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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Hoi dong quan trj Céng ty C8 phén Quéc té Phuong Anh (sau ddy goi tit 1a “Céng ty”) dé trinh bo céo
ndy cung véi Bdo céo tai chinh riéng gifta nién d¢ dé dugc soat xét cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026.
HOI PONG QUAN TRI VA TONG GIAM POC

Cac thanh vién Héi ddng Quén trj, Tong Giam déc va Ban Kiém soét Cong ty da diéu hinh Céng ty trong
6 thang ddu nam 2026 va dén ngay 1ap Béo céo nay gom:

Hji ddng Quan tri

Ong Nguyén Hung Cudmg Chu tich

Ba Vii Lan Phuong Thanh vién

Ba Luu Thi Thu Thuy Thanh vién

Ong Trén Duy Cudng Théanh vién

Ba Pham Thi Hang Thanh vién doc lap

Ban diéu hanh va K& todn trudng

Ong Tran Duy Cudng Téng Giam dbc
Ba Trin Thi Hurong Giang Ké toan truéng (bb nhiém ngay 03/02/2026)
Ba Nguyén Thi Trinh Ké toan trudng (mién nhi¢m ngay 03/02/2026)

Ban Kiém soat

B Ha Thj Thanh Nhan Truéng ban " (bd nhiém ngay 10/04/2026)
Ba Nguyén Thj Thu Hing Trudng ban (miéri nhiém ngay 10/04/2026)
Ba Ding Thi Sen Thanh vién

Ba Ha Thj An Thanh vién

Nguoi dai dién theo phdp ludt ciia Céng ty trong 6 thang dau nam va dén ngay 1ap bao cdo nay 1a dng
Nguyén Hung Cudng — Chu tich Hoi dong quan tri.

CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Hoi dong quan trj Cong ty khéng dinh ring: khéng c6 sy kién ndo phat sinh sau ngay 30/06/2026 ¢ anh
hudng trong yeu y&u cdu phéi diéu chinh hojc cbng b trong Béo céo tai chinh riéng gifta nién d6 cho ky
ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 ciia Cong ty.

KIEM TOAN VIEN

Béo cdo tai chinh riéng gifra nién d cia Cong ty cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026
kém theo dugc soat xét bdi Cong ty TNHH Kiém toan va Tu vin UHY.
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUGNG ANH

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI (TIEP)

TRACH NHIEM CUA HOI PONG QUAN TRI

Hoi ddng quén trj Cong ty c6 trach nhiém 14p Béo cdo tai chinh riéng giita nién do phén anh trung thyc
va hop ly tinh hinh tai chinh cia Cong ty tai ngay 30/06/2026 ciing nhu két qua hoat déng kinh doanh
gma nién do va tinh hinh luu chuyen tién té giita nién do cho ky ké toan 6 thang ket thiic cling ngay. Trong
viéc 1ap Béo cdo tai chinh riéng giita nién do nay, Hoi ddng quan tri duge yéu ciu phai:

e  Lua chon cac chinh sich ké toan thich hop va ap dung cac chmh sach d6 mdt cach nhét quan;

e Duara cdc phan dodn va udce tinh mét cach hgp ly va thén trong;
e Neéu ro cac nguycn tac ké toan thich hop c6 dugc tudn tha hay khong, cd nhu‘ng ap dung sai léch trong
yéu can dugc cong bd va giai thich trong Béo céo tai chinh riéng giita nién d6 hay khéng;

e Thiét ké va thuc hién hé thong kiém soét ndi bg mét cach hitu hidu cho muc dich lap va trinh bay Bao
céo tai chinh riéng giita nién do hep 1y nham han ché rai ro va gian lan; va

e Lép Bdo cdo tai chinh riéng gitta nién d¢ trén co s¢ hoat dong lién tuc trir trudng hop khong thé cho
rang Céng ty s tiép tuc hoat dong kinh doanh.

Hai dong quan trj xac nhén rang Cong ty da tudn thi cic yéu cau néu trén trong viée lap Béo céo tai chinh
riéng giita nién do.

Hoi dong quén trj Cong ty chiu trach nhi¢m dam béo ring: s6 sach ké toan dwgc ghi chép mét cach pht
hgp dé phan 4nh hop 1y tinh hinh tai chinh cua Céng ty & bat ky thoi diém nao va dam béao rang Bao cao
tai chinh tudn thti cdc Chudn muyc ke toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh
va céc Quy dinh hién hanh khac vé ké ton tai Viét Nam. Hoi ddng quan trj ciing chju trach nhiém dam
bao an toan cho tai san cua Cong ty va v1 vay thuc hién cac bién phép thich hop dé ngan chin va phat

.
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Nguyén Hjing Cuong
Chu tich H6i dong quan tri

Phé duyét, ngay 20 thang 8 nam 2026



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

Connect to possibility
T:+84 24 5678 3999

S6: 946/2026/UHY-BCSX E: uhy-info@uhy.vn
uhy.vn
_ BAOCAOSOAT XET -
THONG TIN TAI CHINH GIUA NIEN PO

Kinh giri: Cic cb dong, Hoi ddng Quan tri
Cong ty C6 phin Qubc té Phwong Anh

Chuing t6i da sodt xét B4o cdo tai chinh riéng gitra nién d6 kém theo ctia Cong ty Cb phan Quéc té
Phuong Anh (sau déy goi tit 1a “Céng ty”), dugc lap ngay 20/08/2026, tir trang 5 dén trang 35 kém
theo, bao gdm: Béo céo tinh hinh tai chinh riéng gifta nién do tai ngay 30/06/2026, Bao cao két qué
hoat dgng kinh doanh r1eng gitra nién d¢, Bo cdo luu chuyen tién & rleng grua nién d@ cho ky ké
toan 6 thang két thiic cing ngay va Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh riéng giira nién do.

Trach nhiém ciia Hi ddng quén tri

Hoi ddng quan trj Cong ty C3 phin Qudc té Phuong Anh chiju trdch nhiém I&p va trinh bay trung
thuc va hgp ly Bao céo tai chinh riéng giira nién do theo Chuin muc ké toan, Ché d6 ké toan doanh
nghiép Viét Nam va c4c quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh
riéng gifta nién do va chju trach nhiém vé kiém soat noi bd ma Hoi dong quan trj xac dinh 13 cin
thiét dé dam bao viéc lap va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng gitra nién d khong c6 sai sét trong
yéu do gian l4n hodc nham ln.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém cua ching t6i la dua ra két luan vé& Béo cdo tai chinh riéng gilfa nién d§ dua trén két
qua sodt xét ctia chiing t6i. Chiing t8i da thire hién céng viéce sot xét theo Chuén muc Viét Nam vé
hop déng dich vu soét xét s6 2410 - Soat xét thong tin tai chinh giira nién d6 do kiém toan vién doc
1dp cia don vi thuc hién.

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh gitta nién do bao gém viéc thuc hién céc cude phong vén, chi
yéu 1 phong vAn nhitng ngudi chiu trach nhiém vé cac van dé tai chinh ké toan, va thuc hién thi tuc
phén tich va cac thu tuc soat xét khéc. Mot cudc soat xét vé& co ban c6 pham vi hep hon mét cude
kiém toan dugc thyc hién theo cac chuén myc kiém todn Viét Nam va do vay khong cho phép ching
toi dat dugce su dam bao rang chiing t6i s& nhan biét dugc tit ca céc van dé trong yéu c6 thé dugc
phét hién trong mét cude kiém toan. Theo d6, ching t6i khong dua ra y kién kiém toén.

A - A - n
Keét lufn-cia Kiém toan-vién

Cin cir trén két qua soat xét cua chiing t6i, ching toi khong thiy ¢6 van dé gi khién chiing t6i cho
rang Béo céo tai chinh riéng giira nién do dinh kém khéng phéan énh trung thuc va hop ly, trén céc
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng gifta nién d¢ cia Cong ty Co phan Quéc té Phlro‘ng
Anh tai ngay 30/06/2026, ciing nhw két qua hoat dong kinh doanh rxeng gifta nién d§ va luu chuyen
tién té rleng gu.ra nién d6 cho ky ké toan 6 thang két thic cung ngay, phu hop v&i Chudn muc ké
toan, Che 36 cétodn. doanh nghlep Vlet Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viée 1ap va

Pham Gia Dat

Phé Tdng Giam dbc

Gidy chirng nhan PKHN kiém toan s6 0798-2023-112-1

Thay mdt va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY

Ha Ngi, ngay 20 thang 8 nam 2026
Kiém todn | K&toan | Thué | Tuvén | Pao tao 2
Thanh vién doc lap hang UHY Quéc Té,



CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

MAu s6 B 01a - DN

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH RIENG GITUA NIEN PO
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cic khodn twong dwong tidn
Tién

Céc khoan tuong duong tién

Diu tur tai chinh ngin han

Dau tu nim gitt ¢én ngay déo han ngén han
Cic khodn phai thu ngén han

Phai thu ngén han ciia khach hang

Tré trude cho ngudi ban ngén han

Phai thu ngén han khéc

Dur phong phai thu ngén han khé doi
Hang tdn kho

Hang tdn kho

Dy phong giam gi4 hang ton kho

Tai san ngin han khic

Chi phi ch& phan bd ngén han

Thué vi céc khoan khéc phai thu Nha nudc
TAI SAN DAT HAN

Tai san ¢6 dinh

Tai sén ¢b dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon liiy ké

Bét dong san diu tw

- Nguyén gia

Tai sdn d& dang dai han

Chi.phi x4y dung co ban dd-dang

Piu tur tai chinh dai han

DAu'tur vio cong ty con

Dau tu gép vn vio don vi khéc

Dy phong tdn thét dAu tur vao don vi khéc dai han

Tai san dai han khac .
Chi phi ch phéan bé dai han
TONG CONG TAI SAN

Mi Thuyét

50

100
110
111
112
120
123
130
131
132
135
136
140
141
142
160
161
163
200
220
221
222
223
240
241
250
252
260
261
263
264
270
271

280

minh

10

11

12

S6 cudi ky
(VND)

$6 diu nim
(VND)

495.510.727.978
23.648.513.549
11.119.746.426
12.528.767.123

138.198.132.308
135.637.755.892
2.548.184.857
12.191.559
333.259.441.705
334.715.690.000
(1.456.248.295)
404.640.416
347.673.751
56.966.665
484.895.931.717
41.406.813.405
41.406.813.405
121.754.602.760
(80.347.789.355)
148.437.699.405
148.437.699.405
9.829.598.349
79.829.598.349
282.190.141.613

427.708.928.163
4.729.244.824
4.729.244.824
1.609.232.879
1.609.232.879
96.956.189.291
123.867.661.145
8.654.607.751
12.278.472
(35.578.358.077)
324.251.465.501
325.935.769.134
(1.684.303.633)
162.795.668
105.829.003
56.966.665
488.047.296.927
42.921.857.141
42.921.857.141
121.564.602.760
(78.642.745.619)
148.437.699.405
148.437.699.405
9.997.274.880

9.997.274.880.

283.183.750.222

290.564.252.062  290.564.252.062
100.000.000 100.000.000
(8.474.110.449)  (7.480.501.840)
3.031.678.945  3.506.715.279
3.031.678.945  3.506.715.279
980.406.659.695  915.756.225.090
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

MAu s6 B 01a - DN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026

NGUON VON

NO PHAI TRA

No ngén han

Phai tra ngudi ban ngén han

Ngudri mua tra tién true ngén han

Thué va c4c khoan phai ndp Nha nuéc ngén han
Phai trd ngudi lao dong

Chi phi phéi tra ngén han

Phai tra ngén han khic

Vay va ng thué tai chinh ngfm han

Qu§ khen thudng, phic loi

No dai han

Vay va ng thu@ tai chinh dai han

VON CHU SO HU'U

Vbn gbp ctia chu sé hitu

- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu quyét
Quy d4u tu phat trién

Loi nhuan sau thué chwa phan phéi

- LNST chua phdn phéi liiy ké dén cudi ky truce 420a

- LNST chuea phdn phéi ky nay
TONG CONG NGUON VON

T —

Mi Thuyét S6 cubi ky S6 diu nim
s6  minh (VND) (VND)
300 601.925.881.665 541.599.546.427
310 566.925.881.665 541.599.546.427
311 13 161.679.028.210 104.763.566.656
312 2.277.553.927 1.988.566.973
314 14 9.866.538.119 9.796.802.578
315 616.156.982 647.117.988
316 998.341.978 873.633.847
320 925.455.200 925.630.850
321 15 390.008.171.685 422.218.924.368
323 554.635.564 385.303.167
330 35.000.000.000 -
339 15 35.000.000.000 -
400 16  378.480.778.030  374.156.678.663
411 280.499.680.000  280.499.680.000
411a 280.499.680.000  280.499.680.000
418 1.186.071.127 847.406.333
420 96.795.026.903  92.809.592.330
92.301.595.139  89.422.944.393

420b 4.493.431.764 3.386.647.937
440 980.406.659.695 _ 915.756.225.090

Phé duyét, ngay 20 thang 8 ndam 2026 -

CONG TY
co PHAr\;
audc TE

Tran Thi Hwong Giang
Nguwdi lap biéu

Tran Thi Hwong Giang
K¢ toan truwdng

Nguyé

ung Cudng f
Chi tich H¢i ddng quén tri




CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH MAu s6 B 02a - DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN PQ
Cho kp ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

3 A Mi Thuyét Ky nay Ky trwéc
CHI TIR .

TIEU s0 minh (VIND) (VND)
Doanh thu ban hing va cung c4p dich v 01 18 862.899.419.065 846.954.719.230
Cac khoén giam trir doanh thu 02 516.409.800 274.859.000
Doanh thu thudn v& bén hang va cung cép dich vu 10 862.383.009.265 846.679.860.230
Gi4 vn hang ban 11 19  834338.330.285 819.701.666.857

Loi nhufin gdp vé ban hang va cung cAp dichvu ~ 20 28.044.678.980  26.978.193.373

Doanh thu hoat ddng tai chinh _ 22 20 2.689.784.873 1.595.495.452
Chi phi tai chinh 23 21 19.641.802.213  16.218.146.814
- Trong do. Chi phi di vay 24 18.648.193.604  15.139.503.075
Chi phi ban hang 25 22 1.422.546.490 1.567.778.596
Chi phi quan ly doanh nghiép 26 22 4.016.069.021 - 4.142.606.568
Loi nhuin thudn tir hoat dng kinh doanh 30 5.654.046.129 6.645.156.847
Thu nhép khac 31 633310 5.364.692
Chi phi khéc ‘ 32 27.729.343 3.486.458
Lgi nhuén khac 40 (27.096.033) 1.878.234
Tong lgi nhuén ké todn trudc thud 50 5.626.950.096 6.647.035.081
Chi phi thué TNDN hign hanh 51 1,133.518.332 2.727.012.187
Loi nhuin sau thué thu nhip doanh nghigp 60 4.493.431.764 3.920.022.894
Phé duyg (htheng 8 nam 2026

CONG TY
co FjHi\tg
auoc TE

Tran Thi Hwong Giang
Ngudi lap biéu

Trén Thi Huong Giang

Nguyén Himng Cudng ’
K¢ toan trudmg Chii fich Hoi dong quin tri



CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH MAu sé B 03a - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN PO
(Theo phwong phdp gidn {iép)
Cho kp ké todin tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

v e Mi Thuyet . ~ Kynay Ky trwée
S 6 minh (VND) (VND)
L Luru chuyén tién tir hoat d§ng kinh doanh
Lyi nhugin trieée thué 01 5.626.950.096 6.647.035.081
Diéu chinh cho cdc khoin

Khéu hao TSCD vi BDSDT 02 1.705.043.736 1.670.912.032
Céc khoan du phong 03 (34.812.804.806) (810.124.761)
Ifj’ l(j) c{lén‘h lécht.)?giéhéidoéj do déanh gid lai cac khoan muc 0 (1.697.9“) (11.338.182)
tien t€ co gbe ngoal t&
Li, 16 tir hoat dong dAu tu, tai chinh 05 (148.192.893) (1.581.392.250)
Chi ph di vay 06 18.648.193.604 15.139.503.075
Loi nhugn tir hoat djng kinh doanh triede thay déi von lwu dpng 08 (8.981.908.174) - 21.054.594.995
Tang, giam céc khoan phéi thu 09 (5.662.908.140) (5.369.985.146)
Tang, giam hing ton kho 10 (8.779.920.866)  (11.630.657.400)
Téing, giam céc khoan phéi tra (Khong ké 14 vay phai tra, thué
s do ngkid i ) 1 56.887.590.301 38.571.376.147
Téng, giam chi phi chd phn bd 12 233.191.586 (1.940.477.284)
Chi phi di vay da tra 14 (18.524.453.253)  (14.698.468.625)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 5 15 (609.416.929) (866.587.780)
Lueu chuyén tién thudn tic hoat dpng kinh doanh 20 14.562.174.525 25.119.794.907
IL Laru chuyén tién tir hoat ddng dAu tw
Tién chi d& mua s&m, xiy dyng TSCP va céc tAi sin dai hankhéc 21 (190.000.000)  (18.324.034.556)
Tién chi cho vay, mua céc cong cu ng ctia don vi khéc 23 - (162.000.000.000)
Tién thu hdi cho vay, ban lai céc cng cu ng ciia don vi khéc 24 - 62.000.000.000
Tién chi dAu tr g6p v6n vio don vi khéc 25 - (26.900.000.000)
Tién thu 1 cho vay, ¢ tirc va lgi nhuan dugc chia 27 1.757.425.772 11.734.718
Lieu chuyén tién thudn-tichoat-dpng-ddu te 30 1.567.425.772  (145.212.299.838).
III. Luru chuyén tién tir hoat dng tai chinh
Tién thu tir di vay 33 488.650.983.514  519.528.567.699
Tién tré no gbe vay 34 . (485.861.736.197)  (395.612.833.380)
Lutu chuyén tién thuén ti hoat dng tai chinh 40 2.789.247.317  123.915.734.319
Luru chuyén tién thuin trong ky 50 18.918.847.614 3.823.229.388
Tién va twong dwong tién dAu nim 60 5 4.729.244.824 18.532.914.362
Anh huémg ciia thay dbi ty gid hi dodi quy ddi ngoai té 61 421111 6.155.281
Tién va twong dwong tién cudi ky 0 5 23.648.513.549 22.362.299.031

CONG TY
CO PHAN

COprv— Oy ——

Tran Thi Hwong Giang Tran Thi Hwong Giang Nguyén Hiing Cwdmng ]
Ngudi 1ap biéu K& todn trrémg Chi tich Hoi ddng quan tri




CONG TY €O PHAN QUOC TE PHUGNG ANH MAu s B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO

1.

11

1.2

1.3

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
HINH THUC SO HU'U VON

Cong ty C6 phin Quoc t& Phuong Anh, tén viét tit 1a PAS (goi tit la “Céng ty ”); dugc thanh 18p
va hoat dong theo glay chlrng nhén déng ky doanh nghiép s6 0900613295 do S& K& hoach va Dau
tu Tinh Hung Yén c4p lan ddu ngay 30/08/2010 va thay dbi 1an thir 20 ngay 28/05/2026.

Tru s& chinh ctia Cong ty dugc dit tai: S5 60 dudng Pham Ngii Lo, TS dan phd Tt My, Phuéng
Pudng Hao, Tinh Hung Yén, Viét Nam.

Ngay 13/11/2018, Uy ban Chimg khoéin Nha nuéc c6 cong vin s 7595/UBCK-GSPC chép thudn
Céng ty Cb phan Quéc té Phuong Anh tr thanh cong ty dai ching.

Ngay 21/11/2018, Cong ty Cb phan Quéc té Phurong Anh dugc Trung tam luu ky chirng khoan Viét
Nam (VSD) cip Gidy chimg nhan dang ky chimg khoan s6 105/2018/GCNCP-VSD véi ma chimg

khoan 1a PAS.

Vén didu 16 trén G1ay chung nhan ding ky kinh doanh ctia Cong ty 1a: 280.499.680.000 ddng
(Hai trim tam muoi ty, bdn trim chin muoi chin triéu, séu trim tim muoi nghin ddng chin./.).

NGANH NGHE KINH DOANH VA HOAT PONG CHINH
Hoat ddng san xudt kinh doanh chinh ciia Céng ty bao gbm:

- San xudt san pham tir plastic. Chi tiét: San xuét bao bi nhya

- Béan budn chuyén doanh khéc chwa duge phén vao dau. Chi tiét: Ban budn phé ligu, phé thai
kim loai, phi kim loai (trir cic loai Nha nudc cam)

- Ban budn kim loai va quang kim loai. Chi tiét: Ban budn sét, thép

- Gia c6ng co khi; xir ly va trang phu kim loai

- Bbc xép hang hoa (kh(")ng bao gdm bbc xép hang héa cang hang khong)

- Dich vy luu tri ngan ngay

- Nha hang va céc dich vu in ung phuc vy luu dong (khong bao gdm kinh doanh quan bar, vil
truong, phong hat karaoke)

- .. Xéy dgngnha céc loai

- Xay dung cdng trinh dudng sit va dudng bd
Bén budn 6 t6 va xe ¢6 ddng co khéc...

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ciia Céng ty dwgc thyc hién trong thdi gian khong qua
12 thang.



CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH MaAu sé B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

1.4

1.5

1.6

21

2.2

CAU TRUC DOANH NGHIEP

Danh séach ciac Cong ty con:

Tén cong ty Noi thanh Ty 1€ Ty 18 quyen Hoat dong
lap lgi ich bidu quyét kinh doanh chinh
va hoat
dong

Céng ty Cb phan QuangNinh  51% 51% Kinh doanh bét dong san,

Khach san Vuon dao quyén sir dung dét thude

Ha Long chi sé& hitu, chn sir dung
hodc di thué.

Céng ty C6 phin PaNing  69,54% 99,29%  Kinh doanh bat déng sin,

Khéch san Kién Pai quyén str dung dét thuge

Duong (*) chu s& hitu, chi sir dung
hoic di thué.

Cong ty C6 phin Ha Néi 96,15% 96,15%  Kinh doanh bAt dong san,

Newgreen Homes ' . quyén str dung dt thudc

chi s& hitu, chi sir dung
hoic di thué.

(*): Tai ngay 30/06/2026, ty 1& biéu quyét tryc tidp va gian tiép ctia Cong ty tai Cong ty C6 phén
Khach san Kién Pai Duong 13 38,57% va 60,72%.

SO LUQGNG LAO PONG

Tdng sb can bd cong nhén vién cia Cong ty tai ngay 30/06/2026 1a 53 ngudi (tai ngay 01/01/2026-
la 50 nguoi)

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH
Ngay 27 thang 10 nam 2025, B§ Tai chinh dd ban hanh Théng tu s6 99/2025/TT-BTC ("Thong '
tu 99") hudng dan ché d6 ké toan doanh nghiép. Théng tu 99 co hidu Iuc thi hanh ké tir ngay 01
thang 01 ndm 2026 va 4p dung cho ndm-tai chinh bt dau tir hodcsau ngay 01'thang 01 nam 2026.
KY KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG Kt TOAN

KY KE TOAN

Niim tai chinh ctia Cong ty tir ngay 01/01 dén ngdy 31/12 ndm duong lich.

Béo c4o tai chinh kém theo duoc 14p cho ki ké ton tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

DON VI TIEN TE SUDUNG TRONG KE TOAN

Pon vi tién té st dung trong ké toan va lap Bdo céo tai chinh niy la ddng Viét Nam (VND).
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3.

3.1

3.2

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
TUYEN BO VE TUAN THU CHUAN MUC KE TOAN VA CHE PO KE TOAN

Hoi dong quan tri Cong ty cb phan Qudc té Phuong Anh dam bao dé tuan thi c“fay di yéu cau clia
chudn muc ké toan Viét Nam sb 27 — B4o céo tai chinh gitta nién d§, Ché do ké toan doanh nghiép
Viét Nam, cdc Chudn myc ké toan Viét Nam céc quy dinh phép ly cé lién quan dén viée 1ap va
trinh bay Bao céo tai chinh giita nién d6 tai Viét Nam.

Ngoai bao céo tai chmh riéng giita nién do, Cong ty con 1ap bdo céo tai chinh hgp nhét giita nién
dd theo quy dinh v& viéc ldp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhat. Nguoi sir dung cac Bio céo
tai chinh nay nén doc két horp v6i Bdo céo tai chinh hop nhét gifta nién dd dé c6 du théng tin ve
tinh hinh tai chinh hgp nhét, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va tinh hinh lru chuyén tidn
té hop nhét cia ca Tép doan.

AP DUNG HUONG DAN MOI VE CHE PO KE TOAN DOANH NGHIEP

Ngay 27 thang 10 nam 2025, B Tai chinh dé ban hanh Théng tu sé 99/2025/TT-BTC ("Théng
tw 99") huéng din ché d6 ké toan doanh nghiép. Thong tu 99 ¢6 hi¢u lyc thi hanh ké tir ngay 01
thang 01 ndm 2026 va ap dung cho ndm tai chinh bét dau tir hoic sau ngay 01 thang 01 nim 2026.

Cong ty dd 4 ap dung cac y8u cdu ¢6 lién quan clia Thong tu 99 ké tir ngay 01/01/2026 trén co s&
phi hdi td, c6 phan loai lai mét s chi tiéu tuong tng.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day 1a c4c chinh sach ké todn chi yeu duge Cong ty ép dung trong vi¢e lap Béo cdo tai chinh
riéng giita nién d¢ cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026:

UGC TINH KE TOAN

Viéc 14p Béo cdo tai chinh tudn thi theo cdc Chudn myc Ke todn Viét Nam yéu céu Hoi dong
quan tri phai c6 nhu'ng ude tinh va gia dinh anh hudng dén s6 liéu bao céo vé cac cong no, tai san
va vi€e trinh bay cac khoan céng ng va tai sén tiém tang tai ngdy lép Bdo cdo tai chinh cung nhu
cac s6 lidu bao céo vé doanh thu.va chi: pm trong sudt nam tai chinh (kj-hoat - dong). Két qua hoat
dong kinh doanh thyc té c6 thé khic vé6i cac ude tinh, gia dinh dit ra.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

Tlen bao gom tién mit, tién giri ngén hang khong c6 ky han va c6 ky han, tién dang chuyén, vang
tién t8.

Cac khoan tuong duong tién la cac khoan dau tu ngén han cé thoi han thu hdi hodic d4o han khéng
qua 3 thang ké tir ngay mua, dé dang chuyén do1 thanh mot lugng tién xé4c dinh cling nhu khong
¢6 nhidu rii ro trong viéc chuyén dbi thanh tién.

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH

Céc khoan diu tw nim giir dén ngay dao han

Khoan déu tu nim gitr den ngay ddo han khi Céng ty co y dinh va kha néng gur dén ngay dao
han. Cac khoan diu tir nim gitr dén ngay dao han bao gom céc khoan tién giri ngan hang c6 ky
han (bao gdm c4 céc loai tin phleu ky phiéu), tréi phiéu, cd phleu wru dédi bén phat hanh bt bude
phai mua lai tai mot thoi diém nhét dinh trong tuomg lai va cac khoan cho vay nim giir dén ngay
déo han véi muc dich thu lai hang ky va cac khoan dau tu nim giir @én ngay déo han khac.
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Céc khoan diu tu ndm giir dén ngay dao han dugc gh1 nhén ban diu theo gi4 gbc, bao gom gia
mua va céc chi phi lién quan dén gtao dich mua céc khoan déu tu. Sau khi nhan ban déu, céc
khoan diu tr nay dugc ghi nhn theo gia tri ¢6 thé thu hdi. Thu nhap 14i tir cac khoan dAu tu ndm
gift dn ngay ddo han sau ngay mua duge ghi nhin trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh
trén co s¢ du thu. Lii duge hudng trude khi Cong ty nam giir duge ghi giam trir vio gia gde tai
thoi didm mua.

Viéc trich 18p du phong cac khoan dau tu ndm giir dén ngay dao han khi c6 cac bang chimg chic
chén cho thiy mét phan hodc toan bd khoan dau tu c6 thé khong thu hdi duge va sb tdn thét dugc
xac dinh mot cach dang tin cdy thi ton that duge ghi nhan vao chi phi tai chinh.

Cic khoén diu tw vao Cong ty con

Cong ty con 14 doanh nghiép chiu sy kiém soat ciia Cong ty. Viée kiém soat dat duoc khi Cong
ty c6 kha ning kiém soat cac chinh séch tai chinh va hoat dfng cta doanh nghi¢p nhan dau tur
nham thu dugc loi ich kinh t& tir c4c hoat dong cia doanh nghiép do.

Cac khoan dau fur vao cong ty con dugc ghi nhén ban dau theo gid gbc, bao gdm gid mua hodc
khoan gop vbn cong céc chi phi lién quan tryc tiép dén vigc diu tu. Trudong hcrp dau tu bang tai
san phi tién ¢, gia phi khoan dAu tw dwoc ghi nhan theo gié trj hop 1y cta tai san phi tién té tai
thori didm phat sinh.

C4 tirc va loi nhudn cia cée ky truéce khi khoan dau tir dwgc mua dugce hach toan gidm gi4 tri cta
chinh khoan diu tur d6. Cb tirc va lm nhuan ctia cac ky sau khi khoan dau tur dwoc mua duge ghi
nhéan doanh thu. Cb tirc duge nhan bang c¢b phiéu chi dugc theo doi sb lugng cb phiéu tang thém,
khéng ghi nhan gia trj cd phleu nhén dugc.

Du phong tén thit cho cac khoan dau tur dugc trich 18p khi céng ty con bj 16 vé&i ty 16 gop von-
ctia Cong ty so véi tong sb vén gop thuc té ctia céc bén tai cOng ty con. Neu cong ty con la déi
tuong Iép Béo cdo tai chinh hop nhit thi cén cir & xac dinh dy phong tén that la Bao cao tai
chinh hop nhét. Téng, gidm s6 dy phong ton that dau tu vio céng ty con cén phai trich 14p tai
ngay két thiic ky ké toan dugc ghi nhdn vao chi phi tai chinh.

r > A .y n A 2 . r
Cic khodn dau tw vao céng cu von cia don vi khdc

Piu tur vao cong cu vbn ctia don vi khéc bao gdm cac khoan dau tu cong cu vbn nhung Cong ty
khéng c6 quyén kiém soat, ddng kiém soat hoiic c6 anh hudng déng ké dbi v&i bén duge dau tu.

Céc khoan dau tu vao cong cyu v6n clia don vi khéc dugce ghi nhén ban dAu theo gza gbc, bao gdbm
gid mua hogic khoan gép von cong céc chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong dau tu. C6 tirc va
lgi nhufn cta cc ky trude khi khoan dau tr duge mua dugc hach todn giam gié tri ctia chinh
khoan dAu tu d6. C& tirc va loi nhuén cta céc ky sau khi khoan dau tur dugc mua dugc ghi nhén
doanh thu, Cé tuc dugc nhan béng ¢d phiéu chi dugc theo ddi sé lugng cd phidu ting thém, khéng
ghi nhan gia tri ¢ phleu nhén dugc,

Dy phong tén thét cho céc khoan dau tu vio cong cu vén ciia don vj khéc duge trich 1ap nhw sau:

e D& véi khoan diu tu vao cd phidu niém yét hodic gié tri hop 1y khoan dau tur duge xéc dinh
tin cdy, viéc l4p dy phong dya trén gid tri thi trudng ciia ¢d phiéu.

e DAi véi khoan dau tu khong xéc dinh duge gla tri hop 1y tai thoi diém bao céo, viée lap du
phong dugc thuc hién cin cir vao khoan 15 ctia bén duge dau tur,

Tang, giam s6 dy phong ton thét dau tir vao cong cu vén ciia don vj khéc cin phai trich lap tai
ngay két thiic ky ké toan va duge ghi nhén vao chi phi tai chinh.
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CAC KHOAN PHAI THU VA DU PHONG NQ PHAI THU KHO POI

Cac khoan ng phat thu dugc theo di chi tiét theo ky han ng gbc, ky han con lai tai thoi diém béo
céo, theo nguyén té va theo timg dbi tugng; duge trinh bay theo gia trj ghi sb va cac khoan du
phong phai thu kho doi.

Vi€c phén loai cac khodn phai thu duge thue hién theo nguyén téc sau:

- Phai thu ctia khéch hang phan anh céc khoan phai thu mang tinh chit thuong mai phét sinh
tir giao dich c6 tinh chdt mua — ban giita Céng ty va ngudi mua la don vi doc lép vdi Cong
ty, bao gom ca céc khoan phai thu vé tién ban hang xuat khéu ty thac cho don vi khac;

- Phai thu khéc phén 4nh c4c khoan phai thu khéng co tinh chét thuong mai, khéng lién quan
dén giao dich mua — ban

Dy phong ng phéi thu khé doi duge Cong ty trich 1ap d6i véi cc khoan ng phai thu dd qua han
thanh toan ghi trong hop ddng kinh té, ban cam két hop dong hodc cam két ng, doanh nghiép da
doi nhidu 1in nhung van chua thu hdi duge, viéc xdc dinh thoi gian qua han cia khoan ng phai
thu duge x4c dinh can cir vao thoi gian tra ng gbe theo hgp ddng mua, ban ban ddu, khong tinh
dén viéc gia han ng giita cac bén; hodc dbi véi cac khoan ng phai thu chua dén han thanh todn
nhung khach ng da 14m vao trinh trang phé san hodc dang lam thu tuc giai thé, mét tich, bo trén
va dugc hoan nhdp khi thu hdi dwgce no.

° Bc‘;i v6i ng phai thu chua qud han thanh todn nhung khé ¢6 kha nang thu hdi: cin cir vao du
ki€n mirc ton that dé 1dp du phong.

Viée trich 1dp ho#ic hoan nhip khoan dy phong phai thu khé doi dugce thue hién & thoi dlem lap
Béo céo tai chinh. Sy ting hodc glam khoan dyu phong phai thu khoé doi tai ngay khoa s6 lap bdo

céo tai chinh dugc ghi vao chi phi quan ly doanh nghiép.
HANG TON KHO
Hang ton kho duge ghi nhén theo gia thip hon giita gia gbc va gi4 trj thuin c6 thé thuc hién dugc.

Gi4 gbc.ciia hang ton kho-bao- gom céc khoén chi phi dé c6 dugc hang tdn kho & dja diém va trang
thai hién tai, bao gdm: gia mua, c4c loai thué khéng dwgc hoan lai, chi phi vin chuyén, bbe xep
bdo quan trong qua trmh mua hang, hao hut dinh mirc, va céc chi phi khéc c6 lién quan truc tiep
dén viéc mua hang tdn kho.

Gia tri thuln c6 thé thye hién duge 13 gia ban udc tinh ciia hang ton kho trong ky san xudt, kinh
doanh binh thudng trir chi phi w6c tinh dé hoan thanh va chi phi uéc tinh cén thiét cho viéc tidu
thu san phim.

Gi4 xuét hang tdn kho duge tinh theo phwrong phap binh quén gia quyén.
Dy phong giim gid hang ton kho:

Viéc trich 1ap ho#c hoan nhdp du phong giam gia hang tdn kho dugc thue hign & thoi diém lap
Béo céo tai chinh. Vigc lép du phong gidm gié hang t6n kho phax tinh theo timg loai vat tu, hang
hoa, san phédm tdn kho. Péi véi dich vu cung cap dé dang, viéc 18p dy phong giam gia hang tdn
kho phai dtrcrc tinh theo timg loai dich vu c6 mifc gié riéng bi¢t. Téng, gidm s6 du dyr phong glam
gi4 hang tdn kho can phai trich 1ap tai ngay 1ap B4o céo tai chinh va duge ghi nhén vao gid von
hang ban.
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Péi v6i cac hop ddng co rii ro 16, khi chi phi thue t& hoiic chi phi udc tinh dé hoan thanh horp
ddng 16n hon lgi {ch kinh t& du kién thu dugc, Cong ty thue hién danh gia kha ning thu ho: gia
tri clia hang ton kho lién quan. Trudmg hop gid tri thuén cé thé thuc hién dugc cua hang t6n kho
thap hon gia goc, Cong ty trich 1ap khoan dy phong phai tra tuong tmg voi phan chénh léch.

CHI PHi CHO PHAN BO

Céc chi phi da phat sinh lién quan dén két qua hoat djng sian xuét kinh doanh cta nhidu ky ké
to4n dugc hach to4n vao chi phi ché phan bd d& phén bd dan vao két qua hoat dong kinh doanh
trong céc ky ké toan sau.

Chi ph1 cho phén bd ctia Cong ty bao gbm gié tri cong cy, dung cu chd phan bd, chi phi stra chita
tai san c6 dinh, chi phi sira chita hoan thién van phong va cac chi phl khéc, dugc coi 1a c¢6 kha
nang dem lai lgi ich kinh té trong twong lai cho Cong ty Céc chi phi ndy dugc vén héa duéi hinh
thirc cac khodn tra truéc va duge phén bd vao Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh, sir dung
phuong phép dwdng thing theo cac quy dinh hién hanh. Trong do:

- Céc cdng cy, dung cu da dua vao sir dyng: duge phan bd véo chi phi theo phuong phap dudng
thiang vadi thoi gian phan bo khong quéa 3 nam.

- Chi phi stra chita tai san phat sinh m6t 1dn ¢6 gi4 tri 16n duge phén bd vao chi phi theo phuong
phap dudng thang khéng qué 3 nam.

- Chi phi chd phan bé khéc bao gom céc chi phi bao hiém, chi phi thué cira hang va céc chi phi
khéc duge ghi nhan theo gia goc va phén bd theo thoi gian thyc hién thuc té.

TAI SAN CO PINH HU'U HINH VA HAO MON
Tai san cb dinh hitu hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia va hao mon luy ké.

Nguyén gid tai san ¢b dinh hitu hinh bao gorn gid mua va toan bg céc chi phi lién quan khac lién
quan truc tiép dén vigc dua tai san dén vi tri va trang thai cAn thiét dé n6 c6 kha ning hoat dong theo
céch thire dyr dinh ciia Cong ty. Nguyén gla tai san ¢b dinh hitu hinh do cac nha thiu xdy dung bao
gdm gié trj cong trinh hoan thanh ban giao, céc chi phi lién quan tryc tlep khéc (neu c6). Cac chi
phl phat sinh sau ghi nhén ban dau chi dugc ghi ting nguyén gia tai san c6 dinh néu céc chi phi nay
-chiic chén 1am tang-loi ichkinh té trong twong lai do sir dung tai san d6. Céc chi-phi phatsinh khong -
théa man didu kién trén dugc ghi nhan 1a chi phi sin xuét, kinh doanh trong ky.

Trudng hop quyét toan du an chua dugce duyét, Cong ty ghi ting nguyén gia TSCD theo gia tam
tinh (gi4 tam tinh phai cén cr vao chi ph1 thue té da phat sinh, chi phi u6c tinh chéc chin s€ phai
bo ra dé c6 duge TSCD) dé trich khdu hao TSCP. Sau d6 phai diéu chinh theo gia quyét todn
dugc phé duyét.

Khi tai sin c6 dinh hitu hinh duge bén hay thanh 1y, nguyén gia va gia tri hao moén liiy ké duge
x6a sb va lii, 16 phat sinh do thanh ly dwge ghi nhan vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Tai san ¢ dinh hiru hinh dugc khéu hao theo phu’cmg phéap dudng thang dua trén thoi gian hitu
dung udce tinh. Thoi gian sir dung hitu ich uéce tinh ciia céc tai san cb dinh cu thé nhu sau:

Loai tai san ‘ S6 nim khéu hao
- Nha cira, vét kién tric 05 - 50
- M4y méc, thiét bi 05-15
- Phuong tién vén tai 03-10
- Thiét bi, dung cu quén ly 03-10
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BAT PONG SAN PAU TU

Bit dong san dau tr gdm: quyén sir dung dét, nha, mot phan ciia nha hodc co s& ha ting thudc so
hitu cta Cong ty hay thué tai chinh dugc sir dung nham muc dlch thu lgi tir viéc cho thué hodc
chr ting gia ma khong phai dé sir dung trong san xuat cung cp hang héa, dich vu ho#c sir dung
cho cac muc dich quan 1y hodc ban trong ky san xuét, kinh doanh théng thuong.

Bét dong san dAu tur drgc thé hién theo nguyén gia trir hao mon liiy ké.

Nguyén gi4 ctia bit dong san dau tu 12 todn bd céc chi | phi ma Cong ty phai bé ra hodc gid tri hop
ly ctia cac khoan dua ra dé trao doi nhim cé dugc bit dong san dAu tu tinh dén thoi diém mua
hoéc xdy dung hoan thanh. Céc chi phi lién quan dén bét dong san dau tur phat sinh sau ghi nhén
ban ddu dugc ghi nhin vio chi phi, trir khi chi phi nay ¢6 kha ning chéc chén lam cho bt dong
san dAu tu tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhidu hon mic hoat dong duge danh gi4 ban dau
thi duge ghi ting nguyén gia.

Céc khoan i hogc 15 phat sinh tlr viéc ban Bat dong san dAu tu dugc xc dinh bing sb chénh
1&ch glu’a doanh thu véi chi phi lién quan truc tiép dén vigc ban BDSDT va gié tri con lai clia Bét
déng san dau tu. S5 1ai hodc 16 nay dugc trinh bay theo s6 thudn trén Béo céo két qua hoat dong
kinh doanh trong ky.

Bt dong san dau tu nim giit choy tang gia khong dugc trich khiu hao. Trtrorng hop c6 bang chimg
chéc chén cho thay bt dong san dAu tu ndm giit chd ting gié bi giam gla so vdi gid tri thi truong
va khoan giam gia dugc xdc dinh mdt cach dang tin cdy thi bat ddng san déu tr ndm giit chd ting
gia duge ghi giam nguyén gia va ton thit duoc ghi nhan vao gia von hang ban.

CHI PHi XAY DUNG DO DANG

Chi phi xéy du’ng co ban do dang duge ghi nhén theo g1a gbc, phan anh céc chi phi lién quan tric
tiép (bao gdm ca chi phl 1di vay c6 lién quan phu hop véi chinh sach ké toan ciia Cong ty) dén cac
tai san dang trong qué trinh xdy dung, méy méc thiét bj dang lap dat dé phuc vu cho myc dich san
xuét, cho thué va quan ly ciling nhu chi phi lién quan dén viéc sira chita tai san c¢b djnh dang thuc
hién. Viéc khéu hao céc tai san ndy dwgc ap dung glong nhu déi véi cac tai san khéc, bét du tir khi
tai san & vao trang thi sin sang sir dung.

Tru‘ong hgp dyr én dd hoan thinh dua vao trang thai c6 kha ning hoat dong theo cach thire dyr dinh
ctia doanh nghiép nhung quyét toan d 4n chua duge duyét thi ghi ting nguyén gid tai san ¢b dinh
theo gi4 tam tinh (gié tam tinh phai cén cir vao chi phi thirc t& da phat smh chi phi u6c tinh chic
chén s& phai bo ra dé c6 duoc tai san cb dinh) dé trich khAu hao tai san c6 dinh, nhung sau d6 phai
diéu chinh theo gia quyét toan duge phé duyét.

NQ PHAI TRA VA CHI PHI PHAI TRA
Céc khoan ng phai tra va chi phi phai tra dugc ghi nhén theo gia tri nghia vu hién tai ma Céng ty

phai thanh to4n trong tuong lai, phét sinh tir cc giao dich mua héng hoéa, dich vu di nhén duoc
hoiic céc nghia vu tai chinh khac tai thoi diém 1ap Béo cdo tai chinh.

Chi phi phai trad dugc ghi nhn trén co s& céc wdc tinh hop ly va déng tin cly vé sb tién phai tra,
cin cir vao cac thong tin va diéu kién hién co tai ngay ldp Béo céo tai chinh.

Céc khoan ng pha1 tra dugc theo doi chi tiét ng phai tra theo ky han tra ng gbc, ky han con lai tai
thoi diém bao céo, theo nguyén té va theo timg dbi twong. No phai tra khong duge ghi nhan thap

~ hon nghia vy phai thanh todn.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

Viéc phén loai cac khoan ng phai trd duge thye hién theo nguyén téc sau:

- Phai tra ngu¢i ban: Phan anh cac khoan phai tra mang tinh chét thuong mai phat sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vu, tai san va ngudi ban la don vi doc 1ap v6i Cong ty, bao gom ca
céc khoan phai tra khi nhép khau thong qua ngudi nhén Uy théac.

- Chi phi phai tra: Phan anh céc khoan phai tra cho hang hda, dich vu da nhén dugc tir ngudi
ban hodc d4 cung cdp cho ngudi mua nhung chura chi tra do chwa c¢6 héa don hogc chua du
h so, tai lidu ké toén va cac khoan phai tra cho ngudi lao dong vé tién luong nghi phép, cic
khoan chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trudec.

- Phai tra cd tirc, lgi nhuén: Phan 4nh céc khoan ¢d tire, lgi nhudn doanh nghiép tra cho chii s&
hitu clia doanh nghiép (c6 dong, thanh vién gép von).

- Phai tra khac phén 4nh cdc khoan phai tra khéng c6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén
giao dich mua, ban, cung cép hang hda dich vu.

VAY VA NO THUE TAI CHINH

Céc khoén vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhin ban dau theo gia tri thue nhén. Chi phi giao
dich va chi phi tai chinh phat sinh lién quan dén cac khoan vay dugc ghi nhén vao chi phi tai
chinh trong ky, trir trudmg hgp duge von hoa theo chinh sach chi phi di vay ciia Cong ty.

Sau ghi nhén ban d4u, cac khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhan theo gi4 tri con phai
thanh toan, bao gdm gbc va i phai tra theo cdc didu khoan vay hodc hgp dbng thué. Lai vay va
chi phi tai chinh lién quan dugc ghi nhdn vao chi phi ctia ky phat sinh, trir truong hep duge von
hoa theo chinh sach chi phi di vay ctia Cong ty.

CHI PHI PI VAY VA VON HOA CAC KHOAN CHI PHI PI VAY
Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va cac chi phi khéc phat sinh lién quan truc tiép dén cac khoan

vay.

Chi phi di vay duge ghi nhdn vao chi phi trong ky Phét sinh, trlr truong hop chi phi di vay lién
quan tryc tiép dén viéc dau tu xdy dyng hodc san xuat tai san do dang du didu kién, khi dé chi phi
di vay dugc v6n hoa vao nguyén gia clia tai sin twong g cho dén khi taisin-sin-sing dwa vao
sir dung hoiic khai thac theo dur kién. '

Viéc vén héa chi phi di vay duge thue hin trén co s& phit hop véi thoi gian va mirc do diu tu
thue t&, va chi 4p dung trong thoi gian phat sinh cac hoat dong can thiet dé chuan bj tai san cho
muyc dich sir dung dy kién.

Céac khoan thu nhép phat sinh tir vigc dau tur tam thoi cac khoan vay trong thoi gian dau tu xdy
dung tai san dugc ghi giam nguyén gia cta tai san co lién quan.

VON CHU SO HU'U

Vén g0p ctia chu s& hitu duge ghi nhdn theo s6 von thuc té chi s hiru dd gdp.

Vin gdp cia chit s¢ hitu dugc ghi nhén theo sé vén thyc té di gép cia cac c¢b doéng va duge co
quan quan ly c6 tham quyén chap thuén (néu co).
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

Loi nhudn sau thué chwa phin phéi phan anh két qua kinh doanh (lai, 15) sau thué thu “nhép
doanh nghiép, tinh hinh phan chia loi nhuén hodc ap dung hdi t6 do thay ddi chinh sach ké toan
va diéu chinh hdi t8 céc sai s6t trong yeu ctia c4c ndm trwdce. Viée phan phdi loi nhudn duge thuce
hign khi Cong ty c6 loi nhudn sau thué chwa phin phéi khéng vuot qua mirc lgi nhuén sau thud
chua phan phéi trén Béo céo tai chinh hgp nhét sau khi da loai trir anh huo‘ng ctia cac khoan lai
do ghi nhin tir giao dich mua gia ré. Loi nhuén sau thué chura phan phdi ¢6 thé dugc chia cho céc
nha dau tu, trich 1ap céc quy theo Piéu 1& Cong ty va cic quy dinh cia phép ludt Viét Nam va
dugc Dai hdi ddng cb déng phé duyét.

DOANH THU

Doanh thu dugc ghi nhén tai thoi diém glao dich phat sinh, khi chéc chén thu dugc loi ich kinh
té, duoc xac dinh theo gié trj hop 1y cia cac khoan duge quyén nhan, khong phan biét da thu tién
hay s& thu dwgc tién. Doanh thu thudn dugc xéc dinh theo gla tri horp ly ctia cac khoan da thu hoic
s& thu dugc sau khi trir cic khoan chiét khiu thvong mai, giam gié hang ban, hang ban bj tré lai.
Déng thoi doanh thu dwge ghi nhén khi thoa man céc diéu kién sau:

Doanh thu bdan hang
Doanh thu ban hang dugc ghi nhan khi ddng thoi théa man céc didu kién sau:

- Céng ty da chuyén giao phan 16n riii ro va loi ich gén 1idn véi quyén s& hitu san pham, hang
héa cho ngudi mua; '

- Cbng ty khong con ném giit quyén quén Iy hing héa nhw ngudi sé hitu hodic quyén kidm soét
hang hoa;

- Doanh thu dugc x4c dinh tuwong dbi chéc chin;

- Cong ty da hojc s& thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich bén hang;

- Xéc dinh dugc cac chi phi lién quan dén giao djch ban hang.

Doanh thu cung cip dich vu
Doanh thu cung c4p dich vu dugc ghi nhan khi dong thoi thoa man céc didu kién sau:

- Doanh thu dugc xac dinh twong ddi chéc chén. Khi hop ddng quy dinh ngudi mua duge quyén
‘tra lai dich vy.d4 mua theo nhiing didu kién cu. thé, Cong ty chi dugc ghinhdn doanh thu khi
nhitng dleu kién cu thé @6 khong con tdn tai va ngudi mua khong dirge quyén tra lai dich vu
di cung cép;

- Cong ty dd hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;

- Xéc dinh duoc phin céng viée da hoan thanh vao thdi didm béo céo;

- Xéc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép
dich vu dé.

Doanh thu hoat dong tai chinh

Doanh thu phét sinh tir tién lai, cb tire, lgi nhuan duge chia va cac khoan doanh thu hoat dong tai
chinh khic dugc ghi nhan khi thoa man dong thoi hai (2) didu kién sau:

- Cé kha nang thu duge loi ich kinh té tir giao dich dé;
- Doanh thu duge x4c dinh tuong d6i chéic chén.

17



CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH MAu s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
CAC KHOAN GIAM TRU DOANH THU

Cac khoan giam trir doanh thu phan anh céc khoan duge diéu chinh giam trir vao doanh thu ban
hang va cung cép dich vu, bao gbm: chiét khiu thuvong mai, giam gia hang ban va hang bén bi tra
lai. Trong dé:

- Chiét khdu thuong mai: 1 khoan gidm gid so véi gia ban niém yét cho khach hang mua hang
v6i khdi lugng 16n hodc gia tri 16n.

- Giam gia hang ban 1a khodn gidm gié so v6i gid ban niém yét cho khach hang do san phém,
hang héa kém, mét phdm chit, khéng diing quy cach,... theo quy dinh trong hop ddng kinh
té.

- Hang ban bj tra lai: phan 4nh gia trj ctia sb san pham, hang 'héa bj khach he‘mg’tré Iqi do céc
nguyén nhén: Vi pham cam keét, vi pham hop dong kinh t€, hang bj kém, mét pham chat,
khong ding ching loai, quy céch,...

CHI PHI

Gia v6n dugc ghi nhén khi cc chi phi lién quan dén viéc tao ra doanh thu di phét sinh va c6 thé

xéc dinh mot cach dang tin céy, phu hgp v6i doanh thu trong lmg theo nguyen tic phit hop, khong

phu thude vao thdi diém chi tra. Truong hop cén thiét, cac khoan chi phi ¢6 lién quan trire tiép

dén doanh thu trong ky dugc udce tinh va ghi nhén trén co sé cic gia dinh hop Iy va nhét quan.

Céc chi phi vugt trén mitc tiéu hao binh thudng dugc ghi nhan ngay vao gia vdn theo nguyén tic
_ thén trong. : .

Céc khoan chi phi ngoai gi4 v6n bao gdm chi phi ban hang, chi phi quan 1y doanh nghiép va céc
chi phi hoat déng khac duge ghi nhin vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh khi phat sinh,
trén co s& pht hgp véi doanh thu lién quan va khong phu thude vao thdi diém chi tra. Céc khoan
chi phi ndy dwoc ghi nhan khi c6 day da bang chimg vé viéc phat sinh nghia vu va cé thé xac dinh
mot cach dang tin cdy.

Céc khoan chi phi khong mang lai lgi ich kinh té trong tuwong lai dwgc ghi nhan ngay vao chi phi
trong ky theo nguyén téc than trong,

Céc khoan chi ph1 du’qc phén logi v trinh bay phit hop v6i ban chit kinh té ciia timg loai chi phi
theo quy dinh ctia chuan muc va ché d6 ké toén hién hanh.

THUE
Thué GTGT d4u vao dugc hach toén theo phuong phép khéu trir.

Thué thu nhap doanh nghiép bao gdm thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va thué thu nhép
doanh nghiép hoén 1a1

Thué thu nhap hlen hanh 14 khoén thué dugc tinh dua trén thu nhép tinh thué. Thu nhap tinh thué
chénh l&ch so véi lgi nhugin ké todn 13 do diéu chinh céc khoan chénh 1éch tam thoi gitta thué va
ké todn, céc chi phi khdng duoc trir cung nhu didu chinh cdc khoan thu nhap khong phai chju thué
va c4c khodn 15 duge chuyén. Viée x4c dinh loi nhuén chju thué va chi phi thué thu nhap doanh
nghiép hién hanh cin cir vao cac quy dinh hign hanh vé thué, Tuy nhién, nhitng quy dinh nay thay
ddi theo tu‘ng thoi ky va viée xdc dinh sau ciing phy thuge vio két qua kiém tra cila co quan thué
c6 thAm quyén.

Thué suit thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 1a 20%.

Céc loai thué khac duoc thue hién theo cc quy dinh hién hanh cia Nha nude,
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
CAC BEN LIEN QUAN

Cac bén dugc coi 1 lién quan | néu mét bén ¢6 kha ning kiém soat hoiic ¢ anh hudng dang ké dbi
voi bén kia trong viéc ra quyét dinh céc chinh sé4ch tai chinh va hoat ddng. Cac bén ciing dugc
xem la bén lién quan néu ciing chju sy kiém so4t chung hay chju anh huéng dang ké chung,

Trong viéc xem xét méi quan hé ciia c4c bén lién quan, ban chét clia méi quan hé dugc chi trong
nhiéu hon hinh thirc phép ly.

Khi xem xét timg mdi quan hé ctia c4c bén lién quan, ban chit cia méi quan h¢ duge chi y toi
chir khéng phai chi hinh thirc phip 1y ctia céc quan hé do. Tét ca chc giao dich va sé du véi céc
bén lién quan dugc Cong ty trinh bay tai cac thuyét minh dudi day.

5, TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN
S6 cubi k¥ S6 diu niim
(VND) (VND)
- Tién mit 380.400.648 863.305.278
- Tién gt khong ky han 10.739.345.778 3.865.939.546
-+ g A T 1 -~

Nganhang TMCE Ficr dor Taih Viageg 10.701.637.854 2.923.538.487

CN Ha Ngi .
;h];fgan hang TMCP Qudn déi - CN Dién Bién 11.908.172 492.970.364
+ Cdc ngdn hang khdc 25.799.752 449.430.695
- Tuong duong tién (*) 12.528.767.123 "
Cong 23.648.513.549 4.729.244.824

(*) La khoan tidn giri ¢6 ky han 1 thang t:;u Ngén hang TMCP Sai Gon Tai Loc (ten cii: Ngan
hang TMCP Sai Gon Thuong Tin), 1di sudt 4,75%/nam. Hop ddng tién giri duoc cim co cho
khoan vay tai Ngan hang TMCP Sai Gon Tai Loc — CN Thanh Tri (xem tai thuyét minh s6 15).
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M3Au s6 B 09a - DN

6. PHAI THU CUA KHACH HANG
S6 cudi ky S6 dAu nam
(VND) (VND)
Gid tri ghi s6 Gi4 tri dw phong Gia tri ghi so Gia tri dv phong

Phdi thu ciia khdch hang ngén han

- Asian Impex Ltd

- Cong ty TNHH MTV Xuét nhap khiu thuong mai san xuét Dai Tin Phét
- Cong ty TNHH Tur vén v& Thuong mai Nam Tharig Long

- Cong ty TNHH THK Ha Nbi "

- Congty TNHH MTV Thuong mai Thép Viét

- Cbéng ty Cb phan Tap doan AMDI

- Céc kh4ch hang khac

Cong

TRA TRUGC CHO NGU'OT BAN

Trd trude cho ngudi bén ngdn han

- Global Posco Co.;Ltd

- Guyu Machinery Co., Ltd

- Cong ty CP Tu van x4y dung tdng hop Chi nhanh Mién Bic
- Cong ty TNHH Cong nghiép Ning Viét Duong

- Yiehphui (China) Technomaterial Co., Ltd

- Céc dbi tuong khac

Cong

135.637.755.892
15.769.318.214
19.643.369.313
15.074.136.034

984.221.914
20.198.063.359
63.968.647.058

123.867.661.145
26.618.330.643
3.452.977.198

18.147.861.484
21.000.822.211
54.647.669.609

(27.667.951.085)
(26.618.330.643)

(1.049.620.442)

135.637.755.892 - 123.867.661.145 (27.667.951.085)

S6 cudi ky S6 dau nim

(VND) (VND)

Gia tri ghi sé Gi4 tri dr phong Gid tri ghi sb Gi4 tri dr phong
2.548.184.857 : - 8.654.607.751 (7.910.406.992)
s - 7.910.406.992 (7.910.406.992)
260.530.339 = % .
290.000.000 . 290.000.000 .
257.472.000 - = -
1.209.235.500 - . -
530.947.018 - 454.200.759 s
2.548.184.857 . 8.654.607.751 (7.910.406.992)
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8.

PHAI THU KHAC

Ngt‘fn han

- Tam Umg

- Ky cuoe, ky quy
- Phéi thu khéc
Cong

HANG TON KHO

- Hang mua dang di dudng
- Nguyén liéu, vt liéu

- Cong cu, dung cu

- San phim

- Hang héa

Cong

S6 cudi ky S6 ddu nim
(VND) (VND)
Gid tri ghi s6 Gi4 tri dur phong Gia tri ghi sb Gia tri dr phong
12.191.559 = 12.278.472 -
10.370.955 - 10.371.468 -
307.004 - 307.004 -
1.513.600 - 1.600.000 -
12.191.559 - 12.278.472 -
S6 cudi ky S6 dlu nam
(YND) - (VND)
Giagoc Dy phong Gia goe D phong
2.635.800.340 - 2.299.440.300 -
722.441.115 - 625.369.778 -
101.505.103 - 97.880.276 -
6.757.710.712 - 5.229.791.133 -
324.498.232.730  (1.456.248.295) 317.683.287.647 (1.684.303.633)
334.715.690.000  (1.456.248.295) (1.684.303.633)

325.935.769.134
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10.

TAI SAN cO PINH HU'U HINH

Nguyén gia
86 du dau nam
- Muatrong ky

- 86 dur cubi ky

Gi tri hao mén liy ké
86 du ddu nam

- Khiu hao trong ky

86 du cudi ky

Gia tri con lai

Tai ngay déu nim

Tai ngay cudi ky

Nha cira, vit Phwong tién Thiét bi
kién‘:i’ﬁ‘;‘f‘ Mayméc, thidtbj tgm};én dung cu TSCD khic Téng cong
- (VND) S qudn ly (VND) (VND)
da

(VND) n (VND) e
69.465.197.027 43.165.193.018  7.667.110.182 293308980  973.793.553 121.564.602.760
- 190.000.000 - ; : 190.000.000
69.465.197.027 43355.193.018  7.667.110.182  293.308.980  973.793.553  121.754.602.760
29.658.472.782 40.804.495.063  6.990.471.942 293308980  895.996.852  78.642.745.619
1.242.999.018 369.987.144 45.109.218 ; 46.948.356 1.705.043.736
30.901.471.800 41.174482207  7.035.581.160  293.308.980 942945208  80.347.789355
39.806.724.245 2360.697.955  676.638.240 - 77796701  42.921.857.141
38.563.725.227 2.180.710.811 631.529.022 - 30.848.345  41.406.813.405

Gié tri con lai clia Tai san c6 dinh hitu hinh diing d thé chip, cAm cé, bio dam khoan vay tai ngay cudi ky 12 0 dong.

Nguyén gia TSCD hifu hinh d khéu hao hét nhung vAn con sir dung tai ngay cudi ky 13: 51.426.277.100 dong (Tai ngay dAu nim Ia: 51.426.277.100 ddng).

. ] P
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11.

BAT PONG SAN PAU TU

S6 dau nim Tang trong ky Giam trong ky

S6 cudi ky

(VND) (VND)

Bat dong san du tw nim gii¥ cho ting gid
Nguyén gi4 148.437.699.405 . = 148.437.699.405
Quyén str dung dét 148.437.699.405 . - 148.437.699.405

+ Quyén sir dung thira ¢4t s 197 Da Ning (1)
+ Quyén str dung thira d4t tai khu vire thén C Rua, x& Quéc Oai,
thanh phé Ha Nbi (2)

Gid tri con lai

31.581.783.000 - -
116.855.916.405 - -

148.437.699.405 - -

Quyén st dung dat 148.437.699.405 . -

© 31.581.783.000

116.855.916.405

148.437.699.405
148.437.699.405

(1) La quyén sir dung thira dt s6 18 t& ban @b s6 758 (Nay 14 thira dit s6 197 to ban db sé 79) tai L6 B7 Khu phrc hop db thi, thuong mai dich vu cao ting
va cin h$ dau tuyén Son Tra — Pién Ngoc, phuong Tho Quang, quén Son Tré, thanh phé Da Néng theo gidly chimg nhén quyén sir dung dat sé BA 645774,
s vao sb cip GCN: CT01687 do UBND thanh phé Pa Ning cip ngay 11/10/2010. Dién tich: 1052,2 m2. Muc dich sir dung: Dt & két hop thwong mai,
dich vu, du lich. Th&i han sir dung: 1au dai. Bit ddng san dau tu nay dugc Cong ty ding 1am tai san dam bao cho khoin vay clia Cong ty (xem tai Thuyét

minh s6 15).

(2) La cac quyén sir dung céc thira dat: s 11 tor bin db s6 25, s6 20 tb ban dd 56 25, s6 28 t& ban 6 56 25 va 56 22 1o ban dd sb 25 tai khu vue thén C6 Ria,
x& Phii Cét, thanh pho Ha Noi theo céc giay chimg nhan quyén sir dung dit s6 AA 00236173, AA 00236712, AA 01283897, AA 04366491 sb vao sb cip

2

GCN: CN259, CN839, CN1194, CN 11446 do UBND huyén Quéc Oai (nay 14 x& Quéc Oai) Thanh phd Ha Néi cdp. Téng dién tich 12 5.876,3 m2 (bao

gdm 1.300 m2 d4t & ndng thén thdi han sir dy

) _ ung lau dai va 4.576,3 m2 dat trong cay 1au nfim va nubi tréng thily sin c6 thi han). Muc dich st dung: ném
gilt cho tang gid. Cac bat dong san nay duoc thue hién theo Nghi quyét Hoi dong quén tri s6 09/2025/HDQT-PAS ngay 11/06/2025, s6 17/2025/HPQT-

PAS ngay 24/10/2025.

Céng ty chua xéc dinh gid tri hop ly cia céc bét dong san dAu tu tai ngiy 30/06/2026 nén chua trinh by trén Thuyét minh Béo c4o tai chinh riéng. Dé xac
dinh duoc gid tri hop 1y nay, Cong ty s& phai thué mot don vi tu vin doc 1ap danh gi4 gid tri hop 1y clia bt dong san déu twr. Hién tai, Céng ty chua tim dugec

Céng ty tir van phit hop dé thuce hién cdng viéc nay.
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH Miu sé B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

12.  CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN

S6 cudi ky | S$6 dau nim
. (VND) i (VND)
Gid goc Giad tri co the Gia tri du Gia goc Gia tri co the Gia tri du
thu hdi phong thu hoi phong
Piu tir vio cdng ty con 290.5;64.252.062 282.190.141.613 (8.374.110.449) 290.564.252.062 283.183.750.222 (7.380.501.840)
- Cong ty C§ phin Khéch san Vuon Dao 62.514.252.062  59.432.274.908 (3.081.977.154)  62.514.252.062  59.715.319.392 (2.798.932.670)

HaLong

- Céng ty C6 phan Newgreen Homes 174.050.000.000 170.318.838.878 (3.731.161.122) 174.050.000.000 171.126.930.539 (2.923.069.461)
- Cbng ty Cb phan Khéch san Kién Dai 54.000.000.000  52.439.027.827 (1.560.972.173)  54.000.000.000  52.341.500.291 (1.658.499.709)

Duong (*)
Piu tir vao don vi khic 100.000.000 - (100.000.000) 100.000.000 - (100.000.000)
- Congty Cb phan Pia éc Thanh Lam 100.000.000 - (100.000.000) 100.000.000 - (100.000.000)
Cong 290.664.252.062 282.190.141.613 (8.474.110.449) 290.664.252.062 283.183.750.222 (7.480.501.840)

(*) Khoan d4u tu nay duoc ding dé bao lanh cho khoan vay cia Céng ty C6 phan Khach san Kién Pai Duong véi Ngan hang TMCP Céng thuong — Chi
nhanh S6ng Han.

Tai thoi diém 30/06/2026, Céng ty chua c6 co s& d xéc dinh gid tri hop ly ctia céc khoin dau tu dé thuyét minh trong Bdo co tai chinh riéng gitra nién

dé do khong c6 gid giao dich trén thi trudng ddi véi cac khoan dau tr nay hodc khong c6 day di théng tin cAn thiét d& x4c dinh gid tri hop ly Gia tri hop
ly ciia c4c khoan dau tir nay c6 thé khéc véi gia tri ghi sd.
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH ' Méu s6 B 09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

Thong tin chi tiét v& cac khoan diu tw cia Cong ty tai ngay 30/06/2026 nh sau:

Ty1é . Ty 1€
Tén Cong ty Noi thanh 13p va hoat dong lgiich _biéuquyét Hoat dong kinh doanh chinh
Céng ty C phan Khach san Viron Dao HaLong  Pudng Ha Long - Khu 4, Phudng Bdi Chéy, Tinh  51% 51% Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung
‘ Quéng Ninh, Viét Nam dét thude chi s hitu, chi sir dung hoc di
thué.
Céngty C6 phin Khéch san Kién Dai Duong ~ S6 135 diromg Tran Bach Ding, Phudng Ngi 69,54%  99,29%  Kinh doanh bét dong san, quyén sir dung
Hanh Son, Thanh phd Pa Ning, Viét Nam d4t thue chi s& hitu, cht str dung hoic di
thué.
Céng ty C6 phin Newgreen Homes Téng 3, ihap AToanha Golden Palace,s6 99 - 96,15%  96,15%  Kinh doanh bét d6ng san, quy2n st dung
‘ dudng Mé Tri, Phuong Tir Liém, TP Ha Néi, d4t thude chi s& hitu, chtl sir dung ho#c di
Viét Nam thué.
Cong ty C5 phén Dia 6c Thanh Lam * $630 Ly Tir Thn, Phuomg Son Tra, TP DaNing,  0,02% 0,02%  Kinh doanh bét déng san, quyén sir dung
Viét Nam dat thudc chi s& hitu, chi st dung hoic di
thué.
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CONG TY CO PHAN QUOC Ti PHUONG ANH

M3u sé B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

13.

PHAI TRA NGUOI BAN

Phi tré nguwdi bin ngdn han

Cong ty C6 phan Thép Sai Gon

Co6ng ty C5 phin Qubc té Pong A

Céng ty TNHH Déu tu Phét tridn Lan Anh

Cong ty TNHH Tu vin va thuong mai Déng A
Cong ty Cb phén Tur vén Kién triic va xay dung
Déng D6 ;

Cong ty TNHH Séan xuét va Thuong mai Inox Viét
Nam

Cong ty C6 phan China Steel & Nippon Steel Viét
Nam

Cong ty C6 phén Tap doan Everland

Céc ddi tuong khac

Cong

S6 cudi ky
(VND)

_86 diu nim
(VND)

161.679.028.210
1.045.929.519

13.319.229.613°

30.767.536.800
20.483.858.812
23.629.930.003

23.468.545.334
10.538.283.768

8.455.292.679
29.970.421.682

104.763.566.656
12,981.726.331
14.803.154.804
25.549.353.077
3.363.329.377

15.238.494.213

9.445.300.597

9.481.130.795
13.901.077.462

161.679.028.210

104.763.566.656
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUGNG ANH

MAu s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

14.

15.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP/PHAI THU NHA NUGC

Phai ndp

Thué GTGT dau ra

Thué thu nhép doanh nghiép

Thué thu nhap ¢4 nhan

Thué nha d#t, tién thué dat

Phi, 1€ phi va c4c khoén phai ndp khéc
Phai thu '

Thué gi4 tri gia tang xuat nhap khiu
Thué xuét, nhép khiu

VAY VA NQ THUE TAI CHINH

Vay ngdn han

- Ngan hang TMCP Sai Gon Ha Néi - CN Vinh Phdc (1)
- Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong - CN Ha Néi (2)
- Ngén hang TMCP Sii Gon Tai Léc - CN Thanh Tri (3)

Vay dai han
- Ong Nguyén Huy Dirc (4)
Cong

(1) Hop d6ng han mitc tin dol_mg\sé 04§4/2’0;25/I{DI—H\/I-PN/SI-IB.1 12500 n
Vinh Phiic va Céng ty C6 phan Quéc té li?_hu'cmg Anh, véi cdc diéu kho
- Han mifc tin dung: 30.000.000.000 VND;

S6 dau nim

S6 phai ngp trong ky S8 da thwe nép S6 cubi ky
(VND) (VND) trong ky (VND)
(VND)

9.796.802.578 3.661.640.940 3.591.905.399 9.866.538.119
1.490.805.908 1.930.081.371 2.666.717.768 754.169.511
~7.376.008.485 1.133.518.332 609.416.929 7.900.109.888
21.234.185 23.783.637 28.641.902 16.375.920

100.000 574.257.600 287.128.800 287.228.800
908.654.000 - - 908.654.000
56.966.665 5.670.438 5.670.438 56.966.665
23.829.364 5.670.438 5.670.438 23.829.364
33.137.301 - . 33.137.301

S6 cudi ky Trong kv (VND) $6 d4u nim
(VND) Ting Giim (VND)

390.008.171.685 453.650.983.514 485.861.736.197 422.218.924.368

27.429.524.201
132.581.832.306
229.996.815.178

35.000.000.000
35.000.000.000

29.387.760.345

150.116.257.506
274.146.965.663
35.000.000.000

35.000.000.000

29.423.000.000
182.293.888.229
274.144.847.968

27.464.763.856
164.759.463.029
229.994.697.483

425.008.171.685

488.650.983.514

485.861.736.197

- Muc dich vay: B sung vén luu dong phuc vu hoat ddng kinh doanh thép cic loai:

422.218.924.368

gay 24/10/2025 ky két giira Ngén hang TMCP Sai Gon Ha Néi — Chi nhanh
an chi tiét sau:
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG -ANH MaAiu s6 B 092 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITUA NIEN PO (TIEP)
15. VAY VA NQ THUE TAI CHINH (TIEP)

- Thoi han cta hop dong: 12 thang; 1
- Lai suét cho vay: Quy dinh cu thé trén tirng vin kién tin dung cu thé;

Tai san dam bao la tai san cua Cong ty cu thé nhu sau:

- 01 xe 8 6 tai c6 can cAu nhan higu HINO, BKS 89H-008.74, san xuét nim 2015 tai Viét Nam theo gidy chimg nhan dang ky xe & t6 s6 89 004599 do
Phong Cénh sét giao thong Céng an tinh Hung Yén cép cho Céng ty Cb phin Quéc té Phuong Anh ngay 01/06/2022.

- Giéy chimg nhan quyén sir dung dat va t4i san trén dét s6 AN 205015 tai phuong My Dinh 2, quin Nam Tir Liém, thanh phd Ha Nai. Cép cho éng

" Nguyén Chinh Nghia va ba Nguyén Thanh Hang - Chuyén nhuong cho éng Nguyén Van Thu va ba Nguyén Thi Huong ngay 17/2/2021.

- Gidy chimg nhan quyén s dung d4t quyén s& hitu nha & v tai san khéc gan lién véi dét sé DN562845, vao sb cip gidly chimg nhén sé CN/02854 do
Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén Krong Péc, tinh Dik Lak cAp ngay 08/05/2024 vi Giy chimg nhin quyén st dung d4t quyén s& hiru nha
& va tai san khc gin lién voi dét s6 DN562844, vao sb cdp gidy chimg nhan sb CN/02853 do Chi nhanh vin phong dang ky dat dai huyén Krong Pic,
tinh Dik Lak c4p ngy 07/05/2024 cip cho ba Nguyén Thi Kim Dung..

(2)  Hop dong tin dung s6 CLC-40788-01 ngay 07/05/2025 ky két giita Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Virong va Céng ty Cé phan Qudc t& Phuong
Anh, véi cic didu khoan chi tiét sau: :
- Han mifc tin dung: 200.000.000.000 VND;
- Muc dich vay: B& sung von luu ddng phlic vu san xuét kinh doanh thép céc loai;
- Thoi han clia hop ddng: 12 thang;
Lai suit cho vay: Quy dinh cu thé trén timg khé uéc nhén no;

Tai san dam bao 1a tai san ciia Cong ty cu thé nh sau:

- Quyén sir dung dét toa lac tai thira d4t s6 4, to ban db s6 756, Lé A22 Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu cao tang va can hd ddu tuyén Son Tra
— Dién Ngoc, Phudng Tho Quang, Quan Son Tra, Thanh phé Pa Ning theo GCN sé BA645833 cip ngay 09/12/2010. Dimg tén Ong Nguy&n Hing
Cudng va Ba Vi Thi Thu Huong theo Hop dong thé chip s cong chiing 000141 ky ngay 16/01/2023 va cc vin ban sira 46, bd sung, thay thé (néu
cd);

- Quyén sir dung dét toa lac tai thira dét sé 34, t& ban db sb 756, Ld B4.1-5. T4 hop trung tdm thuong mai, van phong cho thué, nha & cao ting va biét
thy cao cép Son Tra — Pién Ngoc, Phudng Tho Quang, Quén Son Tra, Thanh phé Pa Néng theo GCN s BA645940 cip ngay 31/12/2010. Dimg tén
Ba Nguyén Thi Huong theo Hop déng thé chép s cong chimg 000140 ky ngay 16/01/2023 v céc vin ban sira d3i, b sung, thay thé (néu c6);

- Bat dong sén tai thira d4t s 197, tor ban dd sé: 79 dia chi thira d4t: L6 B7 Khu phitc hop d6 thi, thurong mai dich vu cao tang va cin hd dau tuyén Son
Tra - Dién Ngoc, phuong Tho Quang, quén Son Tra, thinh phé Pa Ning theo Hop dong thé chép sé cong chiing 000322 ngay 21/1/2025 v céc vin
ban sira ddi, bd sung, thay thé (néu co).
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH M3u s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
15.  VAY VA NQ THUE TAI CHINH (TIEP)

(3)  Hop dbng tin dung s6 202427705586 ngay 23/05/2024 thoa thuan sira ddi bé sung hop déng tin dung sé 09 ngdy 10/03/2026 ky két gita Ngén hang
TMCP Sai Gon Tai Loc — Chi nhénh Thatih Tri (tén cii: Ngan hang TMCP Sai Gon Thuong Tin) va Cong ty C6 phan Quéc té Phuong Anh, véi cac
diéu khoan chi tiét sau: '

- Han muc tin dyng: 280.000.000.000 VND; )
- Muc dich vay: Bb sung von luu déng phuc vu sén xuit kinh doanh thép céc loai;
- Thoi han clia hop dong: 12 thang; ) ~

Lai suat cho vay: Quy dinh cu thé trén ting khé ude nhan ng;

Tai san dam bao la tai san cia Cong ty cu thé nhir sau:

1

Bét déng san tai thira dét sb: 29, t& ban d sb 29, dia chi: Trén Voi, Pha Man, Quéc Oai, Ha Tay (nay 1 thanh phé Ha Ni) theo Gidy chimg nhan
quyén sir dung d4t s AH 1963161 dimg tén ba Pinh Thi Tho (chuyén nhirong cho 6ng Nguyén Hing Cudng ngay 20/0 1/2022) do UBND huyén Quéc
Oai thanh phd Ha Néi cép ngay 30/09/2008. S6 vao s eép gidy ching nhan quyén str dung dét: 711 o o

- Quyén tai san phat sinh quyén sir dung dat thué va gia tri cbng trinh xdy dung trén dat gin lién tai dia chi Thira dét sé: 107, Tt ban do6 s6 156. Dia chi:
Duong Ha Long, khu 4, phudng Bai Chy, tinh Quang Ninh theo Gidy chimg nhan quyén si dung dt quyén s¢ hiru nha ¢ v tai san khéc gén lién véi

dAt s8 CO 033712 dimg tén Cong ty C phn khich san Vuon dio Ha Long (Céng ty con) do 8¢ Tai nguyén v Méi trudng tinh Quang Ninh cAp ngay

11/10/2018. S& vao sb cip GCN: CT 09531

Bét d6ng san tai thira dét sé: 254, tor ban db sb 1, dia chi: Phutmg My Dinh 2, quén Nam Tir Liém, thanh ph Ha Noi theo Giy chimg nhan quyén sir

dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién v&i dét s6 BA 412485 dung tén 6ng Nguyén Xuan Thing (da ting cho 6ng Nguyén Vin Thu va

b Nguyén Thi Huong ngay 21/06/2022) do UBND huyén Tir Liém thinh phé Ha N cdp ngay 09/03/2010, s6 QB: 1722/QD-UBND, sé vao sb cap

GCN: CH00032. .

- Bat dong san tai thira dt s6: 253, To ban @b s 1, dia chi: Phuong My Dinh 2, quin Nam Tir Liém, thanh phd Ha Ni theo Gidy ching nhén quyén sir
dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lidn voi dit sb BA 412746 ding tén 6ng Nguyén Tuin Anh (d4 tang cho éng Nguy&n Vian Thu va
ba Nguyén Thi Huong ngiy 21/6/2022) do UBND huyén Tir Liém thanh phd Ha N&i c4p ngay 09/03/2010, S& QD: 1722/QD-UBND, sé véo sb cip
GCN: CH00031.

- Quyén sir dung d4t tai thira dt sé 41, to ban db s6 29 dia chi: Thén Tran Voi, xa Phi Man, huyén Quéc Oai, thanh phé Ha Noi theo Gidy chimg nhan
quyén si dung d4t, quyén s& hitu nha & v tai san khac gén lidn véi dit s6 BG 925313 ding tén Phung Thi Mai Huong (da chuyén nhuong cho 6ng
Nguyén Hing Cudng ngay 20/02/2022) do UBND huyén Quéc Oai, thanh phé Ha Nbi cip ngay 05/01/2012, Sb vao sb cdp GCN: CH 1078.

- Quyén sir dung dét tai thira dét s 100, T ban db s6 30 dia chi: thén Tran Voi, x Phi Man, huyén Quéc Oai, thanh phd Ha Noi theo Gidy chimg nhén
quyén sir dung dét s AH498534 dimg tén Pinh Thi Tho (da chuyén nhuong toan b cho ba Nguyén Thi Thanh Nga ngdy 24/02/2022) do UBND
huyén Quéc Oai, tinh Ha Tay (nay thanh phé Ha N&i) cép ngay 07/03/2007, S& vao s& cip GCN: 550.

- Cém cb hop ddng tién giri s6 020111336637 tri gid 12.500.000.000 ddng m& tai Sacombank — Chi nhinh Thanh Tri ngay 10/03/2026 thude s& hitu
ciia Cong ty C4 phin Québc té Phuong Anh. ;

(4)  Hop dong vay tién s 22012026/HDV ngay 22/01/2026, thdi han vay: 20 thang, 14i suét: 0%/nam, khoan vay khéng c6 tai sin dam bao.
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

MAu sé B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PQ (TIEP)

16.

16.1. -

16.2.

VON CHU SO HO'U

CAC GIAO DICH VE VON VGOI CAC CHU SO HU'U

- Vén du tu cta chi s hitu
Vén gop déu nim
Vén gop cubi ky

- C6 tirc, loi nhudn da chia

CO PHIEU

- -s6 lugng ¢ phidu dang ky phat hanh
- 86 Iugng cb phidu da ban ra cong ching
C6 phiéu pho thong
- 86 lugng cb phiéu dang Iuru hanh
Cé;phféuphé thong

Ky nay
(VND)

Ky trude
(VND)

280.499.680.000

280.499.680.000

280.499.680.000 280.499.680.000
S6 cubi ky S6 ddu nim

(C6 phiéu) (C6 phiéu)
28.049.968 28.049.968
28.049.968 28.049.968
28.049.968 28.049.968
28.049.968 28.049.968
28.049.968 28.049.968

* Ménh gid c6 phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/CS phiéu
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

M3u s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
16.  VON CHU SO HU'U (TIEP)

16.3. BANG POI CHIEU BIEN PONG VON CHU SO HU'U

S6 dir ddu nim truée

- L& trong nim trudc

- Phan phdi loi nhuan

S6 dwr diu nim nay

- Lai trong ky nay

- Phan phéi loi nhuén (*)
S6 duw cubi ky

Vén gép ciia chi Quy dau tu LNST thué chua .
s e Py Cong
s¢ hiru phat trién phan phoi (VND)
(VND) (VND) (VND)

280.499.680.000 556.025.698 89.860.015.345 370.915.721.043
. : 3.386.647.937 3.386.647.937
- 291.380.635 (437.070.952) (145.690.317)
280.499.680.000 847.406.333 92.809.592.330 374.156.678.663
. . 4.493.431.764 4.493.431.764
- 338.664.794 (507.997.191) (169.332.397)
280.499.680.000  1.186.071.127 96.795.026.903 378.480.778.030

(*) Phan phéi lgi nhugn theo Nghi quyét dai hoi déng cb dong thudong nién nim 2026 sb 01/2026/NQ-DHDCD-PAS ngay 10/4/2026.
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CONG TY CO PHAN QUOC TE PHUONG ANH

MA4u s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

17.

18.

19.

CAC KHOAN MUC NGOAI BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG

Ngoai (¢ cdc loai

Ngoai té cic loai

Dollar My (USD)

Ny khé doi dii xir Iy

Ny kho doi da xir ly

Cong ty TNHH TM & Kim khi Minh Hiéu

Codng ty TNHH Thuong mai dich vu Thép Pai Thanh
Phat Sai Gon

Coéng ty TNHH déu tu x4y dyng va TM Pai Duong
Xanh

Céng ty C phin PAu tu va Khoéng san FLC Stone
Cong ty C6 phén Xay dung thuong mai va Xuét
nhép khdu Van Xuén

Sb cudi ky S5 diu nim
28,19 1.290,31

S6 cubi ky S6 dAu nim
(VND) (VND)
68.982.443.137  33.404.085.060
460.224.740 460.224.740

2.260.582.089
30.683.278.231

316.972.941
732.647.501

2.260.582.089

30.683.278.231

Asian Impex Ltd 26.618.330.643 -

Global Posco Co.,Ltd 7.910.406.992 -
DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Ky nay Ky trude

(VND) (VND)

Doanh thu ban hang h6a va thanh phim

851.929.647.244

837.860.515.972

- Doanh thu cung cép dich vu 7.036.211.321 5.598.300.021
- Doanh thu khéc 3.933.560.500 3.495.903.237
Cong 862.899.419.065 846.954.719.230
GIA VON HANG BAN

Ky nay Ky trudec

(VND) (VND)
- Gi4 vbn ban hang h6a va thanh phém 829.660.063.234 817.180.944.265
- Giavbn cung cdp dich v 4.906.322.389 4.375.052.740
- Du phdng giam gié hang ton kho (228.055.338) (1.854.330.148)
Cong 834.338.330.285 819.701.666.857
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CONG TY CO PHAN QUOC TE, PHUGNG ANH

MaAu s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PQ (TIEP)

20.

21.

22,

23.

DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

- Lai tién g, tidn cho vay

- L&i chénh léch ty gid phat sinh trong ky
- Léi chénhléch ty gia do dénh gi4 lai

- Chiét khdu thanh ton

- Doanh thu hoat ddng tai chinh khic
Cong

CHI PHI TAI CHINH

- Chi phi 14 vay

- Trich 14p/ Hoan nhép dir phong dAu tu vao don vi

khéc
- Chi phi tai chinh khac
Céng

Ky nay Ky truéc
(VND) (VND)
176.960.016 1.581.392.250
53.496.355 -
1.097.911 11.338.182
2.458.230.591 -
- 2.765.020

2.689.784.873

1.595.495.452

Ky nay
(VND)

Ky trudc
_(VND)

18.648.193.604

993.608.609

15.139.503.075
1.044.205.387

34.438.352

19.641.802.213

16.218.146.814

CHI PHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Cic khodn chi phi quin 1y doanh nghiép phat

sinh trong ky

- Chi phi c6ng cu dung cu

- Nhén vién quan ly

- Khéu hao tai san ¢é dinh
- Thué; phi, 1& phi

- Chi phi djch vu mua ngoai
- Chi phi quan ly khéc

Cic khodn chi phi bin hang phat sinh trong ky

- Nguyén vit liéu

- Chi phi nhén céng

- Khéu hao tii san ¢d dinh
- Chi phi dich vu mua ngoai
- Chi phi ban hang khéc

LAI CO BAN TREN CcO PHIEU

Ky nay
(VND)

Ky truwde
(VND)

4.016.069.021

22.587.515

1515357595
224.065.776
20.000
1.071.048.001
1.182.990.134
1.422.546.490
17.225.926

803.728.884
23.474.178
525.270.323
52.847.179

4.142.606.568

20.326.787

1.156.913.052
168.006.558
83702845
1.034.786.622
1.754.202.704
1.567.778.596
2.250.002

688.603.498

74.225.716
352.606.290
450.093.090

Theo quy dinh tai Chuéin myrc ké toan Viét Nam s8 30 - Lai trén cb phiéu thi trudmg hop Céng ty
phai 1ap cé Bdo cdo tai chinh riéng va Béo cdo tai chinh hgp nhit thi chi trinh bay théng tin vé lai
co ban trén ¢b phiu trén Bao céo tai chinh hop nhét. Do d6, Cong ty khang trinh bay chi tiéu nay
trén Béo cdo tai chinh riéng giita nién dg cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.
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24, THONG TIN VOI BEN LIEN QUAN

Trong ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, ngoal cac thanh vién Hoi dong quan
tri, Ban Kiém soat va Ban Pidu hanh, Céng ty c¢6 giao dich v&i cac Bén lién quan bao gdm:

TT Bén lién quan MGbi quan hé
1 Céngty Cb phin Tap doan Thanh Nam Bén lién quan v&i Chu tich HBQT
2 Congty C6 phan Khach san Vudn Pao Ha Long Congty con
3 Congty Cb phin Khach san Kién Dai Duong Cong ty con
4 Céngty C6 phin Newgreen Homes Céng ty con

Thit lao va thu nhép ciia cic thanh vién Hji ddng quan tri, Ban didu hanh, Ké todn trudng va
Ban Kiém sost:

Chite vy Ky nay Ky trwée
(VND) (VND)
H{i ddng Quén trj _ 648.815.363 494,752,602
- Ba Vii Lan Phuong Thanh vién HDQT 375.624.001 303.004.000
- BA Nguyén Thi Ngoc Ha Thanh vién HDQT (mién nhigm tir ngay - 82.574.602
25/4/2025)
- Ong Trén Duy Cuong Thanh vién HBQT 158.303.400 109.174.000
Téng Giam dbc |
- Ba Luu Thj Thu Thiy Thanh vién HDQT 102.887.962 -
- Ba Pham Thj Hang Thanh vién HDQT dgc lap 12,000.000 .
K& toan trirémg 66.267.310 151.375.902
- Ba Trin Thj Hong Khang K& ton truémg (mifn nhigm tir ngdy . - 98.359.300
19/05/2025)
- Ba Nguyén Thj Trinh Ke toan trudng (mién nhiém tir ngiy 66.267.310 53.016.602
03/02/2026)
Ban Kiém sodt 215.499.004 188.778.924
- Ba Ha Thi Thanh Nhan Trudng ban kiém soat (bd nhiém ti.ngdy 6.000.000 .
10/4/2026)
- Ba Nguyén Thi Thu Hing Truéng ban kiém sodt (mién nhigm tir 6.000.000
ngy 10/4/2026)
- Ba Ding Thj Sen Thanh vién” 93.764.400 104.820.924
- Ba Ha Thj An Thanh vién 109.734.604 83.958.000

Sir dung tai san bén lién quan dam béo cho khoin vay

Ong Nguyén Hiing Cudng - Chu tich HDQT va ngudi nha da diing mét sb tai san dé dam bao cho
cdc khoan vay ctia Cong ty (Xem tai Thuyét minh s 15).

34



CONG TY CO PHAN QUOC T PHUONG ANH MAu s6 B 09a - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)

Giao dich véi cdc bén lién quan

Ky nay Ky trwée

(VND) (VND)
Nhén tién 16 dit 4,1 ha - 47.980.000.000
- Ong Nguy&n Hung Cudng - 47.980.000.000
Ban hang . 336.000.000
- Céng ty Cb Phin T4p Doan Thanh Nam - 336.000.000
Mua hang - 49.015.100.336
- Céng ty Cb phan Thép Sai Gon (*) - 49.015.100.336

(*) Trong ky, Céng ty C6 phan Thép Sii Gon khéng con 14 bén lién quan ctia Cong ty C phin
Quéc té Phuong Anh.

- 25, SO LIEU SO SANH

S6 ligu so sanh 12 s8 lidu trén Bao c4o tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
da dugc kiém‘ todn va so liéu trén Béo cdo tai chinh riéng giita nién d6 cho ky ké toan tir ngay
01/01/2025 dén 30/06/2025 @i duoc soat xét.

Nhu d trinh by tai Thuyét minh 3.2 phdn Thuyét minh Béo céo tai chinh riéng gitta nién do:
Bdo céo tai chinh riéng giira nién d6 cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 1a
ky ké toén dAu tién Cong ty 4p dung Théng tu 99/2025/TT-BTC do Bé Tai chinh ban hanh ngay
27/10/2025. Theo d6, mét s sb lidu so sanh d duogc phan loai lai cho pht hop véi cach trinh
bay theo huéng din ciia Thong tu 99/2025/TT-BTC.

Bang so sanh s6 lidu so sanh da trinh bay trong ky truéc, s6 dau nam, trude va sau khi trinh bay
lai nhur sau:

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO

Ma S6 dau nim S6 dAu nim (VND)

sb (VND) (theo bio-cdo
(da phén loai 1ai) trude day)
Diu tu ném gitt dén ngdy déo han ngén han 123 1.609.232.879 _ .
Phai thu ngfn han khéc 135 12.278.472 1.621.511.351
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