan chi phf tai chfnh khac. :.o 

Khoim chi phi tili chfn h dtrqc ghi nh~n chi ti~t cho tirng n(li dung chi phi khi thvc te phat sinh trong ky va du·c;rc xac djnif 

each clang tin cijy khi c6 d~y du b~ng cht'rng v€ cac khoan chi phi nay. ~ 
~ 

IV.26 Ghi nh~n chi phf ban hang vi\ chi phi quiin ly ' 

Chi phf quiin IS, doi111h nghi~tl la toan b{> chi phf ma T~p doan phai b6 ra dS duy trl vii quan I)' cac ho~l d(ing son xuftt va 
kinh doanh phat sinh trong mr;>i ho\}t d(ing hang ngity va l ien quttn cl~n cac ho(lt d(\ng v~n hanh clia T(lp doan. Ci\c chi phi qucin 
ly chu yeu g6m chi ph[ tivc ti~p mang tinh chfit thm'rng xuyen m6i thang (chi phf phlin b6 lqi th€ thmrng 111\li, chi ph[ nhan 
vicn quan ly, chi phf v~t li~u qufm ly, chi phi khilu hao tai san, chi phf d& dimg van phong .. ), ch i phf gian tiep (d\l phong phai 
thu kh6 doi, thue, phi va I~ phi, chi phi khac: du ljch, h◊i nghi, ti~p khach, di l(li, . .. ) 

Chi phi ban hang la cac chi phi lh\l'C tS phat sinh trong qua trlnh ban san phfim, hang hoa, cung dp djch V\I, bao g6m Cf1C chi 
phi nhiln vicn ban himg, chi ph[ cllll'm1g trinh ban hang, ch i phi kh§u hao TSC0, cong c\1, d\mg C\J, v0t li~u bao bl di1ng cho b(l 
ph0n ban hang, chi phi <]IIUng cao sail phAm, chi phi djch V\I mua ngof1i va cac chi ph f ban hang kh{tc. 

l<hoan chi phi chrgc ghi nh~n chi tiSt cho tu·ng n{>i dung chi phi khi tlwc te phal sinh trong ky va chrqc xac djnh 11191 each dang 
tin c~y khi c6 day du b~ng chirng v6 cflc klrnan chi phf nay. 

Cric 1l111yJ1 r,1111/1 ,uiy lei hri f1h<i11 !,pp 11,,;,,t, H<io c,io 11i1 c/1i11h h(l/111/11/1. Tm11g .l.:' 
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IV.27 Ghi nh~n chi phi thu@ TNDN hi~n hi111h, chi phi !1111~ TNDN l101ln l~i 

M~u B09 - ON/MN 

Do'/1 vi li11h: DcJng Vi~/ Nam 

Chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p bao g6111 chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hanh va chi phi thu€ thu nh~p dom1h 
nghi~p hoiin ll:li phat sinh trong ky lam clin ctr xac dinh k€t qui\ ho1:1t d(>ng kinh doanh sau thu€ ct1a T~p doan trong ky k€ tol\n 

hi~n hilnh. 

Thu@ thu nh~p hi~n hanh la khoan thul duqc linh dva tr~n thu nh~p tinh tllll~. Thu nh~p tinh thu€ chenh l~ch so v6'i IQ'i 
nhu~n k6 toan la do di~u chinh cac khoan chenh l~ch t~m thb'i giii'a thu€ va k6 toan, cac chi phi kh6ng dtrqc trir cfing nhu dieu 
chinh cac khoan thu nh~p khong phai chiu tlrn~ va cac khoim 10 duqc cbuy€n. 

Thue thu nh~p hoan h,1i la khmin thu€ thu nh~p doanh nghi~p se phai n(lp ho~c se duqc hoan ll,1i do chenh l~ch torn thoi giil'a 
gia tri ghi s& Clla tai san va llQ' phai t ra cho ITI\IC dfch l~p Bao cao tai chinh hqp nhfit vii ca SO' tfnh tlrne thu nh~p. Thu€ thu 
nh~p l10an l~i phai tni dugc ghi nh~n cho tftt ca cac khoan chenh l~ch t(lm tho·i chiu thu€. Tai san thn€ th11 nh~p l10an l~i chi 
du9·c ghi nh~n khi ch~c ch5n h·ong tlrong lai s~ c6 IQ·i nhu~n tinh thu& d€ str d\mg nhfing chenh l~ch t~m tho·i dlrQ·c kh~u tr(r 

nily. 

Gia trj ghi s6 Clla tili siin thuB tllll nh~p doanh nghi~p lioiln h,li OU'Q'C xem xct l(li vao ngay k€t tl11ic ky k€ toan vase OlfQ'C 
ghi giam d€n mire dam bao ch~c ch~n c6 du lqi nhu~n tinh thu€ cho phep lqi ich c1:ia m(it phlin ho~c toan bi,\ tai san thu€ tlrn 
11h~p hoan l\li d1rqc sv d\Jng. Cac tai san thui§ thu nh~p doanh nghi~p hoan l(li clnra duqc ghi nh~n tnr6'c day dugc xem xet l\1i 
vao ngay k6t thuc ky k€ loan va duqc ghi nh~n khi ch~c ch~n c6 dt1 IQ·i nhu~n tlnh thu€ di c6 th€ str d\Jng cac tai san Urn€ thu 

nh~p hoan l(li chua ghi nh~n nay. 

Thu~ s,;At titi siin thuB thu nh~p hoiin l~i \'ii thuil thu nh~p hoan l~i phiii trii dm,1c xac dinh theo thu€ sufit d1r tinh se ap 
d\Jng cho nam tili san du·qc thu h6i hay llQ' phai Ira duvc thanh loan d1ra tren cac tnll'C thu€ sullt c6 hi~u l\J'C l\li ngily k€t thi1c 
n1\m tai chlnh. Thu€ thu nh~p hoan l(li duc;i-c ghi nh~n vao Bao cao k6t qua ho11t d(>ng kinh doanh hqp nh§t va chl ghi 11vc l i~p 
vao v6n chu s6· hfru khi kJ1oan thufi d6 lien quan diln cac khoi\n ITI\JC duqc ghi th~ng vao van chli s6· hOll. 

np doan chi bu trir c{1c tai san thue thu nhf1p hoi!n l(li va thue thu nh~p l10a11 li!i phai trii khi T~p doan c6 quy~n h9-p phap 
dugc bu tru gia-a tai san thu€ thu nh~p hi¢n hanh v&i thue thu nh~p hi¢n hanh phai n(ip; va cac tai sim thu€ thu nh~p hotln l(li 
va thue thu nh~p hoan l(li phai tra lien quan t&i thue thu nh~p doanh nghi¢p dm;rc quan I)' b6'i ci'.mg m◊l CO' quan thui: d5i v6'i 
cimg mi,lt dm1 vj chju thue; ho~c doanh nghi¢p dv dinh thanh loan thue lhu nh~p hi~n hanh phai Ira va tai sirn thue thu nh~p 
hi~n himh tren cos& thufin ho~c thu hai tai san d6ng thcri v6·i vi~c thanh toan nQ' phai tra trong tirng ky tuung lai khi cac khmin 
lrQng yBu ctm thu6 thu nh~p hoi!n l~i phai Ira ho~c tai san thu€ thu nh~p hoan 111i duqc thanh to.in ho~c thu h6i. 

Cac biio cao thu€ cua cong ty m~ va cac ding ty con se chiu S\J' ki!\m tra cim cac co· quan thuc'!. Sb thu~ TNDN dugc trlnh bay 
tren Bao cao tai chinh hqp nh~t c6 the se bj thay df>i theo quyt\t dinh cuai cimg ctia co· quan lhui! t~i c{1c cong ty trong T~p 

doan. 

!V.28 Ghi nh~n la i (10) trcn e6 phieu 

Llii ho~c (16) cu biin trl!n c◊ phi6u duqc tlnh bling each l§y lgi nhu~n ho~c 16 phan b6 cho ci\ dong s6' Mu c& phi€u phf> th6ng 
c(1a nr doan sau khi trir di philn Quy khcn tlm&ng va phi1c lgi d1rqc trlch l~p trong ky chia cho s6 hrqng binh quan giu quy€n 
Ctla s6 cf> phieu ph6 thong dang ltnl hanh lrong Icy. 

Lai (16) suy gii\m tren c6 phi€u dlrQc tinh bling each chia lqi nhu~n ho~c 16 sau thu€ phiin b6 cho cf> dong s6' hil'll c6 phic'!u ph6 
thong ctla T~p doan (snu khi da di8u chinh cho c6 tire cua c6 phi€u uu dai c6 quy€n clrnyin d6i) cho s6 lu9ng blnh quan gia 
quy€n Clla s6 ca phi€u ph6 thong dang lm1 hanh trong k)1 va sb luqng blnh quan gia quy6n Ctla c6 phic'!u ph6 thong se dll'Q'l: 
phat h/mh trong trucrng hqp tilt ca cac c6 phieu ph6 thong tiem nang c6 tac d('ing suy giiun d€u duqc chuy€n thanh c6 phii5u 

phf> thong. 

IV.29 Ben lien quan 

Theo chuiin m\rc k~ toan s6 26 - Thong tin v€ cflc bcn lien quan t1:1i T(tp doan nhu sau: 

(i) Nhfrng c6ng ty ki€m soat, ho~c bi ki€m soat llVC tiip ho~c gian ti€µ thong qua mot ho~c nhh~u ben tnmg gian, ho~c dtr6i 
quy€n bi kii5rn sm\t chung v&i c6ng ty b{10 cao (bao g6111 cong ty m~. cong ty con, cac cong ty con cimg t~p dmin); 

(ii) Cac cong ty lien k~t; 

Ctic 1/111.vh 111i11h 11ciy lei bp ph(i11 twp thim/1 B,io ccio 1i1i chi11h h(IJ' 11/u/1. '/i',1111; 33 
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Mfiu B09 . DN/HN 

Don vi tfnh: D6ng Vifl Nam 

(iii) Cac ca nhan c6 quy~n tnrc tiep ho~c gian ti~p bieu quy€t 6 cac cong ty bao cao d~n d€n c6 anh lur6ng dl\ng k~ t&i c6ng ty n 
nay, k€ ca cac lhanh vien 111~1 thi€t trong gia dlnh cua cac ca nhan 11i1y, Thimh vien m~t thi~t trong gia dlnh Cllll 1rn)l ca nhan la I I 
nhfrng ngu·o·i c6 thJ chi phfii ho~c bi chi phfii bo·i nguo·i d6 khi giao djch v6i T~p do/111 nh1r quan h¢: B6, m~. vq, ch6ng, con, 

anh, chi em ru¢t; 

(iv) Cac nhfin vien qu~n ly cht'1 ch6t c6 quy~n va trach nhi~m v~ vi~c l~p k8 ho~ch, qui111 ly vii kiJm soal cac ho11l dc)ng c(ia 
c6ng ty bao cao, bao g6m nhli'ng nguo·i Hinh d~o, cf1c nhan vien quan ly cua T~p do/In vii cac thanh vien m~t thi€t trong gia 
dinh cua cac ca nhan nay; 

(v) C,i<.: cong ty do cac ci1 nhiin drn;rc neu CJ tnrong hQ'I) (iii) ho~c tnrcrng hQp (iv) neu tren ll~lll 11'\fC ti6p ho~c gian tii\p ph~n 
quan tr9ng quy~n biau quy8t ho~c thong qua vi~c nay ngu·o·i d6 c6 the\ c6 anh huong dang kJ t6'i T~p doan. Trm'rng hQp nay 
bao g6m nhG'ng cong ty dll'<;rc so· hfru boi nhfrng 11gU'C1i Hinh ct~o ho~c cac c6 dong chinh ct'ta c6ng ty bao ci10 vii nhung cong ty 
c6 chung m◊t thilnh vien quan ly chCt ch6t v&i cong ty bao cao. 

Trong vi~c xem xet tung m6i quan h~ cua cac ben lien quan cfin chu y t6'i ban chfil cua m6i quan h~ chu khung chi hinh thi'.rt: ~ 
phap ly cua cac quan h¢ d6. '...::_ 

IV.30 Trinh bay t:\i san, doanh thu, k€t qua l<inh doanh lheo bi) ph~n 
V 

Bi) ph~n kinh doanh bao g6m bo ph~n thco ITnh v1rc kinh doanh vii b◊ ph~n theo khu V\rc dja ly. l!C 

B(i ph~n theo linh v1rc kinh doanh la mot b(> ph~n c6 th@ phan bi¢t dtrgc cua T~p do/In tham gia vao qua trlnh san xufit ho~c SI 
cung cilp san phfim, <lich V\I rieng le, lllQI nh6m cac san ph~m ho~c cac dich V\J c6 lien quan ma b(i ph~n nily c6 rui ro vii lgi -~ 
!ch kinh t@ khac v&i cac b(i ph~n kinh doanh khac. B◊ ph~n theo khu we dia ly la m(>t bi) ph~n c6 thJ phan bi~t duqc cua T~p ,;:;. 
doan tham gia vao qua trlnh san xufit ho~c cung dp san ph§m, djch V\t trong phi,1111 vi m◊t moi tnrong kinh t~ C\J th~ ma b◊ 
ph~n nay c6 rui ro va lqi fch kinh t8 khac v&i cac b(i ph~n kinh doanh trong cac moi tnrong kinh te khac. Thong tin bi,\ ph~n 
chrgc l~p va trlnh bay phu hQJJ v&i chfnh sach ke toan ap d\mg cho vi¢c l~p va trinh bay Bao cao tili chlnh hQJl nhfit ci1a T~p 
doan nh~m m\tc c1ich d~ git'tp nguoi su d1111g Bao cao tai chlnh hgp nh§I hif;u r5 va danh gia dugc tlnh hlnh ho\lt di,\ng cua T?p 
<loan m(it each toitn di¢n. 

rV.31 U'6·c tinh k€ toan 
,:?, 

Yi¢c l~p Bao cfto tili chinh tuan thu thco cac Chutin m1rc ke loan Yi¢t Nam, Ch€ d◊ k€; toan doanh nghi¢p Yi~t Nam va cac -.:.< 
quy djnh phap ly c6 lien quan d~n vi¢c l~p vii trlnh bay Bao cao tai chinh yeu du Ban T6ng Giam d6c phai c6 nhfing 1r6c / 
tinh va gia cljnh anh hu&ng den s6 li¢11 vf; tili san, 119· phai tra vii vi¢c trlnh bay cac khoan ng vii tili san tii~m tang t(li ngily k€;t 
thuc n!lm tfli chlnh cGng nlm cac s6 li¢u vf; doanh thu va chi phi trong su6t nl\m tai chlnh. Cac 1r6'c tfnh vii gia dinh tliuong T~I 
xuyen dll'<;JC danh gia d11·a tren kinh nghi~m trong qua khu va cac y€u tb khac, bao g6111 cac gia djnh trong tuung lai cci anh ~ 
hming trc.mg y~u toi Bao cao tai chinh ctta T~p doan vii du-c,1c Dan T6ng Giam d6c danh gia hQlJ ly. 'l · ,.['I 

V. cAc GIAO D!CH CHUYEN NHU'Q'NG cAc KHO AN DAU TU' CONG TY CON TRONG N,\M 

Trong 11am, T1ip doan da th\rc hi~n cac giao djch chuySn nlm9·ng phAn v6n g6p nhu sau: 

Chny€11 nhm,rng phiin vfin g6p trong cong ty con ll'Ong u5m 

Theo nghi quy~l s6 06/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 2 1/03/2025 va nghi quy~t s6 35/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 
25/06/2025, Cung ty dll chuy6n nlnrqng th/tnh ci\ng J 3, l 08% ty I~ so hC\'11 trong Cong ty TNHH Oja 6c No Ya My Dinh ("No 
Va My Dinh"). Khoan lai chenh l~ch gifra t6ng gia trj chuyen nh1r9·ng va gia tri ghi sil ct'1a rai san lhu§n cHi duqc ghi nh~n vao 

chi tieu LQ'i nhu?n sau time clma phan ph6i tren Bang can d6i k€ loan hQ-p nhk Sau giao ctjch chuyl!n nlrngng nay, Cong ty 
11~111 giu 54,05% q11yS11 ki€m sol\l t~i No Va My Dinh. T\li ngay l~p Bao cao tai chinh hqp nhat nay•cac d6i tac da tlrnnh tmin 
roan b(> ti€n chuyen nlnrqng tren. 

Theo nghj quy€t s6 33/2025-NQ.HDQT-NYLG ngily 23/06/2025, Cong ty da chuy€n 1ihugng thanh cong 46% I)' I~ s6' hfru 
trong Cong ty TNHH BOS Gia Dfrc ("Gia Due"). I<hoan lai chenh l~ch giCia t6ng gia trj chuy8n nlnn;rng vii gia tr! ghi s0 ctia 
tili san thufin dii <lu'qc ghi nh~n vao chi tieu L <;ri nhu~n ~au rlrn€ clma phiin ph6i tren Bang can d6i k~ loan hgp nhilt. Sau giao 
djch chuy€:n 11hu9·11g nay. Cong ty 11~m giG· 53,99% quy&n Idem so{1t t,.1i Gia Di'.rc. T(li ngay l~p Bao dio tili d1inh hc,rp 11hfit 11 11~• 
cac dfii tac dii thanh toan toan b(l ti6n chuy€n nlmqng tren. 

Cric 1/i11yJ1111i11/i 11i1y hi b(i pl1Ci11 hpp 1ha11/, D<io crio lo/ chi11/, hrtp 11hd1. frm,g 3./ 
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Chuy~n nhu9·ng phh vAn gop trong cong ty con trong 11am (ti~p thco) 

Theo nghi quy€t s6 06/2025-NQ-TP ngily 12/06/2025, T~p doan da chuy€n nlmQ·ng thanh cong 19% I)' I~ s& hiru trong Cong 
ty TNHH D§u Tlf va Phat Trien Bat D9ng Sim Clru Long ("Cuu Long"). Khoan lai chenh l~ch gill'a tOng gia tri ch11y~n 
nlmqng vii gia trj ghi s6 cua tai san thu~n dll dU"<,JC ghi nh~n vao chi tieu Lgi nhu~n sau thu6 chua pluln phdi tren Bang can d6i 
k6 toan hgp nhk Sau giao djch chuy€n nhugng nay, T~p doan n~m giO- 81 % quyen Idem soat t(li Cll'll Long. T(li ngay l~p 13ao 
ciio tai chlnh hgp nhAt nay cac d6i tac da thanh toan tofln b(> ti8n chuyen nhugng tren. 

Theo nghi quy~l s0 02A/2025-Q0-TPR ngay 24/02/2025, T~p doan di! clrny€n nhugng thanh cOng 19% ty I~ s<i' hfru trong 
Cong ty TNHH Thanh Ph6 Aqua ("Thanh Ph6 Aqua"). Kl10a11 llii chenh l~ch giu·a t6ng gia tri chuyen nhugng vii gi{i tri ghi s6 
cua lai san thufin dli dugc ghi nh~n vao chi tieu Lgi nhu~n sau time chlfa phiin phdi tren Bang can d6i k€ loan hQ-p nh~t. Sau 
giao djch chuy€n nlllf<.mg nay, T~p doan 11~m gia· 51 % quy8n kiem soat t(li Thanh Ph6 Aqua. T(li ngay l~p Bao cao tai ch lnh 
h9p nh~t nay C!lC ct6i tac da thanh toan toan b(l tien chuyen nhuQng tren. 

Theo nghi qny~t s6 54/2025-NQ.HEJQT-NVLG ngay 21/08/2025, Cong ty dl! chuy~n nlmgng thanh cong 99,99% ty I~ so· hCll1 
trong Cong ty TNHH Nova Property Management ("Nova Property"). I<hoan lai chenh l~ch giua tOng gia tri chu>•~n nlmqng 
va gia tri ghi s6 cua tai si\n thuiin d!i dLTgc ghi nh~n vao bao cao ket qua ho~t d◊ng kinh doanh hgp nh§t. Sau giao djch clrny€n 
nlnrc;mg nily, Nova Property khong con la cong ty con clia T~p doan. Tili ngay l~p Bao cao tai chfnh hqp nhfit nay cac d6i tac 
dii thanh toan toan b(l tii!n chuyen nhu9ng tren. 

Theo nghi quyet s6 6 I /2025-NQ. HD QT-NV LG ngay 09/-10/2025, Cong ty c1a chuy€n nlurqng thanh cling I 00% ty I~ so huu 
trong Cong ty TNHH 01111 tu BAt d(\ng siln Cao Nguyen Xanh ("Cao Nguyen Xanh"). Khoan l!ii chenh l~ch giO-a 1611g gia tri 
chuy€n nhu·qng va gia lrj ghi s6 clia tai san thuan dii du·qc ghi nh~n vao bao cao ket qua ho\lt d(ing kinh doanh hgp nhk Sau 
giao djch cl1uyen nhm;mg nay, Cao Nguyen Xanh khong con la cong ty con cua T~p doan. T(li ngay l~p Bao cao tai chfnh hgp 
nhfit nay cac dfii tac dll thanh toiin loan b(\ ti~n chuyen nhm;mg tren. 

Theo Quyet djnh s8 03/2025-QD-SGR ngay 15/10/2025, Hp doan <la chuyen nhlf<;mg thanh cong 99,99% ty 1e s6· hiiu trong 
Cong ty TNHH Dilu llf Phat trien 13§1 d(>ng san An Phi, Dong ("An Phu Dong"). Khoan lai chenh l~ch gia'a tOng gia tr i clrny~n 
nhuqng va gia tri ghi s6 ct'ia tai sim thuiin d!l dlfqc ghi nh~n vao bao cao k€t qua hoilt d(\ng kinh doanh hqp nhfit. Suu giao dich 
chuy€n nlmgng nay, An Phu Dong khong COIi la cong ty COil cua T~p doan. T!li ngay l~p Bao ciio tai chlnh hqp nhfit nay cac 

c16i lite dil thanh toan toan bQ ti~n chuyen nhll'Qllg tren. 

Theo nghi quy€t s6 76/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 26/12/2025, Cong ty da chuy€n nhLr9·11g thimh cong 99,99% ty 1¢ so· 
hffu trong Cong ty TNHH 0§u ttr Bat <l(\ng siln Tan Kim Y~n ("Tan Kim Y~n"). Khoan li!i chenh l~ch giii'a t6ng gia tri chuyen 
nhm,rng va gia tri ghi s6 clia tai san thu§n di! du·Q·c ghi nh~n vao bao cao kit qua ho,;11 dOng kinh doanh hgp nhilt. Sau giao djch 
chuy8n nhm;mg nay, Tan Kim Y~n khong con la cling ty con cCIa T~p c1oan. T~i ngity l~p Bao cao titi chinh hgp nhat nay cac 
di5i tac di'I thanh toan toan bo ti€n chuy€n nlmgng tren. 

Theo nghi quy€t s6 68/2025-NQ.HDQT-NVLG ngily 24/11/2025, H◊i d6ng qrnin trj dl! phe duy~t chu tnrong sfr cl\lng 
47,06% c6 ph~n ct'm Cong ty t(li Cong ty CO ph§n E)§u tu Dia 6c No Va ("Novaland") va toan b(l 99,999% c6 phfin cua Cong 
ty t(li Cong I)• C6 phfin Dflu tu Thuong rn~i va Phat tri€n B§t d(>ng san An Phat ("An Phal") <1e g6p vein vito Cong ty TNT-IH 
Ngoi Nha Mega ("Ngoi Nha Mega") nh~m co cSu danh 111\JC aAu tlT va t6i ltU co d u v6n. 06ng thoi, H(\i d6ng quan tri cung 
ell! phe duy~t chC1 trnong chuy8n nlurgng toau b◊ 99,93% v6n di8u I~ clia Cong ty tl;li Ngoi Nha Mega lchi tlm dlrQ'c nha d~u ltr 
va <lieu ki~n thi tnrcmg phu hgp. 

C,ie 1h11yh 111i11h 11<(1' fir bri ph(i11 hrp tl,i,11h ll<io crio 1ai d1i11h lwp 11/u/1. Tra11g 35 
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VI. THONG TIN BO SUNG CHO cAc l(HOA.N Ml,JC TRINH BA y TRONG BA.NG CAN BOI l(E TOAN H</P NHAT 

VJ.I Ti(\11 vii cac lchoiin 1u'O"ng d,mng ti(\n 

Tit\n 

T ien m~t 

Ti€n giri ngan hang khong ky h(ln 

O\c khoiln lll'O'ng l1u'O'l1g tit\n 

Ti€n gi'.ri c6 ky h~n 3 thang (ho~c du·oi 3 thang) 

Cgng 

3111212025 0110 l/2025 

2.905,438.928. 798 3.343.715. I 61.772 

854.453.646 287.256.888 

2.904.584.475.152 3.343.427 .904 .884 

1.490.032.391.30 I 1.263.886.759.91 I 

1.490.032.39 1.30 I 1.263.886.759.9 I I 

4.395.471.320.099 4.607.601.921.683 

Cac khoan llrong ilirong t idn rhd hi¢n cac khoan g1i'i bang il6ng Vi¢/ Nam l(li cac ngiin hang tlmong 1119i co lho·i gian dito 
h(m han dtiu kluing qua 3 tha11g va l11r6ng /ai s11A1 li'r 1,4%/niim ddn 4,75%/ntim (T(ti 3///2/2024: 111· 1.4%/nam ddn 

4,5%/nam). 

T<li ngc1y 3 Jl/212025, riJn wi ccic khodn /,rang iluang ti§n dm}'c di111g litm l<li scin da111 b<io cha cac /choim VC(l', brio Wnh lr't 

208 /Ji D611g (T(ii 3 //12/2024 la 78 l)i D6ng). Ti€n c1ang t/1/'(TC qucin If bai ngcin hang cho \IG)' theo 111(/C dlch Sit dung elm 

tirngd(ran la 536 l)itl6ng(T(li 31/12/2024 Id 1.360 fJiD6ng). 

VI.2 Cac l(hoi\n dAu hr tili chinh 

a. Dfiu tu· 11~m giii· a~n ngay dl\ o h~n 

31 11212025 01 /0112025 

Gia g6e Gia trj ghi s6 Gia ~6c Gia tri ghi s6 

Ng~n hi.rn 53.843.467.143 53.843.467.143 31.258.216.194 31.258.216.1 94 

Ti€n g1J'i c6 kj• h1rn (I) 53.843.467. 143 53.843.467. 143 29.234.6 16.1 94 29.234.616.194 

Trai phi~u 2.023.600.000 2.023.600.000 

C(>ng 53.843.467.143 53,843.467 .143 31.258.216.194 31.258.216. I 94 

(I} Tidn gfri co I()• h(ln bc7ng d6ng Vi¢! Nam t(,li enc ngan hang lhtrang t11(1i co tho•i gian c1cio h(tn bun dtiu trc!n 3 !hang V(i kJ1 

h(m con l(ti dll'c5'i 12 thcing vit huvng lc7i sudt 2,3%/110111 din 4,8%/nnm ('l'(ti 31/12/2024: ti'r 2,3%/nam cMn 6,2%/116111). 

Khoan tidn g1'ri co k)'• h(m ng/111 hem c116i niim atr(J'C dt'mg li1111 titi san c11i111 bcio cho ccic khoan vay vii b<io l<7nh le) 14.3 ti 
D6ng (f(ti 3 Ill 2/2024 la 14 l)i -Dang). Tidn giri dang duvc quan I)' bai ngdn hang cho vay rhea 111(/C ctich SI(' d(lng cha t1ing 

d(r c'm la 100 lrifu -D6ng (T(li 31/12/2024 Ji, JOO Iri¢11 -D6ng). 

Ctic rh11_,,Jr 111i11/t 11/i)' Ji, h9 plt(i11 lt(Jp thci11/t B<fo c1io 1<ii chi11h ltr,p nhrit. 
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".<\N THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQP NHAT 
;o niim 1oi chin!, kit thuc ngay 3 I 1h6ng 12 m'inr 2025 Dun vi tinh: D6ng Viet Nam 

Vl.2 C:lc kho:i'n il~u tu· l~i chfnh (tiSp lheo) 

b. Dliu cu· v~o cac ciing 1y l ien k.\1 

I. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 
7. 

8. 

9. 

10. 

01/01/2025 Bii!n i!Qng khoan tth tu· lrong niim 3 1/ 12/2025 

Gia trj D~u hr !hem 
Phan Chia liii/(16) cli 11,c aa nh~n 

Gia trj ghi s6 l ir cac cong ty lien Gi:i tri ghi s6 Gia lrj hQ]l 1$· 

Ten cling ty lien kilt 
h9·p If lrong nam 

kilt, lit n doanh 
trong nftm 

Cong iy C6 ph:\.n Thuong M~i DAu tu Biit dOng sim Phu Tri (•) 569.200.822.094 (4.083.761.05 I) S65.117.061.043 (•) 

C6ng I)' TN HH Do thj Djch V\l Amata Long Thanh 2 (•) 387.099.667.076 149.460.532. 191 (36,295.800) 536.523.903.467 c·> 
Cong ty TNHH 0 6 thj Djch v~ Amata Long Thanh I (•) 369.117.182.803 29.252.330.283 (37.762.961) 398.331. 750.125 c·> 
Cong iy Ch phAn Ph.it tri~n va Djch ~ Nha Bi!n TMnh c·> 82.838.549.373 5.815.177.209 (5.471.255.40~) 83.182.471.180 c·> 
Cong ty C6 ph/in Hung Ng\C Securiiy (•) 2.3 14.148.068 ( 14.623.434) 2.299.524 .634 (•) 

Cong ty C6 phi\n Oi~n n'r vii Dich ~ Cong nghi~p SM Gon (") 770.404.855 (31.158.804) 739.246.05 I (•) 

Cong I)' TNHH Siti Gon G6n (• ) <·> 
Cong ty TNHH Viing nu Investment (• ) 1.401.500.000.000 20.552.404.138 l .422.052.404.138 c·> 
C6ng ty TNHH Viing Tau Beach City (• ) 955.646.000.000 955.646.000.000 ( •) 

T6ng Cong iy Thuy Sim V i~t Nam • Cong ty ct, phfu! (•) l.032.740.143.520 l.032.740.143.520 (*) 

C(lng 1.411.340. 774.269 3.568.599.005.994 22.163.979.297 (S,471.255.402) 4.996.632.504.158 

T6m tit tinh hlnh ho~t <li)ng cuu cac cong ty lien ki!t trong n~m: 

/ , Cong (J• cl, phfi11 T/11rm1g M(ll Dfi11 /tr Bill d{J11g su11 Phu Tri /Jur,c 1/r/,nl, /(ip vno niim 1010 vai lro(ll ilci11g kin!, doonh ila d{J11g ,;- n/ridu linh virc khac nhau, 1(ip trung kin/r doan/r bd1 dcing 
stin. quyJn sli d1,mg d&r rl111cic ch,i sci' hii-u, chu s,i- d1,111g hoifc di 1h11e. Co11g ty /ie11 kif co vein c/11i sti /rii-u Ji, 363 ty Dimg. T6p doan ilil gap d,i wi11 r/reo ty It 48.98'Yolv611 g6p chu s& J,r," rhea 
comkd1. 

2. Cong I)• TNHH DO thi Dic/1 l'(I A mnta Lo11g Thil11h 2 dur,c tMn/r /ijp vao 11am 2019 v&i J,0111 d(ing dJu tu x~v d1,rng h(l uing khu do 1hj dic/1 1·11 theo quy /ro9ch Cong IJ' lien M, co v6n c/11i 
so· him la: 6lJ.l 1i dting. T(jp doan dii gop du v611 t/rco r.v If 49'Yolw5n g6p ch,i sci' hii-u 1hco com ktfi. Cong ty lien M, dong 1rong giai dow• dJu tu xt!J• dtrng. 

J. Co11g ry TNHH Do lhi D/ch V(I Ama//1 long Thimh I dirqc lhonl, l6p vi,o niim 2019 vai lro(i l d<;ing i16u tu xciy d1mg lr(l 1Jng khu d6 1hi dich v~ theo quy ho9ch. C611g ty lien kit c6 vbn c/ru 
sci' hiru lir: 27'1, 9 1)°• dang. Trip t/0011 dii gdp d1i win theo ,;; /,: 49"/.Jv6n gtip cl11i sci' hih, rhco com klft. C6ng ry lii!11 ktf, do11g trong giai do(m ,1611 1u xtiy d1mg. 

Ctir rhi~1·)1 mi11h nciy //, bt;i,p/1()11 hop 1/,imh e6c 8dtJ ctio ,o; chi,1h. Tra,,g37 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU Tu· D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHINH HQl> NRA T 
Cho 11am toi chinh kh i/11,c ngay 3 I thang 12 nam 2025 . 

Vl.2 Cac khoiin ilfiu hr tai chinh (ti~p theo) 

b. f)fio tu· vilo c:ic cling ty lien k~t (ti~p theo) 

M~u B09 - 01'1/HN 

Dun vi linh: D6ng Vif,t Nam 

4. Co11g I)• ci, pJ,611 Plutt trii11 va Dic/1 V(I Nhi1 Bin Thanh t!u(Tc 1/ronh lap vao nam 20 IO v6-i ho(lt d/ing kinh doanh do dong 6- nhii11 li11h V!(C khtic nha11. tap 111mg chu yiu voo linh virc kinh 
doanh b<it d911g son. quan ly khai thtic van phong cho thue, dich Vlt l,ni mi vo hpp tac kinh doanh. V611 ch,i sci hiru t(li ngoy cu6i 11ii111 lo 80 ti Dbng. Cong ry dii gop du vein theo o·, 14 25'Yolv6n 

gOp ch,i sU hfnt lheo cam l:dt. 

5. Co11g I)' ci, pt,l,11 Hling Ng(t Security dir(Tc thonh /rip ,,ao niim 2020 vo-1 hoqt d(ing kinh doanh dic/1 v11 boo v{i. v,J,, ch,i sci hiiu tqi ngoy cu6i niim la 1 ti• £J6ng. Cong ty dii gop d,i v6n 

theo t)' /~ 24Yolv6n gOp clni sci hiiu lheo cam kdt. 

6. Cong ty ct, pJ,fw Dif11 Ill' vti Dich V!J Cong ngJ,ifp SM Glm d1t(TC thtmh lqp viio nam 2007, vcii ho(}/ d/ing kinh doanh chinh ban b11011 thiit bi wi linh kitn t!iijn tu, vi6n thong. v6n chu sci 

huu toi ngay cu6i niim In 15 ti D<ing. Cong ty dii g6p dti v6n f); 1¢ 37, 7 5%lv6n g6p chi, su hi111 t!reo cam kit. 

7. Cong ty TNHH Sui Glm Gou titt(Tc thimh l(ip viw 11ii111 2007 vO"i ho(lt d9ng kinh doanh chinh la kinh doanh b.it t1911g stin. Vrfn chi, sci hih1 t(li ngay c111!i 11am la 200 f); d6ng. T,Jp daim da 

g6p dri v&n theo l)i It 50Yolv6n gdp chil s& hiiu theo cam kdt. 

8. Cong ty TNHH Vii11g Tau f11vest111e11t ducrc tha11h lqp vao 1101111017 wJi hort d(ing ki11h doanh chinh la ki11h doa11h b61 t!(i11g san. V611 c/11i su hii,1 t(li 11goy cu6i 116111 la 2.860 f); d6ng. T(ip 

doan dtI gop du v611 theo ty le 49%lv6n g6p chti su hi111 theo cam kit. 

9. Cong ty TN/ff/ V11ng Tau Beach Cily drwc 1ha11h ltip vao nam 2017 vo·i ho(lt d{;,,g kinh doa11h cl,inh la kinh doanh b.it ,1911g san. V611 chri sci hiiu t(li ngoy cu6i 11am /i, /.950 ty d611g. Trip 

doan t!ii g6p d,i vJn tlreo rj• 1¢ 49'Yolv6n gap chu su hiiu theo cam kdt. 

10. T611g COug ty Thiiy SU11 Viit Nam - C011g ()' cJ phfin du(Jc rhimh i{ip vQo nllm 20/4 ,,Q; ho91 <19ng kinh doanh chinh IQ Sein xu&t. tlurang mpi. djch '-'('· Vein ch,i s& htn1 t(Ji ngay cu6i niim 
lo 1.150 ty t1611g. Tqp t!oi'm diig6p ,1,; v6n theal); Iii 24,03'Y.lv611 gap ch,i suhiiu theo com Mt. 

Ctic giao dic/1 tr911g y€u giita doanh nghi¢p vO ccing ry lien kit rrong nDm ilU(fc ,,.;,,1, b/Jy lf1i thuyJt minh IX.2 vJ cDc bCn liCn quan. 

(•) Cid tri h(lp I)• c,iu cac dli11 tu dai h9n g6p v611 vao cling ty lien ki, chua t'11t(Tc t!tinh gia vi, xtic dinh chinh t/11ic voo ngay 31/ / 2/2025 va 31/12/2024 do enc C6ng fJ' nay khong niem yit trt!11 

c:dc thi trudng chUng kho6n nen khOng c6 giti tlfam chitfu tin c{iy. GiO tri hw; If, c1ia cOc khodn tl6u ttr nay c6 th€ khcic viJi gid tri ghi sci. 

I 
Tra11g J3 _j 



~.)NG TY C6 PHAN T~P BOAN DAU Tlf DIA QC NO VA 

~ AN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH H()'P NRA T 
~o 11/im tui chinh kit thuc ngay JI thong 12 niim 202j 

Vl.2 Cle khoan 4/iu hr tai chinh (ti6p theo) 

c. aiiu hr vilo c6c cong ty khac 

Teo cong ty a/iu llr g6p v6n kMc 

Cong ly TNHH D5u tu Dia be Thanh Nhan 

COng ty C6 phAn H6ng Ng\l' City 

Cong 1y Cti ph6n Mekong Smart City 

Cong ty CO phln Du ljch Hu€ 

Cong ty C(\ phiin Novarcal 

Cong ty cl, ph.in Giao dvc PTN ( .. ) 

Ho~! 49ng chfnh 

Kinh doanh b§t c!(,ng san 

Kinh doanh bit c!¢ng san 

San xu.it linh ki~n c!i¢n tir 

Kinh doanh djch V\I du ljch 

Kinh doanh b.it d9ng san 

Kinh doanh djch vv giao dvc 

Cong ty C(\ phln Nova Education Group( .. ) Kinh doaoh djch vv giao dvc 

C,)ng 

Ty If 
SO' hO·u 

(%) 

10,00% 

15,00o/, 

7,98% 

11,32% 

5,00% 

31/12/2025 

Gia gf.c Dv· phong 

271.075.164.598 

15.000.000.000 (5.298.948.428) 

6.425.600.000 

7 .939. 7 50.000 

1.000.000.000 

301.440.514.598 (5.298.948.428) 

Giii tri 
hQJ> ly 

(' ) 

(' ) 

(•) 

(• ) 

(' ) 

M~u 809 - ON/HN 

Dun vi tinh: D6ng Vijt Nam 

01 /01/2025 

Ty I~ Gia 
sO· 

Gia g6c O\f phong t rj 
hfru hQ'p ly 
(%) 

10,00% 271.075. I 64.598 (•) 

15,00% 15.000.000.000 (3.854.129.041) (' ) 

7,98% 6.425.600.000 (' ) 

11,32% 7.939. 750.000 (' ) 

5,00¾ 1.000.000.000 (· ) 

9,00% 450.000.000 (*) 

9,00% 4 50.000.000 (450.000.000) (*) 

302.340.514.598 (4.304.129.041) 

{ ' ) Gia tri h9p ly c1ia cdc khocin dti11 tu dai lu;n gop wJn wio cong ty khac chua lfuvc dcinh gia va xcic dinh chinh tMc vao 11gay J //1212025 vii J /lllll024 do cac Cong ty nay khong niem yir 

tri:n cac thi tnrcing d11rng khoan nen khong co giti tham chii11 1i11 c(iy. Gia tri hqp If cua cac khoim d611 11, ni,y co thi khac vui giti trj ghi sci. 

Cimg ty TNHH Dciu ,,, Dia 6c Thimh Nhon d1rqc thimh l~p theo Gidy Chung 11h~n Dtiu tu d6111iii11 sci 03/J522847 c6p tdn dtiu 11gay Oj thong II nilm 2015 do Su Kl ho~clr vi, Dau tu Thanh 
ph6 Hd Chi Mi11h ccfp. Vcf11 diiu It /.920 •i D6ng, Tl,ip lfoan lfii gop d,i wJn 1/reo cam kit . Cong ty dang trong giai do(Jn 1rii11 khai d1r (m . T(Ji ngay J I l l 1/2015. Cong (v co l(li nhu(in luy ki 
d11qng, 

( • •;Theo Nghi quyit ff(Ji lf6ng qucin tri s6 55/1015-NQ.HDQT-NVLG 11gay 211h611g 08 110111 2025, H(li 0611g quim tri lftJ thong qua cl11i trne111g c/119,e1111hu(f11g toan hp phli11 wJ11 gop 1/111pc su 
hih, c,io C611g /J' l(li Cong ty C6 phdn Gitio d1,c PTN ("Gicio d11c PTN") vo Cong ty Ca phti11 Novu E.ducution Group ("Nova Education Group'). Co11g ty Iii/ hoan 161 vitc ch11yd11 nhucrng cac 
khoon 116111u n1iy trong thang 12 11/im 2025. Sau khi hoa11 t<il clruyei, 11hirrmg. C611g ry khong con so hiru phdn v6n g6p t(!i cac c611g /)' nay. 

Tr;i 11giiy J/1/lllQlj, 1i11h hinh kinlr doanh c1ia Cong ty C6 Phdn Maka11g Smart City, C611g ry Cd plui11 D11 /jch Hui. Cong ry C6 phtin Novoreal co /iii va luy ki l(J'i 11/111(in duong. Cong ty C6 

phdn H6ng Ng1rCi1y co hiy ki lt;ri nh111J11 tim. Co11g ry lfii /(ip d1r phang dtiy a,i cac khoa11 ddu tu nay tren Btio cao tai chi11h h(Jp 11/uJt. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN OAU TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T 

Cho niim /cti chfnh kd1 ll111c ngby 31 thcing 12 11ii111 2025 

Vl.3 Phili thu ciia khkh hang 

31/12/2025 

Gia tr! D~r phong 

Ng~n h(ln 3.274.282.872.300 (17.029.537.813) 

Phai thu khc\ch hang tLr ban 2.342.081 .820.070 
thimh phfim b§t d9ng srin 

Ben 1ht'r ba 2.32 1.256.674.833 

Ben lien quan (thuydt 
20.825./45.237 

111i11h IX.2b.2) 

Phai thu khach hang klu\c 932.201.052.230 ( 17.029 .537.813) 

/Jen lhli' ba 932.20/.052.230 (17.029.537.8/3) 

Cqng 3.2 7 4.282.872.300 (17 .029.537.813) 

Miiu ll09 - UN/I-IN 

Do'/1 vi tfnh: fJ6ng Viii Nam 

01 /01/2025 

Gill trj D1,r rluing 

2.996.106.51 I.I 18 (14.026.018.634) 

2.4 15.694.184.97 I 

2.391.685.989.734 

24.008.195.237 

580.4 12.326. 147 ( 14.026.018.634) 

580.412.326. 147 (14.026.0/8.634) 

2.996.106.5 11.118 (14,026.018.634) 

T«i 11gc1y 31//2/2025 w'i 3 Il l 2/2024, kh6ng c11 kluich hang ben lhl'r ba 11c10 co s6 d,r chidm ll'r /0% lren 1611g sJ dzr c<ic 
khocin phai 1h11 ng~n h(111 c,ia kluich himg. Khocin phai 1h11 tir ban thbnh phdm btft il(mg stin c/11i ydu let phc/11 pluii 1h11 do 
khcich h11ng giir /µi chua thanh to<in ch& tlwc hi¢n 1/11i tuc ccip giciy chi'rng nh(in quydn sfr dung can h{J dii 11111a. 

Vl.4 Tra tnr6·c cho ngu-cri bllu ngin h~n 

31/12/2025 01 /01 /2025 

Ci~ trj D~1· ph6ng Gia tr! DI! phong 

Ben thu ba 8.153.145.993.164 ( 1.1 59. 144.386) 7.857.833 .385.978 (1. 159. ]114.386) 

Cung ly Cfi pluin Green 
3.535.901.059.5 /9 3.959.249.007.249 

Mark Construction 

Cong ly Cri phc/11 Nova 
78/.890.140.96/ 792.135.679.049 

E&C 

Khc,c 3.835.354. 792.684 (l.159.144. 386) 3. /06.448.699.680 (I . I 59. /./4.386) 

C911g 8.153. 145.993. 164 (1.159.144.386) 7.857.833.385.978 (1.159.144.386) 

Ccic 1h11yJ1111i11h 11,iy /ti hp pluj11 h(tp 1hl111/1 11cio <'lio t,ii ch/11/, twp 11hri1. TrWIJ! ./0 
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CONG TY co l'HAN T ~ P OOAN oAu TU' Dl A 6c NO VA Mfiu 1.109 - DN/IIN 

BAN THUYET MINH BA.O CA.0 TA..I CHiNH HQ'P NHAT 
Cho ni'i111 lai chinh kit 1/11ic 11g<iy 31 !hong 12 niim 2025 Do-n vi tfnh: D611g Vift Nam 

Vl.5 Phiii thu ve cho vay 

31/12/2025 01/01 /2025 

Gia trj Dt,r piton~ Gia tri D1,1· ph<'>ng 

a. Ngfin h;:111 13.339.562.455.419 (529. 184.697) 6.050.897.395.010 (529.184.697) 

Ben th(r ba 13.339.562.455.4 I 9 (529. 184.697) 6.033.325.395.010 (529.184.697) 

T6chl'rc I 3.108.389.62 5.419 (52 9.184. 697) 5. 769.647.565.0 I 0 (529.184.697) 

Co nluin 23 /. /72.830,000 263.677.830.000 

Ben lien quan 
(thuy~t minh IX.2b.2) 17.572.000.000 

b. Dai h1rn 2,879.396.000.000 176.200.000.000 

Ben t/11'r ba 2.879.396.000.000 17 6.100. 000. 000 

qng 16.218.958.455.4 l 9 (529.184.697) 6.227.097.395.0IO (529.184.697) 

Thuy@t minh cac khoiln cho v:iy 

T(li ng,iy 3 l/1212025 va 3 //1212024, khong co khoim phai 1h11 vd cho Vil)' ben t/11'r ba mio eel sJ du chidm ti'r 10% tren 
1611g sci du cite khotin phai 1/111 cho vay ngt'In h(m va d<ii h,;111. 

Kho,in cho Vil)' tin cluip ng<7n h(ln cho m11c tlich ti1i tr9· v611 lll'lt <1(jng, co th<'J'i h,;111 dao hr;111 duo•i 12 1/11i11g vii hir<ing hii 

sud, fir 2,8%/110111 ddn 180/olnlim (l<ii ngay 31 thc'tng I 2 nam 2024 Ill' 2%/110111 ddn / 8%/ni/111). 

Khoan cho vay tin cluip diri h(ln co tluJi h(ln c1c'to h(/11 fir 24 /hang ain 36 /hang \/(/ huvng /iii sudt fir 4,J'Yu.111{1111 ttdn 
8,9%/niim (l(li nguy 3/ thong 12 11ii111 2024:tt'r 4,3%/nam din 8,9%/nlilll}. 

Vl.6 Phlii thu khac 

a. Ng~n 111,tn 

Hgp tac c1fiu tlf va phal tri€n 
d1.r an (1) 

Phai thu tir chuyJn nlmgng 
c6 phfln 

l)~t C(,)C mua c6 phfin, nh~n 
chuyJn nlmgng vbn g6p (2) 

Phai thu lai ti€n gui, cho 
vay vi\ lai hqp tac c1~u ttr 

{)~t CQC nh~n chuyen 
nlurgng b§t c1911g san va d1r 
an (3) 

Phai lhu do hoan dBi san 
phfim bdt d911g san (4) 

Thu~ GTGT t(lm n(ip 

T1un ung lai hqp tac dfiu tu· 

T11m irng cho cac d\l· an 

Phiii 1hu khac 

31/12/2025 

Gia trj 

22.309.450.851.275 

6.5 17.459.104.600 

4.198.475.417.804 

2.084.492.999.559 

2.837.928.079. 14 1 

I .148.733.24 1.334 

1.053.540.648.4 72 

1.170.000.000.000 

386.609.555 .757 

2 .9 12.211.804.608 

Ccic 1/111,1~•1111111/, 11ciy !ti b(i plrci11 h(lp 1/rci11/r Bein clin lrii chi11/, /,pp 11/1ril. 

01/01/2025 

D\I' phong Gia tr; 

(I 8.474,043.095) 37.982.680.530.513 

17 .977.398.000.000 

5.132.000.000.000 

4 .629. 74 7.629 .468 

(88.413.342) I .634.739.865.026 

2.837.66 1.935.51 I 

I .374.767.794.696 

I .053.540.648.471 

1.018.500.000.000 

369.476.843.656 

( I 8.3 85.629. 753) I .954.847.813.685 

D1.r phong 

(16.783.778.684) 

(88.4 13.342) 

( 16.695.365.31(2) 

7h111g .JI 
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CONG TY c6 PHAN T~PDOA.N uAu TU"D!A (>c NO VA Mfiu 809 - ON/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAJ CHINH H(JP NHAT 

Cho 11am liti chinh kd11Mc ngiry 31 !hang I 2 niim 2025 

\11.6 Phiii thu kh:\c (ti6p thco) 

31/12/2025 

Gia tri 

b. Dai h:;in 24.199.568.407.407 

Hqp tac d~u tu· Va phat tri~n I 9.972.871.394.148 
d\T an ( I) 

D~t coc nh~n chuyl\11 2.034 .889,264.000 
nlmo-ng bi\t d¢ng san (3) 

Pluii thu tu hoan d5i si\n 681.545. 149.63 8 
phi\111 b5t d\'ing san (4) 

f)~t C(_)C, ky quy d\]' an 200.724.247.442 

Phil i thu khac l.309.538.352. 179 

C(h1g 46,509.019,258,682 

1i-011g tlo s& d1r c1i11 l,eu fflk b11 1•r1 hen liill i/ll<m 11/11r s1111: 

31/12/2025 

a. Ngiin h:,in 

Ben I/11'r ba 

Ben lien quan 
(tlwyif minh IX 2b.2) 

b. Di1i h1,111 

Ben thl'r ba 
Ben lien quan 
(tl111yd1 minh IX 2b.2) 

Gil\ tri 

22,309.450.851.275 

22.153. 796.627.153 

I 55.654.224. I 22 

24.199.568.407.407 

24. /99.568.407.407 

Don vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

01/01/2025 

D1,r phong Gia trj 

(16.502.000.000) 15.741.300.378,910 

I 0.248.397 .403 .834 

3.270.265.264.000 

520.156.627.775 

200.043 .357.390 

(] 6.502.000.000) ] .502.437,725,91 l 

(34.976.043.095) 53. 723. 980.909.423 

01 /0 1/2025 

Di.r phong Gia trj 

(18.474,043.095) 3 7.982.680.530.513 

(3.474. 043. 095) 37.819. 743. I 56.321 

(J 5.000.000.000) /62.937,374.192 

(16.502.000.000) 15.741.300.378.910 

(16.502.000.000) 15.665. 300.378. 9 JO 

7 6. 000. 000, 000 

1)1_1· phong 

(16.502.000,000) 

(16.502,000.000) 

(33.285.778.684) 

D\r phong 

(16. 783. 778,684) 

(J. 783. 778.684) 

(J 5. 000. 000. 000) 

(16.502.000.000) 

(16.502.000.000) 

(/) D<1y la khotin tidn r:hi hr;,p lac dd11 /tr pMI lridn d!r ((/1 vo'i cac {1<5i lac. Khocin tiJn nay se t1tr<)"C nh(in l(ti \1(/0 cuJi d!r 
an. T(ip c1ocI11 sf! d1t(lC phiin chia /9·i nh11(i11 \/(/() cu6i k;)l d(I' an lheo I.Ji /IJ 1h00 lhu(ill giti'o C(IC hen h9J) lac ilc/11 llf. Ngmii /"(/, 
d8i v(li lll(il s6 h9p ,16ng, T(ip tloirn se 1h11 i/1/'(lC 11191 khocin lc7i c6 ilinh lheo lich I/umh loan thoa th11(i11 lrong h9JJ c16ng 

(2) Day lir khmin tidn t/(11 c9c i!e' 111110 c6 phlin c1ia ccic c611g ty ma T(ip doi111 c1ang dciu /Ir, klwcin 1idn nay se c11r9·c chuyiin 
sang nhu 1119I khoan ctdu /tr viro c6ng ty con hay cung ty lie~ kdt khi T(ip i/0(111 hoi111 trit vifc chuydn nhtr(mg c6 phcin. 

(3) D(iy la khoan ridn il(II C()C (rang qua lrinh ili1111 phan ii€ 111110 bdt dr,>ng scin v,i d1r cin, lc/roci11 nay se c11.1"9"c cl111yi11 I'(/() 

f l 

cc'tc tiri kho<in lien c111an nlur chi phi xriy d1rng cu b<in do· dang, hang 1611 kho d!r an ho{k !di sirn lien quan khi hoirn rhimh I 
C(/C I/ni /(IC 1111/{I ban va cac h6 S(l phcip /_Ji giri'a cac ben !ham gia giao dic/1. j 
(./) Dciy lei nghi~p v11 hocin c16i scin phdm bc/1 d(ing sirn vi, cong ,w c1ia cac khach Mng giao cljch l<ti T(ip c1ui,n. 

Cric 1!111yh 111111h ,uiy Ii, h(i pl11;i11 h(IJ> 1hi111h /Joo ccio l<i1 chi11h /1(/J} 11!1Cil. Tm11g ✓l 
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>NGTY CO PM/\N TMf>OA.N DAU TU' D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQ'P NHA.T 
r~o 11dm tai chi11h kit thric ngiry 31 thong 12 nrim 2025 

.. 7 D1.r philng pluii thu kho dili 

31/12/2025 

a. Ngin h~n 

Phai thu ng~n h~n cua kh:ich hang 

Tra tnroc cho nguoi ban 

Thuc\ GTGT a~u vao 

Phai thu ve cho vay nglin h\lll 

Phai thu khac ngiln h~n 

b. Dai h~n 

Phai thu kMc dai h~n 

Tfing cgng 

Tinh hlnh bi~n dl)ng d\f phong nQ' phiil thu nlnr sau: 

s~ tliu 11am 

Trich lt;ip dt,r phong bJ sung 

Haun nh(,p di, phong 

Xoa so· d1r phong iJii trich 

s6 cu6i nam 

Gi!t g6c 
Gi:i trj 

co th€ thu h61 

83.942.031.210 5.098.072.616 

21.383.091.633 4.353.553.820 

1.159.144.386 

41.652.048.603 

529.184.697 

19.218.561.891 744.518.796 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

100.444.031.210 5.098.072.616 

~ 

D\l' phong 

78.843.958.594 

17.029.537.813 

1.159.144.386 

41.652.048.603 

529.184.697 

18.474.043.095 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

95.345.958.594 

Th(ri gian 
qui h~n 

> 3 nfim 

> 3 nam 

> 3 nam 

> 3 nMI 

> 3 nam 

> J nt1m 

Miu 809 - DN/HN 

Dun v; tinh: D611g Vi!it Nam 

01/01/2025 

Gia gilc 

74.354.272.024 

14.227.974.454 

1.159.144.386 

41.626.871.303 

529.184.697 

16.811.097.184 

I 6.502.000.000 

I 6.502.000.000 

90.856.272.024 

Ng phiti thu 
ngiin h~n 

Gi:i trj 
co th€ thu h0i 

229.274.320 

201.955.820 

27.318.500 

22.9.274.320 

Nq phiii thu 
dai h~n 

74. I 24.997. 704 16.502.000.000 

4.945.338.711 

(30.4/5.000) 

(/95.962.821) 

78.843.958.594 16.502.000.000 

h..: \ ·•· :;;:..;. ._.-. .. J Ir-Ji 

74.124.997.704 

14.026.0 I 8.634 

1.1 59.144.386 

41.626.871.303 

529.184.697 

16.783.778.684 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

90.626.997. 704 

T6ng c9ng 

90.626.997. 704 

4.9.fS.338. 711 

(30.415. 000) 

(195.962.821) 

95.345.958.594 

Thl>'i gian 
quA h9n 

>3 nam 

> 3 niim 

> 3 nam 

> 3 n~m 

>3 nlim 

> J nam 

Tr,.mg .JJ 
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CONG TY CO PH AN TA,P DOAN DAU TU' OJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CA.O TAI CHINH H(JP NHA. T 
Cho 116111 l11i chinh k€1 lhiic ngay 31 thong 12 110111 2025 

Vl.8 Hang t6n lcho 

B§t d(>ng snn di ban dang 
xay d\fng ( I) 

Bfit d911g s,\n d~ ban di! xiiy 
d\fng l10an tlu\nh 

Hang hoa bi\t d◊ng si\n 

Hang h6a khflc 

CQ11g 

T huy~t minh hang t6n kho 

31/12/2025 

Gia g6c D1,1· phong 

144.877.131.096.827 (420.708.976.09 1) 

8.753.85 1.320.148 

87.821.540.052 

25.925.074.006 

153. 7 44.729.031.033 (420. 708.976.091) 

i\'1~11 809 - DN/HN 

Do'/1 vi linh: D1J11g Vifl Nam 

0 1/01/2025 

Gi:I gfic D \I' phong 

138.407 .976.132.589 (420.500.976.091 J 

R.51 1.406.81 1.46 1 

101.989.469. 129 

6.569.250.344 

147 .027 .941.663.523 (420.500.976.091 ) 

{I) llcii dpng s<in ii€ ban il1111g .1·«l' d(mg ch1i y€11 bao g6111 coc kho<in chi phi liin srr dung 11ci1, chi phi /tr wi11 !hi€! kif. chi 
plti .wiy d1mg, chi phi w5n hoa w', eek chi phi khac lien quan lqrc li6p din ti'rng dir cin. T(li ngtiy 31112/202 5, c1k cl{r <in 
dang /rang giai ilo(ln xay d1rng. 

Gia tri coc d1r on chi/111 ty /¢ ttt'V'l1g d1ro'/1g khocrng 70% tren 1611g gid tri hang 1611 kho lwp nhcft t(ti ngay 31/12/2015 ctia 
Tap c101i11 c/11i y€11 g6111 cac dt! an sau: C11111 luing 1611 kho cac d!r an Aqua chiim tJi Ii 21 %; Hang 1611 kho d1r 611 Th(lnh 
MJ1 LQ'i chiim tJi /¢ la 22%; Hang 1611 kho dir an Novmvold Phan Thih chir2m tJi 1¢ 16%; f-llmg 1611 kho d(t' dn Mui Ne 
chiim tJi le 7%; luing /1111 kho dv 1111 The Grand Manhalfan chdm tJi If 6% lren /Ong gia lri hcing 1611 kho cria T,ip 11oi111. 

TJ• 1¢ gid lri hling 1611 kho h9p nluil cdm cJ, tlui chdp, boo l<inh, cam kd, cho coc k/10011 vay ctia T(ip tlocin l(li ngay 
31/12/2025 chirfm l)i Ii 79,33% tre11 1611g gia lrf himg 1611 k/10 (!qi ngl1y 31//2/2024 chiim tJi /¢ 77,46% tren 1611g lri l11111g 
1611 kho). 

T611g chi phi lc7i vay lil(()'C v6n h6a /l'Ol1g niim 2025 la 6.488 !Ji Dang (Niim 2024 let 6.222 !Ji D6ng). tvl(rc /{ii s11cli ifu·r·c s1i· 
d;rng ad xcic dfnh chi phi ta; vay d1r9·c v611 h6a la 11'r 3,4%/niim adn 16,5%/niim (Niim 2024 la 3,4%/niim ain t 6.5%/11ii111) 

Tinh hlnh biBn cl◊ng d~•· phong giilm gili hitng tfin kho nhu· sau: 

Nam 2025 Nam 2024 

S6 c1§u nam 420.500.976.091 160.945.428.900 

Trfch f(ip du· phong b6 sung 208.000.000 261.645. 7H5.2 I 5 

Hoim nh,ip d1r phong (2.090.238.024) 

S6 cu◊i 11am 420. 708.976.091 420.500.976.091 

T(ri ngcry 31 II 21202 5 sJ dr,· hang {(in kho c1i7 baa g6111 chi phi phcit triin dir cin The /Jotanica wi•i srf 1iin 621. 470.167. 5././ 
111i11g. Theo 1h<i11 1/w(in hQp tac s6 219/NVlG-SVC/2014/TTI-IT ngay IO tluing 7 niim 2014, Cong ly va Ciing 1)1 Cd p/u/11 
Dich v;1 T1ing h9p Sai G611 kJ1 lhiw 1h11(111 h9p tcic lien quan adn c/111yd11 11hurmg d1r cin 'l'l1e !3011t11nico t(ti duri'l1g Ph6 
Quang, Plnrong Tan So'/1 Hoa, Tp. HCM. Tuy nhien, l(li ngiry /(ip l3cio cfto tili chfnh l111p nluit 11i1y, vi¢c nh(in chuyJn 
nhm;ng dir an nay win chtra tl1(()'c Uy ban Nhan don Thimh ph6 H6 Chi Minh va cac co· quan co lluim q11yJ11 phe duyf.t. 
T(ip doim win c1ang lhoa lht1(il1 vai ifrJi lac ctJ /10011 (di vifc chuy€11 nl11(()'ng. 

C<ic 11t11yJ1111i11h nay lei b(i plt(,11 hi1p i/,ci11h Bcio c,io 1,ii chin/r twp 11/rc/1. Trcmg•l•I 
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CONG TY c6 PHAN T~P BOAN BAU TU' l)fA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho m,111 !iii chlnh kd1 i/11ic 11gc)y 31 !hang 12 ntim 2025 

VI.9 Chi phf tl':i tru·6·c 

a. Chi phi l rii lrn6·c ng~n h:,tn 

Chi phf cha phlln b6 theo doanh thu 

Cong C\t, <h,mg c11 xufit dimg 

Cac khoitn khac 

b. C hi phf Ira tnr6·c da i h~n 

Chi phi cha phan b5 theo doanh thu 

Chi phf x§y d1rng cai t{lo van phong va b§t d(>ng san cha thue 

Cong C\I, d\mg C\J xufit dung 

Cac khoan khac 

C<)ng 

Bi~n d{lng v6 chi phi tr i\ fnr6·c d:'ti h:.111 trong nllm nhu si,u: 

. ). 

So du· <Ian nl'im 

Tang 11111a /rong 11i i111 

Chuydn ll'r TSCD hiru hinh 

Chuydn 11'r XDCB do· dang 

Phan b6 trong ni/111 

Gicim lrong nam 

Kdt chuydn phan lo(li ngiin hrmldai lu.111 

Sf> d1r cui'ii nihn 

Vl.I0 L\l'i th~ tllU'o·ng mi,i 

Bi~n di)ng lgi th€ thucrng tn(li trong nlim nhu sau: 

sb du' c1~u nllm 

Phan ho 1rong 1111111 

G iam do thay il6i !Ji /¢ so· hir11 

s6 d1r cu6i nllm 

Ctic 1/111J•it 111i11h 110_, , It) b9 ph(i11 h<1p 1/11'111/, Brio c,io 1ai chin/, h1;1p 11hd1. 

Mfiu 1309 - DN/HN 

Do'/7 vi l inh: D6ng Vi¢/ Nam 

31/ 12/2025 

612,988.550.627 

568.925.896.327 

1.6 t 9,575.206 

42.443 .079,094 

l.438.453.364.532 

1.388.280.024 .498 

14 .393.837,76 1 

7.961.638.465 

27,8 t 7.863.808 

2.05 1.441.915. I 59 

Nam 2025 

l.500.140.582.06 1 

/ 99.456.120.305 

3. 702.109.09/ 

(232.296.247.557) 

(/,067.265.235) 

(3/.48 / .934. /33) 

I .438.453.364.532 

Nlim 2025 

2.4 75,838.484 .574 

(704.599 . ./75.957) 

(I 3 / . 939.3 92 . ./70) 

1.639.299.616. 147 

0 1/01 /2025 

432.530,802.027 

392.8 13.437.517 

510.3 I 1.64 I 

39,207.052.869 

I .500.I40.582.06 1 

1.423.6 10.217 .509 

24.569.584 .284 

4.499.493 ,7 11 

47.46 1.286.557 

I .932.671.384.088 

N~m 2024 

1.689.485. 786. 703 

290.240.97/.028 

/ , 77 1.276.463 

(276.62 /. 784.449) 

(/8.351.4/2.49/J 

(186.384.255. /93) 

I .500.140.582.061 

Nam 2024 

3.696. 777.259.435 

(8./7.5,/0.135.68-I) 

(3 7 3..198.639.177) 

2.475.838.484.574 

Ji-n11g ./5 
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C6NG TY co PHAN T~P DOAN oAu TU.O!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH H()l> NHAT 
Cho niim tai chinh kit th,ic ngay JI thcing 12 nam 2025 

VI. I I Tai si\n cc'\ dinh h011 binh 

Khoan m~c 

Nguyen gia 

sii du diiu nam 
Mua trong nOm 
Chuytin tir BDS d611 111 

Thanh If,, n/11,,mg ban 

GiOm do thotii v6n cOng ty con 
Phtin lo(li lr;i 

S6 du cu6i n~m 

Gia tri khfo hao liiy kS 

s6 du il.iu n~m 
Khif11 hao trong niim 

C/11,yJn tir BDS dti11 lir 

Thanh (1,. 11hu(lng bcin 

Gitim do thoOi v6n cOng ty con 
Phan lo(1i l(li 

S6 du cubi nam 

Gi:i tr! con l~i 

S6 du d§u n~m 

S6 du cu6i nam 

Nh3 cfra, 
v~t ki5n lrllc 

I .685.608.486.832 
I J 4. 000. 000 

80.658.906.875 

(312.500.000) 

May m6c 
thii\t bj 

50.945.451.486 
183.000.000 

(58.272. 727) 

51.070. I 78.759 I .766.088.893.707 ---'--'-'-' 

169.367.350.994 
55.409. 665. 799 

11.353.186.527 

(311.500.000) 

235.8 I 7 .703.320 

1.516.241.135.838 

1.530.271 .190.3 87 

29.333.012.786 

3.944.995.909 

(58. 271. 72 7) 

33.219.735.968 

2 1.612.438.700 

17 .850.442.791 

Phu-011g ti~n 
v~n t3i 

303.800.054.333 

5.625.376.363 

(2.545.302.000) 

(3. 702.109.091) 

303.178.019.605 

139. 705.142.462 

33.754.6/0. /78 

(2.545.302.000) 

(I. /4/.483.636) 

169. 772.967.004 

164.094.911.871 

l 33.405.052.60 I 

ThiSt bi d~ng c~ 
quan If 

73.530.372.9 I 7 
434.348.667 

(2.390.000.000) 

(476.272.727) 

71.098.448 .857 

63.890.588.274 
3.377.606.965 

(/. /95.000.000) 

(476.271. 727) 

65.596.922.512 

9.639. 784.643 

5.501.526.345 

M~u B09. DN/HN 

Don vi t/nh: D6ng Vi¢t Nam 

Tai san cii d!nh ho11 
hinh khac 

I 72.287.034.603 

172.287.034.603 

8.180.377.5 I 5 
I 1.647.867.318 

19.828.244.833 

164.106.657.088 

I 52.458.789. 770 

T6ng cijng 

2.286.171.400.17 I 
6.3 76. 725. 030 

80.6511.906.875 

(4,935.302.000) 

(847.045.454) 

(3. 702. 109.091) 

2.363. 722.575.531 

410.476.472.03 I 
108./34.746.169 

I 1.353.186.527 

(3. 740.302.000) 

(847.045.454) 
(1./41.483.636) 

524.235.573.63 7 

1.875.694. 928.140 

1.839.487 .001.894 

• Gia lri con l~i c,ia tai stin cJ ilinh l11n, hinh dii dling iii th& chcip, cJm cJ dam boo cue khoon vay I9i ngay 3 Ill 211025 la l.176.2 ty D6ng (T9i ngay J 1/ 12/2024 lei 413 ty D6ng). 

• Nguyen gio tcii son c6 dinh hihr hinh c11Ji 11am ctii J;htfu hao hit 11hu11g vcin cim s,i dw1g ngay 3//1212015 lo 96.J ti Dimg (T~i ngay 3// /212024 /a 89 {); D6ng). 

* Ctic cam ki1 vJ \'i¢c muo. hdn tGi scin c6 ilfnh hiiu hinh cO giti trj JO·n trong tuang /ai: xem thuyic minh 111.2 

Trang .J6 
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CONG TY c6 PHAN T,+.P DOAN 1:>Au TU' OJA 6c NO VA 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT 

Cho 11ii111 llli c/1inh kdt I/11ic ngoy 31 thang 12 mim 202 5 

V!.12 Tai Sall c6 djnh v0 hinh 

Khoiin 1111,1c 

Nguyen gia 

sa du <IAu nam 

Mua lrong mim 

Gi<im do thoai v6n co11g 

I)' con 

sa du· cubi nam 

Gia trj hno mon lily 1<a 

S6 du· dliu nam 

Kluiu hao lrong niim 

Giti111 do thoai v6n cong 
ly COIi 

s6 du cubi 111\111 

Gii\ trj con l11i 

Sb dtr diu nam 

sa du cubi n!lrn 

Quyen sii· 
d\mg dfi t 

57,754.5 17.947 

57.754.517.947 

57.754.5 17.947 

57.754.517.947 

Biin quy~n, 
nhi'in hi~u t hu·o·ng 

mi,ti 

30,000.000 

30.000,000 

30.000.000 

30.000.000 

M fiu 809 • l>N/HN 

Don vi tinh: D1i11g Vi¢1 Nam 

Chuo·ng tr inh 
phA11 m~m 

11 2.520.668.575 

725. 235. 707 

(35.000.000) 

113,2 10.904.282 

I 08.287. 766.708 

1.665.615.914 

(26.249.985) 

109.927. 142.637 

4.232.901.867 

3.283,76 1.645 

Tfing cqng 

170.305.186.522 

725.235. 707 

(35.000. 00()) 

J 70,995.422,229 

108.317.766.708 

/,665.625.914 

(26.249.985) 

109.957.142.637 

61.987.4 19.8 14 

6 1.038.279.592 

Nguyen gia TSCD v6 hinh ilc1 khci11 lwo M, 11l11rng vdn con SI( d1111g ((Ii ngay 3//12/2025 lei: 105 /JI ,16ng (tr,,i ngity 

31/12/2024 Ji, 98 /Ji c16ng). Gia tri con l{li Q11y€n SI; d,mg t1d1 cria TSCD VO hinh ail cHmg a€ ,hi chilp. c,im ca i/0111 bcio ccic 
khocin vay l(<i Deutsche lnvestitions- und Enlwick/1111gsgese/lschaft mbH va Ng,in hang TMCP Phal ti-idn Thanh phii Hci Chi 

Minh· H<)i ~-o· t(li ngi1y 3 Ill 212025 la 56 tJi D6ng (l(Ji ngoy 31/ 12/2024 la 56 I); 06ng). 

VI.IJ Bill cl911g siin (l ftu tu· (" BDSDT") cho thnc 

Khoun myc 
Quyen sti' Nha cirn, 

Khac Ti\ng c911g 
d\lllg dGt v~t ld€n true 

Nguyen gia 

S6 du dfiu nam 76.447.986.207 6.360.657.3 72.703 66.551.556.459. 6.503,656.9 I 5.369 

Thanh IJ'. nluwng ban (I 4.394.095.919) (/4.394.()95. 919) 

Chuyin sang hang 1611 (28. 763.885.313) (28. 763.885.313) 
kho 

C/111y€11 sang lai san cd (80,658. 906.87 5) (8(},65/J.906.875) 
dinh hiht hinh 

Gi(l/11 do t /w(ri vii11 cong (299.504.505 624) (299.5(14.505. 624) 
tycon 

S6 du cu6i 11nm 76.44 7 .986,207 5.937.335.978.972 66.551.556.459 6.080.335.52 1.638 

Ccic 1/111yi!t 111/11/r 11,\_1• lir b(i ph(ill h(lp 1/ui11/r Bao cao till chin/, lwp nluft. Tra11g 47 

I 
' ( 

C 
C 
f) 

E 

~ 

.Ac 

- ~~ • I /! 
I• 

'· \ ~ 
.-,\,_ 

~ 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DIA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HOP NHAT 

Cho nam Ii1i chinh kdt thlic ngay 31 thong 12 nam 2025 

Vl.lJ llfit dQng siin dfiu ttr ("llDSDT") cho tl111c (ti~p theo) 

l(hofo m\lC 

Gia trj hao rnon liiy le~ 

sb du cl§u nam 

Kluiu hao /rong m1111 

Thanh !Ji, nl11wng ban 

Chuydn sang himg 1611 

kho 

Chu)'dn sang rid san c6 
c1inh hii'u hinh 

Gidm do rhodi wfn cong 

ty con 

S5 du cu6i nam 

Gia trt con l~i 

SO du dfiu nam 

Sb du cu6i nam 

Quy~n si'r 
cJ\mg d~t 

76.447.986.207 

76.447.986.207 

Nha cfra, 
v~t ki~n true 

759.789.488.654 

221.158.026./3/ 

(6.317.458.238) 

{2. 953.452. 668) 

(I J.353.186.527) 

(46.051. 637.314) 

914.271.780.038 

5.600.867.884.049 

5.023 .064.198.934 

M~u 809 • DN/HN 

Don vi linh: Dr!ng Vi(il Nam 

Khac 

6.688.378.715 

8./3/.665.551 

14.820.044 .266 

59.863.177.744 

51.731.5 12.193 

T6ng cqng 

766.477.867 .369 

229.289.691.6112 

(6.317.458.238) 

(2. 953.4 52.668) 

(1 [.353.186.527) 

(46.05/.637.314) 

929.091.824.304 

5,737.179.048.000 

5.151.243.697.334 

Chi tri cr)n !iii c1ia BDSDT cho 1h11e dlmg tld rhd chdp. c,im ccf tkim bao k/10d11 vay ngan hang ciia Tip c1<Jlin l(ti ng1iy 

3 I l l 2/2025 la: /.008 1Ji D6ng. (TQi ngay 3 l /1212024 la: I. I 14 !Ji D6ng). 

Doanh thu va chi phi lien quan BDSDT cho t/111e du-l)'c tr,nh bay trong thuyit minh doanh thu vd chi phi. 

T(ip ,tudn hi¢n ch1ra xac c1;nh 01{//C gia tri twp f), c1ia cac BDSDT do ch1ra co aidu ki?II t!d tlwc hifn, ngoai ra BDSDT chi 

d1ing 11/j/C dich ad cho thue. Gia tri h9p I)' ciia BDSDT co ,t,i khac v6•i gia tri ghi s6, tuy nhien T(ip tfoan acinh gici gid ll'i Clic 

btir tlt,ing s<in ni,y chem co sir Sit)' gicim gia tri lren !hi /nrong. 

Vl.14 Chi phf san :rnAt, ldnh cJoanh dcr dnng cJai h(ln 

31/12/2025 

Gia tr! 
Gill g6c 

co th~ thu h6i 

B~t d(lng san dang xay 
d1rng hoan thanh de ban 

qing 

67.880.374.251 

67.880.374.251 

67.880.374.251 

67.880.374.251 

01/01/2025 

Gia g6c 
Gia trj 

c6 th€ th u h6i 

181.998.060.395 181.998.060.395 

l 81.998.060.395 181.998.060.395 

Dciy !ti chi phi sci- dung c1c1t ccia cdc d1r ,in 19a {(1c lr;,i Phuimg An Kluinh w1 f'huvng long Tnrong, Tp. HJ Chi Minh Ccic du· 

an c1ang ll'Ol1g qua lrinh b6 sung VO l10011 thifn hb so· phap !Ji ad !idp f!IC /1'ie11 kl1lli, 

(•) Theo Nghi q11yd1 s6 16/2025-NQ.HDQT-Nl'LG ngiry 22/04/2025, Cong ty dfi ho1111 1dr vi4c chci111 dl'rr giao dich nh(in 

chuyin 11/11w11g ccic thi'ra dcit c6 difn tich 2. 950 1112 1h111)c d1r 611 l(ri Phuang An Khdnh. Tp. HCM vii rhanh /;i hpp a6ng b6i 
hUlin /01 kdt ngiry 151 I 2/2007 vai tcing gili tr; thanh I)' va b6i /10011 la 435.671.167.586 i16ng. Khoan lfii ti'r vi¢c thanh ~Ji du(n' 

ghi nh(1n 1100 Thu nh(ip khc'rc tri:n Jrd1 qua kinh tfuanh h9p nhcit. 

Trung niim lai chinh kit Il11ic ngdy J I l l 212025 ,,;, 11ii111I,,i chinh kif !lute ngay 3 l/12/2024, T(ip doim khong pluit sinh chi phi 

/iii vay v6n hew vi10 chi phi s,in xudt, kinh duanh dti' dang dM h(tn. 

C,ic 1/111yti1111 i11!, 111iy Ii, b(i µh(i11 !,rtµ 1!1i 111/, IJ<io c·tio ti11 cl,i,rl, lwµ 11/u!r. 

I I 



CONG TY c6 PHAN T ~ p BOAN oA u TU' OJA 6c NO VA M~u ll09 - DN/ I-IN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH H(JP NHAT 

Cho 110111 ti1i cl1fnh kat //11ic ng(IJ' 31 th6ng 12 nlim 2025 Don vi tinh: D cing Vi¢/ Nam 

VI.IS Chi phi xiiy ch,rng co· ban do· clang 

Mua s~m TSCD 

31 /12/2025 

274.905.083.990 

01/01 /2025 

273.844.026.675 

Vl.16 

Vl.I7 

Thi cong nha m~u 

Cai 1110 v!ln phong 

Khac 

CQng 

Bi~n (lqng vi chi phi xay cJi.rng co· ban do· dang trnng 11am 11h1r sau: 

S6 1hr d~u nllm 

Tang Jrong 1111111 

Kdt chuydn sang TSCD hff11 hinh 

Kdt c/11()1dn sang hang 1611 kha 

Clwydn sang chi phf lr<i 11·1r6·c dili h(l/1 

Khac 

S6 dll' cuGi nam 

55.968.723.485 

15,483.30 1.375 

10.355.711.1 25 

356.712.819.975 

362.003.439. 130 

/3.9/4.580.845 

(19,205.200. 000) 

356.712.819.975 

73.792.600.383 

4.107.799.04 1 

10.259.013.031 

362.003.439.130 

346.663.430.640 

(I. 77 1.276.493 

(2.004.992.65 

362.003.439. 

Trong 110111 /(ti chlnh kit 1/uic ngriy 31/12/2025 vit nom liti chinh kit t/11ic ngay 31/ I 212024, T4p c1oan kMng phol sinh chi phi 
/iii wIy v6n h6a vao chi phi xtiy dimg ca bcin cki' dang. 

Phi\i tril ngm'ri ban ng~n h,111 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia trj 
S6 c6 lilia nling 

Gia tl'j 
Sfi c6 lchi\ nang 

trii n2· lrii IIQ' 

Cong ly CJ phiin Green 

Mark Construction 
882.399.878.576 882.399.878.576 J.(197.485.616. 733 1.()97 . ./85.616. 7 33 

Ciing ty TNHH HennJ' 619.680.395.588 6/9.680.395.588 6 / 9.680.395.588 6 /9.680. 395. 588 
E111e1pr ise Group 

Khoc 6.564.221.083. 723 6.564.22 I .OIJ3. 723 6. 747.804. 715.130 6. 7./7.f/lJ.J. 715. 130 

Ben lien q11an /. 485.887.095 1.485.887.095 2.364.186.295 2.364.186.295 
(th11y61 minh 1X.2b.2) 

Cqng 8.067. 787 .244.982 8.067. 787 .244 .982 8.467 .334.913. 746 8.46 7 .334.913. 7 46 

T(ti 11gay 31/12/2025 vi, ngay 3 Ill 2/2024. T(ip iloan dang tlwc hi¢n I/11rong thcio. a(1111 phcin gia h(m ho(ic Jhanh to<in /)(1ng 

hi11h 1/11'rc l10a11 t!ii'i bl// tipng scin trong T(ip aoim if6i vai C(ic kho(in phcii lrci c/11ra adn '1(111, ctdn h (/11 ho(ic qt1(/ h(ll1 c1io T(ip 
tfoirn. 

Ngtrb'i mua trii tien tnr6·c 

31 / 12/2025 OJ /01 /2025 

Nglln h(ln 20.3 53.028.S 12.829 18.915.181.304.285 

Ben thir ba 20.353.028.512.829 18.915. 181.304 ,285 

Cqng 20.353.028.512.829 18.915.181.304.2.85 

NgmJi 111110 trd lidn t,·uflc ngt/11 h(ln ch1i y/11 Id cdc khoitn tidn /rci lru6·c c1ia lcluich hnng theo ccic hop c16ng ch11ydn 
11/111'9ng bdt c1(ing scin ae' ban cdc d1r <in c1ia T(ip c1oan. Coe klmcin ,;d,, nay si! dm/c ghi nh,in It, doanh thu khi T<iP ilocin 

hot'rn Ilu)11h vi, b£1n giav enc hdl d(ing scin dii x1tJ1 dung hoim thirnh cho c<ic klu.'rch hdng. 

'l'(li ngay 31I 12/2025 va ngay 3 1 / 1212024, kh6ng co khach hang bi!n IM ha nda co ~-J dtl' chid111 tir I 0% tren 1611g .w5 d1r 
cac khocin ngll'()'i 111110 Ira 1idn tr1n'rc. 

C:,ic 1hu_1,J1 111i11/, 11/1_1' la b9 pli<in twp //,011/r /!till ctin ,;,; clii11h lrup 11!,r/1, Tr1111g ,/ 9 
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C{)NG TY c6 PHA.N T~P DOAN -1:)A.U TU' OJA 6c NO VA Mfiu 809 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHAT 

Cho niim tai chinh kit 1/11ic ngay 31 thimg I 2 niim 202 5 Dem vj tinh: D<jng Vi¢/ Nam 

\11.18. Thu~ vii cac lchoiln phi\i nl}p nha nu·o·c 

Tlnh hlnh bi&n d(ing thu~ va cac khofm phiii n(>µ nha nu6'c trong nl!m nlllr sau: 

SB ph:H S6 plu\t sinh giiim 
01/01/202S sinh tang (dil nqp/dn trfr/kh:lc) 31/12/2025 

a. l'hi\i ni,lp 

Tian SU' d\tllg d§t (*) 5.086.401.139.738 (3.914.229.923.583) I 06.843.760.131 I .065.327.456.024 

Tien ph\1I ch~m nop (*) 1.58 1.266.537.5 10 (l .271.325.739.485) 309.940.798.025 

Thu€ thu nh~µ doanh 948.068.398.270 (44.664.531.805) 422.144.241.908 481.259.624.557 
nghi~p ("TNDN") 

Thu~ gia trj gia tang 
("GTGT") hang ban noi 255.690.076.597 765.057.509.438 774.612.689.527 246.134.896.508 

dja 

Thu~ thu nh~p ca nhiln 5.578.390.688 64.115.381.309 63.821.794.642 5.871.977.355 

Cac loc;li thue khac 31.890.417.507 91.392.079.032 103 .140.991.553 20.141.504.986 

q\ng 7.908.894.960.310 (4.309.655.225.094) 1.4 70.563.477 .761 2.128.676.2S7 .45S 

b. Phili thu 

Thu€ GTGT duqc khllu 
trir l.084.33 1.7 17.815 398.159.119.738 253.643.639.914 1.228.847.197.639 

Thu6 TNDN ti_m1 n(ip 
248.802. 776.63 8 

1% 
593.631.955 33.858.492.374 215.537.916.219 

Thue TNDN n◊p thtrn 5.343.206.742 801.943.991 6.145.150. 733 

Cac khoiin phi, I~ phi va 376.645.238 17.871 .648.888 381.385.393 17.866.908.733 
cac k.hoan phai n(ip k.hac 

CQng I .338.854.346.433 417.426.344.572 287 .883.S 17 .681 1.468.397 .173.324 

T;ii ngay 31/12/2025, nP doim da d\f phong phai thu kh6 doi thu~ VAT c1~u vao s6 ti€11: 41.652.048.603 VND. 

Thuy€t minh s6 thu~ llil th1,rc nQp ngan sach nha nu·o·c trong nllm T~p Onan nhn· sau: 

Nam 2025 Nilm 2024 

Thud TNDN &7 /(111111(1p !% I 2. 753.099.064 9.329.830.974 

71111d TNDN c1ii n()p 3 76.340.654. 77 I 559.67 /.553. JOO 

Thud GTGT ,tii n(Jp 432. /03.312.937 342.9./7.9/2.2-12 

Tidn sir dung ad, ctfi l1(ip 106.843. 760. I 3 I 71.20/.752.584 

Thud 1/111 nh(ip ca 11/uin dii n(Jp 63.535.080.616 59.416.609.2 /8 

Thud kluic c1<7 n(!p 103./26.693.57I /02.511.404 . ./59 

C(\ng 1.094.702.601.090 l.145.079.062.577 

Ctic 1/111yJ1111i11h ni,y lo bri ph<in hr;p 1ito11h Btio e<io ti,i chinh /,pp nl"it. frang 511 
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C6NGTYC6PHANT~PDOANDAUTVD!A6CNOVA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TA.I CHINH HQP NHAT 

Cho ntim tai chinh M, 1l111c ngc',y 31 thang 12 niilll 2025 

YI.18 Thu~ vii cac khoan phai nqp nha nu·6·c (tiep theo) 

Trinh bay c:lch xl\c djnh c:ic khoan thu~, phi, I? phi phiii u<)p, 

(*) Tian sfr d1.111g dfit Imo glim tian tlrni\ a~t va tian si'r d~mg OAI 

Mfiu 809 - Dr>IIHN 

Don vi tfnh: D6ng Viii Nam 

Nghia \/(I tidn sir di111g tf<il bao g6111 li6n thue diil va tidn sir dung adt lien (JIIG/1 adn khu &i, khoang 30, I ha /{Ii dtr (in 
Lakeview City (p/11rong Binh Tnmg, TP. Tl11i Dii-c, TP.HCM). Ngciy 20/02/2008, Uy ban nlu'in dcin TP.HCM ban himh 
/liin h<in s6 1122/UBND-DTMT v€ ch1i tnrong l10tin t/6i khu t1l,1 Binh Khdnh vi, khu deft Nam R{lch Chide. Ngi,y 
29/12/2020, Uy ban nftdn dcin TP.HCM ban hanh Quyd1 tlinh s6 4777/QD-UBND phe duy~I gia c16t, lam co· sa ild w 
quan thud xac dinh nghia vv tai chinh v€ def, Theo don gia (((i thai aidm 11am 2017. 7i·en CO" sa ,16, co· quan thud dii ban 
himh c6c Th6ng ban mJp tidn, boo gt5m Thong boo s6 71567/TB-CCT-KDT ngi1)' 11/4/2024, vai 16ng sd ti€n phai 119p le, 
6.707.482.810.333 il6ng (ban g6m tidn ch(im 111Jp). 

Ngay I !hang 4 niim 2025, Nghi quydt s6 170/2024/QH 15 c1ia Quclc hpi va Nghi tlinh s6 76/2025/ND-CP c1ia Chinh pl11i 
co hi~u {(rC, quy dinh C/J chd, chfnh sach lien q11an t!dn viic xac dinh nghia V(I liin sir d1111g tliit c16i viJ'i ccic dir an thurc 
ph{lm vi ilicf II chinh. 

Ngi1y 13 1h611g I I 110111 2025, Sa Nang Nghi~p va Mai truang dii co Ta trinh sci I 1941/TTr-SNNMT-KTD ("Tu lrinh s6 
11941'~ r,·/nh UBND TPHCM xem xet phuang an gia licit q1 1'1€ tl6i vbi khu dci1 30,106 ha Nam R((ch Chide, Plnrung 
Binh Trnng. T<,1i M11c II c1ia To· trinh s6 1194 I, Sa Nang Nghi~p va Mai ft•uang tlii 11€11 ro Phidu chuydn thong tin s6 113 
\'(/ Cac Thong Bao Npp Ti€n, cac quydt dinh c6 lien quan c1ia Thud Thanh ph6 H6 Chi Minh a/f(lC ban lu)nh (ren ca SO' 
Phi€u chuyin thong fin s6 l 13 t!dn !Mi tlii111 hi¢n ((!i la khong con phi1 h(lp. T<,1i M11c II vi pl11r<111g cin gia dtft C{I thd c,ia 
UBND TPf!CM lheo phe d11y¢1, So· Nang Nghi~p va Moi tmang trinh Cini tich UDND TPHCM phe duyft p/11rong an gi6 
ilcit C(I 1'1€ theo kd1 qua nhu sau: T6ng gia tri quy€n sir d1111g ctAt t<,1i khu i!dt thirc hiin d1r cin Khu ddn cir wi du lic/1 - van 
hoa - giai tri (diin tfch 30,106 ha) thurc Khu ddn C/f Nam R(ICh Chide (90,3 I ha), Phuong An Pini. Qu(in 2 (nay lei 
Plurang Binh Tmng), Thanh ph6 H6 Chi Minh do Cong ty TNHH PM! fl'iin Qu6c ti Thtf K)i 2 I lam c/11i ctdu /,r lr;,i thai 
tlidm tluing II 110111 2008 la I.014. I 30.416. 641 dang. 

Ngi1y 29 thong 11 nom 2025, Uy ban nhan don TP.HCM ban hanh Quylt c1inh s6 2956/QD-UBND phe duy~t gia adt C!I 

thd rhea 1/ul'i ,Mm !hang 11 110111 2008. 

Ngay 19 thong 12 11'1111 2025, Su Nang Nghi¢p wi Mai lrirong lidp fllC han himh Van han s6 163 (5/SNNMT-QLD girl 
Thud Thi111h ph6 H6 Chi Minh d€ t/111 h6i Phid11 chuydn thong tin s6 113 wi cho bi€/ se han himh Phidu c/111ydn thong tin 
m<l'i gi'ri ,tin Thud Th,,nh ph6 H6 Chi Minh SC/I/ khi co l<dt qua fir Kicim lncin Nha 111/'0'C va viic xac ilinh chi phi ctd11 tu viw 
k/111 tlrit 30,224 ha Plurang tin Kfuinh. Phidu ch11ycin !hong tin s6 113 Iii m(j/ trong ccic co· sa phap ly ili Timi Thanh ph6 
H6 Chf Minh ban hlmh cac Thong bao n(Jp tidn va ccic ljll)'dt c1i11h C/fO'/Jg chi tmac dciy. 

Ng1iy 29 !hang 12 110111 2025, Thui. Thanh ph6 f/6 Chi Minh dii co Cong viin sci 6836mPHCM-QLD h6o c6o UBND 
TPHCM sau khi nh(ln dtr(YC ddy dzi Phidu chu)'dn !hong /in mai fir Sa N6ng Nghiip \IQ A46i //'1((/'/lg V{/ kit qua Kid111 loan 
Nlui 111r6'c, Thud Thanh ph6 H6 Chi Minh se 11'€11 hanh ban hi111h thong baa tidn Sir d(mg tJci, va XI( If cac Thong bao n(ip 
ridn cilng nlur C{IC quyh <1inh ctdfog chi lien quan da ban hanh ll'lro·c ilay. 

Tren co· SCI cac viin bcin 11e11 lren, /(Ii ngay /(Ip Bao cao Tai chinh. cac nghia \I(/ tidn tl111e ,M, va tidn SI( dung ildt c,ia T(ip 
,1(){il1 dii dz(()'c ghi nh(in theo cac thong bao Cl/Cl co· q11a11 nha 111r6·c. M(il sci n(ii dung lien {(/1(111 c1d11 viefc xac c1inh chi phf 
ilm;c_ khcfu Int· va khocin thud co th€ c1tr(1c /10011 f{li (ni11 c6) win dang trong qua lrlnh xem xet Mi cc,c co· quan c6 tluim 
q11ye11. 

Thu~ thu nh~p doanh nghi~p ("TNDN") 

Thui s11ci1 thud TNDN ap d(mg cho T(,p doan lrong 110111 fa 20% /p·i nh11(i11 chill thud. 

Thu~ TNDN t~m ni)p I% cho s6 tien nh~n tnr6'c t(r ho(II dQng chuy€n nhm;mg bill c1(>ng sun 

T(ip c1oan pluii 1((111 ll(iJJ thud TNDN then f)i 14 /% /rim sci 1id11 nh(in lnrac t,r lw(ll d(ing ch11yd11 nl11wng bcil il(111f. S<ill theo 
l/U)' diizh tr;,i Nghi dinh s<i 320/2025/ND-CP ngtiy 15 !hang 12 nam 2025 c1ia Chi11h Pl11i. T{lp c1ocin si! quyit /0<111 f(1i s<i 
thud TNDN phai n(ip cho ho(1f t/(ing niiy khi ban giao btit d(mg stin. 

Cac 1/11,yJ1 mini, nay fir b<) pl1(i11 h<1p 1/11i11/, &io can lai c/1i11/, lwp 11/u/1. Tmng 5/ 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN flAU TU
0

D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T 

Cho mi111 tcti chfnh kcft thzic 11g{ly JI 1h!111g 12 1u'i111 2025 

VI.18 Thu~ va cllc l<hoiin phiii 119p nha nu·6·c (liBp thco) 

Thu~ gia ll'j gia tilng ("GTGT") 

T(lp doc111119p thui GTGT theo p/11rong phap kh611 tn'r. 

f-10{1/ dl)ng chuydn n/11rr,mg heft t/911g scin mfrc thui sud/ thud GTGT I 0%. 

M~u D09 - DN/HN 

Do'/1 vi tinh: D1lng l'i~t Nam 

Trong nc'im, T(ip doc1n c1lf()'c giiu11 thud G'l'GT x116ng 8% theo Nghi dinh /80/2024/ND-CP 11p dung tl'r 0/ /0//2025 c1cf11 
30106/2025 vii lheo Nghi ,1inh 174/2025/ND-Cl' ap dung lz'r ngciy 0//0712025 din 3 Ill 212026. 

Vl.19 

Vl.20 

VJ.21 

Cfic lo{ii lhua khac (g,6111 thu€ nha thfiu, th11€ rnon bai, thua khac): T~p doan ke khai va nOp thco quy djnh. 

Phai lrii ngu·iri lao 0911g 

3)/12/2025 01/01/2025 

Ti~n luong phai tra 32.354,730.614 6.253.785.998 

Tian thll'(1111g phai tra 1.443.183.533 

Cqng 32.354.730.614 7.696.969.531 

Trang ncim, tidn lirong, t lurdng pluii Ira cho ngmJ-i /ao tf,;5ng tlzr(Jc T(lp doan chi tra c11111g theo quy ainh, q11y chcf /zrong 
tlnr&ng czia 19p tloan va aiing lhai hr,111. T9i ng11y phal hanh bcio cao tai chinh h9p 11/11'11 ni1y, s6 chr tidn lll'ong t11wc T(lp 
tfoan thanh loan hcft. 

Chi phi phili tra 

31/12/2025 01/01/2025 

a. Ng~n h:,rn 17 .961.987. I 63.537 13.876. 921.539.167 

Chi phf lili vay l 0.910.749.740.9 16 7.777.762.550.496 

Chi phf xay d1,mg 4.735.317.29 1.61 4 4.244.216.774.226 

Chi phi lai hgp tac d§u tu· 1.568.369.889.774 l.055,602.832.984 

Chi phi cam k~t thuc 503.829.775.782 342.184 .700.656 

Chi phi lai vay - ben iien quan (thuy6t minh s6 1X.2b.2) 62.290.797.617 27 .535. 702.266 

Cac khoan trfch truck khiic 181.429.667.834 429.618.978.539 

b. D:'li h\111 606.309.343.080 I .636,869.030.987 

Chi phi lili h9p tac d~u tu 401.4 14.583.0 1 I 

Chi phf lai vay 459.677.917 .280 893.022.375.728 

Chi phi cam k~t thuc 146.631 .425.800 342.432.072.248 

CQng 18.568.296.506.617 15.513.790.570. I 54 

Doanh lhu clma th~rc hi~n 31/12/2025 01/01/2025 

a. Ng~n h).ln 

Doanh thu clnra th\rc hi~n tu dich v\1 cho time bilt dc)ng sim 1.592.042.654 265.182.735 

Doanh lhu ch1ra th\rc hi~n tu djch V\1 khac 40.000.000 

C<)ng I .632.042.654 265,182.735 

b. Dai h1,1n 

Doanh thu clma th1rc hi~n tu· clich V\J cho time bilt d{\ng siln 223.394.316.800 74.023.506.748 

C◊ng 223.394.316.800 74,023.506.748 

Ccic 1/111.l'it 111i11h 111iy I<) h(> ph(i11 h11µ 1hci11h Bao ccio Joi chi11h Jwp 11/11/t. //'{I/lg 52 
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CONG TY co PHAN T ~p DOAN oAu TU DlA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho nam tai chinh k€t t/11ic 11gc(J' 31 tluing 12 ntim 202 5 

VI.22 Pha i tril khac 

a. Ngiln h{rn 

I lqp lac d~u tu phal lri~n cl\r an ( 1) 

Phai Ira tu vi$c ban c6 phi€u giai chap cua cilc ben dam bao 

Nh~n ky quy (2) 

Ph~i Ira cho cac ho~t dl,ing chuyen nhuo·ng cong ty con, cong ty lien kSt 

D~I c9c mua bGI dl,ing san 

Quy bao trl (3) 

Bao hi€m x!! h◊i, bao hi~m y t~, bao hiem that nghi~p 

Cac khoim phi1 i tra, phili n◊p kluic 

b. Dili hl,1 11 

Hgp tac dilu tu phat triBn d11 an (I ) 

Nh~n ky qu)i (2) 

Phai Ira do l10lin d6i blit d¢ng san 

Cac khoan phai tra, phai n◊p khac 

CQng 

C. s6 du· CU il ben tl11i· bn vA b@n lien quan nhtr snu: 

Ngiln h~n 

Ben lien quan (thuy€/ 111i11h IX.2b.2) 

Ben thz'rba 

C(,11g 

DM h(m 

Ben thfr ba 

Cp11g 

Mh 1309 - DN/HN 

Don vi tfnh: D611g Vi,it Nam 

31 /12/2025 

I 5.684.482.461.710 

7.876.055.41 9.9 18 

15 1.793. 127,983 

2.166.577.190.786 

I .755.783 .324.858 

424.090.224.489 

40. 776.491.297 

1.971.2 18.799 

3.267.435.463 .580 

42.367.729.156.137 

40,923.304 .288.457 

952.839 .623 .625 

411.488.5 14.469 

80.096.729.5:!6 

58.052.211.617 .847 

I 05. II 6. 0911.583 

15. 579,366. 363.12 7 

15.684.482.461. 7 JO 

42.367. 729.156. I 37 

42.367. 729. I 56.137 

01/01 /2025 

21.051.435.219.243 

11.053.4 12.177.859 

2.685.672.297.964 

2.234 .979. I 03 .519 

1.83 1.0 17.354.585 

438.027. 12 1.077 

24.076.262.774 

2.094.743 .838 

2.782. 156.157.627 

42.056.028-074.923 

40.3 95.553 .399 .170 

952.683 .000 .000 

645.783.77iU56 

62.007 .900.897 

63. I07.463.294. I 66 

2,638.995. 26/J. 564 

/8.412.439. 950.679 

21 .051.435.219.243 

-12.056.028.07-1.923 

42.()56.028.074. 923 

(I) D<iy lei khvdn tidn ma T(lp tfocln nhrJn lwp tac dciu /ff /fr eek ben tln'r ba cha 11191 s6 d!r an. Khocin tidn ni,y si! c111p·c T<;ip 
tfoim hoim Ira !(Ii sau khi d!r an /101111 thanh. T(ip doan se pluin chia /<Ji 11h11(in vcio cudi d!r an theo /Ji If thoa th11(i11 gifra 
cac be,, lrong h11p i/6ng h(!p lac ddu //r. 

(2) Day Ii, khocin ti€11 nM11 kJ' qll)' cho cac h9p c76ng cho Il111e tcii scin, khvcm tidn C()C nh(in Iii' khach himg ad 1//ll(/ k)i qu,F 
/rang tri n(ii thdt can h<; lo tlurong lll(li. 

{J) Qu)i hao lri thd hi¢n s6 tidn 2% Icing gici lt'i twp c76ng thucin 111i1 T<ip ,10011 c1a 1h11 11)· kluich luing. S6 tidn ndy si! dup·c 
chuycin cho Ban Quan lri d11111g cir khi thimh l9p. 

S6 dtr cac k/101111 pluii lrci khcic l(li ngay 3 I / ! 212025, T<;ip dolm c1t'mh gia c6 khci nang thanh totin. 

Cric 1/111;-it 111i11I, IU1)' la b(i phci11 hvp 1/ri111J, IJao coo lcii cl,i11/, hr;p 11/,rif. 'li'cr11,: 5J 
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CONG TY co PHA.N T ~p DOAN oAu TU' -DIA oc NO YA 

BA.N THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQP NHAT 
Cho niim 1ai chfnh kl!.! 1/uic ngi,y 31 thong I 2 1111111 2025 

Vl.23 Vay vii 119· thue tai chlnh 

31/12/2025 

Gia trj 

a. Vay vi\ 119· thuc tai 
chinh ng~n h~n 3 l. 718.046.299.679 

23.1 Trai phi€u dai h~n d~n h~n tra 14.162.368.355.738 

23 .2 Vay ngan hang 4.729.983.754.257 

23.3 Vay ben thu· ba 12.787 .958.035.469 

23.4 Vay ben lien quan 62.065.442.0 I 2 

Chi phi phat himh trai phi6u (24 .329 .287. 797) 

b. Vay vii nq· thue tai 
chinh dai h~n 35.672.724.217.510 

23.I Trai phieu dai h~n l 0.879.291.021.440 

23.2 Vay ngan hang 22.451.134,400.688 

23.3 Vay ben thu ba 2.41 1.180.000,000 

Chi phi phat hanh trai phi6u (68.881.204.618) 

qlng 67.390.770.517. I 89 

Thuy~t minh bi~n d911g cac lchoan vay trong nlim 

i ' So du· nq· vay aau 11:!m 

Pilat sinh tang vay trong nam 

Phat sinh giam vay trong nilm 

Danh gia chcnh tech ty gia Hing 

K~t chuy~n phan lo(li ngiin h1rn/ d/li h~n 
' i S6 du· m;r vay cuoi nam 

SO c6 kh~ nang 
Ira 119· 

3 l.718.046.299.679 

14. 162.368.355.738 

4.729.983.754 .257 

I 2,787.958.035.469 

62.065.442.0 12 

(24.329.287.797) 

35.672.724.217.510 

10.879.291.021.440 

22.451.134 .400,688 

2.411.180.000.000 

(68.881.204,618) 

67 .390. 770.517.189 

Vay nglin h:;in 

36.978.198.251.788 

7 .743 . 133.384.216 

(16.783.168.156.144) 

330.529,090,868 

3.449.353.728.95 I 

3 l.718.046.299.679 

Mfiu B09 - DN/HN 

Don vi 1/nh: D611g Vift Na111 

01/01/2025 

Gia trj 

36.978.198.25 I. 788 

22.734.434.869. I 14 

4.733.274.406,05 l 

9.5 l 0. 751.525 .737 

58.540.271 .569 

(58.802,820.683) 

24.587 .656.403.178 

I 4.580.872.840.875 

10.154.058.123. 180 

1.300.000.000 

( 148.574.560.877) 

6 I .565.854.654.966 

Vay diti h~n 

24,587.656.403.178 

16.3 86. 782.955.879 

(2,095.427 .3 12.356) 

243.065.899.760 

(3.449.353,728.95 I) 

35,672. 724.217.5 LO 

S6 c6 khii nling 
tri\ IH}' 

36. 978.198.25 I. 788 

22.734.434.869.114 

4.733.274.406.05 I 

9.510.751 .525.737 

58.540.271.569 

(58.802.820.683) 

24.587 .656.403.178 

14 ,580.872.840.87 5 

10.154.058.123.180 

1.300.000.000 

( I 48.5711,560.877) 

61.565.854.654. 966 

Ci;lng 

24.129.916. 

( 18.878.595, 

573.594.< 

67.390.770. 

Ng vay dang tai ca cliu aU'(;rc trlnh bay l\!i thuy~t minh 111.2 Gia djnh ho\lt d9ng lien tvc 

('(ic 1/111yci1 mi11/r 11ny Id h<i p/r(in lrup rh,i11h lJao cdo tni ch/11/, hup 11/r,/1. 
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C◊NGTYC0PHANT~POOANDAUT~D(A0CNOVA Mfo B09 - ON/IIN 

BA.N THUYET MINH BA.O CAO TAI CHTNH HQP NHA.T 
Cho nam tai chf11h kdt tl11ic: ngciy 31 thang 12 nam 202 5 Do'/7 vi tfnh: D6ng Vi~/ Nam 

23.1 Tn\i phi@u 

l o!ti pl11it '11111/, frtii phi€u /Jt711g 111f11 /t glti 

Tn\ i phi@u co c1i;ii If' phat h:\nh/ tO chirc ltr vi\n 

Tn\i phi@u ng~n h!ln 

Cong ty co phiin CIHiTig khoan V PS ( I ) 

COng ty C6 ph§n cht'rng khoan SSI (2) 

COng ty C6 ph§n Ch(rng khoan Dilu khi (3) 

Cong ty ct, ph.111 Chung khoan MB (4) 

Cong ty ct, ph~n Chfrng khoan BTDV (5) 

Cong ty CO ph§n Chirng Khoan T1in Vi~t (6) 

Cung ty C6 ph§n Chfrng khoan Tien Phong (7) 

Cong ty CO philn Chung khoan Ky Thuung (8) 

Cong ty Ca phdn Ch(rng khoan Ngan hang Cong Thtrong Vi~t Nam (9) 

Cong ty ct, ph§n Ch(rng khoan Thanh Cong 

COng ty TNHH Chung khoan Mirae Asset Vi~t Nam ( I 0) 

Cong ty TNHH Ch(mg khoi:\n Yuanta ( 11) 

31/12/2025 

14.162.368.355. 738 

3.428.000.000.000 

3.905.85 I .886.354 

l .809.003.400.000 

l .946.593.558.827 

1.962.348.524.39 I 

926.100. I 04.460 

I 12.804. 181.706 

71.666.700.000 

Tdi phi~u ll:\i hl}n 10.879.291.021.440 

Cong ty C6 ph/in Chirng khoan Dflu khf (3) 

Cong ty c6 philn Chfrng khoan MB (4) 1.299.00o.ooo.ooo 

Cong ty CO ph§n Ch(rng khoan BIDV (5) 225.000.000.000 

C6ng ty Cf> ph.1n Chung khoan Ky Thuang (8) I .300.000.000.000 

UBS AG,Singapore Branch (Tnroc dAy la Credit Suise AG, Singapore Branch)(! 2) 8.055.29 1.021.440 

qlng 25.041.659.377.178 

01 /01 /2025 

22.734.434.869.l 14 

5.450.000.000.000 

3.428.000.000.000 

3. 148.959.959.577 

2.498.003.400.000 

2.22 1.389.546.790 

I .977.213.724.39 1 

1.440.000.000.000 

I .300.000.000.000 

945.651.923.252 

125.000.000.000 

115.320.4 I 5.104 

84.895.900.000 

l 4.580.872.840.875 

2.440.655.50 1.595 

3.940.000.000.000 

8.200.217.339.280 

37.315.307.709.989 

~ 

I. Tr:\i phi6u ciia dtii If phi\t hiinh Cong ty C6 ph§n Ch(rng khoan VPS C 

Dily la cac khoan huy d¢ng b~ng vi~c phnt hanh h·ai phi6u theo m~nh gia b~ng D6ng Vi~t Nam do Cong ty ca phi\n Ch(rng 
khoan VPS lfnn d(l i ly phat hanh, gflm hai muui 11161 (21) g6i T rai Phi~u c6 tf>ng m~nh gia 7.000 ty 06ng, thoi hQn 36 thang, 
dao h11n ban d§u vao d§u nllm 2023 va dil dm;rc gia h(ln d~n h~t thang 8 nllm 2025. T\li ngay 31/12/2025, du 110' tnii phi6u da 
dtrqc t~t to{m. -

2. Tr{ii phiBu ci1a cl!!i ly phnt hilnh Cong ty C6 phfin Chirng khoi\n SSI 

Hai (2) lo fl'Cli phi€11 gOm: 5.543 Trcii Phi<f11 Clwyd,, D6i VO 23/ Trt'ti Phiiu Khong Ch11yd11 Viii kem c:cic: c/11'rng {J/l)'J/1 pluit 
luinh viw ngay /9 !hang 5 ni/111 2022 ("Nguy Nuit Hanh'') theo 111¢11'1 gia bi'mg Dt5ng Vi{Jt Nam v(ri C<ing ty C6 phcin Cluing 
k/ul(i11 SS/ la 16 clu'rc llr win h6 so· ch<to ban, d(li /Ji phat himh, dt;ii !Ji hru kJi vi, q11a11 l;i ch11yi11 nhir(mg lrai phidu. G6i Trai 
Phidu Chuydn D6i c6 gia tri 5.543 IJi d611g v&i m{Jnh gid I IJ' t/6ng/Trai Phid11, kJ• h{m /0 niim, /c7i sud/ c6 c1inh lrong f..·Ji h<m 
10%/niim, kh6ng co tai son hao c1cim va c6 thd chuydn tlt5i thanh c6 ph611 Cong ty C6 pluin T(}p dorm Dci11 tu· Dia Jc: No Va 
(NVl) bdt if<iu 11'r ngciy trd11 ./ I ngity kd ti'r Ngay f'hcit /Hmh cha dJn 11gc1y th1'r 111,rai tm(J"c: Ngity Dcio H{m. Giri Chuytin Viii 
Bern D611 ct,wc xac c1inh being 93. 960 d611glc6 phi du, /,rang dmmg v1ri t;i /¢ chuyfJn drii I 0. 643 co' phid11!Tr11i Phidu Ch11.J•J11 
D6i. Gui Trcii f'hidu Khong Chuydn Dcii c:u gia fri 231 I); d611g v6·i m?nh gia I tJi dcJng/Trcii Phid11, kJi h<m JO nlim, /iii s11d1 c6 
dinh lrong kJi h1111 8%/niim, c1u9·c: ihi111 bcio 1!11'r c:dp bAng cd phcln vit phcin v6n gcip /(J i lwi dir &11. Gici c6 phidu I/we: hi~n 
c/n'mg q11y€11 ban ctciu Ii, 76.984 cldnglc:6 phi/11 vi, /Ji 1¢ tlwc hi¢11 c:ht'mg q11yd11 ban dc/11 le, l ,J I cri phid11lc:/11'rng q11yd11. /1-i(il 
ph<7n khoim trai phi/11 nay c1c7 d!r(J'C hoan c16i hAng c:6 phci11 c1ia 1119/ cong IJ' con trong T6p tfoc111 trong niim 2023. Ngciy 22 
/hang 9 /1(11}/ 2023, r6 chli-c µhat hanh vi, C{ic lrai c:/11i dc7 /hong qua \I{/ ho,in tdt vi¢c 11111a lri /J'l((J'C h(ln 2.252 1,·ai Phiiu 
Chuydn Dt5i vit 94 Trai f'hid11 Kluing ChuyJn D6i. Tt;ii ngi1y 3 l/1212025, s6 /11p11g 1rc1i phid11 c:011 l1r11 hanh lit 3.29 I 71-iii 
Phi du C/111ydn D6i wi 137 Trcii Phi/11 Khong Ch11yi11 Dt5i co gici lri d,r 11(1 lit 3. 428 r; i D6ng 

Coe 1tuwh 111i11h miy t,; b(i plrri11 h;tp 1l1imh Bao ccio 1cil c/1ii1/r h(lp 11/u/1. 1iw,p,55 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU' -D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHA. T 

Cho 110111 tai chinh kdt 1/nlc ngay 31 thang 12 m1111 202 5 

23.1 Tn\i phi~u (tiiip theo) 

3. Tn\i phiau ciia a~i ly phal hanh Cong ly C6 phAn C ht'rng khoan D~u kid 

M~u Il09 - DN/IIN 

Don vi lfnh: D1)11g Vi¢/ Nam 

Trai phi6u khong chuy~n deli. khong kern chung quy~n duqc Cong ty Cfi philn Ch(rng khoan Dilu khl tir vfin va d(li ly phat 
himh g6m bay (7) lo tr~i phieu c6 t6ng c9ng gia tri theo m~nh gift dang luu hanh l(li ngay 3 1/12/2025 lit 3.905,9 ty D6ng nlur 
sau: 

* lo /rai phid11 lheo 111¢11'1 gia bbng D6ng Vi¢/ Nam do Cong ry C6 phcin Chll'ng khoan Drill Kh[ fir win, C(/ 1611g 111¢11/i gi<i 
phat hanh lhimh co11g lb 1.000 ti D6ng, ilao h(/11 vao ngay 12 (hang 2 ntfm 2023, chiu 1111'rc loi Slll1/ c6 djnh /0,5%/nam. Trcii 
phidu miy c1u(J"c di1111 b<io bb11g c6 phrin c1ia Cong ty sd· hfi'u Mi eek c6 dong. T(ip doi111 dong tidp tirc tlci111 phan ,tii 1/wc hi¢n 
cac gicii pl,ap lcii cu· cdu lrai phi du. T(li ngity 3 / / 12/202 5, d,r 11(1" trai phid11 con l(li la 7 3 2, 6 I) ; Dring. 

+ Lo trai phid11 theo lll?nh gic't bling D6ng Vi¢( Nam do Cong ry c6 pluJn C/11'rng khudn Dciu Khf fir win, c6 t6ng 111¢11'1 gia 
phat luinh thcinh cong I,, / .000 /Ji D6ng. c1,io h(ln vim 11gi1J' /8 thang 5 ncim 2023, chju 1111i·c /c7i sucit eel dinh /0,5%/niim. 7i·,ii :c 
phidu /Ill)' al/"(J"C clam btio biing c6 pluin ctia Cong ty so· hffu bai cac c6 clang, T(ip doim clang tidp l!IC tli1111 phan t!d tlwc hi¢n 
cdc gi<ii phap tai C(Y cdu lrai phi€u. T(1i ngciy 311/2/2025, du n(J" trai phidu con l(li ht 638,3 l)i D6ng. )I 

* Lo trai phidu theu 111¢11'1 gia bling D6ng Vi?t Nam do Cong ty C6 phiin Cht'rng khodn D6u Khi fir win, c6 t6ng 111¢11'1 gia 
phal hlmh lhcinh cong let 1.500 f); D6ng, ciao ht;m ban dlill vao ngay 15 thong 3 /10111 2024, chill 1111/"C 1<7i Sl/61 cJ <1inh 
/0,5%/ntim. Trai phi€11 11(1)' dtt"l}"C dtilll bao bling c6 phrin c1ia Cong ty so· hiru Mi cac cJ tf<ing, TNii phidu tlii a11"()'C gia hun 
11191 ph6n ddn ngay 15 (hang 3 n1i111 2026 v6'i f<ii s11d1 k)' gia h(ln c6 <1inh I/ ,5%/ntim, Tt;li 11gi1y 3 /I/ 212025, du 119· ll'<ii phidu 
c6n l(li la I. 435 /Ji D6ng. 

* Lo 1rc1i phidu theo 111¢11'1 gid b<lng D6ng Vi¢/ Nam cha Ngan hang T/'v!CP D41i C/11111g /lift Nam ·- Chi nhctnh S<1i Gtin, clv 
Cong fJ' Ctf pluin Chr'rng khoan Dci11 khf lam d(fi /Ji phat hanh. Gui tr,1i phidu co tdng gia tri I. 350 IJ> D6ng, 11gay dao h(m 
ban tkiu w}o thcing 3 1u1111 2024. Lai s11At c/10 lcJi tfnh lai dtiu tien c6 dinh biing I 2,5%/nam. Lai suAt cha cac k;i tinh /{fi tidp 
theo Olf(J"c t1idu chlnh ba (3) tlurng 11191 ( I) lcin va bbng /iii s11tl1 co· sa l(li th&i c!idm didu chinh c(ing 5,0'!/o/nam. liii .l'tl6f co· so· 
Ii, /iii s11tf1 tidn gi'ri "Tih ki¢m D(li C/11111g" nh(in /iii cu!ii kJi cao nhcit, c6 lo(li tidn tirong 1'rng v6'i lo(li tidn vay, kJi hr,111 12 
tining lheo bidu /<ii sudt /my a911g c,ia Ngan Hang TMCP D(li Cluing Vi¢/ Nam cong b6 lirng thai kf 7i'cii phidu 11(/)' c1uvc 
<1cim bao b,7ng c6 phdn c1ia Cong ty thu{ic so· hti'11 c1ia cac c6 dong; phdn \I/in gop c1ia Tt,ip dvan rrong cong ty clni d6u 111· d(r 
an; quydn kiwi thcic, kinh doanh va quydn Sir d1111g dc'11 hinh 1/u)nh (J'Ollg (l((l/1g /ai c1ia m{if d!r tin ((Ii plnrong Mlli Ne, linh 
l,im D611g. Trcii phiefu 11(1)' tlii 011'(/"C gia h(ln lwi ,mrai b611 (24) thong ki fir ngay dao h(/11 ban ,Mu, T(li nguy 311/ 2/202 5, d1r 
11(7 /l"(li phidu con l(1i la 1.099,9 (Ji D6ng. Din ngi,y phal hanh bcio cao tai chfnh lwp nhdt nay, trai phidu nay clii ,1u(lc /111/(/ 

l(li m(H pluin. 

* Lo trai phidu theo m¢nh gia bbng D6ng ViiJt Nam cho Ngan h1)ng TMCP D9i Ch1ing Vi(!I Nam - Chi nhanh Si1i Gon 1•a do 
Cong fJ' C6 phdn Cln'rng khairn Dau Khl lam dgi Ii phat hanh. G6i trai phidu c6 t6ng gid tri I.JOO l)i DOng, nglty dcio h(m 
ban c1du Pim thang 6 ll(im 2023. li'fi s11d1 cha kJ• tinh /fii d611 l ien c6 dinh bling //,75%/ntim. lcii smit cho cac k)' tinh /iii tidp 
theo c11r9·c ,1ici11 chinh ha {3) thcing 11191 {I) /611 vit biing /iii sudf ca so· /(Ii rho"i ,1id111 didu chinh i·(ing 4,25%/nc'im. liii s11cit CO" 

so· Ii, /cii s11<1f tidn g,i-i "Tidt ki(!m D(li Cluing" nh(in Wi c1115i kJ' cau nluit. c6 lo(li tidn //rung frng l'O'i lo(li tidn vay, kJi h(m 12 
(hang theo biiu /{ii s11ci1 /111y c1l)ng c1ia Ng(111 hang Tlv/CP D(1i Ch1ing Vi(![ Nam cong b6 ti'rng lho'i k)'. 7i-tii phid11 l1(iy Ull'(/"C 
dam b,io bc7ng Cl) pluin c1ia Cling f)I thupc so· hfru c1ia C(IC c6 dong. 1°(li ngi1y 3 Il l 212025, IJ'Cli phid11 nay de? c111'(1"C /11/1(/ l{,i. 

* /-lai (2) lo trai phdu theo m(!nh gia bc1ng D6ng Vi(!t Nam do Cong ty Cti phcin C/1ti'llg khuan Dci11 Khl 111111 il,1i IJI pluil 
himh. c6 tdng miJnh gici ti5i da I . 000 f)i D6ng, ngby ciao h(m theo p/11ro'/1g an pluit luinh !tin /1r(J"I vltv ngity 14 t/uing IO nii111 
2024 va ngay 4 thong I/ 11,1111 2024. lc7i S11dt cho k)' 1/nh liTi c1<i11 fien c6 ilinh being I 2,5%/m1111. Liii sudt clJo ccic to·• tfnh /c7i 
tidp theo c11rr/c c1idu chinh ba (3) thirng 111(11 (I) lcin 11,i b,7ng /iii sucit co· so· t(ti tho·i c1id111 c1idu chinh q111g 4,5%/niim. lc7i sudt 
co· sir do Ngan Hang TAK'P D(ti Cl11i11g Vi(!( Nam c6ng b6 tfrng t!to·i kJ,. Trai phidu nay tfll'(l"C dam b,io b6ng q11yJ11 s,i· di111g 
deft wt l<ii scin gl,n !idn lren dcit c1ia hai d(r <in t(li Ap llinh Hcii, Xci Binh Chci11, Tp. !-ICM. 7hii phid11 11i1y ck7 d1rt/c gia h(m hai 
11111-oi b6n (24) thcing kd tfr ngciy clcio h(ln ban clc111, theo ,16 11gi1y ddn h(m so'/11 nhdt wi ngay tfao h(ln cll(ii ci,ng lcin hr(rt Ii, 
ng,)y 14 (hang IO m1111 2026 vci ngay 4 thang I I 1u1111 2026. T(li ngc)y 31/ I 212025, tdi phi du nc,y dii c1u9·c 11111a f(ri. 
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c(>NC n C◊ PHAN T,:\P DOAN DAU TU' D!A 6c NO VA Mfiu 809 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH H(}P NHAT 

Cho 11am lai chlnh kit I/11ic ngi,y 31 /hang 12 l1GIII 2025 Do'fl vi lf11h: D6ng Vi~/ Nam 

23. I Trai phi6u (ti~p thco) 

4. Tnli phieu ci\a <'l l,l i 15, phat hirnh Cong ly CA phln Chu-ng l<hoan MB 

Trai phieu khong chuy€n c16i, khong kem cht'.mg quy~n du·i;>·c Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoiln MB tu v§n va d~i ly phiit hilnh 
g6m chfn (9) Ill trai phieu c6 tfmg c(lng gia trj theo m~nh gia dang luu hanh t~i ngay 31/12/2025 la 3.108 ty D6ng nlnr sau: 

* Lo trai phi€11 theo mfnh gia bilng £>611g ViW Nam cho Ngcin ha11g TMCP Q11a11 il('ii - Chi nluinh BiJc Sai Gon do Co11g /.l' 
C6 phrin Chi'rng kho(in MB lam il(ti /J' phat lu)nh, bao gcJ111 b(J11 (4) Trai Phiiu vo·i t6ng 111~11'1 gia la 2.600 (Ji D611g. Liii sudt 
ncrm &111 tien lit I O'Y,./11ii111, SC/I/ an hii Slltft c1u(1c xac ilinh h5ng /<ii sudt tidt kitm thong t/11ra11g bting D611g Vi¢/ Nam k_1i h(//1 
11111·rJ·i hai (12) 1/uing Im Ira sew c1ia Ngcin hcing TMCP Quiin Drii c{ing (+) bien c1(! 3,5%/nam. Kh(l(in l111y ,1(>ng 11i1y c1up-c: 
,ti1111 bcio bfmg quyin si'r dung ctrit vi, quyin tai sim phcit sinh lien quan i1d11 lll{il du· cin !(ti plwr)ng Long Hung, tinh Dring Nai 
vci 10011 bri phcin 11611 g6p ctia Cong ty ch1i ctdu fir d1r an !hu(ic so· him ctia Ihi111h vien g6p win. T(li ngciy 3 I I I 212025, trcii 
phid11 m,y aa a1N)'c 11111a 1(,11oc111 hri. 

* Lo trai phi€u theo m~nh gia bAng D6ng Vi~t Nam cho Ngan hang TMCP Quan d(li - Chi nhanh B~c Sai 0011 do Cong ty Cb 
phfin Chtrng khoan MB lam cl~i ly phat hilnh, bao glim nam (5) Trai Phi€u v&i tbng m~nh gilt la 1.950 ty D6ng, chi ti fit: 
- Trai Phiiu 1: 16ng gici lri 150 (Ji D6ng, tluJ-i h(ln 24 thang, ctii ilc!o h(ll1 va ,a, loan vao 110/11 2022. 
- Tt·,,i l'hiiu 2: 1611g gia 11-; 245 t;i D6ng, thc'i'i h(ln 36 !lu'mg, dao h(m ban i1611 vcio !hang 8 110111 2023. T,·di Phidu miy c1,i 
c1tf(1C c16ng )' gia h(/11 adn /hang 8 nam 202 5 vi, ,1ci ,ci, tocin. 
- Trai Phi€11 3: t6ng gici tri 6/0 (Ji D6ng, thai h(m 48 thong, dcio h(t11 ban d611 vito th(ing 8 nam 2024. Trai Phidu nay da 
c11wc ttrjng )' gia h(m ctdn thitng 8 niim 2026. 
- Trai Phi du 4: tting gici tri 610 (Ji D6ng, thai h(ll7 60 thong, ilao '1(111 tan ttdu Vito 110111 2025. Dii /111/(/ /ruo·c h(tn 150 t)i t16ng. 
Du· 111/ dm l(ti 460 t;i tl611g VO dii d6ng Ji gia '1(111 t1d11 /hang 8 niim 2027. 
- Tt·c!i Phidu 5: 16ng gia tri 335 t]i D6ng, thai h<m 72 thc!ng, dao h(tn vita ni/111 2026. 
Loi s11cit 110111 adu lien la 10,5%/niim, SOIi do ltii sucit atr(fc xac dinh biing ta; .rndt Ii€/ ki¢111 thong thuo·11g bang D6ng Vi¢/ 
Nam kJi hrn tmrui hai (12) thong trci sa11 c1ia Ngcin hang TMCF' Quan D(H cpng (+) bien dp 3,5%/11ii111. Khoan l111y ilpng m)y 
c11r(/c i/i1111 hao bting q11yJ11 Str d1111g ilcit va q11yd11 (CJi srin phal sinh lien qum1 iJdn m(!t d!r cin ((ti phmJng Tam Phtro·c, tinh 
D6ng Nai V<i µhdn w)n g6p Cli<t Cong I)' c/11i tltiu fir ct,, an. T(ti ngay 3 Ill 21202 5, d1r /1(1 con l(,i c,ia cac TNii Phiiu nciy la 
/.405 t)i D6ng. 

* Lo tr~i phi~u theo m~nh gia b~ng obng Vi~t Nam cho Ngfin hang TMCP Quan dqi - Chi nhanh B~c Si\i Gon do Cong ty 
C6 phlin Ch(rng khoan MB lam d(li ly phat hilnh. Du nQ' trai phi€u bao g6m: 
- Trai Phidu 3: 1611g gia tr! 2 /4 (Ji D11ng, tMi h(ln 36 tha11g, tlfi dcio h911 vb 16110611 vao m'im 2023. 
- Trai Phidtt 4: 1611g gia fl•i 214 (Ji D6ng, tho'i h(l/148 1/iang, do ilao h(tn \I(/ 11ft loan V(/0 tltang 6 /1((/11 202,/. 
- Trai Phiitt 5: 16ng gia tri I 07, 7 !Ji Dt5ng, tho'i h(tn 60 thong, (1&0 lt(l/1 vao 11(//11 202 5. Trai phi du /10)' ,1c1 c1tr(1C //1/1(/ l(,i ll'll'O'C 
h(ln 111(51 phdn tmng 110111 2022. 1i·ai ph,iu 11Ciy tiff t/,r(1c gia h(t11I6•i thcing 6 110111 2027. T(li ngi,y 3///212025. c/1r 119· 'li'cii 
PhiJu nity con l<ti l,i I tJi D(jng. 
L<ii s11A1 ni/111 ddu lien la /0%/niim, sau c16 lffi sucit c1tr<!C thci mii, ,1i§u chinh ha (3) th/mg 111(iI (/) ldn va d1wc xac c1jnh b?ing 
/<ii s11A1 1idt kiim thring Il11ru11,c: hling D6ng Vift Nam kJi hrn much lwi (12) 1/u1111g, lcii /rci sc111 c1ia Ngcin hang TMCI' Qtt<in 
D(>i c(ing (+) bien ii{} 3,5%/ndm. Kho cm l111y d(111g nay drwc dam bcio bang c111ydn str d1111g ct lit 110 q11y611 titi san phrit sinh lien 
q11an acin 11191 d!r dn !(Ii ph1rdng Long H,mg, tinh D6ng Nai, ph6n 11611 g6p trong C/111 &Ju Irr cl(r an va m(jt ph<in win gap 
lmng c:ong fJ' Ill{! c1ia Ch1i ctciu /tr dir an. 

* L6 /}'(ti phid11 theo m¢nh gia biing D6ng /Ii~/ Nam cho Ngcin h?mg T!v/CP Quc1n D{}i - Chi nhrinh B,7c SM Gan c6 1dng 
m~nh gilt 657 !Ji D11ng, c11io h(m vao thcing 6 niim 2025. Lc1i sucil nc"im ilciu ticin lir JO%/na111, sau ,16 lc7i .nl(if du(Tc tlui ndi, 
ctidtt chinh ha {3) lhcing 1119/ (/) !dn \10 dtt'(J'C xcic tlinh bang /c7i s11dt tidt kiim thring 1l11ro'/1g hdng D6ng Vi¢/ Nam k;I h{/11 /11/rO'i 
hai (12) thong, lcii tl'(i satt c1ia Ngan hcing TMCP Qucin D(!i c(ing (+) bien a(i 3,5%/nam. Trc,i phiiiu d<i ,t11·9·c gio h{111 lwi hi/11 
(24) !hang kii fir ngiry dao h(111 ban il,iu. Khoim huy c1png 1u1y c1rr(rc dcim biio bling q11yd11 sfr d(mg t!dt vc) q11yJ11 tai scin ph,1I 
sinh lien t/uan iliin m(il dir ci11 /(Ii phl((Jng long H,rng, tinh D,ing Nai, va toim h(! c6 pluin c1ic1 111(!1 ciing ly con. D,r 119· lr<ti 
phid11 con /(ti /(ti ngc)y 31/12/2025 la 23 t;i D6ng. 

Ccic th11ydt 111111!, 11ciy fir b~ plt<ill hr,p thimh Ocio ccic> ttii r.hi11h ll(IJI 11/uit. 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU'D!A 6c NO VA M~u H09 - DN/IIN 

BAN THUYET MlNH BAO cAo TA.I CHiNH HQ'P NHAT 

Cho 11am tai chinh kdt t/ulc: ngay 31 thong 12 niim 202 5 Don vi tfnh: D6ng Viijt Nam 

23. I Tn\i ph ieu (tiep thco) 

4. Tnli phih cirn dl!i ly phat hi\nh Cong ty C6 phAn Ch(rng khoan MB (tiep thco) 

* L6 trai phiiu theo 11,ijnh gia bdng D/Jng Viijt Nam do Cong ty C:6 phdn Cluing khocin MB llr vein vii lam tl(1i f;i phat Mnh c:6 
1611g mijnh giti ,Ji c1a 315 t;i c1dng, khong chuydn c16i, khong kem clning quydn, tho•i hi;m 24 tluing, GC/0 h(/11 V{IO J/uing 8 11ii111 
2027. Lai .rndt (11(()'l' c6 ainh bhng 10,5%/nam va /{ii vay c1tr(JC /!'a ainh k)' sciu (6) !hang 1119/ (I) lr'in. Trai phiiu 11i1y c1u9·c 
c1cim bcio biing quydn /i,j san ph(tt sinh fir 1119/ d!r 1111 /(Ii plnrong Long H1rng, tinh Ddng Nai Vil quydn titi san pluit sinh /l( C(IC 
hvp c16ng 11111a han gifra C/11i c1it11 Irr c1ia d1r an niry v6-i ben thr'r ba. D1r 11(1 trai phidu crin i(1i l(li ngir)' 31/12/2025 le, 315 1_1i 

D611g. 

* Lo trai phi~u theo m~nh gia b~ng D611g Vi~t Nam cho Ngan hang TMCP Quan c1(>i - Chi nlu\nh B~c Sai Gan bao g6m b6n 
(04) goi Trai Phi€u v6-i t6ng m~nh gia la 2.000 ty D6ng, bao g6111: 
- 'li-cii Phiiu I: 1611g gio trj 500 f)i £>611g, thai lu:111 48 /hang, aao h(l/1 Vito /1(/1/1 2025. Trai phid11 nity c1o dl/'(JC c16ng ;i gia h(ln 
16-; thong 9 110111 202 7. 
- Trai l'hiiu 2: 16ng gia tri 500 !Ji DDng, tho-i h911 36 thang, aoo h{rn ban (tdu vao thong 9 niim 2024. Trai Phidu ni1y do 
c1ur;xc il6ng )' gia h(ln adn !hang 9 ni'im 2026. T6·i ngiry 31/12/2025, td1i phiiu cW ,1m;c tdt loan toctn hr1. 
- Trcii Phidu 3: 1611g gia lri 500 ()i D6ng, thrJ-i h(/11 24 thlrng, do dao h(rn viw niim 202 3. Dii tcit tocin 
- Trai Phidu 4: 1Jng gilt ll'i 500 /)i D611g, tho-i h(ln 12 !hang, eta c1,io h(/11 vi,o /1(1111 2022. Dff 161 /0(111 
Leri sucit /1(//11 tJciu lien lit /0%/niim, S(/11 il6 /iii sudt a1wc tlui 116i, aidu chinh ha (3) thcing 1119/ (/) lcin V{/ ct1wc xac tlinh hc1ng 
Im .welt tidt ki¢111 thong t/11ning hang D6ng Vi¢/ Nam k)i h(/11 1111ro·i hoi (12) lhcing, lt7i Ira sau ctia Ngan hc,ng T/1,JCP Q1((in 
D9i c911g (+) bien c19 3,5%/niim. Khoan /my ti9ng /1Q)I azwc tiltm bao bang quydn .\'I( dung adt vii quydn tcii .win pMtt sinh lien 
(Jll(/11 t/€11 11191 dv an l(li ph1ta11g Long H1rng, tinh D6ng Nai \/(/ phdn v6n g6p czia Cong ty Cini ddu Ill' d!r an 1h119c so· hffu 
ctia cac: thi111'1 vien g6p v6n. T(li ngity 3 Ill 2/2025, dzr II(/ con !(ti czia coc Trai Phiiu nay la 500 t;i Ddng. 

* l6 trai phiiu theo m~nh gilt b&ng £>6ng Vi¢t Nam do Cong ty Cc5 pluin Chz'rng khoan MB lam d(li /;, ph6t himh, bao g6111 ba 
(03) Trcii Phidu V(J'i 1611g 1111Jnh gia lo 600 t)i D611g, bao gd111: 
- Troi Phi du I: ,ting gia 11-; 200 /Ji D6ng, thoi h{Tn 36 /hang, ctii dao h{Tn viro niim 202 3. [)tf tdt Joan. 
- Trlri Phi€11 2: t6ng gici lri 200 t;i D6ng, thcti h911 48 thong, l1ao h(ln ban t!du viw thong 8 niim 2024. 7i·ai Pliiiu mty c1c7 
dir(Jc 111110 l(ti 11w1c hrm 1119/ phcin trong niim 2022. DI/' 119· con l(li Ji, 120 /Ji Ddng v,i ,W c1tr(lc d611g )' gia hrm din thcing 8 
niim 2026. 
- Tnii Phidu J: timg gi6 tri 200 t]i D6ng, th&i h(ln 60 thcing, aao h(ln vito ni/111 2025. Trai Phi€11 nay c1ci ct1wc uwa l(li trmfr 
h(/111119/ phdn /rung /1(/1/1 2022. Du 11()' con !(ti la 80 ty Ddng VO c1a Gl({,)'C d611g )1 gia h(lll ildn thong 8 /10111 2026. 
f,ai sudt niim tidu lien la /0%/niim, SOIi i/6 /fii s11d1 Olf(!C th~ n6i, ai€11 chinh ba (3) thong 11191 (/) /611 vir d1wc xac dinh bc7ng 
ltii sucit !ham chiiu cho vay theo Tilt ki¢m dan Cl/' - lu(ti lcii sudt fiat ki¢111 dan Cl( kJ) h(/11 1111ro'i lwi ( 12) thong c1ia Ngdn hcrng 
TMCP Qmin D(ii qing (+) bie11 a(> 3,5?/ulniim. Khoan fwy d(ing nay t1u(YC ,1cim bcio b&ng quydn szi- d!mg ad, wi q11yJn tcii s<in 
pluit sinh lien quan ctdn d!r cin /(ti :ai f/6 Tram, Tp.HCM; phcin 11611 gop trong C/11i d611 trr dir cin vd todn b(i phc/11 wfn gdp 
trnng cong ty 111(! c1ia C/11i aciu 11r d!r lll1. T<ti ngiry 3 Ill 212025, 1hii phidu eta ct1wc tcit toan tm111 h(i. 

* lo /Nii phiiu theo 111~11h gia biing Ddng Vi¢/ Nam, do Cong f)' cJ phcin Chzrng lcho/111 MB lbm c1(ti ~); phcit hanh, co tdng 
111¢11h giri phal hanh thimh c6ng Id 1.000 t;i £>6ng, ngay c1ao h(/11 ban d(iu la V(/0 thang 3 110111 2023. chizr 1111'rc lc7i Sl/(71 c:J 
c1inh /0,5%/110111. Troi phiiu ncty d1r1,tc dam baa bdng c6 phc1n c1ia Cong ty so· hiru bo'i cac c6 t16ng Vil l'(/C b<ll c1{ing san, 
quydn tai SCl/1 all{IC sci hiru bo•i ben t/11'r ba. Troi phidu c1c7 c1u(1C gia h(ln 24 !hang kcJ fll' ngay ado h(/11 ban d611 v6'i /iii sucft k;'i 
gia hr111 c:d c1inh 1111'rc / I ,5%1m1m. T(ip l1oon l1ang tidp tuc c1om phan c1ri thirc hi,Jn cdc ghii phltp tai ca du tr,ii phid11. Dtr 119· 
mii phi du con l(ti /(ti ngc(J' 3 II I 2/202 5 Iii 864 t;i Dc1ng 

*Lo trlti phidu theo 111,Jnh gici hbng D<Jng Vi,Jt Nam do Cci11g ty Cd pluin Cl1t'r11g khoa11 MB lam d<ti !;'• phcit !uinh c:6 1Jn.e. 
111,Jnh gia t6i eta I. JOO IJ' l16ng, c1llo h<111 vao thang 12 m'im 203 / . Lili sudt cho bcin (4) k;, tinh lfii ctci11 tien ccf c1in'1 h&ng 
/0%/110111. Lai sucit cho Ci/C k;i tinh /iii tidp theo Ul((/C: t1idu chinh ba (3) thong m(it (I) Jan wi being ({ii s111it /ham cliidu l(ti tho'i 
c1icJm didu c:hinh c:¢ng 3,5%/nilm. Loi .weft tlwm chidu /er /{ii s11dt cao nhdt c1ia /c1i sudt /111y d(ing ckin err hl7ng Dcing Vi¢/ Nw11 
dcfi vo·i khdch hang ca nhcin k;i hw1 muo·i hai (12) rhang Ira /iii sau c1ia Ngcin hang TMCP Q11dn Dr)i c:ong b6 l<ri website 
d1fnh thfrc c1ia Ngrin hang TMCP Qucin Dt}i l(ri tho·i didm I I :00 gio· .wing Ngi1y Xdc Dinh LiJi Sudt. Trdi phii11 ni~)' au(lc c16m 
bao bling quy€n sti' d!1t1g ,tA1 va quydn titi san thm}c d1r cin l(,li phwlng Tam l'hll'6'c, rinh D6ng Nai w, phdn win gop tro11g 

C/11i ctc/11 fir d!t an. T(li 11gcry 31 IJ 21202 5, 1rlti phi&u m(V eta du,l'c 11111a l(ti. 

Ctic 1/111yh 111i11h 111iy Iii b(i ph<ill lwp 1hi111l1 /Jou c<io ti,i chi11h h(lp 11!,rit. '/iw1g 58 
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C6NGTYC6PHANT~PtiOANDAUTUBJA 0CNO VA MOu 1309 - PN/HN 

BAN THUYET MINH BAO c Ao TAI CHiNH HQP NHA. T 

Cho 11am 1,ii chf11h kd11!11ic ng,tJ' 31 1ha11g 12 nii111 202 5 Dan vi tfnh: D6ng Viii Nam 

2.J.I Tr~i phi~u (ti~p theo) 

5. Tr:ii phi6u cii11 (l~i ly phat hanh C6ng ty C6 ph/in Chli'ug lchonn DJDV 

Trai phi€u khong chuy~n d6i, khong kem ch!'.mg quyBn C6ng ty CO ph~n Chung khoan BIDV t1r van va d11i ly phal hirnh g6111 
bay (7) lo Trai phieu c6 t6ng gia trj theo m~nh gia luu hanh t(li ngay 31/12/2025 la 2.171,6 ty D6ng nhu sau: 

* lo fl"(ii phii11 lheo minh gin bc1ng D611g Viit Nam do Cong ty CJ pluin C/11'r11g khocin ll/DV lam c1(ri IJ• pluit hc'mh, c6 1611g 
111f11h gi<i pluit hi111h thimh c611g Ii, / .000 t]i D611g, c1ao h<,111 1<711 ddu viro tluing 9 11am 2023, chi11 1111'rc /iii s11dt cci ,1/11/i 
10,5%/11(/111. Trcii phid11 m,y c1tl'(l'C c1ci111 bcio bc1ng cci phdn c,ia Cong /y s,i hff11 brH ccic cd ,1,ing. T(ip ilaim ,tang tidp f;tc tli1111 
pluin l'(/ tlwc hi¢11 c,ic c611g lac hoan ,Mi sang liri scin lchac cho trai c/11i. 0ll' 111}' 1/'ai phid11 C(}/1 l{ti ((ti ngi111 31/ / 212025 lei 8 I 6 
!Ji Drlng. 

• lo /f'ai phidu theo mfnh gia bting D6ng Vi¢( Nam do C6ng /y cJ phdn Ch(mg khoan B!DV /tr win, Cl) 1611g 111¢11'1 gici phitt 
himh thdnh cong lit 62 5, 7 /Ji fJ6ng, tho·i h911 12 tluing, ,tao h<,111 l<in tlitu vim thong 3 11am 2023, chiu mire /iii s11d1 cJ tli11h 
9,5%/nlim. Tl'ai phidu nay d11p·c ilcim btio bhng quydn sti- d1111g tM1 /(ti 1inh lam DJng. Cong ty t1ang plufi hf!p c1ing Cti11g ty 
Cd phitn Cluing khocin BID JI ,1d xti- IJ' tai scin hcio c1,im w, tlwc hi~n 1ha11h totin nghra vu /Nii phidu. DI/' 119· trtii phi du c,)n l(ti 
/(Ii ngil)1 3//12/2025 la 271,9 /Ji D6ng. 

* lo lrai phidu theo 111¢11'1 gia b&ng D6ng Vi¢/ Nam do Cong ty Cci pluin C/11'rng khoan BJDV It( V(1l1, C(/ t6ng 111¢11'1 gic.i pluit 
hitnh 1hi111h c6ng lit 500 fJ' D6ng, ngity ciao h(l/1 theo pl11rong an pluif himh la ngity /6 /hang 2 mim 2024, chiu 1/llfC Im SI/di 
c6 dinh I0,5%111ii111. Triti phi€11 nay a11vc dam bcio bting c6 pluin c1ia Cung ty su htfu b&i cite cd c16ng. T(ip ilo,in dang tidp 
tuc dam pha11 di lh!rC hi¢n enc giai phap tai ca cdu trai phi€11. D11· 11{1" /rni phitf11 C0/1 l(ii l(li ngay 31/12/2025 la 463,4 (Ji 

D6ng. 

• lo f/'(ii phidu theo m¢nh gia bting D611g Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phan CMng khoan BIDV lci111 c1(ti ~l' phclt hcinh, en 1dng 
111¢11'1 gla phitt lu,nh thanh c6ng In 300 IJ' D6ng, dao hf(n vlto thcing 6 1101112023, ch;u 1111'rc Im sudt cti dinh I0,5"/n/110111. 'frai 
phidu nay i111'9'C d,im bao hii11g cJ phlin c1ia Cong ry ,I'()' hiru bo'i ccic c6 dong, T(tp i/0011 dang tidp tuc dam phan ad 1/wc hi¢11 
c,ic giai pluip !di CO" cciu lrai phii11. Dtr /1(/ trcii phiiu C0/1 l(li /(ti ngay 31/12/2025 la 264,9 !Ji D6ng, 

* Lo Ira/ phi€11 lheo 111¢11'1 gia bling D6ng Viii Nam, do Cong ty C6 ph6n Chi'r11g khoan 8/DV /dm c1(1i /;, phftt himh. co 16ng 
111¢11'1 gia phat luinh thtrnh cong lit 250 /Ji D6ng, dao h(ln ban ctdu vito thang 4 11?/111 2024, chiu mli'c /cii sudt c6 dinh 
10,5%/110111, Trai phidu iftl'(!C gia h(l/1 adn ngil)' JO thang 3 /10111 2025, /iii sud, tang ti'r /0,5%/11ii111 /en 11,5%/m'im va c1tr(IC 
tr<i 111(il ldn \1(10 ngity dao h(/11, Ngmi'i so· hli-11 (/'al phidu tfa chdp nh(1l1 thong qua phurmg (111 thanh f0<i111116-i, theo do g6c lrai 
phi du con l<,1i dll"(J'C gia h(l/1 to'i thong 3 niim 2027, Dir 11(1' (rdi phi du con l<,1i ((Ji ngay 31112/202 5 lit 22 5 tJi DJng. 

* lo lrtii phii11 theo 111¢nh gia bl111g D6ng Vi¢1 Nam, do Cong ty C6 phdn Clu'rng khoan BIDV /0111 c1((i ly pluit luinh, c6 t6ng 
111¢nh gia pluit hitnh thimh co11g le) 2 20 !Ji lJ6ng, d,io h(/11 vao 1/u111g 4 110111 202 3, c:hiu 111t'rc /iii s11dt c6 dinh I 0, 5%!11a111. Trcii 
phidu 11(1)' dtr(JC dam hao bling c6 phdn c1ia C,ing I)' SO" hir11 bo'i cdc cd ,1ong. T(ip doan tfa11g tidp 111c dam phcin dd 1/wc hiin 
cdc giai phap lni co· cdu frai phi€11. Dtr 11(1 /l'Oi phidu con /<,1i ((Ii ngay 3 // 12/2025 "' 94,6 ti D,ing, 

• l6 trai phidu theo m(h1h gi<i bting D,jng Vi¢/ Nam do Cong ty C6 ph6n Chzi-ng khocln BIDV fir vd11, c6 1611g 111¢11'1 gid phdt 
/u)nh thanh cong Id 15 7.3 /Ji D6ng, tho·i h(m 18 !hang, ngay dao hqn lheo ph11-ung an ph61 himh lit vao ngoy 30 1/11i11g 9 11ii111 
2023, ch/11 mzrc /iii sucit cA dinh 9,8%/110111. Trai phid11 nit;, clzwc ila111 boo hiing c<ic q11y611 s1i· d1111g c1cit /(ti linh l,im D6ng. 
T(ip ,101111 dang ph6i ltrp cling Cling ly C6 ph6n Cluing kho1i11 fl/DI' ,td xii- /;11iti sim bao {/cim wi llwc hief111ha11h 10(111 nghTa 
v111l'(ii phid11. Dzr 111/ 1rai phi€11 con !(ti /(Ii ngciy 3 // 1212025 lit 35,8 l)i D6ng. 

6. Tnli phiSu cfra u~i ly plu\t lu,nh C6ng ty C6 ph~n Chimg khoan Tan Vi~t 

* Lo lrai phii11 theo m¢nh gia bling D611g Viii Nam do Cong ty CJ plu1n Cl11'r11g khocin Tan Viiit 111· \/(in. Trai phiiu khong 
c/111yd11 t16i, kh611g ke111 c/11i11g quydn, vai mfnh gici 100.000 VNDI /rai phidu va c:ci 1611g 111~11h gici phcil hcinh thi111h Cring lit 
2.300 IJi D6ng. Trai phid11 c6 k)i h<,111 sciu 111/f(Ji (60) tluing kd /tr ngity phcil hitnh, lh&i gian ilao h(/11 ban i/611 vao ngc,y 5 !hang 
9 niim 2027, chiu 1111i·c lfii sutft cha kJi f/nh lcii c16u lien la 10,5%/mim. Triti phid11 nay if1fl/c dam bcio bb11g quydn srr dung ,1ti1 
c,ia Cong ly vci hpp c1c5ng tidn g1i-i. Trip c1oim c1ang tidp l(tc c1c1111 phcin vii tlwc: hi¢11 ccic c(mg t<ic /10611 c1cii sang tdi scin kluic 
cho (l'(ii ch,i. Dl( ltr,T (rai phid11 C0/1 !(Ii ((Ji ngay 31 /J 2/202 5 la I. 962,3 !Ji Dlmg. 

C<ic //111yJ1 mini, nay lei b6 ph<ill h(1p 1/ui11J, Bcio ccir> tl,i cl,i11J, il(1p 11hd1. 'fi-cmg5Y 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU'f>JA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho 11a1111ai chinh kdt 1/11ic ngay 3 I 1/uing 12 nam 2025 

23.1 Tnli phi~u (tiep theo) 

7. Trlii phieu cth <"l~i ly phat hanh Cong ty Cb ph§n Chfrng khof\n Tien Phong 

M~u 1309 - DN/HN 

Dun v; lfnh: D6ng Vifl Nam 

* L6 trai phid11 theo 111¢11h gia bl1ng D6ng Vi¢1 Nam do C611g ty CJ phtin Cln'rng Khodn Tien Phong him d(li /Jl phcit hcinh l'iw 
!hang I IIC/111 2022, vo'i 16ng ml]nh gici pluil himh lhdnh cong le) ,. 600 (Ji D611g, lhoi h(/11 36 t{uing, (1ao h{/11 vciu 1/uing I 110111 
2/125. Lcii su(it ni'tm &/11 lien ht 10%/nam, .1(/11 do /iii .rndt <1lr{/C xac dinh b<~ng Im sud( 11-dt /cii]III c,i nluin !hung 1/11ning h611g 
DJng Vi¢/ Nam (tra frii c116i kJ') kJ' Ju;m 1111ffli fwi (I 2) thcing, khvng r1i1 tmo·c h(m theo bid11 lc7i sud! niem ydt c1ia Ng<in hl111g 
TMCP Tien !'hung q5ng (+) hien l1{i 2'Yulmim. Khoan J111y d9ng nriy c11r9·c dam h(w biing q11yJn p/uil 1riei1 11191 dir <in l(ti 
plnrong c(ill Ong L<7nh, T{uinh pluJ HJ Chi Minh, C<J pluin c1ia Cong ly ch1i d(iu fir dv <in /hll()C so· htm c1ia c(5 dung V(( qt~l'i/1 
leii sdn li'r h9p <16ng h(Jp tdc kinh doanh vlio 11191 ef!r ,in /(Ii D6ng Nai. T(1i ngay 3 //12/2025 l0<in b(i ll'lii phid11 ni,y d<7 dtr(J'c 
m11a l(li. 

8, Trlii phieu ciia di,i 15• phat hanh Cong ty C6 phfin Chu·ng khonn Ngan hang Ky Th1ro·11g Vi~t Nam 

.. Lo lrai phidu theo 111¢111? gia bang D6ng Vi¢/ Nam do Cung ly c6 phdn Chi'rng khoan KJi Thuvng 1/111 xip, C(/ 1611g 111¢11h giu 
ph<it hanh thi111h cong la / .300 IJ' D6ng. Trai phiiu co k;) hgn murJ-i tdm (18) !hang ki 111· 11gi1y phat himh, d<io h(ln ban ile111 
wio 1/ui11g 7 niim 2023, chiu 1111rc /iii sud! chu b6n (04) k)11f11h /c1i e1,i11 lien la 9,5%/ncim, sou c16 duq·c e1i€u chinh being Im 
.l'lldl 1ha111 chiiu C(Jl1g (+) bien d(, 3,28%/niilll. Trai phiiu nay d1r(JC c1<im b<io biing c6 ph<1n c1ia C6ng ly so· htrll bo·i C(/C co' 
dong V(I quyin lai san phal sinh lien quan din phr!in khu thu(ic dir (/(1 ((Ii p/11rong Tiin Thcinh, tinh lam D6ng. Trai phiiu nciy 
at/ Glr(JC gio hgn 1he111 ba (03) 110111 ki fir ngeiy gia hgn /f'l(O'C i/6, 1611g c(jng la nii111 (05) 11ii111 so l'O"i ngay ,1<10 lu;n han 11611 

v6"i h1i sudt k)i gia h(ln c6 e1inh 1m'rc I l.5'Yolniim. Du 119' trai phiiu con lgi !(Ii 11gi1y 3 I II 2/2025 lit I .JOO !Ji Dring. 

9. Tn\i phifo ciia d:,ii ly phat hanh Cong ty co ph~n Chfrng khoan Ngan hang Cong T hu·o·ng Vi~t Nam 

* Lo //'(ii phidu 1heu m?nh gia being D6ng Vi,JI Na111 do Cong /J' C6 phcin Cht'rng khoan Ngan luing Cong Thmmg Vi¢1 Na111 
him c1<1i I)' phat hanh, ph<it h<inh ngay 17 !hang 3 110111 2022 co tr5ng 111¢11'1 gia phltl hanh 1hdnh cong la J.000 !Ji D611g, 11gi1y 
d<io h(m lheo p/11rong (111 ph<it hanh l<i vcio 11g,iy 17 thang 9 nli111 2023, chi111111rc /ai .1'11(11 c6 dinh /0,5%/ntm,. 'fr<ii phiiu ni,y 
Glf()'C e1tim bdo b{lng cci phdn ciia Cung ly SQ hli'u bvi C(/C c6 dong. T<Jp doan dang tiip l!IC dam ph611 l'O'i c<ic lrai cl11i ad ,hay 
d6i kJ1 hrn lrai phi€11. Dir 11(J /f•ai phiiu ccJn !(Ii t(li ngily 31 / / 2/202 5 lb 926, I ty D6ng. 

10. Trni phi~u ci\a il:,i ly phat hilnh Cong ty TNHH Ch(rng khoan Mirae Asset (Vi~t Nam) 

* Lo 1rai phidu !heo 111¢11'1 gia b!ing D6ng Vi?! Nam, do Ngan hang TMCP Hang Hai Vifl Nam - Chi nhanh Thanh p/115 H6 
Chi Minh lam dan vi thu xip v6n va Cung ty TNHH Chz'rng khoan Mil'Oe Asset (Vi¢/ Nam) lam ilri !Ji phcil himh, c6 1dng 
m¢nh gi<i 1di (1a Id / .000 l)i DJng, ngdy ctao hrn lheo phuang an phal Juinh Id vao ngby 23 lhting 7 ni'tm 2023, chiu mire lc7i 
s11ci1 c6 ilinh I I 'Yulnam. Treii phi du kh6ng c6 /(Ii san b<io dam. T6ng gid lri pheit h()nh 1/uinh cong la / 3 7,6 !Ji D,jng. Ttjp do(in 
<1ang 1idp 111c a(im pluin v&i c<ic lrai c/11i dd !hay d6i ICJ' h{ln !Nii phiiu. Dir 11v 1rai phiiu c,111 l{ii /(Ii ngay 3 /1121202 5 lit I I 2,8 
!Ji c16ng. 

11. Tr:\i phiau ci'1a (l~i ly phat hanh Cong ty C6 ph§n Chfrng khoan Yuanta 

~ Lo lrai phidu theo 111¢11h gid biing D6ng Vi¢t Nam do Cong /J' TNHH Cluing khoan Yuanta lam dri l;i phat hilnh, co 1<i11g 
111¢11'1 gid 16; da 500 /Ji D6ng. dcio hrn vno tluing 3 m1111 2023, chiu 1111rc lai sud/ c6 dinh 10,5%/ni'tm. Trai pltiiu nay c11r9·c 
d<im IHIO /)(7ng cti phrin Cl/0 Cong ly so· hfru b6'i cac c6 dung, ceic bell (1<,ing .l'(i/1 V{/ quydn l<ii scin ,111·p·c ,\'{! hii"11 bo·i be11 !lu'r ba. 
Tdng gi<1 lri phat hilnh lhcinh cong tinh din 11gay 3///212025 hi 430,7 t;i D6ng. 7hii phid11 da Gl/'(!C gia h(/11 din ngay /6 
lh<ing 3 niim 2025 l'O'i lai sud! k)' gio h(ln d e1inh mti-c // ,5%/niim. Cung ty dong ticfn himh xii' !Ji leii stin btio ctcim ctd 1/wc 
hi¢111ha11h !Ocin ngh7a l'(I lrai phidu. Dir l1(l ll'eii phii11 C(}/1 lri /(Ii ngciJI 3 I I I 2/2025 la 71, 7 !Ji D611g. 

12, Trai phii\u ctta <"l:,ii ly ph:it hllnh UBS AG, Singapore Branch 

• Day Ii, kho<in huy d9ng v6n b{l11g vitc phcil himlt /.500 Trai f'hidu Ch11ydn D6i w,o ngt)y /6 1/uing 7 110111 2021 ("Ng<)y 
Pluil H<inh'') lheo 111¢11'1 gia bling ilu la MJ1 cha cac nha ddu Ill' q116c td do UBS AG, Singapore Branch (tm6·c day la Cred;t 
Suisse AG, Singapore 8l'Onch) 1h11 xdp va him doi /;i phtil himh va Madison Pac(fic Trnsl Limited hi ,11ti IJ11iy lhac hi¢11 l(li. 
G6i 'lhii Phi du Ch11yd11 ,16; co 1611g gia lt"i 300. 000. 000 d6 la MJi vo•i mfnh gia 200. 000 e16 /a Mji/Trai f'hidu, se a(/0 h(/11 vao 
ng(~)' 16 !hang 7 nam 2026 ("Ngiry Dcio l·/(111"}, c:hiu Lili 'lhii Phidu la 5,25%/110111, e11wc !Ni 6 1hei11glh111 vit L<1i Mua L1ii hi 
6%/11a111. ,t1wc 1i11h lren co· st!· 6 1/uingltdn. 

Ccic ,l111y,!1 minh 11ny la b6 ph<i11 lwp 1hir11h Bao cao tiri chin/, twp 11h1/t. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU'DfA OC NO VA Mliu 809- DN/HN 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHINH H(JP NHAT 

Cho nci111 tcti chinh Mt t/11ic ngi,y 31 thong I 2 11am 202 5 Orm vi tinh: Dr}ng Vi/JI Nam 

23.1 Tn\i phi~u (ti~p thco) 

23.2 

12. Tn\i phiau c1ia (!:;ii ly ph!lt hanh UBS AG, Singapore Brnnch (ti~p theo) 

Trcii l'hidu khong c6 tc,i san bito dcim vc, co thi clmydn t1t5i thirnh c6 phc1n Cong ty C6 phcin T(ip c1ocin FJdu t1r Dia 6c No Va 

(NVL) bdt dci11 Ill' ngi,y Iron.// ngi,y Jrd /If Ngiry f'hcit H,,nh cho ildn 11giry th,i- IIIU<Yi tmo·c Ngi~l' Dao Hpn. Gici Chuydn DcJi 
!3an Dciu tlm/c .wic dinh b&ng 135.700 d6nglc6 pluin, 11rong c1,rong vai I)'/¢ ch11ydn a6i 33.9/5,9912 c6 phidu!Trcii f'hidu 

Cl111yd11 D6i vet co thd dir9·u t1idu chinh trong c(rc truong hpp sa11: (I) do //we hi¢11 ccic; .w ki¢n doanh nghi¢p dc/n ctdn tM11 

ch1i1h gici tri c6 phc7n, vc,lho(ic (2) do i!idu chinh giam tuang 1i'llg v6•i bidn d<jng gici ghim c1ia c6 phcin NVL. 

Cong ty 1W hoim thirnh phu-ang <i11 tai cciu tnic viw ngi,y 30 thong 07 11am 2025 (Ngc,y Hi¢11 Lire S1ra D6i). Theo du, d1r nr· 

g6c 11·(ri phid11 ke' tfr Ngi,y Hi¢u Lire Sfra D6i la 335.256.136 do la MP, t/ao lu;m vim ngdy 30 thcing 6 niim 2027, chiu Im tr<ii 

phid11 lit 5,2 5%/niim, Ql/'(IC Ira 6 thangllcJn va Gia Mua L(li "' 1Jng c,ia (i) 115% c,ia d,r 119· g6c vi, (ii) /iii chu·a Iha11h loan. 

Giti Chuyin D6i, (rp dung /(ti Ngcry Hi¢11 ltrc Sti'a DJi, a,wc xac dinh biing 36.000 i/finglc6 phdn, llro'f1g c11rang v6'i t.)i I¢ 

chuydn d6i 156.018 c6 phidu/Trdi f'hidu Clwydn DcJi. 

Tinh ctin ngdy 31 thong /2 110111 2025 c6 /33 trai phidu dci dur·c clmydn t/6i thirnh c6 phid11 c,ia NVL vO'i 16ng gia tri 111¢11'1 

gici Id 29.865.416 do la MJI. Do c16, d,r 11(1 gt5c trai phidu con /(Ii /(Ii ngity 3 I tluing I 2 11a111 2025 la 305.390. 7 20 c16 la MY. 

Gilt Ch11yd11 d6i t11wc diJu chinh thanh 34.000 t/6ngl c6 phc7n ki ti'r ngc)y 5 thltng I niim 2026, llrcmg d1m11g v6'i l)i 1¢ chuydn 

ctdi 165. 195 c6 phiiul Trai Phid11 Cl111yd11 Dc5i. 

Vay ngan hang 

Ben cho VllY 31/12/2025 01/01/2025 

Vay ng~n h1Jn ngan hang 4. 729.983. 754,257 4.733,274.406.05 I 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thinh Yuqng (I) 136.361.928.289 170.0 I 8.206.326 

Ngan hang TMCP Quan 0◊i (2) I .367.205.563.000 I. 142.604.568.476 

UBS AG, Singapore Branch (Tnrc'rc day la Credit Suise AG, Singapore Brauch) (3) 1.920.388.372.J 71 1.860.251. IO 1.43 I 

Ngan hang TMCP Ngo(li Thtrang Vi~t Nam - CN HCM (3) 7.637.500.000 7.637.500.000 

Ngan hang TMCP Cong Thu·ong Vi~t Nam (4) 160.050.000.000 I 00 .000.000 

Ngan hang TMCP Cong Thmmg Vi~t Nam - Chi nhanh I (5) 17.250.000.000 

Maybank International Labuan Branch (5) 50.116.300.000 485.469.000.000 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry anct Trade Filiale 50.116.300.000 485.469.000.000 
Dcutschland (5) 

Ngan hang TMCP Tien Phong (6) 394.186.986.304 235.862.169.025 

Deutsche lnvestitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH (7) 339.132.860.91 I 328.512.860.793 

Ngan hang TMCP Phat Tri€n TP.HCM - 1-loi so (7) I 00.000.000 100.000.000 

Ngiin hang TMCP I-lung Hai Vi~t Nam - CN HCM (8) 304.687.943.382 

Vay ct/ti hi.in ngfln h1111g 22.451.134.400.688 IO. I 54.058.123.180 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Tlljnh Vu·911g (I) 7,910.513.764.321 4.559.879.261.488 

Ng~n hang TMCP Quan D('>i (2) 6.507.786.946.570 2.409.579.240.812 

Ngan hang TMCP Cong Tlm011g Vi~t Nam (4) I .339.840.000.000 I .499.890.000.000 

Ngan hang TMCP Cong Tlnrang Yi~I Nam - Chi nhanh I (5) 13.775.000.000 

Maybank International Labuan Branch (5) 45 1.046.700.000 

Vietnam Joint Stock Co111111erci<1I Flank for Industry and Trade Filiale 451 .046.700.000 
Deutsch land (5} 

Ngfin himg TMCP Tien Phong (6) 3 .21 3 .688 .889. 797 I .309. 151.677.498 

Ngan hang TMCP Ph.it Trien TP.HCM - 1-lqi so (7) 100.000.000 200 .000 .000 

Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN I-ICM (8) I .683.336.400.000 375.357.943.382 

Ngan hang TMCP 0~i Chung Vi~t Nam - Chi nhanh Sai Gem (9) 880.000.000,000 

Cqng 27.181.118.154.945 14,887 .332.529.231 

Clk 1h11yr!1111111h 11,i,1• lei /uj ph(i11 twp //ui11h Bao c,io 1,ii chi11'1 twp 11/u!t. fr1111g 6/ 
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c6NGTYC6PHANT~PeOANDAUT~D!A6CNOVA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T 

Cho niim liti chlnh kdt t/11ic ngi:iy 31 lluing 12 m,111 2025 

23.2 Vay ngan hnng (ti~p theo) 

1. Ng~n hilng TMCP Vi~t Nam Thjnh Vu·q·ng 

Mfiu B09 - DN/HN 

Don vi lfnh: D<ing Vi¢/ Nam 

Khoan vay Ngan hitng TMCP Vi$t Nam Thjnh Vugng c6 t6ng du ng 1\li ngay 31/12/2025 la 8.046,9 ty Diing (Ngay 
31/ 12/2024 la 4.729,9 t51 D6ng) nhu· sau: 

* Khorin vay biing DJng Vi~/ Nam lheo cac h9p <16ng 1/11 dung co 1611g hrm mt'rc Ii, 7. 000 t;i DJng, co lhcli hrm tdi <1a 1a111 
111uo'i b6n (84) theing ke' 11i· ngl1y giai ngcin ,Mu lien. Tidn 119· gdc vay c1tr9·c 1rci tlinh k;'1 ba {3) th<tng 111<}1 (1) !tin va d1wc iin 
lwn g6c ba 1111wi sau (36) tluing, lrJ' lrci g6c <1a11 lien Ii, vi10 !hang 3 ni'tm 2027. lifi sud/ cho vay quy dinh theo 11,ng khd mk 
nh(in 119' vi:i t/1rr,rc er) ifinh cho k)i lfnh /iii d611 rien. Sau do l<7i vay tliwc didu c:hinh dinh kJ' ba (3) 1h,1ng 111<}1 (1) idn, hiing !iii 
s1161 tih ki~m 1/urong hiing tl6ng Vi?I Nam tl6i vai khach httng ca nhiin kJi h(ln mu·o·i hai (I 2) /hang, lrti lcii c116i kJ\ Cl/O nlu:it 
c,ia Ngiin hdng TMCP Vi¢/ Nam Thinh Vtwng (Sa Giao dich) cong bd /{ti ngi1y xac i/inh /iii s11d1 qing (+) bien c1r,i 3-5%/nttm 
11h1mg khong 11?,ip hon /cii .rnd1 c1ia k)i tfnh Im ,tiiu lien c1ia lfrng khd lfO'C nh(in 119·. Kho<in w1y d1r()·c brio dci111 bhng loern b(> 
phdn v6n gop c1ia Tr;ip {/oim (/'Ollg Cong fy con; q11yd11 /(ti stin pluil sinh llr vifc ,tdn bti gi<ii toa 111,,il d1r ({/1 /{Ii p/11rong Cit/ 
La,, thimh ph6 /-16 Chi Minh; cac khocin phiti 1h11 w, l <ri s<in c11wc hinh 1/utnh trong ltmng lai c,ia d(I' ,in miy. 'l( li ngi1y 
3// 12/2025, du1wvay con l{ti lit 5.293,3 t;i D6ng. 

* Khoan vay bt7ng £>!mg Vi¢/ Nam vai s6 !idn vay theo h9'p c16ng cho vay la 300 t;i i1611g, co tho'i h(m hai 1111m·i bcin (24) 
!hang kd lir ngc)y giai ngiin t1d11 lien. Tidn 119' g6,; vay {/zr9·c /rci c1jnh kJ' ba (3) thong 111(1/ (I) hin, k)i trri g6c ,1du lien /er V(/0 

thdng 7 110111 2025. Khoan vay chiu hii sud/ fo1 t1d11 tien lit 10,6%/niim vi:i dtr(fc r1iJ11 chinh <1inh kf ba (3) I hang 111<}1 (I) tdn, 
mire c1idu chinh /iii sud/ c1u-9·c x<ic tljnh bfing liii su,11 ban v6n ctia Ngiin hirng TMCP Vi¢/ Nam Thjnh V1wng {H(ji so· chlnh) 
lip dung tl<1i wJ'i Kh6i Klutch hc'mg doanh nghi¢p cho khoci11 vay bang c16ng Vi¢1 Nam, kJi h{ln vay hai mlfo·i b6n (24) 1/uing, 
kJ' tli€11 c:hinh /iii s1161 ba (3) I hang l {ti JhiJi ilidm di€11 chinh c:(ing (+) bien c1<i 3,5%/niim nlnrng khong th6p hon 10,6%/niim. 
Khocin vay dtr9'C brio ila111 hii11g q11ydn liti sdn phltl sinh /fr eek lwp t/6ng il(il C(JC lien quan t!dn cite thli-a ad, thupc 111(>1 tl1r (//1 

trti phuo'llg Long Truong wt plnrung Long PhulJc, Thanh ph6 H6 Chf llt/inh va q11yd11 l<ti scin phat sinh ltr khu cao tdng 1h11(ic 
111(il d1r an /(ti Plnr<'mg Cat Lai, Thanh phb H6 Chi Minh. T(li ngity 3 i ll 212025, 'l'9p <1oim <1ii 1<11 loan kho<in V<!l' Jren. 

* Khoitn vay biing D6ng Vi?I Nam v6·i s6 tidn vay theo h9p ifr)ng cho vay la 800 ty d6ng, co tho·i h911 /10i muo'i b611 (24) 
tha11g kd lir ngi1y giai ngdn ,1,iu lien. Tidn 11()' g6c \10)1 \I(/ /iii vay c1utJC Ira dinh '91 ba (3) !hang 111()( {I) /(/11, k)' {r(t g6c lc7i ctciu 
lien Ii, 1'(/0 /hang 9 ni/111 2026. L<7i sutft cho Vll)' quy <1inh theo /11'/1g klui. lfO'C nh(Jn 11(1 va ti11'9'C ca ,1jnh cho kJ1 tinh 1<7i ildu lien. 
Sau do, lcii sud! se c11wc diiu chinh 1116i k)' tinh /iii, bhng /iii sudt tidt ki?111 thu•r;ng bt7ng c1Jng Vi~/ Na111 ,1A; i>o·i khach /u111g 
cir nluin kJ' h(m 111uai hai ( 12) /hang, Ira /iii cu6i. k_11, c:ao nlu11 c,ia Ngiin hc,ng TMCP Jli~t Na111 711i11h V,wng (,'Jo· Giao dich) 
ceing b6 /(ti ngi~v x1ic ct;nh hii s11d1 C<ing (+) bien ,1,; 3,2%/niim nlnmg khong thcip hon !iii sur/1 c1ia k;'i tinh ltii ilciu lien cua 
tfrng khi mh: 11h(in n(J. Kho<in w1y d1r(1·c boo t/0111 bimg quydn titi san phril sinh lt'r khu cao 1ting 1h11(1c 111(11 d(r an /(ti Phlf'(111g 
Cal Lai, Thanh pl,6 Hd Chi Minh \1(1 /0(117 b<} pluin wJn g6p c,ia cong ly con. T(ti ngaJI 311/ 212025, du 119' vay ccin i{li hi 286. 6 
/JiD611g 

* Kholi11 vay bc~ng D6ng Vi¢t Nam vo'i s6 tidn vay theo hr;p c16ng cho vay In 255 /Ji D611g, co r/11J-i h911 nam 1111wi b6n (54) 
/hang Mi,,.,. ng<)y gi<ii ng<i11 <1611 lien Tid11111/ gcfc vay c11(()'c Ira dinh '91 ba (3) thcing /1/1,)/ (I) ldn. lhoi gian ,in hr111 g1ic lit 1111ro·i 
1a111 (18) rh<ing. Jg11ra g6c &iu lien Ii, vi,o 1/uing 6 11ci111 2026. L,ii va,11 dtr()"c Ira dinh icJ, ba (3) thong 111<}1 (/) l<in. Khocin vay 
ch/11 /tii sud, !hang d1J11 lien !ti I /%/110111 \Ill tllf(/"C ctidu c:hinh dinh kJi 1116i thong IIU)I (I) /1111. /)ling lc7i ,\'lit/I ridt ki!J111 lhlf{}'/lg 
b,7ng dring l'i¢t Nam ,td; vo'i khcich hang c,i nh<in lcJ' h(m muo·i hai ( 12) thang, /Ni /<ii cuJi kJ\ coo 11/1<1/ czia Ng,in hc,ng 
TMCP Vi¢/ Nam Thinh Vtwng (Sci' Giao dich) c6ng b<5 /(ti ngity xric c1inh /c7i sudt q5ng (+) bien t/(i 3, 7%/nlim 11h1mg khting 
thcip /um I / %/nd111. Khocin vay ,1zr9·c btio c16111 biing quydn sti- d1111g tlcit, quydn sa 1117-11 nha vn ltii stin gcin lidn wl'i ddt !(ti 111(11 
d1r <in 1/1119c linh D6ng Nai \lli loc,n b(> ph6n vein g11p c1ia 11191 cong f)> con 1ro11g Chti <1<111 11r d(r d11. T9i ngnJ' 3 JI/ 21202 5, d,r 
11()' \IC/)' con l(li hi 2 55 /Ji D<~ng. 

* Khoci11 vay himg Dlmg Iliff Nam vai .d 1idn vtt)' 1heo h{IJJ ctcing cho vay lei 385 1,1i D6ng. co 1ho·i hrm mi111 mlr'o·i h1J11 (5-1) 
!hang ke 11i· 11g11y gitii ngcin <1611 lien. Tidn 119· gdc vay d11vc Ira c1i11h kJ' ba (3) 1/uing 111(!1 (I) !dn, th&i gian tin h(ln g1ic It, 1111ro'i 
1ci111 (/8) lh<ing, le.ii 1r<i g6c aliu lien Ii, wio 1/uing I/ 11li111 2026. lc1i vay <111'()'c Ira dinh k;11 ba (J) 1/11ing 111,,il {I) Jc/11. Khocin vay 
chill Wi sud, 1/uing <1<111 lien In I /%/11a111 vci a/f()'C didu chinh t1inh k)i 1116i lh<ing 1119/ (/) !<in, b11//g Im Sll(it tidt ki¢111 th1rong 
bc7ng dtlng Vi~/ Nam d6i v6'i kluich luing c1i nhftn kJ' h{ln 111u·rJ'i hai (12) 1/ui11g, mi /iii cudi kJ'. cau nhdt c11a Ngcin lurng 
TMCP Vift Nam Thinh fllf(lng (So· Giao dic/1) cong b6 l(ti 11g11y xoc dinh lcii sud/ c<}ng (+) hien ct(i 3,2%/mim 11/11mf!. kluing 
1hcip hem 11%/niim. K/10011 vay <1tr(1·c bao dci111 biing q11y€11 sii· dung ,1<i1. quydn sa hiru 11hi1 wl t<ii .win g&n !idn vM ctcil /(ti m(il 

d(I' 1111 1h11pc tinh Dring Nai v,1 lo<)n b(} phdn v6n g6p c1ia 111(11 c611g ty con lrong Ch1i <1du lu du· ein. T{ti ng<1y 31 I I 21202 5, d1r 
11,r vay elm i(ti !ct 385 t;i D6ng. 

Ccic 1/111_1.J1111111// 11ny In b,;i ph,;in !,gp 1hi111h IJ,io crio !<ii ddnh l1rp 11/Jrit. Tmng 6~ 
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CONG TY c6 PHAN T~P OOAN E>AU TU' DIA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHA.T 

Cho m'im /c)i chfnh Mt t!nic ngay 3 I thting I 2 110111 202 5 

23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

1. Ngiln h:111g TMCP V i ~t Nam T hjnh Vu·9·ng (ti~p thco) 

Mfiu 809 - ON/HN 

Don vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

* Khocin vay hbng D1ing Vi¢t Nam then lu.1p d6ng Jin d(lng co t<)ng h(1111111i·c la 3.600 f)i D611g fir Ngcin hc,ng TMCP Vi¢/ Nam 
Thinh V1r9ng - Chi nhctnh So· Ciao Dich 2. T6ng gici tri t/c7 gicii ngcin tlu)nh c6ng ti11h ddn ngi1y 31 thdng 12 niim 202 5 le) 

1.826,9 (Ji D6ng, hao g6111: 
- Khoitn vay t/u'r nhcit Ii, I. 182 (Ji D6ng, c6 tluH h(m niim mu·o'i hJn (54) tluing led 111· ngi1y giai 11gci11 c1ciu lien, tidn 119' g6c vay 

ifu(rr: an h«n 1111r&i 10111 ( I 8) !hang; 
- K/101111 vay tlu'r hai In 644,9 t;i DJng, co th&i h91111am mcmi b6n (54) thang ki Jc'r ngc)y giiti ngan dliu tien. 
Tidn 119· gc5c vay c1m;c f,-ci 11inh kji ba (3) t/uing m(it (I) ldn, k;, trci gc5c 11ci11 tifo Ii, viw tluing 6 na111 2025. Khoci11 vay chju lcii 
sucit I l.5%lncim. tm sudt cho vay d11'(1'c c1i€u chinh c1inh k;i 1119/ (I) thong 111(11 (I) /611, hting hri s11cf1 /111y d911g tidt ki~m J/uJng 
th1rdng h(ing D6ng Vi¢t Nam t/6i vo'i kluich hang ca nluin f..i hQn ,mro•i hai (12) thong (fl•ci lcii cuc5i /cJi) coo nhcit c1ia Ngan 
hcing TMCP Vi¢/ Nam Thinh Viwng (So· Gian dich) dm;c xcte dinh l(1i ngay xdc dinh /cii .mcf1 c(,ng (+) bie11 c1(, 4%111ii111 
nhcmg lch611g tluip hon I l,5%lniim. Khocin vay 1u)y c1cwc dam baa bhng quydn sir d(lng ctrit vi, quydn ((ii scin hinh thimh lrcmg 
11ro'llg lai c1ia 1119/ phc/11 <hr cin t(li phuvng Long H1rng, tinh D6ng Nai; khoim phai 1h11 phat sinh fer d<r dn wi phcin vJn gop 
c1ia tdt cci 1ha11h vien g6p v611 l(li ccing ry ch1i dciu tcr dir dn. 

2. Ngan hang TMCP Qu1in Dl;>i 

Khoan vay Ng!in hang TMCP Quan D(li c6 t6ng du ng t~i ngay 31/12/2025 la 7 .875 ty D6ng (Ngay 31/12/2024 la 3 .552, l ty 
D5ng) nhu sau: 

* Khoitn vay being D6ng Vi¢/ Na111 lheo /19p <16ng tin dimg c6 t6ng h(m 111trc le) 600 (Ji D6ng, cci tlui'i h(111sa1111mo-; (60) thdng 
kd flt' 11gay tiip theo ngay gicii ngiin adu lien. Khoan vay chju /c7i sud, /i, I 1,5'Yol11ii111 cho ba (3) !hang dd11 lien vii c11r(fc ai€11 
chinh dinh k)) ha (3) J/uing 11191 (1) tdn, bbng /iii sudt tiit kifm ca 11hc111 Ira sau bhng D6ng Vii,it Nam k)i h(ln mmi'i hai (12) 
!hang do Ngan hang TMCP Ql/(in Dpi xac ilinh c911g (+) bien tip 3,5%1110111. Khoan vay dcr9·c bcio dam bbng cac khocin phcii 
thu va tai son hinh tMnh trong 1crm1g lcti c1ia 11191 d(r an l(1i .wi HJ Tram, Tp. HCM va toi,11 b9 phdn v611 g6p c1ia T{lp tlocin 
trong Cong ty con. T(li ngay 3 Ill 2/2025, du n(f vay con l(li la 452,5 f)i D611g. 

C 

..; 

* Klwcin we;' bdng D611g /li¢t Na111 theo hw c16ng tin d1111g c6 1611g h(ln 1111,·c la 1. f 20 tJi D6ng, c6 tho'i h<m mll'6'i hai (12) 
thong M ti'r ngi,y Ji6p lheo ngay giai 11ga11 tl611 tien. Khoan 11(1 gJc vay dcr(}'C (rci 1119/ (1) h/11 V(/0 ngay dtio h(/11, tidn lcii VO)' 

QLl'{JC (/'a c7;nh kJi ba (3) !hang m(it (I) /611 wi lcJi Ira /c7i clciu lien le) wio ngciy 5 tluing 3 /10111 2026. Khodn vay chi11 liii s11cit fir 
ngi,y gidi ngcin dciu lien adn ngoy 4 thong 3 110111 2026 la 8,95'Yolniim, SOIi t/6 /iii sudt dcrr,)'C c1id11 chinh dinh f..JI ba (3) /hang 'j 

111(,t (I) /611 va duvc xcic dinh bdng Liii sudt tham chid11 JIND tho'i h{ln /chocin vay /6'11 hon sa11 (6) thang va nho hon ho(1c ;;; 
bang m11oi hai (] 2) thong dc5i vM khach himg 16-n do Ngan hang TMCP Quan Dpi - Chi nhcinh Bc7c Sili Gan c611g br) c911g ?.(·• 
(+) bien il9 2,95%lnam 11111mg /cluing thcip hon 8,95'Yolnam, Khoan vay Olr(lC bao dam b(ing cac quydn Sir d{lng adt, q11ydn Joi 
scin lien quan din lwi dv an t/111(,c Xii H6 7i·i1111, Thanh ph6 H6 Chi Minh va /0(/11 bp ph6n v6n g6p Cl/(/ C(/C thcinh vien gap 
\llin trong Ch1i dc1u tcr d!I· 611. T<zi ngciy 3 ll/212025, dll' ,wvay con {(ti la 825,3 (Ji Dbng. ~ 
* Khodn vay bt7ng Drlng Vi¢/ Nam vo'i s6 ti€n wry theo h9p d6ng cha vay lei /.500 /Ji c16ng, co thcJ-i h{ln 1119/ trc1111 le lc,111 ( /08) 
thcing kd 111· ngay giiti ngcin ctdu lien. Kh(){in vay chiu /iii sudt niJm 11<i111iiin Ii, l0%lnam vd ,:/111Yc c1idu chinh t1inh k.)1 ba (3) 
thcing 111(,t (/) /611, ct,c 110111 tidp theo /iii .rndt bc7ng Im war tidt ki¢111 cc, 11hci11 Ira sa11 bhng Ddng Vi¢/ Nam k)' h(111 11wrl·i lwi 
(12) thdng do Ngan hirng Tlv/CP Q11ii11 D(ii xac dinh c911g (+) bien d<) 3,5%1110111. Khocin vay iiu,J'c bao c1£im being Joan h(i 
ph611 v611 gdp c1ia T(ip (10(//1 ll'Ollg Cong ()> con va quydn szi' dung adt Cli{/ d(l' {/11 /(Ii Xcr HJ Traill, Tp. Hr! Chi Minh. T(li ngay 
3 Ill 212025, d1rn9· vay con lc;i la 67 5 /Ji D6ng. 

~ ~/10ci11 vay bclng D6ng Vi¢t N{/111 lheo lu;;p c1ring tfn d1111g c<i tdng h(m 111,'rc la I . /00 t;i DOng, c6 lhcH h(/11b1i111111ro•i 1c1111 (48) 
1hc111g kd 11i· ngciy gic1i 11gci11 dciu tien. Tidn ,w g6c vay c11wc Jrci c1inh le.ii ba (3) tlu111g 111(it (I) !cite. lho'i gian cin h(ln g6c lei hai 
llllfO'i bOn (24) /hang, /cj'1 Ira gOc t1d11 lien /c) \1(/0 /hang / I niim 2026. Klwcin \l(/)1 chill /iii Stl(i/ c/10 \Ill)' quy c1inh theu fling khd 
u.i·c nh(in l1(J' wi d1r9·c c6 iljnh cho kJ' tinh /{ii sub/ dciu lien, sau c16 c1tr9·c c1iciu chmh dinh kf ba ( 3) th((ng 111(>1 (I) !tin l'CI dcrr/l' 

xac c1jnh b{mg Lc7i sud/ tha111 chiiu /IND th&i 11(111 khoiin vay Mn hO'n mu·o•i lwi (I 2) thong wi nh6 hem ho{cc b{mg .1·c111 mcro'i 
(60) thong t!Ji wl·i /chdch hang /(m do Ngan hang TMCP Q11c111 D(ii - Chi nhcinh Bae Sai G6n cong h6 c(Jng (+) bien c1(i 
3,5%/niim nhcmg lchong 1h6p hon /0,21%111{/111. Khoan 1'll)1 GLl'(J'C bcio dcim bang cac quydn SI( dvng ad, \I(( q11yd11 tai scin lien 
quan adn 11191 dv an thu(Jc tinh D611g Nai va tuan b(J ph6n 11611 gop c1ia cdc 1/u1nh vien g6p win trong Chet aci11 fir d(r d11. T(ti 
ngi,y J Ill 2/2025, du /1()' \I(/.)' C(/11 !(ti la 374,4 f)i ,1Jng. 

Cac 1l111yJ/ 111i11h 110J' t,\ bci ph<in twp 1himh IJ,10 cao lai cMnh lwp 11/161. frcmg (,J 
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C6NG TY CO PMAN T~P DOAN flAU TU' O!A OC NO VA M~u OO<J - DN/l·IN 

BA.NTHUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHA.T 

Cho 11ii111 tai chfnh tcit tluic ngily 3 J rluing I 2 nii111 202 5 Dan vi tfnh: D6ng Vi~I Na111 

2J.2 Vay ngiln hang (li~p thco) 

2, Ngan hang TMCP Qulin 09i (ti~p theo) 

* Klwan w1y b&ng D6ng Vi¢/ Nam theo h9p t16ng rfn dimg c6 tling h9111111i'c fc1 765 f)i D6ng, co thai h(/11 b6n 1111/'0'i tcim (48) 
thong 1c,i fir ngay tiip theo ngay giai nglin dciu lien. Tidn 110' g6c vay Vil tidn /iii l'G)' all'(i'C Ira t1inh lcJi l/llf()'i hai ( 12) thong 11191 
(I) /{m, 1/ui'i gian (In h{l/1 gJc Ii, I/IUO'i hai {12) thong, lcJ) Ira Im i/611 lien la vao ngay 2 5 tluing 12 /1(1/11 2026 I'll k)'• (Ni g6c drill 
lien la vao ngdy 25 tluing 12 niim 2027. Khoan vay ch;u /iii sudt cha kJi tfnh lifi ddu lien lei 10%/niim, sat, d6 d1u/c ctidu 
chi11h c1inh k)' ba (3) thang lll{jf (I) /611 va a11"(1c .wic dinh hc1ng L/ri sud/ rham chidu VND tho·i hr;m khoim vay Jim hrm 11111·&i 
hai ( 12) /hang Vll nhci hon ho(ic hiing S(/l/ 11/ll'O"i (60) thang ,t6i v<'ri khac/1 hi111g Ion do Ngan luing TMCP Q11a11 D9i - Chi 
nhanh Bek Sc1i G<in cong bil c(ing (+) bien c19 3,5%/m'im nhung khong thcip hon I 1%/niim. Khoan wry c1ll"9·c hcio dcim hfmg 
quydn tc)i scin phat sinh ti'r 11191 h9p c16ng nhqn ch11yei1 nh11Qng phcin wfn giip. Tr;,i ngc,y 31// 2/2025, khocin vay da tlir(J"c gicii 
nJ:cin la 764,5 l)i Dimg. 

* Khocin vay bling D6ng Vi~/ Nam theo hr;p d6ng tin dimg co t6ng h(ln mii·c la 2.000 t)i c1rlng, c6 tho·i h(m slur 1111m'i (60) 
thting kd tir ngay tidp theo ngay gidi nglin ildu lien. Tidn 119· g6c voy auvc trci <1inh k)' ba 0) thang 111(jf (/) tdn, thrN gian cin 
lu_111 gJc la hai 1111rai brin (24) !hang vii l<Ji //'ct g6c ddu lien la \1(10 ngity 19 thong 2 110111 2028. Lai vay Ulf(.)'C Ira ilinh k)i 111trui 
hai (/2) thong 11191 (/) /611. Lc7i s11ci1 cha vay quy dinh theo 11ing !chd uoc 11/11jn n(J vit Gll"(J'C c6 c1;nh cho /c)i tfnh h7i ctciu lien, 
SOI/ do h7i sudt c1,wc ,1idu chinh dinh k.)1 ba (3) thong 1119( (/) tcin vi, a/f()'C .\'OC dinh bling Lc7i sud, /ham chi€11 VND tho·i h(ln 
khocin vay Ion hon rmr&i hai (/2) thang vii nho hon ho(lc birng sou ,mrai (60) thong t/6i vo"i khach hang 1<1·11 do Ngii11 hang 
TMCP Qulin fJ(ii - Chi nhlmh Bc7c Scii Gon c611g bc5 c911g (+) bien ,1(i 3,2%/ndm. Kha<in vay t/1wc bcio &i111 biing cac qi()'dn 
sli- d1111g &ft va quydn tai san lien qua11 ddn 1119( dir an thu(ic Plurong Tam Plurc'J"C, Tinh D6ng Nai V(/ locin b(I pluin v6n g6p 
Cl/(/ cong ly clni i/611 /Ir dv an. T(li ngay 3 / II 2/2025, khoon vay dci Gl((JC gicii ngcin la 55,2 l)i D6ng. 

* Khocin vay bling D6ng Vi~t Nam theo h(lp d611g tfn d!mg c6 tJng h(l111111i-c la 1.500 l)i tl6ng, co thr:J'i hr111 tam 11111v·i b6n (84) 
thang ki fir ngay tidp theu nga)' gicii ngcin ddu lien. Tidn l1(J g6c vay d1r9·c Ira dinh kJ) ba (3) /hang m(il {I) 16n, thoi gian (111 
h(l/1 g6c la hai 11urai b&n {24) /hang VO l<Ji tra g6c adu lien la vao ngay 14 thang 2 niim 2028. Lcii vay dlfl,TC (/'ct dinh kyi 1111rcl'i 
lwi (12) thong 111(ir (I) !dn. Lm s11cit cho vay q11y c1inh theo tfrng khi mtc nhiin nr;r vi, c11wc c6 dinh cho kJi tfnh lc7i <1<111 lien. 
sau d6 /iii smit c1m;c c1id11 chinh dinh Icy ba (3) tluing m(it (/) idn vi, dll"(J'c xdc dinh birng l<7i weft tham chiifu VND tlui-i h(m 
khacin vay l&n hon si111 muo·i (60) thang cMi v&i k/uich himg 16-11 do Ngdn hctng TMCP Qucin D(ii - Chi nhcinh Blrc Siri Grin 
cong h6 qing (+) bien c1(j 3,85%/nam. Khocin vay du(lc bcio do111 b&ng ccic quydn sci- d1111g deft vii q11yd11 tdi s,in lien quan ddn 
11191 dir <in thu(ic Phuvng Tam Phu&c:, Tinh fJ6ng Nai vii loan b(i plu1n v6n g6p c1ia c6ng /y c/11i t/<711 Ill' dir an. Tinh ctdn ngciy 
31 !hang 12 niim 2025, kho<in vay dc7 c1uvc ghii ng<in 66,3 f)i D6ng. 

* Khoitn vc,y bt7ng D6ng /Ii~/ Nam rhea l,9p a&ng tin d1111g co 1611g h(/1111/lrC la 6.000 f)i Dr1ng, eel th&i h(ln /(Ji aa hay lllllV"i 
hai (72) thang kd tfr ngciy riip rheo ngay gi<ii ng<in adu tien. Tidn 119· g6c vay c11r1rc trci tlinh kJi ha (3) 1/uing mrt {I) !dn vi, 
,t,wc tin h(ln gilc t6i ila 111uv'i 1ci111 ( I 8) thong ki tfr ngay ridp rheo ngc1y gicii ng<in ctdu rien, lcJi trci g6c dciu lien le) vc,o 1/uing 6 
niim 202 5. Liii sudt cho vay quy dinh theo tli'ng k!il lr<J'C 11h(i11119· vc) d1r(Jc c6 dinh cha kJi tinh /{ii c1ciu tien. Sau c1o lai vay siJ 
aup-c ctidu chinh dinh kJ1 ba (3) thang m(jf (I) /<in, bc111g Liii sudt tham chiiu VND tho"i h(m kho,in vay sau 1111ro·i (riOJ tluing 
i/Ji vu'i lchach himg Ion {CllJ) do Ngan hling TMCP Q11d11 c1(ii c611g b6 op d!111g t(li ngdy c1iiu chinh /iii sucir c(ing (+) bien d(i 
2,5 /%-2,55%/nii111. Khaitn vay c11f(J'C biro rtam b&ng quydn s1i- d!mg adt; tc1i scin dc7 hinh thanh vii 1,/nh thnnh trong flmng /ai: 
q11yd11 tai san phot sin/, lir twp i/6ng /Ill/(/ him vii quydn /c)i s<in phcil sinh lien q11an ddn lll(j/ cl1r cin ((ii phuong Tiifn Tluinh, 
tinh L6111 D6ng vc) loan b(i phcin vrin g6p ciia ccic thimh vien g6p v6n trong C/11i ,tciu fir d1r cin. Tr;,i ngciy 31/12/2025, clu· 119 

Pay cdn l<1i Ii, 913, I tJi D611g. 

• Kl11ui11 vay biing fJclng Vif,t Nam theo lwp aring tin d1111g c6 16ng h{/11 m!'rc lit 3.300 l)i D6ng, c6 thai h(m 16; ,ta mi)t mi111 

hai 1111/'0'i (/ 20) thong led fir ngc()' tidp //,eo ngoy giiti ngcin c1c1u lien. Tidn n(i' gdc vay c11,vc /Ni <1inh kJi ba (03) rluing 111(;1 ( I J 
lcin Pa dup·c cin hr;111 g6c 16i eta ba muo•i sci11 (36) thang led tir 11g<1y tidp then ngi(l' gilii ngcin ctd11 tien, k;'• tra gric ddu rien lei 
viw thong 6 niJm 2028. Lcii S11c1t cha w1y q11y c1inh theo ti'rng ktrd lfCfC 11h(111 119· 11c) c1uvc cJ dinh cho kj, rinh /ai tld11 lien. S011 
i/6 /iii vay se c1m;c didu chinh dinh kJi ba (3) tlulng m(it (1) /611, b&ng, lai sucit tham chi du /IND tho•i hr;m khocin w,y sri11 1111ro"i 
(60) thong ,Mi v6·i kluich hang Mn (CIB) do Ng<1n hang TMCP Q11ci11 d9i cong bc5 ap d1111g t<li ngay diJu chinh Im .weir c(;ng 
(+) bien i/9 3. /0/olnam. Khaci11 vay il1wc baa &i111 biing q11y€11 SI( d1111g deft; tai scin tlci hinh thanh 11a hinh 1/u)nh trong III0"/1g 
lai; q11yJ11 tai san phat sinh tfr twp d6ng 11111a ban va quydn tni scin phat .l'inh lien quan <1rin m(Jt d1r tin !(Ii phm)ng Tiin 
Thein/,, 1inh Lcim Dtlng wi 10,111 b~ pluin v6n g6p c1ia cac thanh vien g6p vlin trong C/11i ,ki11 f,r cltl' ,in. Tai 11g<1y J l l /.?/1025. 
khoci11 vay &7 c11wc giai ngcin M 3.300 f)i Ddng. 

C,ic 1/11,.d, 11111,h nar In bl} ph(i11 /r(lp 1/ui11h Btio ccio 1ai chi11/1 hqp 11hd1. 'lhm.~ 6./ 
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c6NG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU'l>IA 6c NO VA M fiu RU9 . ON/I-IN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHAT 

Cho 110111 tcii chlnh kh tl11ic ngdy 31 thang 12 ntim 202 5 D(J/1 vi tfnh: D6ng Vi~/ Nwn 

23.2 Vay 11gli 11 hang (tii\p thco) 

2. Ngan h~ng TM CP Qnan l>i)i (tiap thco) 

* Khocin vay hling Dr5ng Vi¢t Nam theo hr;,p dr5ng tin dung co 1611g hrm 1111i·c lit 450 /Ji D,ing, co tho'i h(m r6i t/a mucii ltim 
(15) nam led fir ngtiy tiJp theo ngi,y gilii ngtin {/du lien. Tidn 111/ g6c vay thwc tr<i tli11h kJ) ba (3) tluing 1119/ ( /) lcin wi t1tr~C an 

h(/11 g6c ,6; da hai b611 (24) thang kd ti'r ngtiy titp rhea ngi1y gioi ngon i/611 l ien, k;i tra g6c ift1u lien la vao ngi,y 25 (/uing 3 

m'im 2027. Uii sudt cho vay quy dinh theo fling khd uac nh{in n(t vti t1trr/c cJ tlinh cho k)' tfnh /<ii t/611 tien. Sau do lcii wry sf! 
c11wc 1tid11 chinh dinh kJ• ba (3) thang m(it (I) ldn, bhng Im .rndt tham chidu VND tlui'i /up1 khoan vay still 1111r(1i (60) tlui11g tf6i 

wJi kh<ich /uing Ion (CIB) do Ngcin luing TMCP Quc7n c19i cong b6 ap d1111g f(li ng1iy c1idu chinh lc7i sud, cpng (+) bien d(I 

2,5 I %!11c'i111. Khocin vay d1wc bciu dcim biing quyin sir d(111g deft; tdi sci11 ilc7 hinh thimh vi , hinh tluinh trong tuong lai; quyJn 

tcii scin phat sinh fir h(ip d6ng mua ban wi quydn t1ii s<in phot sinh lien quan t/€11111(11 d!r cin f(li phuYi·ng Tidn Tl1ti11h. tinh L,i111 
D6ng VO roan b(J phcin v6n g6p c1ia cac thitnh vien gop v6n /rang C/11i ddu flf d1r an. T(ti ngay 3111212025, d11· 11()' 1'(/y con ,,,; 

la 448, 7 tJi Dr5ng. 

* Khocin vay b&ng D6ng Vi¢/ Nam h(/11 llllfC 1,500 (Ji d6ng, co tluJ'i h(/11 ba m1ro'i Sall (36) /hang kd fir nga)1 giai ngcin d1iu 
lien. Kho<in vay chiu lifi sucit kJi aciu l ien hi I l,5'Yolniim va Ulf()'C aid11 chinh ajnh k)i ba (3) tluing 1119( (/) tan, bling Wi sudt 

tlw111 chid11 qJng (+) bien di) 3,5%111/'im. Trong a6, h7i sudt tham chidu lei Im sudt vay b,7ng c16n,e, Vit t Nam dimh cho khach 

hang Ion, kJi h(m vay tren 12 thcing da Ngan luing TMCP Ql/{in D9i - Chi nhanh B<7c Scii Gim cong hJ. Khoan vay <11wc bcio 
c1cim bting tocin b(j phdn v611 g6p c1ia Cring ty trong Cong ty con, quydn tai son wi quydn .ni· dimg ,tdt c,ia d1r cin f(ii pl11ro'/1g 

Tam l'lur6·c, tinh D6ng Nai. Tinh ddn ngi,y 311/ 21202 5, khocin vay dfi tltf()'c rdt tmi11 toi111 b(J. 

3. UBS AG, Singapore Dranch ~ 
Q 

Khoon vay c6 tDng lu;m m1rc Ii, 250. 000. 000 ,16 l a !vlJiva 23,5 /Ji d6ng cha Cong fJ' C6 phJn Nova Hospitalif)1, g6111 2 khocin ( 

vay nh11· sau: Khoan vay bling ilo la Atfji dir(fc thu xdp b6'i UBS AG, Singapore Branch (tm&c tlay Ii, Credit Suisse AG, 

Singapore !Jranch); Industrial and Commercial Bank of China Limited, Hanoi City Branch; Taichung Commercial /Jank Co, 
Ltd., Offshore Banking Branch; Taiwan Business Bank, Ojf!ihor e Banking Brnnch; Taiwan Cooperative Bank, O.ff!ihore \ 

Banking Branch \1(1 ccic ben cho Vll)' h(J'p v6n khac. Khocin vay co tho•i h\111 bJn llllr0'i hai (42) (hang k€ flr 11gio1 gilii nMn aciu ·:s 
tien. Lm sucit vay d1wc tinh theo l!BOR c(Jng vui bien a(J 4,2 5%lncm, V(/ c111'()'C (/'a c1jnh kJi S<JII (6) th<ing 111(,1 (I) Mn. Klwcin ~ 
vay du~c dam baa biing t6ng gia trj tili san hinh thimh trong flm•ng lai c1ia m(Jt dir 1111 l(li xif IJinh Cl1Ciu, Tp. HCM. D1r 11,,. con 
l{li c,ia khoan vay /(ti 3 i ll 212025 la 72.805.413 do la Mjl llrong i/1,ang 1.920,4 (Ji D611g. T(lp c1oan dang tidp /{/C t/0111 ph<in 

vM bi!11 cho vay dd gia h(l11 l jch tr<i gcfc, lfii cria kholm vay. 

Ngan hang TMCP Ngo:.ii Thu·o·ng Vi~t Nam - CN HCM 

Khoon vay bling if6ng Viqt Nam l(li ngan hcing TMCP Ngo{1i Thrmng Vi<lt Nam - Chi nluinh Th{inh phJ /-16 Chi Minh, c11 

tdng s6 tidn cha vay rhea lwp a6ng I<) 23,5 f)i D6ng ((ll'(J'/1g 1r11g voi I (rir-11 {/6 la MJ1}, co thcii h(ll1 f)(j/1 l/llf0'i /(1111 (48) thong 

1/ll(0'i (I 0) ngay kd fir ngay gi<ii ngcin. Khoon VO)' chiu /{Ji .rndt ct,wc tlidu chinh dinh kJi SOIi {6) tlu,ng m(Jt ( I) litn. being /cii 

sudt huy d(Jng tidn tidt ki¢111 kJi hrn mrrai hai {12) thong bang d6ng Vi¢( Nam hr ca nhdn cpng bien c1(J 3,5'Yolnc'im. Khocin vay 

c11r(J·c ctam bcio b17ng twp <1611g tidn g1ri t(1i ngcin hang. Tri ng,iy 3111212025, dtr 11(1 c1ia khoan vay la 7,64 t;i D6ng. T(ip c1ol'm 
&mg ti€p t(ic ilcim phan vai ben cha vay dd gia h(ln l;ch trti g6c, /fii c,ia khocin vay. 

4. Ngan hang TMCP Cong Th1ro·ng Vi~t Nam 

Khoan vay bling f)Jng Vi<Jt Nam 116·; s6 tidn vay theo lwp c16ng cho vay /ci 2.870.000.000.000 t/611g, c6 tho·i h(111 b611 1111ro·i 

(0111 (48) thang ki Iii· ngay gi<ii ngcin tld11 lien. lm sudt cha Joi tinh /iii ,tdu lien c6 c1inh hang / / %1m'im, /{ii sudt cho vay Ull'(J'C 

ctiau chin/, djnh k;• ba (3) (hang 11191 (I) lcin; being /iii sudt huy ,t ong licit ki¢111 fro lcii S(l/111/lfC cao 11hif1 bling Ddng Vi¢t Nam 
\1(1 k;i hrn lwy c1(ing t1ro'/1g l1'11g vo'i tho'i h(l/1 cha \l{f)I c1ia khocin 1111 c111·p·c niem ydt /(Ii Ngcin himg TMCP Cong Tl11rm1g Vi¢/ 

Nam qjng (+) bie11 c1,; 4,5%111i'i111 ho('ic bting scin h1i sucft cha vay Joi h(m llrang irng c1ia Ngcin luing TMCP Cong T/11rong l'i(it 
Nam, ap dimg 111/fC /c7i sucit /1(/0 C(IO hon Khoon vay c11rr;,c bao dcim bting toan b(J phdn v6n gop c,ia T(ip 11oi111 trong Ill()( 

Cong ty con, loan b(J quy§n .1·1i· d(mg deft vi, tai .win hinh tll<inh tren ctdt c1ia d(r 1111 t(li phming Long Hung, tinh D6ng Nai; 

toim b(j eek quydn, lr·i !ch pluit sinh trr vi~c k/,ai thoc dr.r an. Kholtn vay 11ay dii (/up·c g ia h(111 /ich thanh f0tin gdc l'a /iii c1dn 
110111 1027, theo ,to ngciy (/'Cl 171/ c11Ji c1ing la ngay 25 tluing /0 niim 2027. T(li 11,e,ay 3 i l l 212025, d1r 11(1 l'(I)' COIi l{li lei 

J..199,H9 f)i D6ng 

Ccic 1/wyh mini, miy lei h(i p/1(i11 lwp lltci11l1 Btio ccio 1,ii chi11/, hr;,p 11'1J1. frllll/!, fi5 

' 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU'D!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINI-1 H(;P NHAT 

Cho 110111 lai chlnh kdr 1hiic ngay 31 rMng 12 110111 202 5 

23.2 Vay ngan Mng (ti~(l thco) 

5. Vay Ngan hang TMCP Cong Thuo-ng Vi~t Nam - Chi nhanh I 

M~u ll09 • DN/HN 

-Don vi tinh: D6ng Viet Nam 

Day la cac khoan vay c6 t6ng h\ln mfrc la 41 tri~u c.16 My do Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam - Chi nhanh I lam dlli 
I)" va □l)i di~n nh~n XU' ly tai san dam bao, gbm 2 khoan vay nhu sau: 

• Kho<in l'C{l' being do la fv~ji duvc 1/111 xip bo'i Vietnam .Joint Stock Commercial Bank for lm/11s/1J1 and Trnde Filiale 
Deutsch/and °(h(t/1 1111,c 20 tri¢11 c1<i In Mf) c6 sci dir 119· /{Ii ngdy c116i n{im lei /9 1ri¢11 do la MJi vc1 Ngdn hcinf!, Mayhank 

lntemational - Chi 11/u)nh labuan (h(111111rrc 20 tri¢11 do la MY) co sJ du 1w !(Ii ngciy 3 /// 2/2025 lei 19 tri~u dci la MF Klu><in 

vc01 cc, t/u)i h911 ba 11111vi (30) thang. lc7i sud, vay dirrrc tfnh theo ilii sucit qua c1em co dcim bcio ("SOFR") c(ing wri bien r.1(1 
5,75%/nam. 

* Khoein vay bi,ng D6ng Vift Nam /(1i Ngan hang TMCP Cong 1111rcmg Vi¢/ Nam - Chi nhcinh 1, cho vay theo h(1n 1111rc Ii, 23 

f)i D6ng (Tuong ,1wng I lri¢u do /a MJI}, co s6 dll' 11(1· f{li ngciy 3 !// 2/2025 Iii 13,8 f)i D6ng, c6 th&i h{111 ba 111wi (30) /hang. 
Khoci11 vc1y chju li'ii sucfr b&ng lcii sud! fwy ,1(i11g tiJ11 fiat ki¢111 kJi hrm 1111to·i hai ( 12) rhang b&11g Dting Viel Nam Ill' cc) 11/uin 

crlng hien ,1(1 4,5%/110111. 

Cc1c kho(m vay ,1urrc dcim bcio b&ng 111(,1 pluin tdi scin 1/111(,c d(r ein /(ti rhdnh ph6 Hb Chi Minh, m(il s1i 1c1i sc1n 1hu(lc dir 1111 l(li 

Lc1111 D611g \!(I ai pluin Cl((/ 1/1()/ c611g I)' a thimh phcl HJ Chi Minh. Ngciy /9/0712025, Cong ty ,1a ,1cim phan 1himh cong vJ 
vi¢c tai cciu tn1c cho khoi111 voy m'ty. Theo t/6, ljch thanh loan miri c11a khoein vay (a 1ir thang JO 110111 2026 ddn thcing 7 m'im 
2027. T(li 11gi1y /(Ip bao cao tiri ch/nh twp nh6t, Cong ty da hoim 16/ cdc 1!11i {!IC gia h{ln vO'i Ngan himg Nha llr/'O"C Viet Nam. 

6. Ngfin hang TMCP Tien Phong 

Khoan vay Ngan hang TMCP Tien Phong c6 t6ng dLr ng t(li ngay 3 I/ 12/2025 la 3 .608 ty 06ng (Ngay 31/12/2024 la 1.545 l)' 
06ng) nlnr sau: 

* Klwcin vay bl7ng D6ng Vi¢/ Na111 v6·i s6 tidn vay theo h9~1 ,16ng cha vay lei 485 /Ji d6ng 111· Ngc1n luing TMC!' '/)'en Phon,:, 

co rhai h(/11 bcln 1111/'0'i lam (45) !hang M ll'r ngay gicii 11gd11 ilciu lien. Thai gian tin h(/11 g6c la ba 11/lro'i ba (33) thclng, sau d6 

tidn 1w g6c vay au'()'c trci tlinh kJ, ho (3) thang 11191 (I) lein. kJ' Ire) g6c ttcfu lien la viw tluing 7 niim 2028. T/uJ"i gian tin him lcii 
lei hai mtro'i 11161 (21) thang, sau ,16 lcii vay dir(lc tra ,1jnh k), sciu (6) rhang m(il (I) tdn. ltli such cho very quy djnh theo tirng 

ichd 1ro·c nh(in 1w va d1wc c6 djnh cho ba (3) !hang il<lu lien. Sau d6 /ai sueit c11wc diJu chinh ilinh kJ, ba (3) !hang 111(,1 (I) 
lcin: !iii S11c1t cho vay rip d!mg cho th&i gian tidp theo cha adn ng<ry 7 thang 7 nrrm 2026 t/1,r-c .wic c1inh bhng l<ii sud! co· so· 
1r11ng h(ln VND kJi h(ln ba (3) thang c1ia Tl'Bank dtmh cha kluich luing doanh nghhJp t(ti tho'i di€111 did11 chinh c9ng (+) bien 

-,i 

l 

e1(i 0,9%-1%/nc'im 11111mg kluing thdp ho'/7 8,5%/n{rm va lc1i s1161 cha wry ap d(mg cho tho'i gian tiip theo sau ngeiy 7 thdng 7 c 
11am 2026 d1r(1·c xek dinh b6ng lifi sucit cu so· /rung h(ln VND k)' hfm ba (3) fh(lng c1ia TPBanl, de111h cho kh<ic:h luing doanh c 
nghi¢p t11i thai c1idm ,1idu chinh c(ing (+) bien d(, 2%/ni:im. Khoim vay c11wc e1cim bao b&ng quydn titi scin phirt sinh Irr ///{ii d1r 
611 l(ti Ph1r&11g Cciu C)ng Lanh, Th<tnh ph6 H6 Chi lvlinh va c6 phdn c1ia Cong ty clni ilt111 fir d(r an 1h119c so· hiru c1ia cci dong. 

T(ti ngi,y 31/12/2025, khocin vay tlfi il1wc giiri ngdn 420 IJi D6ng. 

1 

* Khoim vay bhng vai s6 ti€n vay rheo h9p tl6ng cho vay la 1.320 tJi c16ng tir Ngcm hcrng TMCP Tien /'hong, co thai h,111 b6n 
11/ll'()'i /(///1 (48) thdng kd fir ngity gicii ngcin ac/11 l ien. Tho'i gian an h(l/1 g6c /(I hai 11/U(ti br)n (24) tluing, sau do tidn 17(/' g6c W(l' 

c11f(J'C trci dinh kJ, ba (3) th,,ng 111{1I (l) hin, 1()1 trci gbc dciu lien !ti wio than,:/ I 110111 2027. Thoi gicm cin h(/11 lc7i lei 1111rci"i lei111 
(15) thcing, swr ,tel lcii t>ay dm/c /rci c1inh I(), s1i11 (6) thdng 11191 (I) tdn. Khocin very ch;u lai sueii lei 9,45%/niim cho ba (3) j 
1/u111g ctt/11 lien, smt i/6 Wi sudt c111x1c dici11 chinh c1inh k)i ba (3) thcing 11191 (/) lcin wi d1wc xcic dinh being /,cii sud/ cu .1·,i' /rung 

h(ln /IND kJ' h(ln ba (3) 1hang c1ia TPBank dimh cha khcich hbng doanh nghi¢p 1,1i rhai die'm did11 chinh c911g (+) bien d(i 
2%/ntim. Khoan vay £1l((fC ilcim bc)o being quydn riri san phcil sinh /1( m(if d1r Cl/1 /(ti Phuimg c,iu Ong Uinh, Thcrnh p/u) 1-16 

Chi Minh \/(/ c6 phdn ciia Cong I)' ch1i d£111 /II' cl(( an lh11(ic .1'0' hiru c1ia c6 dong. 'l't;li ngeiy 3 I I 12/202 5, khoci11 vay dii {ltl'(J'C gicii 

ngcin 205,8 d6ng. 

* Khocin vay being Dcing Vi(it Nam theo hpp tf6ng tin d1111g c6 1!111g hfln 11111·c fir 770 /Ji Ddng Iii' Ngci11 hbng TMCP Tien 
Phong, cci tho'i h(l/1 hrin }//lf'{fi hai (./2) thong kd Ill' ngeiy gicii ngtin ,tdu lien. Lai sueit clw vay quy dinh theo 11'r11g khd /1'(/'C 

nh,in 1w, vi, /cii writ il1rr/c c1idu chinh tljnh kJ' ba (3) th<ing 11191 (I) l<in theo nguyen 1Jc bting /fii s11ci1 w so· trung h(m kJ' ba 
(3) thdng dc1i vo'i khach hang doanh nghi(ip ciio Ngti11 luing TMCP Tien f'lrong q5ng (+) hien t/9 .f,0%!11ii111. Khocin l111y c1(ing 
nc~,, c1tr(l'C c1cim bao being q11yd11 ph11t triei1 111(,t dir ,in /(ti ph1ro'/1g Ceiu Ong l{fnh, Tl'. HCM, c.:J phlin c1ia c6ng 1y Cini £1c/11 11r 

d1r an w, d pluin c1ia Ccing ty 1h119c so· h1i·u c1ia c6 dong. T(li ngciy 31I12/2025. dtr 119· cua khocin vay lei 677, 6 1_1i D6ng 

Coe thm•Jt mini, 11i1y fir bp ph1i11 twp thir11h llao c,,o 1<il ch/nh h(lp 11/11/1. '/i-<mg66 
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c6NG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' -DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHAT 

Cho ni/111 l<ii chinh kd11/uic ngi,y 31 lhc'mg 12 m1111 2025 

23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

6. Ng/in hang T MCP Tien Phong (ti~p theo) 

M fiu B09 - ON/HN 

Dan vi tlnh: D611g Vi4t Nam 

• Khocin vay bling D6ng Vi¢t Nam lheo hpp d,Jng tin d(mg co 1Jng h(ln 1111'rc la 670 t;i D6ng ti'r Ngcin hang T/14CP Tien 
Phong, co thoi h(l/1 h6n 111,rai lwi (42) !hang M /tr ngay giai ngcin dciu lien. Tho·i gian tin h(//1 gric la ba 111,ro'i S{/1/ (36) lhcing. 
lcii sucit cho vay quy din/, 1/wo li'rng kM u6·c nh(in 119: Lc7i 11ay c1m;tc Ira dinh k;i ~-ciu (6) tluing m(it (I) ldn, t/uJi gian cin h(m 
/iii la 1111rd·i hai (12) !hang, AJ' Ira /iii &iu lien let vao thong 3 ni/111 2026. Khocin vay chi11 /iii su!tt k;• tldu lien lei 9%/niim, .1·a11 

ilil c11wc did11 chinh <1inh k;i ba (3) thcing 1119/ ( I) h/n. hling lcii sudt co· s<i tmng /,(111 k)i '1(111 ha (3) thcing c1ili vcl'i k/l(ich h,ing 
doanh 11ghi¢p c1ia Ngci11 hcing TMCP Tien Phong t9i tMi c1idm ctiJ11 chinh qing (+) bien d9 /,5%-l'H,/niim nh1rng kh6ng 1hcip 
hon 9%/mim. Kluuin /wy c1(mg nc)y <1t/'(J'C dcim bciu bc1ng q11yd11 phat lridn 111(11 d(r (//1 /(Ji p/w·o·ng c ciu 611g Uinh. Tl'. r ICM, cd 
p/1(111 c1ia ding ty C/11i dtiu t1r d1r cin wi c6 pfl(}n c1ia Cong ty th119c so· hiru cria c6 tf6ng. T(ti 11gi1y 3 I I I 1/202 5, khoim 11ay ,1c7 
(1tr(/C gi<ii ng<tn la 601,2 f)1 D6ng. 

* Khoci11 I'</)' biing D6ng Vi¢/ Nam vai s6 ti€n vay theo twp d6ng chu Vll)' la 1.401,5 f)1 D6ng fir Ngan Ju,ng TMCI' Tien 
Phong, co tho'i h1111 b6n 1111r<1i lam (48) tfuing kd llr ngay tidp theo c1ia ngay giai ngdn ctdu lien. Thc'ri gian cin h(/11 gck lei bet 

1111ro'i ha {33) 1hci11g, sau t/6 ti€n n{r g6c vay <111'()·c Ira c1inh AJ• ba (3) thc'tng 1111)1 (I) lc7n. k;, tr<i gAc dciu lien Ji, vim thcing I mim 
2028. Tho·i gian dn h(ln /{ii la mtro·i tc1m thcing (18) thang. ,mu do h1i vay c11rrtc trci dinh lc;1 sdu (6) 1/uing 11191 {I) ldn. Kh ' • n 
vay chiu lcii s11ci1 la 8,5%/mim cha ba {3) thdng dd11 tie11, sa11 do lai S/161 du9·c di€11 chinh dinh k;i ba (3) tluing 111(!1 ( I) t,i,i'? • 
s11dt rip d1111g cho tho·i gian tiip theu cha c1€n ngay 23 thang 0 / 110111 2026 d1r9-c .wic dinh biing /iii .wdt ca sa /rung l~{t ·*·' 

, 0 
h(ln ba (3) thcing danh cho khc'tch lurng doanh nghi¢p c1ia TPBank c911g (+) bien ,19 l'Yo/11ti111 n/11mg lchung 1/uip W:' 
8,5%/ncim va l<7i s11d1 op dung cho tho·i gian li€p then SOIi ngr',y 23 !hang OJ niim 2026 d1wc X(/C dinh bc711g /{ii sutit -~ ' 
trnng h(/11, /91 h(III ba (3) tluing danh cho khach himg doanh nghi~p c1ia TP Bank c,)ng (+) bien d(, 2%/nc'im. Khoan VO): C 

tl<im b<io b!ing quydn phcit lt'ia°11 m(it d(r 011 /{ti phuang Cciu 611g lcinh. Thcinh ph6 f/6 Chf Mi11h, c6 pluin ctia Ccing' ' , c/11i 
,1</11 fir <hr Cl/I thu,)c S<J hiru c,ia cci a6ng V(I q11y€11 lai sdn fir h()'p d6ng twp tcic kinh doanh vao 111(1/ dw 011 /(Ii DrJng Nai. T(ti 
11gciy 3 // 12/2025, d1r,w cria khoon vay la 1.401,5 /Ji D6ng. 

* Khoan vay biing D6ng Vi~/ Nam theo twp d6ng Jin d1111g co 1611g h(Jn 1mi·c lit /.850 !Ji Dc5ng tir Ngdn hcing TMCP Tien 
Phong, co thai hrm b6n ,1111rai hai (42) /hang k€ fir ngity giai ngiin ddu lien. l<ii s11d1 clro vay quy c1inh lheo 11,ng khd uri'c 
nh(i11 n(J; va /iii sud! du(Jc di€11 chinh dinh k)) ba (3) thang m(it (/) lcin theo nguyen tile bdng lai rncit ca sa /rung h(m kJi ba 
(3) rhcing c16i v&i khcich hang doanh nghi¢p c1ia Ngan hang TMCP Tien Phung 1.:9ng (+) bien il<} 2,0%/niim. Kho<in /my ,t9ng 
ni,y dU(JC ilam bao bling q11y€11 phdl lridn m(il d(I' 011 /(Ii p/111'0'/lg c,111 Ong Lanh, Tp.HCM \I(/ c6 phc1n c1ia c6ng I)' Chu ddu /11· 

d{r cin thu<}c so· hfru c1ia c6 c1ong. 7(1i 11gay 3 f // 2/202 5, d,r 11()' c1ia klroan vay lei 3 0 I, 8 t;i D611g 

7. Vay Deutsche lnvcstitions-und Entwicklungsgcsellschaft mbH 

Day la cac khoan vay c6 t6ng h(ln mire 20 tri~u do la My va 700 tri~u ctilng cho Cong ty glim 2 k hoan vay sau: 

~ Khoim vay Deutsche Investitions-1111d E111Wick/11ngsgesel/schafl 111bH theo h9p d611g tin dung h(m 1111'rc 20 tri¢11 t/6 la M;'l. 
co s6 du np· /(Ii ngay 3 Ill 2/2025 la 12.857.143 c1cJ la M;i. Thai h(ln c1ia khocin vay l<i chin 1111ro'i sciu (96) tlrimg wi kh6ng v119·1 
qua 11gay 15 thong 6 nt/111 2027. Khuan vay nil)' chiu lai sutit 5, / 'Yolni/111. lcii ctrr9·c tra tfinh kJi sciu (6) thong 11161 (f) tdn. T9i 
ngay /(ip bno cao titi chfnh h9p 111td1, Cong ty dang trong qua tri11h dam phdn eta gia h(ln lich trci gJc vi, /ai c1ia /chorin vay 
mly. Kho,in vay i/0111 bcio bc7ng quydn sir d!mg ctdt va tcii scin gdn lidn wJ'i ddt th11(ic 1111it d(r dn /(ti Cdn Tim. 

* Khocin 1•ay Ngan l1<i11g T/14CP Phat tridn Tp. HCM - H9i sci bcing D6ng Vi~/ Nam theo h(ln 1111rc 700 tri¢11 c1c1ng co sb drr n(T 
/(Ii 11gi1y J ///212025 la 200 lriiju (1611!!,, co //,(l'i h~n chfn I/IUO'i ,\'(Ill (96) thong kd It/' ngay ticip tltcu 11gc1y gitii ngon, vci lclulng 
\11/'(fl qua ngay 15 tluing 6 11am 2027, tidn 119· gJc vay c1uvc Ira dinh Joi ,\'OIi (6) thong Ill()/ (I) lcin vi, ilm/c cin h(/11 g<ic I 2 
th<i11g kd fir ngi,y gi<ii ng<in. Khu(in vay nity chill /cii wdt 12%/niim chu ba (3) 1/uing il{m lien, bcit dciu /tr thcinx 1/11r llr (4), lcii 
s11<11 il1r{Jc <ip dung theo lcii sucit /111y d,)ng ti€n tiit kiijm ca nhan k)i h(t11 11111ai hni (12) th(mg {trci /<ii curii k)'~ bling Dclng Vi4t 
Nam c,ia Ngan hang TMCP Phal Tridn Tp.HCM - H(,i so· cpng (+) bien ilp 4.7%/niim. Khotin vay cfcim boo b,7ng quydn Str 

d(mg ad, vi, titi S(l/1 gcin Jilin vai ctdt thu(ic 111(,1 dir an l(ti Ccin Tho: 

C'ric 1/111y.f1111i11/1 ml1• hi bci phtin hpp 1'1i<11/1 /Jcio ccio 1,ll chi11/1 '1'1/J 11/u/1. 
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CONG TY co PHAN T ,'.\P BOAN oA u TU' fJJA 6c NO VA Mfiu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho 11ii111 rai chfnh l,dr rlutc ngoy 31 1hl111g I 2 niim 202 5 Don vi tinh: D,;ng Jli~t Nam 

23.2 Vay ngan hang (li~p thco) 

8. Ngan hang TMCP Hang Hiii Vi~t Nam - CN HCM 

Khoim vay Ngan hang TMCP Hang Hai Yi¢t Nam - CN HCM c6 t6ng du· nq t11i ngay 31/12/2025 la 1.988 ty D6ng (Ngiiy 
31/12/2024 la 375,36 ty D6ng) nhu sau: 

* Kho(ill I'(/)' bang fJ{Jng /lief/ Nam 1heo !,9p (16ng (/,, d1111g c6 long h(lll /1/lfC hi 350 ly D611g, co thu·i h(/11 ,J; da ba 11/lflfi bay (37) 
th(mg kd ll'r 11g(iy gitii 11gfi11 (tl,11 rii!11. Khocin vay d1i11 lcii s1111t k)', ,1611 lien hi I /,5%!11a111 1•0 d1r(J'c ilidu chi11h ili11h k;i ba (3) th(mg 
11191 (/) !An, bc111g liii .rndr tham chid11 c911g ( 1) bien d(! 3%/11ii111. Trang t/6, Wi s11d1 /ham chid11 Ii, /iii .\'1/dt tid11 gr'ri iidr ki¢111 cri 11hfi11 
b(111g t/611g Vi<!/ Nam (/'(i /iii c116i ~J' cao 11/,61 l01 h<m 12 !hang do Ngan hang TMCP Himg Hiti Vii;! Nam cfing b6. K/10011 w1y ,1,wc 
bao d<i111 bfi11g q11yJ11 ri,i sa11 do hinh rhanh wilho(ic hi11h 1ha11h lrong tll'ung /ai; q11yJ11 sir d1111g ddt, q11yJ11 s6· hiru 11/io u vii 1,ii stin 
khac gdn lid11 vai ,1d1 t'l6i vai lll(il s6 lu;mg 111(/C xay dirng; va c6c kl10ci11 phai 1h11 lie11 quan t'ldn 11/(i/ pluin d(I' an ((ti Xii Nhit Ile, 
lhanh ph6 H6 Chi Minh wi buo hi11h tlwnl, /0(111 tir Cong ty. TQi ngoy 3 JI/ 212025, kho(ill vay (1a tflf9·c giai 11gti11 /cJ 144,69 tJi tJ611g. 

+ K/10011 vay hl711g D6ng Viii Nam lheo h9p i/6ng 1!11 di111g co 1611g hn11 mii'c Ji, 406 t)i D611g, co tluJi l1r:m clw 1•ay !6i c1a i!d1111g1iy 30 
rluing 9 11d111 2027. Khoim vay chiu /{ii s11At ky t'/(111 lien lo /()%/11om 1•(1 ilil'l)'c t'lidu chinh i/inh AJ'• ba (3) th611g m(II (I) //,11, biing fr7i 

s1161 tha111 chidu ,·(J11g ('t) hie11 t/9 3%/mim. Tro11g (16, Wi .\'11<1/ tham chi€11 la lai sudt 1id11 gfri 1id1 /ii~111 cd 11/uin b1~11g (1611g flift .\ 10111 

1rir lfii c116i kf cao 11l11i1 l<J
0

' h(m I 2 r/1a11g do Ngiill hong TMCI' Hang Hiri Vifl Nam di11g b6. KhoO/l vay ,1,wc bao c1am b{mg q11.1i11 
flii .rim c1t7 hinh tht111h vo/hol,ic h/11/, th<111h lro11g tu-ang /ai; q11y€11 sfr d1111g ,Mt, quyJn sa hiru 11ha o· wi t(ii scin khcic g611 lidn vcii cttir 
t1!5i vai ll/l?I s6 hr:mg Ill/IC xay d1mg; vri cac kho(i/1 phai tlw lien /jl/(//1c1d11111{>( phfi11 dir GIi l(li Xc7 NIia Be, Thcinh ph6 HJ Chi Minh 
vi, bao lanh thanh loan fir Cong ly. Tr:1i 11gay 31/12/2025, d1r n(J c1ia khoim vay la 365, 7 tJi D611g. 

• Kho(i11 vay bfing D611g Vift Nam theo h(Jp t'l6ng tin dimg c,l 1611g '1911 mli'c la I . 750 t]i D611g, c6 tho'i /,(111 dw vay l6i tla il&11 ng()y 
3 I tha11g 12 niim 2029. Khoim vay chiu /fii sucir kJ> c1tiu tien la I 0%/11ii111 wi c1uvc t!id11 chi11h ilinh kJ'' ha (3) rlui11g 111,)f (I J tt/11. bc1ng · 
Wi sufit clw vay lheo q11y tlinh c1ia Ngan ho11g 'l'MCI' Hang fliri Vi¢t Nam rr:ti rimg rho'i A)°' ca11 cir vrio Th611g bcio lcii .rndr gfri 
Kh1ich /icing. Kho1i11 vay c11f<;tc bao dam bc1ng quydn sfr dimg &it, q11yd11 sa hiru nl,ci o· vi, 1iti san khtic gd11 !idn ,,o'i ctcir nra 111(}1 sJ 
biit d911g san lr:1i 711imh ph6 H6 Chi Minh wi rc;,i 111r1 phfm dtr an rlm(Jc Phuong Tid11 Tluinh. Tinh Lam D611g; kl,0611 ph(ii 1/w k/11111g 
ctdn tt'r 11191 h11p d611g h9p lac kinh doanh c1ia 111{>1 co11g ty con va c6 phlin c1ia Cong ly rlw9c sa ln7'11 c1ia c6 i/011g. T(li 11g(t)' 
31/12/2025. d,r 1111 c,ia khoa11 vay Iii 1.477. 7 f)i D6ng. 

9. Ngan hang TMCPD~i Ch(mg Vi~t Nam - Chi nhanh Sai Con 

" Khocin vay b6ng D611g Vi~t Nam 1/1eo lwp d611g cho vay lei 880 ty tl611g tir Ngan hang TMCP DQi Cl11i11g Vi(ir Nam - Chi 11hci11h 
Stii Goll, c6 tho•i lu:m SCI/I 11/lflJ'i (60) t/1/ing led fir ngay giai nga11 ildu lie/I. Thai gian (/11 h(ln gbc It) ba 11/lrO'i S(/1/ (36) !hcing, .\'(/// t/6 
1id11 II()' g!,c V(/)' Ulfl)'C fro t1;11h kJi ba (3) !hong lll(il (I) /611, kJ• Ira g6c i/611 lien la l'(IO tlrang ll /l{//11 2028. Tho·i gian 1i11 lr(l/1 Im It) hai 
mi,o'i brin (24) !hang, sau tl6 liii w1y ,t,wc rrti tlinh k)'• ba (3) 1/uing mcit (1) 1611. Khmin wry clri11 k7i sudt /ri 13%/nam cho ba (3) 
thdng ,11i11 lien, sa11 i/6 lc7i SI/ti( Ulf(!'C mau chinh tlinh AJi ba (3) !hang 1119/ (I) ld11 biing Uii s1161 C<l ,\'(1 do Ngli11 h,)ng q11y ilinh lung 
thiJi kS, c911g (+) bicn t/6 4'Yalna111. Khoitn \'{IY d1r(Jc tlimr bcio b{mg 1oa11 b(j q11yd11 ltii srin phal sinh tir hai dir 1111 t(li I h1y(i11 Bdc 
Binh. ti11h /,am FJ6ng, c6 phdn c,ia Cong ly th111;c s11 htru cria c6 tl611g vi, phcJn vl,n g,lp trong 111(11 cong ly con. 

2.U Vay tfr 16 chfrc vii ca nhan ben thfr ba 

I. Ng~n h~n 
Credit Opportunities 11 1 Ptc. Limited ( I) 

Seatown Private. Credit Master Fund (2) 
UBS AG, Singapore Branch (Tnrcrc dfty I~ Credit Suise i\G, Singnpore Brnnch) (3) 

Stark I st Co. Ltd (<I) 

Cong ty cti phfin Novareal (5) 

Cong I)' C(1 ph~n Kinh doanh Nhi\ Nova (5) 

Klulc (5) 

2. Dili hl)II 

Cac khoan vay co quy€n chuy€n c16i (6) 

Khac (5) 

COng 

Ciic rfo,vfi 111i11h nay Ii, bl) phci11 lu;tp i/,i,11/, /itio cciv 1,ii c/1i11h ll(lp 11lui1. 

31/ 12/2025 01/01/2025 

12. 787,958.035.469 9.510.751.525. 737 

2.982.651.205.079 2.<152.896.000.000 

2.314.845.520.000 2.242.355. 760.000 

I .450.735.000.000 I .405.305.000.000 

975.949.000,000 945.387.000.000 

1.272.110.000.000 

698.670.708.13 I 54.434.71 1.764 

3.092.996.602.259 2.410.373.053.973 

2.41 J .180.000.000 1,300,000.000 

2.4 10.000.000.000 

1. 180,000.000 1.300.000.000 

I 5. I 99. l 31l.03S.469 9.S 12.051.S25. 737 
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C6NGTYC6PHANT~PDOANBAUT~D!A6CNOVA 

BAN THUYET M INH BAO cAo TAI CHiNH H()'P NHAT 

Cho nc/111 !di chfnh k€t t/11ic ngdy JI thfmg 12 11ii111 202 5 

23.3 Vay Ill' tii chfrc "ii ca nhil n hen thir ba (ti6p thco) 

I. V11y Credit Oppor tunities 1H Pie. L imited 

MA11 1309 - DN/HN 

Don vi tlnh: D6ng Vi~! Nam 

Doy la khoan w,y v6·; Credi! Oppor111ni1ies Ill Pte. Limited 1heo lu;p d6ng lfn dung co h(1111111,·c /00 lrii u do la Iv/Ji co s6 du 
n(l l(li ng<iJ' c116i 110111 !ti 113.077. 727 do la MJI. l<ii rndt vay la 6,0%/110111 v<i <1irr·c tra c1inh k.11 ba (3) rluing 1119f {I) hin. 
Khoan vay sif ctd11 h(t11 vi,o ngay 18 rhang 8 11<1111 2025. Cring ty p/uii tra them lll(il khocin tidn ,1,i di ,1cim btio d10 /Jen Cho 
Vay 11h(in tfm,rc I RR muc rieu la 13,5% (an bao g6111 phi duy tri 2%) khi Mr h(tn lu;p t16ng vay. Khndn vay naJ' d1wc dam bcio 
bi1ng cJ pluin c1ia C<ing ty so· hir11 bo•i cac c6 dong; khocin pluii r/111 wi hdu /{i11h lien q11a11 t/€11 m(lr dir an f<ti Tinh D,lng Nai: 
khoiin phcii rim, fai khocin va riti sirn khac lien q11a11 aJn 1119t s6 bdt ,1(1ng scin r/111(/c 1119r d1r an f(li Tinh lci111 D611g. C<ing ~J' 
aii kJi h(J71 c1611g rai co ccfu va gia h,111 khocin vay, theo du chr 11(1 gbc c1ia khoan vay i111r;,c xac dinh l(li ki llr OJI/ / /2025 la 
II 3. 077. 72 7 c16 la MJI. 1<,1i ngi(l' /(jp hcio coo tcii chlnh lwp nh<it n<iy, Cong ty dang hoC111 1<11 cftc did11 ki?n tieu quydt ,td 
kl10<i11 vay tlm,rc gia h(/11 ctdn ng(i)' 31 !/1Ci11g 12 nii111 2026. 

2. Vay Sea town Pri"ate Credit M:istcr Fund 

D,iy Id klwdn vay vai Seatow11 Private Credit Master Fund vd/ho(ic m(il/cac hen chu vay kluic rhea h(Jp t16ng tin dirng co 
h<m 1111,c la I 10 rri¢11 do la Mf, cu s6 du nt;1 l(li 11gay cudi kJi lit 87,76 tri¢u do la tvlf l<7i suilt vay lit 6,0'Yolm1111 vit d1wc tni 
dinh le} SOI/ (6) rhang 1119/ (/) l<111. Cung ly phai lr<i them 1119( khocin ridn c11i iii ti<im btio cho Mn c/10 Ve()' nh(i/1 <11f'9'C /RR Ill/IC 
tie11 la 140/olniim khi hit h(ln h9p d6ng vay. Khncin vay nay iltr(lc di,111 bao biing q11yd11 rai san, tai kho<in vii jJh<1n v611 g6p 
ccic cong ry lien q11a11 ain 111,)1 dir an l(li Tinh D6ng Nai va khoirn th11 tlzwc con l(li sa11 khi tiff hocin rhimh nghia vu tJ,wc tfitm 
btio cho m(if khotin ""J' rrnng mr6·c /(ti dv an. T(ip doan dci k)i thoa rh11911 '1ri gia h<Jn fich /Ni gdc, ltii c1ia khncin vay nay 
rrong 6 rhang dciu ni/111 2026. T<Ji ngay /(tp bcio ccio tai chinh h(Jp 11/uft ni,y, Cong ty dang hoitn tdt r/11i rite c1iing k.)' rhay ct6i 
khoan vay v6'i Ngan Hang Nhit Ntrti·c Vi?t Nam. 

3. Vay UBS AG Singn pore Branch 

Dciy Ii, khoan vay tlu(lc 1/111 xdp bci'i UBS AG - Chi nhanh Singapore (fru6·c ,tay lit Credit Suisse AG, Singapore Branch) then 
twp d611g tin d1rng c6 h(m 1111i-c 100 rrif11 ,16 la MJi, co s6 du 11(1' f(li ngay c116i nii111 la 55 fri?11 c16 la MJi. Liii su<it vuy tlm/c 
1i11h rheo SOFR c6ng vai bien ti<) 5, 76%/110111 va dur·c tra <1inh kJi ha (3) thang 111<)1 (I) /611. C6ng ry phai tra them 11191 khocin 
tidn tl,i iii dam bcio cho bcn cho w1y nh,in c11(irc /RR 11111c fi e11 Ii, I /,5%/11ii111. Khu<in vc1y nity d1r(J·c tl<im bcio bitng c6 phdn 
c1ia Cong fy so· hti'11 b&i cac cJ ,tcing. T(tp tfoim dang tidp ((IC ,titm phan v6·i ben cho vay di tlwc hifn ccic gi<ii phap f<ri en· 
cciu klwtin vay nay. 

4. Vay Sta r id st Co. L td. 

f)tiy la kho<in V<I)' v6•i Stark /sr Co. ltd theo h(!p t16ng tin dtmg co h<Jn mfrc 50 rri¢11 do la tvf.fi, co s6 dtr 119· f(li ng<iy c116i 110111 
la 3 7 lri¢11 do la MJI. Uii Sllri( vay ha11 <1ci11 la 6'Yolna111, iit{(,J'C <tid11 chi11h thi111h 3%/ntim //'(I bling rian t,p dimg kif II/' kjl (Ni /iii 
thong 6 11(//11 202 3 va a/f(JC Ira ifinh fry S(/1/ (6) thong 1119( ( I) !dn. Khocin vay dii ctdn 11(111 vao ngtiy 15 1/utng 7 /1(///1 202 5. 
Cong fy phai fr<i them Ill()( klw<in fi€11 ti1i ad ,1am btio cho ben cho vay 11h(111 du9·c /RR 111(/C lieu la I /,5%/11ii111. Khudn vay 
IUI)' dtr()'C tlcim bcio b<7ng cJ phdn sa h11·11 c1ia C() ,tong c6ng f)' I'(/ C(/C ben bciu <1am. Cong fy dang tidp ((IC <1<illl phcin v6·i ben 
cha vay cte r/wc hit;!n cdc giiti phap tai cu· cdu kho<in vay. 

5. V11y 16 cht'rc va ca nhan kh1i c 

Dciy la ccic k/10611 vay bling D6ng Vi¢/ Nam, c6 rho'i h(ln tfr 3 thong ru·i 36 rluing, ch;u /{ii suAr fli• 3, 7%/nc'im i!dn /4, 7%/nt,m 
vi, kluing co rcii .win d<im bcio. 

6. Cac lchoiln vay c{i quy~n chuy~n cl&i 
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Cdc kho1i11 vay /cluing eel ti1i sci11 b<io dam va cu rhd chuydn ctdi tluinh cJ phdn C<ing ty CA phcin 'f<iP docin Dciu fir Dia de No 
Va (NVL). cu r6ng h<m mli'c t6i i/a /i, 2. 500 tJi D611g v6'i Ciic Ben Cho Vay, tho'i h<111 vay 1'1 ba (3) 11i'i111 kif 11r ngciy gi<ii 11g<i11 
cudi dmg. L<ii s1tcir vay I<) 14%/nam wi d11vc Ira t1inh k;1 sa11 (6) tluing 1119( {I J !dn. Ccic Ben Cho Vay c6 lfl()'dn rlwc hi,;!11 
ch11yei1 d6i m(ir plu/11 ho(ic 1uci11 b9 du· 11()· khoci11 V<Q' thti11h c6 phid11 NVl vcio ccic kJi ch11yei1 tf6i !{ti thong rht'r /8. thcing rlu'r ) ( 
24 vci 1/ui11g t/11i· 30 kd 11)· ngciy 31 !hang 12 110111 2025. Gi<r Ch11ydn D6; dup·c tfnh b<1ng 115% 11h<i11 wh gi<i <1<'mg cfra c1ia c:6 
phid11 NVl ((Ii ngay each /1(11/1 (5) ng<)y li1111 vit;ic fr11&c vci bao g6111 ngciy giiri ngcin c116i cimg. Gia Ch11yen Ddi co tlui c1tr(TC 
tlidu chinh gio111 khi phar sinh cac S(I' ki4n diii1 din c1idu chinh gia c6 phi€11 NVl rheo thong /¢ rren rh; fnrong ,,a tluia rhu,in 
v&i C<ic Ben Chu Vay. Ccing ty cu q11yin /10011 frci lrll'6·c h9111119/ ho(ic nhidu litn v6'i 1Jng s6 1id11 /Ni ft•11v·c f1ii t1a 50% rdng 
d11· 11(1,Wll 1111r<i'i hai {12) thong ki hr ng<iy giai ngtin cu<Ji dmg. T{ti ngay 31//2/2025, kho<i11 vay <1ii <11f(l'C gicii 11giin 2 . ./ /() r,ii 

D<i11g. 7'<:ti ngliy i(iJ1 hcia c,io llii d1inh h()p 11/uit n<~J', khoci11 vay ,1ti hoci11 rdr gi<ii 11g<i11 f0<111 b9 2.500 !Ji dJ11g. 

Coe 1h11yit mm!, miy lo bci ph(i11 h(l(l thci11h lltio c,in 1,ii c/1i11h lwp uh,/1. '/i'(IIIK 61) 



c6NGTYC6PHANT~PBOANeAUT~B!A6CNOVA 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chi11h kdt 1/11,c ngi1y 31 thong 12 niim 2025 

23.4 V11y bcn lien quan (thuy~t minh lX.2b.2) 

Miiu B09 - DN/IIN 

D<111 vi tinh: Dri11g l'ifit Nam 

Ddy la cdc kh(J(i/1 vay bting D6ng /liijl Nam, Ci/ thc'ri h(/11 12 /hang, chiu ltii S/1(11 12,2%/mim vti khong C() lcri stin tkim h<io. 

Vl.24 D~r phong phili Ira 

S6 d1r d\r phong phai Ira th€ hi~n khoim d\r phong bao hanh cac bill dc;ing san dii l10an thanh va bfrn giao t\li ngay bao cao. ., 

Chi ti~t phat sinh nh1r sau: 

sti at.u nam 

Tang do trich l~p 

Phan lo~i ng~n h~n dai h~n 

Sfi di'i si'r d\mg 

sti hoan nh~p 

Giam do ban cong ty con 

S6 cu6i 11am 

Vl.25 ThuU TNDN holln l:,ii 

C hi tieu 

I. Tai siln thu~ TNDN hoiln 
Ii.Ii 

Chenh l~ch l(1111 thoi lir lai 
clnrn thvc hi~n trong hang 

t6n kho, chi phi lni tnrcrc dai 
h~n. b~t c1¢ng san c:t.'iu tu 
Chenh l~ch l{llll thoi dugc 

kh~u lrtr cac giao djch khac 

Ui Hnh thu~ chun su dvng 

Phat sinh do t110ai v6n cling 
ty con 

2. Thu~ TNON hoiin ll}i 
phi\i trii 

Chenh l~ch 11,1111 thoi tir vi~c 
danh gia l(li gia trj hgp ly lili 
ngay mua cong ty con 

Chenh l~ch 1\llll thoi tu chi 
phi liii vay v6n h6u 

Chenh l~ch l(lm thoi d 1c giao 

djch khllc 

Phal sinh do lhoc\i v6n cong 
ty con 

3. Thu~ TNDN ho:\n il!i 
tinh viio k6t qui\ lcinh 
clo~nh h9·p nhfit ("I<QKD") 
(I +2) 

11.588.500.244 

2 1.895.020.000 

11.31 8.495 .358 

(369.64 1.630) 

(424.141.274) 

44,008.232.698 

Ghi nhan Mln 
Ciln a&i II~ t~An hQ'P nh~t 

31/12/2025 

146.178.407,645 

74. 161.799.085 

6.637.344.808 

65.379.263.752 

01/01/2025 

141.684.358.122 

74.297.345.920 

24. 157.859.569 

43 .229.152.633 

15.847.123. 734. 731 14.631.680.390,354 

9.571.628.379.765 9.675.221.573.232 

5.845.325.605.56 I 

430. I 69.749.405 

4.857.319.361.778 

99.1 39.455.344 

278.347.344.454 

55.025.636.002 

( 11.318.495.358) 

289.935,844.698 

76,920.656.002 

(2.458.246.367) (2.827.887.997) 

15.075.411.735 14.651.270.461 

(33.931.629.290) ---'('-33_.;_93_1_.6_2_9._2<_90..:...) 

300.740,021.1 76 344.748.253.874 

Ghi nh~n tren 
KQKD 1t9·p nhfit 

Nam 2025 

(6.809.854.267) 

135.546.835 

17.520.5 14.761 

(22. 150. I I I. I 19) 

(2.3 15.804.744) 

l.215.426.727.637 

(103.593 .193.467) 

988.006.243.783 

33 1.030.294 ,061 

( I 6.6 16,740) 

1.208.61 6.873.370 

Nam 2024 

42.186.111.134 

11.535.805.330 

19. 102.801.746 

I 1.54 7.504.058 

934.97 1. 727.556 

(172.12 1.330.601) 

I .064.352.071.569 

31.752.929.977 

I 0.988.056.6 11 

977.157.838.690 

Thud sudt 1hud 1/111 nh(ip doanh nghiijp sfr d1111g ad xdc c1inh gia tri thud t/111 11/,(ip /10011 l(ti phcii tri, let 20% (11am trn·,l·c thud 
.rnd1 Ii, 20%). 

Ctic 1/111yh 111i11/r ,ri,y Ii, b1i p/uj11 lr(1p 1/"i11/r Htiu C(io 1i1i clri11/r ir(lp 11hdt. Trw,g 70 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DIA 6c NO VA M~u 009 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHAT 

Cho 11am t<ii chlnh kdt th,ic ng(ly 31 thang 12 11am 2025 Don vi tfnh: D611g Vi~/ Nam 

Vl.25 Thu~ TNDN hoiin h;1i (ti~p theo) 

Tlnh hlnh bian cl{ing thu~ thu nh~p do11nh nghi~p hoiln l~i 

H i siln thn~ TNDN hoiln ll;li Thu~ TNDN hoi'ln l(li phni tn1 

S6 (!~11 nlim 

Ghi nh~n k~t qua kinh doanh 

Thoai vdn cong ty con 

S6 cn6i 11am 

Vl.26 VOn chii SO' hii'u 

26.1 Chi tilt vOu g6p cfia chu so· hii'u 

Nlim 2025 

141.684.358. 122 

6.809.854.267 

(2.315.804.744) 

146.17 8.407 .645 

Cong ty CO phdn Diamond Properties 

Cong ty C6 phan NovaGroup 

C6 dong khac 

C(lng 

Nlim 2024 Nam 2025 

183.870.469.256 14.631.680.390.354 

(42.186.111.134) l.215.'126.727.637 

16.616.740 

14 l.684.358. 122 15.847.123.734. 731 

Ty I~ vOn g6p 
31/12/2025 

31/12/2025 .. 

7,68% I .7 l 3.992.240.000 

22,04% 4.918.637.140.000 

70,28% 15 .687.556.110.000 

100,00% 22.320.185.490.000 

N11m 2024 

l3.707.696.7 19.409 

934.971.727.556 

( I 0.988.056.61 I) 

14.631 .680.390.354 

0 1/01/2025 

I .686.609.870.000 

3.'138.407.580.000 

14J76.027.930.000 

19.501.045.380.000 

T(li ngay 31//2/2025, m(it pluin cJ phid11 ph6 thong c,ia cue cti dong iJii {JU(,J'C thd chtip cha clic h9p a6ng vay c,ia rap doim 

(theo tl111ydt minh "")1-

Ctic lh11yJ1111i11h 11ciy /1, br plujn h,rp 1/rim/r lldtJ cdn !al chi11t, lwp 11/11/1. Tm11g 71 
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CONG TY c6 PHAN T~P BOAN f>AU TU
0

f>!A 6c NO VA Miu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQJ> NHA. T 
Cho nlim Jai chinh k611h1ic ngay 3/ 1/uing /2 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

V!.26 V6n chii so· hii"u (ti~p theo) 

26.2. Bang 1161 chi€u bi€n tl9ng c1'ia V6n chii so· hii'u 

Kho3n m~1c v6n gOp Th{ing dtr LQi nhu~n sau thuS LQi ich c6 (long khong 
Cqng 

cUa chU sir hfru v6n c6 ph:ln chu-a phiin ph6i kiSm soRt 

S6 du· (1/iu niim tru-6-c 19.501.045.380.000 5.051.601.924.626 13.494.207.570.271 7.255.995. 167.506 45.302.850.042.403 

Lgi nhu~n thu~n trong nfim (6.454. 779 .904. 770) 2.060.137.701.067 ( 4.394.642.203. 703 

Giam do nh~ c6 Ilic (37.153.487) (37.153.487) 

Giam vAn cOng ty con (413.083.000) (413.083.000) 

Giam do thanh ly cong ty con (15&.604.422) (158.604.422 

Thay d6i ty I~ cua c6ng ty con dil n~m quyEn kiJm soar 6.241.691.076.578 141.734.2&4.245 6.383.425.360.823 

s6 du- cu6i nam tru·6-c I 9.50 J.045.380.000 S.051.601.924.626 13.281.118.742.079 9.457.258.311.909 47.29 1.024.358.614 

S6 dlf aiiu nam nay I 9.501.045.380.000 5.051.601.924.626 13.281.118.742.079 9.457.258.31 l .909 4 7 .29 I .024.358.614 

Loi nhu~n thu§n trong nam I .743.741.158.759 117.666.349.452 l.861.407.508.2IJ 

Phat himh c6 phful thco chuang trinh ESOP ( l) 487.526. 130.000 (487.526.130.000) 

Phat hanh c6 ph~n thco chuang trinh ESOP (I) 487.526.130.000 487.526.130.000 

Phat hanh c6 phi6u d6 ho.in d6i n,;, phai tra (2) 1.636.5&3.9 I 0.000 940.490.274.&33 2.577.074. l 84.833 

Phat hanh cf> phi€u dJ chuyJn d6i trai phic\u chuy~n d6i (3) 207.503.940.000 539.510.371.680 747.014.31 L.680 

Chi phi lien quan d6n vi¢c phat himh c6 phieu (6&8.907.500) (688.907.500) 

Chia c6 rue (10.851.613) (10.851.613 

Thay dbi ty I~ ctia cong ty con da n~m quy~n ki~m soat I .950.72&.288.494 3.978.915.353.144 5.929.643.64l.63f 

s6 dtr cu6i niim n.31• 22.320.185.490.000 6.043.387.533.639 16.975.588. 189.332 13.553.829.162.892 58.892.990.375.863 



l 
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CONG TY CO PHAN T~P OOA.N DAU TU' DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TA.I CHiNH HQP NHAT 

Cho 11c'i111 ti,i chi11h Mt //11ic 11gi1y 31 11,t,11g 12 11ii111 2025 

Vl.2,6 V6n chil so· hii"u (ti~p theo) 

26.2 Iliing cl6i chiau bian ilqng cua Vfin chii so· hii·u (ti~p theo) 

Thuy~t minh ti'ing v6n trong nlim nhu·sau 

( I) Trong nl!m 2025, Cong ty tri€11 khai lrni chuong trlnh phat hanh c6 phi€u cho ngm')'i lao c1¢ng. 

Mfiu 1309 - DN/HN 

Do'/1 vi 1f11h: D611g Vi~! Nam 

Chu'D'ng trlnh thir nh§t "Clurong trlnh tlrncrng ESOP": Theo Nghi quyet 0 1ti h(\i d611g c6 dong tlmong nien s6 I6/2025-
NQ.DHDCD-NVLG ngay 24/4/2025 vn cac Nghj quy€t H(\i d6ng quon trj s6 38/2025-NQ.HDQT-NVLG ngny 04/7/2025 vu 

s6 43/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 23/7/2025, H(ii d6ng quiin tri di! thong qua vi~c tri~n khai th\rc hi~n phu'D'ng an phat himh 
c6 phi6u thuci'ng cho nguo·i lao d(lng tir ngu6n th~ng du vc',n c6 philn. Theo d6, Cong ty d\r ki€n phat hanh 48.752.613 c6 

phi~u, tuong duong 2,5% s6 c6 ph§n dang ltru hanh, v6i t&ng gift tri theo m~nh gia la 487.526.130.000 d6ng. 

Chuang trlnh thir 2 "Chuang trinh chito ban ESOP": Clmg theo Nghj quyJt D(li h{>i d6ng c6 dong thLrong nien s6 I6/2025-

NQ.DHDCD-NVLG ngay 24/4/2025 va Nghi quyJt H◊i d6ng quan tri sd 39/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 04/7/2025, H◊i 
d6ng quan trj c1a thong qua vi~c triJn khai thvc hien phuang an phat hanh c6 phieu theo chuong trlnh Iva chc;m cho ngucri lao 
d(mg v6i s6 llrqng 48.752.613 c6 phi€u, tu'O'ng dumig 2,5% sd c6 ph§n dang ltru hilnh, v6i gia phat hilnh 10.000 d6ng/cd 
phieu. • 

Theo Nghj quy€t HQi d6ng quan tri s6 62/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 09/10/2025, H<)i c16ng quitn tri da thong qua k61 qua 
thi,rc hi~n ca hai clnrong trlnh ESOP neu tren, theo d6 Cong ty d11 phat hanh t6ng c◊ng 97.505.226 c6 phiiu cho ngLroi lao 

d(lng. 

(2) Theo Nghj quyet D;_ii hQi d6ng cf> dong b§t tlmang s6 I7/2025-NQ.DHDCD-NVLG ngay 7 thang 8 nam 2025 va cac Nghj 
quy€t s6 57/2025-NQ.I-IDQT-NVLG ngay 8 thang 9 n~m 2025, D;_ii h{>i d6ng c6 dong c1a thong qua tri€n khai tlwc hi~n 
phuong an phat hilnh cb phi€u rieng le de hoan d6i nq v6i s6 luvng c6 phi€u di,r ki€n phat lu\nh la I 68.014.696 c6 phi€u, 

tu'D'ng dtrong 8,616% s6 c6 phfin dang ltru hilnh cua Cong ty. Gia phat hanh d\f ki€n la 15.746,667 d6ng/c6 phi€u va t6ng gia 

tri cac khoan 119· phai Ira se dm_1c hoan d6i la 2.645.67 1.499.267 d6ng. 

Theo Nghi quyet s5 77/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 31 thang 12 nam 2025, H¢i d6ng quan trj d~ thong qua ket qua th\rc 
hi~n phat hirnh c6 phi€u c1€ l10an df>i 119 v6i s6 lm;rng c6 phi6u c1u(l'c phat himh la 163.658.391 cb phi€u, gia phat hanh lil 
I 5.746,667 d6ng/c6 phi€u. Gia tri c6 ph~n phat hanh tfoqc h(lch toan tnng v6n diBu I~ va th;ng du· vbn c6 ph§n lfin ILrQ'l la 
1.636.583.910.000 d6ng va 940.490.274.833 d6ng, tu'D'ng l'rng t6ng gia tri cac khoan nq phai tra duqc hoan dfii Iii 
2.577.074.200.878 c16ng. D€n thoi diem pbat hanh bao cao tai chinh hqp nhilt nily, Cong ty da l10an thiinh tht1 t\1c thay df>i 

gi&y chung nh~n dang ky doanh nghi~p v6 vi~c tang v◊n ni1y. 

(3) Theo hqp d◊ng phat hanh tn\i phi~u chuy€n d6i l(li ngily 7 thang 7 nam 202 1, cac thong baa yeu du chuyen dbi trai phieu 
tu trai chu, Nghi quyi!t s6 78/2025-NQ.HDQT-NVLG ngily 31 thang 12 nllm 2025, H◊i d6ng quan trj c1~ thong qua vi~c 
chuyen d6i trai phieu thirnh c6 phi€u ph6 thong v6i t6ng gia tri 29.928.458 Do la My ("USO") tu'D'ng l'rng ty gia USD/VND sir 
dvng chuy€n d6i trai phi6u la 24.960 dling. VI v~y, s6 lm,mg c6 phlin du-qc pluit himh la 20.750.394 cb phHn theo gia chuytn 
ddi cho m6i c6 phlin la 36.000 d6ng. 0€11 tho·i diem phM hanh b{lo d10 tai ch(nh hgp nhfit rn'ty, COng ly c1a hoan thimh thll l\lC 

thay c16i gifiy chl'rng nh~n dllng ky doanh nghi~p v~ vi~c tang v6n nay. 

Sau khi hoan thimh cac dgt tang v6n tren, v6n di~u I~ cong ty thay <'l<'.>i Hr 19.50 1.045.380.000 d6ng len 22.320.I85.490.000 

(1611g theo quy djnh. 

Ccic 1l111yif 111i11h 11ay hi b¢ ph(i11 hvp rhimh !llio c<io lai chi11l1 hrrp 11/1(/1. TraHg 73 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU DIA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHAT 

Cho niim titi chinh kdt thzic: 11g£()13I 1ha11g 12 ni/111 2025 

Vl.26 Vt\n chil so· hO·u (ti~p theo) 

26 .3 Ci\c gino djch v~ vt\n v6·i cllc chi\ so· hO·n 

vii phan ph6i c~ tt'rc, cilia IQ'i nhu~n 

vbn g6p cua chu sci' hull 

/1611 gop t/<111 ni/111 

V6n g6p lc111g /rang nlim 

V6n gcip cubi kJi 

C6 t(rc, IQ'i nhu~n d~ chia 

26.4 ct\ tt'rc 

C6 t(1c dl! cong b6 sau nguy k€t thuc nien d◊ 
C6 !li'c tlii c<ing b/5 tren c6 phi€11 lhll'ang 

., i 
26.5 Co phieu 

SO lu~mg c6 phi~n dllng ky phat hanh 

sb lll'Q'llg c6 phi€u da ban rn cong chung 
c6 phidu ph6 thong 

S6 lugng cf> phi€u dang lU'l1 hirnh 

. Cd phidu plui thong 
Minh gia c6 philu dang /zm hanh: c/6ng Vi¢t Na111/c6 phiiu. 

VI.27 Ci\c khoi\n llll}C ngoal B;\ng can d6i k~ loan 

a. Tlli san thuc 

Mfiu 809 - DN/HN 

D<m vi linh: Dring Vi¢! Na111 

Nam 2025 

19.50 ,. 045.380. ono 
2.8/9.140.J /0.000 

22. ]20.185.490.000 

Nllm 2025 

Nam 2024 

/9.50/. 0./ 5.380.000 

19.50 / . 045. 380. 000 

Nam 2024 

Clura c6ng b6 Clura ciing /)(J 
======== 

31/12/2025 01/01/2025 

2.232.018.549 1.950.1 O<J.538 

2.232.018.549 1.950.104.538 

2.232.0/8.549 1.950. /04.538 

2.232.018.549 1.950. 104.538 

2.232.018.549 I . 950. /04.538 
10.000 I 0. 000 

T~p aoan da k)' cac hqp d6ng thue ho(lt d911g, theo d6, khoan ti~n thue t6i thi~u phai tn\ trong tu·m1g lai cua hgp acing !hue 
ho;it d(mg khong huy ngang 11h11 sau: 

31/12/2025 01/01/2025 

Du·&i I 11am 53.508.263.344 26.458.777.800 

Tir I d~n 5 nani 7.871.820.000 4.913. 116.950 

qing 61.380.083.344 31.371.894. 750 

I.J. Ngo:,ti t~ de lol,li 31/12/2025 01/01/2025 

Gia tri Gia tri 

USO 5.405,61 5.419 

C<k thuyi!t 111111h 11iiy Iii hp p/1<}11 twp 1!ti111h /Jrio c·cio 1,ii c/Ji11h twp 11/Jcit. Tm11g 7./ 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' fl!A 6c NO VA Mfiu 1309 • DN/1 IN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

l 
Cho niim tai chinh kdt 1/11ic ngc)y 31 thang 12 ntim 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

VII. THONG TIN DO SUNG CHO CAC KHOAN Ml.JC TRiNH BA y TRONG nAo CAO KET QUA HO~T D()NG KINH ) DOANH HQ'P NHAT 

VII.I Doanh thu ban hllng va cung cfip djch V\I 

= 
I 

Niim 2025 Nllm 202'4 -
Doanh thu chuy~n 11h1r911g b§t d911g san 6.365.648.743.770 8.362.486.114 .515 

~ 
p 

Doanh thu cung dp dich V\I tu v§n quim ly, phi\t 
499.862.044.346 556.660.533.078 

triJn d11· an, tn v§n ban hang va djch v1,1 khac 

Ooanh thu cho time tai san 100.845.023.037 I 60.472.954.623 
\ 

qlng 6. 966.355.811.153 9.079.619.602.2 I 6 'N = 
Yll.2 Cac khoiin giiirn trt'r doanh thu 

Ni'im 2025 Nlim 2024 

Chi~t kh§u thmmg m\li 607.525.088 6.244.128.255 

C◊ng 607.525.088 6.244. 128.255 

YIU Do:inh lhu thuftn v€ ban hang va cung c:\p djch v11 
~ 

Ni\m 2025 Nam 2024 

Doanh thu chuy~n nhu·Q'11g b§t d◊ng san 
\ 

6.365.041 .2 18.682 8.356.241.986.260 

Doanh thu cung dp djch V\l tu v§n quan ly, phat 
499.862.044.346 556.660.533.078 

trien d11· an, tu v§n ban hang va djch V\J khac 

Doanh thu cho time tai san 100.845.023.037 160.472.954.623 :-

qlng 6.965. 7 48.286.065 9.073.375.473.961 
-;; 

VIIA Gia v6n hi111g ban ~ , 

Nam 2025 Nl!m 2024 ~ 
Gia v6n cl1uyJn nhugng b§t d(>ng sim l .931 .864.284.1 06 8.4 40.179.233 .6 10 

Gia vbn cung d p djch V\1 tu vfin quan ly, phat tri€n ' 
dl,T an, t lf vfin ban hang va djch V\I klu\c 

495.550.640.869 442.616.1 38.988 ~ 

Gia vbn cho thue tai san 11 3.112.356.860 I 07 .006.045.553 

q\ng 2.540.527.281.835 8.989.801.418. 151 

VII.5 Donnh thu ho~t clQng tai chinh 

Nam 2025 Nllm 202'4 
--

Uli tu hgp d6ng h9p tac dfiu tlr 1.097.352.860.810 3. 713 .838.JO 1.922 :, , 

Lai ti~n cho vay 1.045.370.401.388 l.4 78.127.507.700 · .-r 

Lai tir thoai vlln cac cong ty con 947.985.871.597 i) 
Lai Hr mua ban chfrng khoan kinh doanh 274.997.250.000 

-~ Lai ti~n g(ri ngi\11 hang 44.865.392. 187 44.484. 708.250 . r·, 
Lai chenh l~ch ty gi~ phat sinh 26. I g,t.986.665 13.899.940 

,~ .. _ 
Doanh thu ho11t dgng tai chinh khac 26.354 .812.954 429.422.270.720 ~ . ..;_,. 

C(ing 3.188.114 .325.60 I 5. 940.883.938.532 

Ctic 1/111yJ1111i11/, 11i1y hi b(i fllt(i11 h(Tp 1hi111h Hdo c<io l<il chi11h h<11111h<11. Tm11g 75 



C6NGTYC6PHANT~PDOANDAUTVDJA6CNOVA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim !iii chfnh k€1 thiic 11gi1y 31 !hang 12 niim 2025 

Vll.6 Chi phf tai chlnh 

Chi phi lai hgp d6ng h<,Yp tac d!u ttr 

L6 tu thoai v6n cong ty COil 

Chi phi lili vay 

L6 do chenh l~ch ty gia c:13 lh1.1c hi~n 

L6 do chenh l~ch ty git\ clma th\rc hi~n 

Phan bf> ch i phi plu\t hanh trai phi€u 

Chi phi lien quan den khoan vay 

Chi phi tai chinh khac 

qlng 

VII.7 Chi phi Mn hilng 

Chi phi nhiin vien 

Chi phi clrnong trlnh ban hung 

Chi phi kh3u hao tai san c6 djnh 

Chi phi v~t li~u. bao bl 

Chi phi d1mg C\J, d6 dung 

Chi phi djch V\J mua ngoai 

Cac chi phi khac 

Cqng 

VII.8 Chi phi quiin If doirnh nghi~p 

Phan b& lgi th~ thtrong 111\Ji 

Chi phi nhc'.in vien 

Chi phi djch V\l mua ngoili 

Trfch l~p dv phong phai thu kh6 uoi 

Chi phi khilu hao tai san c6 djnh 

Chi phi v{lt li~u qui'm I)' 

Chi phi d6 dung van phong 

Thu€, phi v~ I~ phi 

Cac chi phi khac 

q\ng 

Vll.9 Thu nh~p khftc 

Ti~n phi.JI vi phc.1111 h9p d6ng 

Lai lhanh ly tai san cf> djnh 

Hoan nh~p chi phi phl.)t ch~m n9p thu~ 

Thu nh~p khac 

Cqng 

C,ir. 1/111yd1111ml, ll(i.11 !ti h<i ph(in lt(ff) tho11h /Jno ctio tili ch/11/i h<'fl nluit. 

M~u lltJ<J - ON/HN 

Dem vi linh: D6ng Viii Nam 

Niim 2025 Nl\111 2024 \ 
I 

' 
2.790.6 15.874.522 2.646.928.561.774 

111.226.62 1 797.448.99 1.025 f 
148.464.773.10 I 291.396.806.443 -~ 

2 1.995.662.826 62.078. 165.1 13 1/. 
668.785.366.506 844 .699 .235.000 \ 

1.767.463.228 ·-;: 
1.799.4 19.276 24 .694 .6 15.753 ~ 

40.907.351.400 41.854.398.627 

3,672.679.674.252 4. 710.868.236.963 

Niim 2025 Nllm 2024 

70.932.590.369 65,507. 160.246 

I 0.809.000.054 49.250.866.0 15 

864.896.220 1.644.390.664 

402.846.449 105.03 1.!13 1 

61.000.000 1. 118.748 

5 11.740.004.509 374.924.730.748 

16.492.260 .709 42.538.425.867 

611.302.598.310 533.97 1. 724. 11 9 

~ 

Nam 2025 Niim 2024 
( 

704.599.475.957 847.540.1 35.684 

258.5 19.098.585 205.845. 106.93 I p 

2 19.302.873.557 219.406.389.555 

4.914.923.71 1 64.99 1.35 1.926 
I 

29.772.534.406 20.804.32 1.598 ~ 

950.607.590 277.443 .537 

440.849.6 15 275.726.758 

4.530.800.564 1.27 1.589.88 I 

66.589.804.481 89.525.668. 166 

1.289.620.968.466 1.449. 937 .734.036 

Nam 2025 Nam 2024 

894 .944.525.839 335.058.848.843 

554.545.454 4.595.576.667 

I .7.7 1.325.739.485 

7.439.128.698 66.274.929.395 

2. 174,263.939.476 405.929.354.905 
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CONG TY CO l'HAN T~P DOAN-DAU TU' DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQ'P NHAT 

Cho 11am tcri chinh kdt 1/11,c ngc,y 31 thctng 12 nam 202 5 

\111.10 Chiphikhac 

Thu€ bi ph11t cli~m n(>p 

Ph\!t do vi ph1,m1 h<;tp df>ng 

Ph\!t do vi plu.1111 hitnh chlnh 

Chi phi khac 

CQng 

VII .I I Chi phi siin XU~(, kinh doanh theo yUu to 

Chi phf phat tri~n bi'it d(\ng san d6 ban 

Chi phi khilu hao va pban b6 li;ri th~ tlmang lll\!i 

Chi phi nhan cong 

Chi phi djch Y\I mua ngoai 

D\l· phong giam gia hang 1611 kho 

Chi phf khac b~ng ti~n 

CQng 

\111.12 Chi phi tlm~ thu nh~p doauh ughi~p hi~n hanh va tlrn~ lhu nh~p hoan li,i 

Thu~ lhu nh~p doanh nghi~p phai n9p lrong nam du·i;rc d\f tfnh nhu sau: 

1. T6ng Jq•i nhu~u k~ toau tnro·c thu~ 

2. Thu~ suftt thu€ thu nh~p doanh nghi~p 

3. Thu~ TNDN trno·c c:1i~u ch111h c6c khoan (1 *2) 

4. Cac l<hoiin cli~u ch'inh tang, (giiim) sfi thu~ TNDN: 

Lqi th€ tlurong lll(li phdn bd 
Chi phi Im vay kh6ng {/u9·c trti' theo quy ifinh 

Chi phi khvng c11('(/C trir kluic 

Di<lu chinh lc1illcJ ph<'tt sinh /11· cc'tc giao dich chuydn 11hm111g v6n 

Sli' dung tJ tinh rhu! 

Lri tinh rhud khong ghi nh(in thud hoc7n l<ti 

f'luin /c7i!(lcl) trong ccing ty lien kdt 

Thu nh(lp li'r cd t1i·c, !(ti n/111(it1 c111·9·c chia 

A°nh hrro'/1g c1ia sat nh(lp 

Di€11 chinh chi phi thud TNDN c1ia c<'tc nnm tnr6·c 

5. Tf>ng ThuB thu nh~p dol'lnh nghifp (3+4) 

71wd 1h11 nh{ip doanh nghi¢p - hi¢11 h(inh 

Thud 1h11 nh(ip doanh nghi¢p - hocin l(,i (Thuydt minh V/.25) 

Ccic t/111yd1111i11h 11iiy In bp pluj11 /11,1p tlui11h IJ<io cciv 1,ii chi11/r Ju;p 11/u/1, 

M~u B09 - DN/MN 

Don v; llnh: D6ng Viii Nam 

Nam 2025 

60.427.292.396 

1. 143 .710.204.272 

4.856.933.246 

l.208.994.429.9 I 4 

Niim 2025 

8. 797.430.680,300 

I .043.689.539.722 

580.082.249.579 

546.48 1.60 1.841 

89 .523 .346.708 

11.057.207.4 18.1 50 

Nam 2025 

3.027 . 165.577.662 

20% 

605.433.115.532 

560.324. 953.9 19 

140.919.895. /91 

900. 563.52 3. 40 I 

(243.342.562.003) 

23 1.350.085){7 / 

(934.481.82 / .442) 

700. 033. ·190.196 

(4.432. 795,859} 

(95.277.000) 

(7.582.043) 

(230.182.002.393) 

I.I 65. 758.069.451 

(42.858.803.919) 

l.208.616.87 3.370 

Nam 2024 

1.613 .022.274.398 

580.403.3 I 3. 143 

16.095.000.000 

75,598.100.700 

2.285.118.688.241 

Nam 2024 

I 7.524.069,063.290 

I. 179.633.500.868 

506.813 .543.479 

440.943.378.949 

261.645.785.2 15 

133.995.004 .788 

20.047 .100.276.589 

Nam 2024 

(2.555.664.274 .349) 

20% 

(511.132.854.870) 

2.350.11 o. 784.224 

169.508.027. / 37 

456.403,635.069 

353. 735,908,766 

885. 700.92 2.205 

(831.495.667.995) 

/.319.741/.354.845 

1.231.048.047 

(79.362.565) 

(4.634.081.285) 

l.838.977.929.354 

86/.820.090.66./ 

977.157.838.690 
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CONG TY CO PHAN T ~p BOAN DAU TU' D}A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho 11ii111 tai chfnh kdt thzlc ngay 31 thcing 12 nam 2025 

VIT.13 Lai co· ban tr~n cO phii~u 

L<,l'i nhu~n k6 toan snu tlrn~ thu nh~p doanh nghi~p ------- ... .. _ ··----------
Cac khoan di8u chfnh tllng h<i~c giam 

L9•i nhu~n ph/ln bii cho c6 aoug so· hu·u cO phi~u ph6 thong 

C6 phi~u ph6 thong dang hru hilnh blnh quan trong nlim 

Lili co· biln trcn cfi phi~u 

Vll.14 Lai sny gii\m tl'en cO phi~u 

Lqi nhu~n ho~c Ill phan b& cho cO dong so hitu c6 phi~u phfl thong 

Cac khoan di8u chinh Uing, giam lqi ttlrn~n: 

L9·i nhu~n ho~c 16 phiin b6 cho cA dong so· hO·u cO phi~u ph6 thong sau 
khi aii <ti@u ch111h c:\c y~u t6 suy giilm 

Cf> phii§u phfl thong dang luu hanh blnh quan trong nllm 

CO phi!u pbO thong dang hru hllnh blnh qu/ln trong nam sau khi di\ 
(lieu chinb ciic y!u 10 suy giilm 

Lili suy giilm tren c6 phi8u 

Mfiu D09 - DN/HN 

Dan vi tfnh: D611g ViW Nam 

Nam 2025 Nam 2024 

1. 743.741.158. 759 (6.454. 779. 904. 770) 

1.743.741.158. 759 (6.454.779.904.770) 

2.010.582.159 1.998.857.151 

867 p.229} 

Nam 2025 Nam 2024 

I .743.741.158.759 (6,454 .779.904.770) 

1.743.741.158.759 (6.454. 779.904. 770) 

2.0 I 0.582.159 1.998.857 . 151 

2.010.582.159 1.998.857. 151 

867 {3.229} 

Cac c6ng C!I co kha nang pha /otfng trong na111 ilm/c xac tlinh la c6 tfnh chdt ch6ng pha /oiing. Do do, /iii Sll)' giam ·tren c6 
phidu bang VCJ'i /iii C<J ban lren ca phidu. 

Chi tieu 

Trcn Bao cao kBt qu:i ho~t cH)ug ki1ih donnh lu,rp nli~t 

Lai ca ban tren c6 phi8u 

Lai suy giam tren cf> phi~u 

Nlim 2024 
(Oa bno cao) 

(J.310) 

(3,310) 

Nlim 2024 
(trlnh bay h,ti) 

(3,229) 

(J.229) 

S6 llrqng ct-, phi8u ph6 thong blnh qu/ln dang ltru han.h, Lai CO' ban va lai suy giiim tren c6 phi6u Cllll nl\m trnoc da OUQ'C dieu 
chlnh hOi 16 do a1tl1 lmong Clta vi~c phat hanh them c6 phi8u thuong cho nhiln vien tir ngu6n th(mg dll' v6n cO ph~n sau ngay 
kSt th(tc nien d(>. 

VIII. THONG TIN BO SUNG CHO CACKHOAN Ml)C TRINH BAY TRONG "BAO CAO LlfU CHUYEN TIEN Tl,<: HQ'P NHA'r 

C:\c khoan giao djch khilng bTlng ti6n i\nh hu·o·ng a~n bao do hru chuyen tian t~ trong ht'O'ng lai 

Phal himh cc\ phfin ph6 thong de hoan dfli tnii phi6u chuyan dfli 

Honn dbi b~t d(ing san de thanh toan gcic vay 

Ban giai ch~p c5 phi8u da thanh toan g6c vay 

Hoan d6i bilt d(ing san d8 thanh loan lai vay 

Lai vay nh~p gcic 

Phat himh cfl ph~n phO thong c1e l10an obi cac khoan nq phui tn\ 

C,ic 1/111ydt 111i11/, 110)' Ji, b(i ph(ill lwp ,1,;,,,1, Bao Cao tai chi11/1 h(1p 11hdt. 

Nam 2025 

745.440.783 .360 

24.736.206.483 

43.203.110.897 

52.08 1.006.277 

849.972.191 .029 

2.577.074. 184 .833 

Nllm 2024 

123.938.485.848 

5 18. IJ 1.149.917 

64.415.688.822 

557.4 88.588.800 
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c0NGTYC0PHANT~POOANoAuT~OJA0CNOVA Mfiu 1309 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHA.T 

Cho 110111 {(ii chfnh kit 1/11,c ngay 31 !hang 12 nam 202 5 Don vi lfnh: D6ng Vifl Nam 

IX. NHO'NG THONG TIN KHAC 

IX.I Nhii'ng khoan 119· ti~m tang, khoi\n cam k~t vii nhO·ng thong tin tili chinh klu\c 

1.1. Cam k~t vOn 

Cac cam kSt ve chi tieu t;_io l~p tili san c6 djnh, d1r {m da ky hqp d6ng ti;ti ngay l~p bang can dfii ke toan nhlrng chua duqc h~ch 

toan vilo Bao cao tai chinh hqp nhllt nlnr sau: 

Chi phf ccing trlnh xay dvng d\r an 

Chi mua TSCD 

1.2. Cam ket va IIQ' ti~m tang kln\c 

Cam k€1 hO tr<;r tai chinh cho ml,ll s6 Cong ty con 

31/12/2025 

35.093.087.673.0I I 

I 0.893 .S 16.049 

01/01/2025 

31.843 .042.983.316 

25.952.736.049 

Nh~m h6 trc;r co s6· trlnh bay Bao cao tai chinh rieng theo gia djnh ho\lt d◊ng lien t1,1c cita m◊t s0 Cong ty con, T~p doan d\f 
kien trong tnrong hqp cfin thi~t SC tiSp l\lC h6 trq du nguf>n v6n can thiet cho cac Cong ty COil nay ho~I di;mg tiep t\lC trong 

t1rcmg lai. 

Cong ty cam kJt vo di!u ki~n, khong huy ngang se th1,1·c hi¢n nghTa V\I thanh loan thay cho Cong ty TNHH Delta - Valley Blnh 

Tlrn~n, trong trnong hQp Cong ty TNHH Delta - Valley Blnh Thu~n khong th\l'C hi~n ho~c th\rc hi~n khong d~y du nghia v1,1 
v&i ngan hang TMCP Quan D◊i d6i v&i khoan vay v&i h1m rnuc tin d\mg 4S0 ty dOng theo Nghj quy€t s6 47/2024-NQ.H0QT• 

NVLG. 

Nghj quyet cua H◊i c16ng Quan trj s6 5/2024-NQ.HDQT-NVLG ngay 2S thang I nlim 2024 thong qua vi~c Cong ty cam k€t 
vo di6u ki~n. khong huy ngang se th1,rc hi~n nghTa v1,1 thanh toan thay cho Cong ty TNl-11-1 B!lt d9ng sitn Nova Riverside toim 
b◊ du· n9· g6c, lai va phi phat sinh (n€u c6) t<1i Ngan hang Thuong m~i C6 phlin Hang hai Vi~t Nam ("MS!3'') trong truimg 
hqp Cong ty TNHH B§t c1(mg san Nova Riverside vi ph1,1m cac nghTa v1,1 tai ch[nh va/ho~c vi ph~m cam kit v&i MSB theo hQ'J) 
df>ng cho vay ma Cong ty TNHH B§t d{>ng sim Nova Riverside khong c6 kha nllng thanh toan d/iy du cho MSB ho~c sau khi 
dii xti ly tai san dam bao nhung l'fin clma hoan t§t cac nghTa v1,1 ctia Cong ty TNHH Bfit dl)ng sim Nova Riverside v&i MSB 

theo h<;rp d6ng cho vay. 

Cam ket (l~t CQC nh~n chuy8n nhm;rng vAn gop lrong cac d1,1' an b§t di)ng san 

Cong ty cam ket nh~n c9c chuy~n nhuqng d\r an lien quan mi;>t phfin d1r an t(li Phuong Long Hung, Tinh 06ng Nai. 

Cam k~t theo hQ'P <IOng h1)'p lac kinh doi111h cho m{>t s6 d1,1· an b~t <l{ing si\n ti~m n1ing, cam ket phan chin l<,ri nhu~n 

Theo cac hc;rp c16ng hQ-p tac kinh doanh giaa T~p doan vii cac d6i tac: Cong ty C6 ph/in Kinh doanh nha Nova; Cong ty C6 
phiin Novareal va Cong ty Cf> phfin Dau tu va Phat lri~n BDS Dili Phat... d~ khai tlu\c cac dv an bjt d(>ng sim thu◊c T~p doan, 

Cong ty se chia l9·i nhu~n tir c/ic di! an cho cite c16i tac nay theo ty I~ c1au tu khi quy€t toan cl\r an. 

C,ic 1/111yJ1 111i11h 11ay Ii, b(i ph(i11 hr,p 1ha11/1 Bcio ctio 1,ii c/1i11/r hpp 111td1. fr(l/lg 79 
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C0NGTYC6PHANT~PDOANOAUTUOJA0CNOVA 

BAN THUYET MINH BAO CA.OT AI CHiNH HQ'P NRA. T 
Cho nii111 lcii chinh !cdt 1/11ic ngi1y 31 thong 12 niim 2025 

IX.2 Giao djch va s6 du· v6·i cac ben lien quan 

Chi tidt dinh nghia vd cac ben lien quan tr/nh bi1y f(ti thuydr minh s6 l/1.29. 

Chi ti~t d6i tuo·ng va rndi quan h~ cac ben lien quan trlnh bay nhu· sau: 

1. Cong ty l ien k€t ti·1rc ti€p va gian ti~p (Xem danh sach f(li Th11yJ1 111inh /. 7) 

2. Cac ca nhiin trong H{>i d6ng quan tri, Ban T6ng Giam d6c, I<€ toan tnr<'rng 

3. Cong ty C6 phlin NovaGroup - c6 dong 16n, 

4. Cong ty C6 ph~n Diamond Propetties - c6 dong 16n. 

s. Cong ty C6 philn 0liu tir va Phat triSn NSQ - cong ty thu{>c so hii'u ct)a c6 dong 16n. 

M~u 809 • DN/IIN 

Do'/7 vj tinh: D6ng Vi¢! Nm11 

6. Cong ty Cfi philn 05u tlr va Phat tri€n B~t dgng san Open Land - cong ty thugc so huu cua c6 dong 

7. Ca nhan lien quan c6 dong 1611 

Ban Trlng Giam dt5c cam kit <1<i cong b6 aciy thi danh tinh c1ia c,ic ben lien quan c1ia T{ip ,1o<in vii ,Ar c1i c1ic m6i quan h~ 11,) 

giao dich vai cac ben lien quan 1/1(/ T<,ip G0(//1 Gtf9'C bidr. T<Jp 00(/11 C(///1 tdr rlwc hi¢n cac quy c1inh vJ vi~c ,\'((C c1inh gia giao 
dicl1 ben lien quan rhea gia thi trn•o'f1g a9c l<,ip. 

2n. Gino djch v~ s6 du· v6'i c:\c thanh vien quiln ly chit ch6t va cac ca nh!in c6 lien q1111n v6'i cac th::\nh vien qu~n ly chii ch6t 

T~p doan cam k~t khong phat sinh giao djch ban hang va cung cap djch V\J tr9ng yeu cho cac thitnh vien quan ly chu ch6t va 
cac ca nh§n c6 lien quan v6'i cac thi'mh vien quan ly chtl chfit. Trong nllm, T~p doan cilng khong phat sinh giao dich kluic v6i 
cac thilnh vien quan ly chu chi\t va cac ca nhiln c6 lien quan v&i cac thanh vien quan ly cht:1 ch6t. 

2a.l.Thu nh~p ciia cac thanh vicn quan ly chii chi\t bcn T~p ilo:'111 

_D_c_n_l_ic_n~q._u_a_n ____ __ C_l_11_rc_v_,1_1'------ ----T_ 1_'11_h_c_h_~_t _th_u_n_l_,1~'---'-P _ ____ N_a_m_ 2_0_25 ______ _ N_i'i_m_2_0_2_4 

I. H9i <16ng qui!n trj 

Bi.ti Thanh Nhm1 

Ph11111 Ti€n Van 

Hoang 0(rc Hung 

Duong Van B~c 

Ph;11n Thi H6ng Nhung 

0oan Minh Tnr/mg 

Nguy~n My H;mh 

Ng Teck Yow 

Chit tjch H0QT 

Thanh vien d9c l~p 

Thitnh vien d9c l~p 

Thanh vien HDQT 
(tir ngity 24/04/2025) 

Thanh vien H0QT 
(tti ngay 07/08/2025) 

Thanh vien HDQT 
( tir ngily 24/04/2025 
d~n ngily 07/08/2025) 

Thanh vien d(>c l~p 
(cl~n ngay 24/04/2025) 

Thanh vien HDQT 
( Mn ngay 24/04/2025) 

C,ic 1/111yh mi11h 11((1' hi b<i ph,;i11 hc1p thi111lt Belo c,10 1,11· chi11lt h(lp 11/uft. 

Thit lao I .200.000.000 

Thu lao 600,000,000 

Thi.t lao 600.000.000 

Thu lao 79.545.455 

Thi.t lao 45,217.39 1 

Thti lao 34.328.064 

Thu lao 202.272.727 

Thu lao 202,272.727 

1.200.000,000 

600.000,000 

600,000.000 

600.000.000 

200.000.000 

Trang 80 
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CONG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TAI CHiNH HQP NHA. T 

Cho niinr !(ti chlnh kd1 thiic 11gay 31 !hang 12 niim 202 5 

IX.2 Ciao <ljch vii s6 du· vo·i cac ben lien quan (tiip thco) 

2a.l. Thu nhijp cii:t ci\c thilnh vien qufo ly chti ch6t ben np doan 

Miiu 809 - DNIHN 

Dun vi linh: D1)ng /lifl Nam 

_B_e_n_li_e1_1 q...._1_Ia_n ______ C_l_111_·c_v_,,\1 ______ T_h_1h_c_h_~_t _th....cu_n_l_,1~..,_Jl _____ N_li_m_2_0_2_5 _____ N_'a_11_1 _20_2_4 

2. B~n T6ng gii\m dOc va I(~ loan tnr{rng 

Ng Teck Yow 

Dtrang V!\n B~c 

Dmmg Van B~c 

Triln Thi Thanh Van 

Cao.Tr§n Duy Nam 

Vo Qu6c Dfrc 

Nguy~n Thlly Xuan Mai 

Huynh Minh Lam 

T6ng Giam D6c 
(din ngay 0t/11/2024) 

T6ng Giam D6c 
(tir ngay 0 I /1 l /2024) 

PM T6ng Giam d6c 
Kiem Gf) tili chinh 
(d€n ngily 01/1 1/2024) 

Ph6 T6ng Giam d6c 
(tlrngay 15/J 1/2024) 

Ph6 Tfing Giam dfic 
(tfr ngay 15/11/2024) 
Gic\m d6c tai chinh 
(tir ngay 2 I /08/2025) 

K~ toan tnrci·ng 
(tir ngay 05/04/2024) 

Ke toan tnrong 
(d~n ngay 05/04/2024) 

2b.1. Ciao djch phi\t silth v6·i enc ben lien quan 

Tien lu'O'ng 

Ti~n luong 

T i~n lucmg 

Ti~n lu'O'ng 

Ti~n luong 

Tien ltrang 

Ti~n lu'O'ng 

Ti~n hrong 

4.800.000.000 

2.880.000.000 

2.688.000.000 

817 .391.304 

753.768.000 

4.266.799.172 

678.260.870 

2.578.616.977 

302.608.696 

282.434.783 

535.4 14.571 

296.208.000 

Giao dich phat sinh v&i cac cong ty con va cilng ty lien doanh, lien ket di! duqc trlnh bay (J thuyet minh Cac khoan ddu tlr VilO 

cilng ty l ien doanh lien ket. 

Ben lien quan 

I. Cong ty C6 phdn Dfiu tu· vii Phal tri~n Bat d¢ng 
san Open Land 

2. Cong ty C6 phAn 0iiu tu vl't Phiit tri6n B~t d(>ng 

si\n Open Land 

3. Cong ty Cb ph~n TlllfO'llg M\li DAu Ttr BDS Phu 
Tri 

4. C6ng ty C6 phfin NovaGroup 

5. Cong ty C6 phdn Diamond Properties 

6. Ch11 tjch HDQT vii ngm',-j lien quan 

Cck thuydi 111111h 1/(iy lei br,) ph(i11 lwp r/1ei11h ll<lo c<i11 riii cl,/11/, h(IJJ 11hri1. 

Tinh ch~t 
giao djch 

Uli cho vay 

Chi phi lai vay 

Chi phi lai vay 

Nh~n h6 trq tai chinh 

Nh~n h6 trq tai ch(nh 

Ho(II d(lng khac 

Pilat sinh trong 11am 

Nllm 2025 

515.568.712 

34.824.552.335 

43.195.030.897 

435.671.167.586 

Niim 2024 ---- - ---

2.273.471.670 

7.051.379.197 

55.952.875 

487 .83 5.660.685 

192.296.828.788 
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C()NG TY c6 PI-IAN T ~p DOAN F>.t..U TU' 01 A 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH H(JP NHA. T 
Cho nii111 ti1i chfnh kdt th11c ngi,y .1 I tluing 12 m1111 2025 

IX.2 Ciao <ljch vii s6 du· vo·i ciic ben lien quan (ti~p theo) 

2b.2. Cong 119· v6·i cac hen lien quan 

Mfi11 809 • DN/HN 

Don vi tfnh: D1}11g Vi¢/ Nam 

Cong ni;, voi cac ben I ien quan <fll'Q'C trinh bay l l:li cite llll,IC thuyBt minh phai thu, phai tra. 

Ben lien quan 

1. Phili tliu ldtach hang ng~n h:,1n 

Cong ty Ca phi3n Phat tri€n va Djch Y\I Nha B€11 Thanh 

Cong ty Ca phfin Diiu tu Phat tri€n NSQ 

2, Phiii thu ve cho vay ng~n hiln 

Cong ty Ca phiin D§u tu va Phat tri€n Bfit dong san Open Land 

3. Phiii tltu ng~n h?n lchac 

Cllng ty C6 phi3n E)§u tu va Phal tri€n Bfit dong san Open Land 

C/lng ty C6 ph§n Phat tri€n va Djch V\I Nha Ben Thanh 

Cong ty C6 ph§n Di~n Tir va Djch V\l Cong nghi~p Sai Gon 

4, Phi\i thu dai h~n khac 

Nguo-i lien quan chli tjch HDQT 

5. Phiii tra ngm:ri ban ng~ n h:,tn 

Cong ty C6 phiin NovaGroup 

Cong ty C6 phiin Hung Ng1r Security 

6. Chi phi phiii tl'ii ngi\n hi,tn 

Cong ty C6 phiin E)§u tu va Phat tr i€n B§t dqng san Open Land 

Cong ty Cf> phan Thtron g m\li Dau ur Bat d9ng san Phu Trf 

7, Phiii trii ng~n h~n llhac 

Cong ty C6 ph§n NovaGroup 

Cong ty cb philn Diamond Properties 

8. Vay \'a 119· tltue titi chinh ngfi n h~II 

Cong ty C6 ph~n E)§u llr va Phat tTi€n Bfit dl)ng san Open Land 

Cong ty C6 phiin Thu·o·ng m~i -Dfiu tu· B§t d(ing san Phi1 Tri 

Cac rhnrh 111i11h 11iry l,i bri pfr(i11 Jwp 1/ui11h H,io cao 1?,; c/Ji11h lwp 11hri1. 

S6 chr !:,ti ngay 

31/12/2025 

20.825.145.237 

3.585.825.237 

17.239,320,000 

I 55.654.224.122 

37.450.000,000 

27.804.224.122 

90.400,000.000 

1.485.887 .095 

1.485.887.095 

62.290.797.617 

62.290.797.617 

105.116.098.583 

105.1 16.098.583 

62.065.442.012 

62.065.442.01 2 

01/01/2025 

24.00IU 95.237 

3.585.825.237 

20.422.370.000 

17.572.000.000 

17.572.000.000 

162.937.374.192 

41.727.287 .998 

30.810.086. 194 

90.400.000.000 

76,000,000.000 

76.000.000.000 

2.364.186.295 

1.485.887.095 

878.299.200 

27 .535. 702. 266 

27.466.245 .282 

69.456.984 

2.638.995.268.564 

2.527 .222.986.403 

C 
'\ 

/ I I 

11 1.772.2!;2.l6I < 

58540.271.569 

57.640.271.569 

900.000.000 
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CONG TY co PHAN T~P DOAN eAu TU' D!A 6c NO VA M~11 BO?· DN/IIN 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT 
Cho 11am tc)i chinh Mt th1ic ngay 31 tluing 12 11am 202 5 Don vi 1inh: D6ng Vi~/ Nam 

IX.3 Trinh bay tai siin, doanh tlrn, kSt qui\ l<inh doanh thco bl) ph~n 

Ban T5ng Giam dt'ic cua T~p doan x6c djnh rling, vi~c ra cac quy€t djnh quan ly cua T~p doiln chu y€u d\ra tren cac lo\li s~n 
ph§m, djch Y\l ma C6ng ty cung dp ch(r khong d\ta tren khu V\J'C dja ly ma T!\p cloan cung cfip san phfirn, djch V\I, D6ng thoi, 
ho\11 cl9ng cua T~p doan chi1 y€u t~i Vi~I Nam. Do v~y, bao cao bQ ph~n chinh y€u ctm T~p doitn la Iheo ITnh we kinh doanh, 

bao cao bl} ph~n thir y€u theo khu V\[C dja ly. 

3.1. Bao c:\o bQ ph~n chfnh y~u: theo linh V\fC kinh doanh 

a. B:\o cao k~t quii ldnh doanh bi) ph~n theo linh v~rc kinh doanh niim 2025 

Niim 2025 

Doanh thu thuiln Gia v6n Lai gl)p 

B~ ph?ll VND VND VND 

ChuySn nhuc;rng bfit d◊ng san 6.365.04 1.21 B.682 1.931.864.284.106 4.433.176.934 .576 

Cung cllp djch V\J tu· vlln quan ly doanh nghi~p, 
phat tri~n d11· an, tu· v§n ban hang va djch V\l khac 

499.862.044.346 495,550.640.869 4.31 1.403 .477 

Cho thue tai san 100.845.023.037 113.112.356.860 ( 12.267 .333 .823) 

CQng 6.965.748.286.065 2.540.527.281.835 4.425.221.004.230 

b. Bao c:\o k~t qua kinh doanh bl} ph~n thco linh vi.re Jcinh doanh nllm 2024 

Nllm 2024 

Doanh thu thu§n Giu vOn Liii ggp 

Bg ph~n VND VND VNI) 

Chuyen 11l111q11g b§t d911g san 8.356.241,986.260 8.440.179.233.610 (83.937 ,24 7.350) 

Cung dp djch V\J tu· v!n quan ly doanh nghi~p, 556.660.533.078 442.616.138.988 114,044 .394.090 
phat tri~n di)· an, tu· v§n ban hang va djch Y\l khac 

Cho thue tai san 160.472.954.623 I 07.006,045.553 53.466.909.070 

C{mg 9.073.375.473.961 8.989.801.418.151 83.574.055.810 

3.2. Bao cao bi) ph~n thir y~u: theo khu V\fC clja ly 

Hai.it d9ng ci1a T~p doan duqc phan b6 a trong mr&c. T~p doan khong th\fC hi(\n theo doi cac thong tin ve ket qua kinh do~nh, 
tai san c6 d[nh, cac tai san dili hl,ln khac va gia trj cac khoan chi phi I6n kh6ng b~ng ti€n ctia bi) ph~n theo khu vl)·c dja ly d\ra 

tren vi lrf Cll8 khach hang, 

7i-w,gll3 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' -OJA 6c NO VA M~u B09. DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHAT 

Cho n{im tbi chinh Mt rlnic ngay 3 I thang I 2 11am 2025 Do'/1 vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

IX.4 Cac s1,r ki~n ph:\t sinh SllU ngity k~l !hue nam tai chinh 

Khong c6 s\r ki~n quan tn,mg nao phat sinh !Lr ngay k!Sl thuc nam tai chinh ciin phai c6 cac dieu chinh ho~c thuy!St minh trong 
cac bao cao tai chfnh hgp nh§t. 

Ngu·iri l~p bi~u 

Danh Thuy Ngqc 

Tp.HCM, ngay 25 !hang 3 nc1111 2026 

Ph6 T6ng Gii\m d6c1 Ki toan tmii'r1g 

Nguy€n Thuy Xuan Mai 

CHUNG THUC BAN SAO 
DUNG VOi BAN CHINH 

s6 cbung thl!Cb 5 9 4 6 1Quy~ns6: 01 SCT/ BS 

Ngay: 2 7 -08- 2026 
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Ctic 1l111yif 111i11!, 11,iy Ii, b<;i ph(i11 i l{IJI 1hci11h B<io ccio l<ir ch/11/, lwp 11/u/1. 
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