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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA 

BAO cAo ciJA BAN TONG GIAM Doc 
Cho 110111 tai chfnh kit tlnic ngay 31thong12110111 2025 

Ban T6ng Giam d6c ct:1a C6ng ty C6 phfm T~p doan f)§u tu· Dia 6c No Va l~p bao cao nay ct:mg v6i bao cao tai 
chinh rieng da dU"qc ki~m toan cho nam tai chinh k@t th(1c ngay 31 thang 12 nam 2025. 

--~I. Thong tin chung v~ Cong ty 

Thanh l~p 

Cong ty C6 ph§n T~p doan D§u tLr Dia 6c No Va (g9i t~t la "Cong ty") duvc thanh l~p theo Gi§y Ch(rng nh~n 
Dang ky doanh nghi¢p s6 054350 d p l§n d§u ngay 18 thang 9 nam 1992 do Sa K@ hm;1ch va D§u tu Thanh ph6 
H6 Chi Minh dp. Ti@n than la C6ng ty TNHH Tlrnang m~i Thanh Nhan dU"qc thanh l~p nam 1992 va ho~t d9ng 
theo Gi§y chCrng nh~n Dang k)' kinh doanh neu tren. 

Gi§y ch(mg nh~n Dang ky doanh nghi¢p ct'.ia C6ng ty di@u chinh l§n th(r 74 theo Gifiy Ch(rng nh~n Dang ky 
doanh nghi¢p s6030 I444753 ngay 11 thang 02 nam 2026 do So· Tai Chinh Thanh ph6 1-16 Chi M inh dp. 

V6n g6p cht'.1 so hCi'L1 t~i ngay 31/ 12/2025: 22.320. I 85.490.000 VND. 

Hinh th(rc so hil u v6n: C6ng ty la c6ng ty c6 ph§n. 

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

Ten vi@t t~t: No Va Land Group Corp. 

Ma chfrng khoan: NVL (HOSE). 

Tr~, so· chfnh: S6 3 I3B - 3 15 Nam Ky Khai NghTa, Plrncrng X uan Hoa,Thanh ph6 H6 Chi Minh, Y i¢t Nam. 

Chi nhanh: 65 Nguy6n Du, Plrnang Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi M inh, Vi~t Nam. 

T~i ngay 3 1 thang 12 nam 2025, C6ng ty c6 27 C6ng ty con so hO'u tq.rc ti@p, 52 C6ng ty con so· hO'u gian ti@p, 02 
C6ng ty lien k@t so huu tn,rc ti@p va 08 C6ng ty lien k@t so hil'u gian ti@p (t?i ngay 3 1 thang 12 nam 2024 c6 3 1 

C6ng ty con so· hul1 tr~rc ti@p, 54 C6ng ty con so hul1 gian ti@p, 02 C6ng ty lien k@t so hil'u tq.rc ti@p va 05 C6ng ty 
lien k@t sa hul1 gian ti~p). 

2. Thanh vien H(H d&ng Quan tri, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam d6c va K~ toan trnih1g 

Thanh vien H9i d6ng Quan tri, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam d6c va K@ toan tnro·ng trong nam va d@n 
ngay l~p bao cao tai chinh rieng g6m c6: 

Hi)i <16ng Quan tri 

Ong Bt:1i Thanh Nhan 

Ong Duong Yan BAc 

Ong Doan Minh Tnrang 

Ong Ng Teck Yow 

Ong Hoang Dfrc Hung 

Ong Plwm Ti@n Yan 

Ba Nguy6n My H~nh 

Ba Plwm Thi H6ng Nhung 

Uy Ban Ki~m to~in 

Ong Hoang £)(re Ht:mg 

Ong Ng Teck Yow 

Ong Ph?m Ti~n Van 

Cht1 t ich HDQT 

Thanh vien 

Thanh vien 

Thanh vien 

Thanh vien d9c l~p 

Thanh vien d9c l~p 

Thanh vien d9c l~p 

Thanh vien 

Cht1 tich 

Thanh vien 

Thanh vien 

B6 nhi~m 

03/02/2023 

24/04/2025 

24/04/2025 

22/06/2023 

16/08/2023 

26/04/20 19 

21 / I 0/2020 

07/08/2025 

25/08/2023 

25/ 12/2024 

04/1 1/2020 

Mi6n nhi¢m 

07/08/2025 

24/04/2025 

24/04/2025 

29/04/2025 

7i'Oll f, I 

C 

ft 

'( 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA 

BAo cAo ciIA BAN TONG GIAM o6c 
Cho nam tdi chfnh kdt tlnic ngdy 31 thang 12 nam 2025 

2. Thanh vien Hqi d6ng Quan trj, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam dfic va K~ toan trnfrng (ti~p theo) 

Ban T6ng Giam dfic va K~ toan trno·ng 

Ong 

Ong 

Ba 

Ba 

Dlwng Van B~c 

Cao Tr§n Duy Nam 

Tr§n Thi Thanh Yan 

Nguy€n Tht:1y Xuan Mai 

T6ng Giam cl6c 

Ph6 T6ng Giam cl6c 

Ph6 T6ng Giam cl6c 

Ke toan tnr6'ng 

01 / 11 /2024 

15/11 /2024 

15/ 11 /2024 

05/04/2024 

Ngll'<>'i dc_1i di~n theo phap lu~t cfia Cong ty trong niim va cl~n ngay l~p bao cao tai chinh rieng nlm sau: 

B6 nhi¢m Mi€n nhi¢m 

Ong Bui Thanh Nhon Cht'.1 tich HOQT 08/02/2023 

Ong Duong Van B~c T6ng Giam cl6c 01/11 /2024 

Ong Cao Tr§n Duy Nam Ph6 T6ng Giam cl6c 22/05/2025 

Ba Tr§n Thi Thanh Van eta clu9·c uy quy~n ky bao cao nay va bao cao tai chfnh rieng cho nam tai chfnh ket thuc 
ngay 31 thang 12 nam 2025 theo Gi§y l'.1y quy~n s6 38/2025-UQ-NVLG ngay O I thang IO nam 2025. 

3. Ki~m toan dqc l~p 

Cong ty TNHH Ki€m toan va Dich vv Tin h9c Moore AISC ctuvc chi clinh tlwc hi¢n ki€m toan bao cao tai chinh 
rieng cua Cong ty cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31 thang 12 nam 2025. 

4. Trach nhi~m c(ia Ban T6ng Giam dfic 

Ban T6ng Giam cl6c chiu trach nhi¢m l~p cac bao cao tai chinh rieng th€ hi¢n trung tlwc va h9p ly tlnh hlnh tai 
chfnh rieng ct'.1a Cong ty tc_1i ngay 3 I thang 12 nam 2025, ket qua hoc_1t cl(lng kinh doanh rieng va cac lu6ng luu 
chuy€n ti~n t¢ rieng cCia nam tai chfnh ket thuc ct:mg ngay. 

Trong vi¢c soc_1n l~p cac Bao cao tai chfnh rieng nay, Ban T6ng Giam cl6c da xem xet va tuan thCI cac v§n cl~ sau 

ctay: 

- Ch9n Iva cac chfnh sach ke toan thfch hqp va ap dvng m(lt each nh§t quan; 

- Tlwc hi¢n cac xet cloan va u6'c tfnh m(lt each h9p ly va th~n tr9ng; 

- Bao cao tai chinh rieng clu9c l~p tren co s6' hoc_1t cl(lng lien t~1c, trCr khi cu s6' nay khong con thfch h9·p. 

Ban T6ng Giam cl6c chju trach nhi¢m clam bao r~ng cac s6 sach ke toan clung cl~n eta clu9c thiet l~p va duy tri d€ 
th€ hi¢n tlnh hlnh tai chinh rieng cua Cong ty v6'i d◊ chinh xac hqp ly tc_1i 1119i th6'i cli€m va lam co s6' cl€ soc_1n l~p 

cac Bao cao tai chfnh rieng tuan tht'.1 theo cac Chu§n m~rc ke toan va Che d9 ke toan Vi¢t Nam cluqc trinh bay 6' 
Thuyet minh cua bao cao tai chfnh rieng. Ban T6ng Giam d6c cung chiu trach nhi¢m c16i v6·i vi¢c bao v¢ cac tai 
san ct'.1a Cong ty va th~rc hi¢n cac bi¢n phap h9p ly c1€ phong ngCra va phat hi¢n cac hanh vi gian l~n va ho~c 
nh§m l§n. 

Ban T6ng Giam cl6c khong nh~n th§y c6 bfit ky thong tin nao lien quan cten gian l~n ho~c nghi ng6' gian l~n c6 
th€ c6 anh hm'mg den Cong ty va lien quan den Ban T6ng Giam cl6c; Ban Giam d6c cac don vi thanh vien; 

nhung nhan vien c6 vai tro quan tr9ng trong ki€m soat n◊ i b(l; ho~c cac v§n cl~ khac ma gian l~n c6 th€ anh 
lm6'ng tr9ng yeu cten bao cao tai chfnh rieng. 

T 



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

BAo cAo ciJA BAN TONG GIAM Doc 
Cho 110111 tai chinh kit tln!c ngay 31 thong 12 110111 2025 

s. Phe chu§n bao cao tai chinh rieng 

Theo day, Chung toi phe chu§n bao cao tai chinh rieng dfnh kem da phan anh trung thl,i'c va h9-p ly, tren cac khia 
C?nh tr9ng y@u tlnh hlnh tai chfnh rieng cua Cong ty t?i ngay 3 I thang 12 nam 2025 cung nlm k@t qua ho?t d9ng 
kinh doanh rieng va tlnh hlnh ILru chuy~n ti~n t~ rieng cho nam tai chfnh k@t th(1c cl'.mg ngay, pht1 hqp v6i cac 
Chu.in mvc k@ toan Yi~t Nam, Ch@ d9 k@ toan doanh nghi~p Yi~t Nam va cac quy djnh phap ly c6 lien quan d@n 
vi~c l?p va trlnh bay Bao cao tai chinh rieng. 

Nguo·i su· d~mg bao cao tai chinh rieng ct'.1a Cong ty nen d9c cung v6i bao cao tai chinh hqp nhfit ct'.ia Cong ty va 
cac cong ty con (g9i chung la "T?p doan") cho nam tai chinh k€t thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 d~ c6 dt'.1 thong 
tin v~ tlnh hlnh tai chinh hqp nh§t, k@t qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nh§t va tlnh hlnh lu·u chuy~n ti~n t~ hqp 
nh§t cua toan T?p doan. 

1gay 25 .. thang 3 11011: 20t 

Tong Giam doc y 

Ph6 T6ng Giam d6c 
Nguai duqc ngu6i d?i di~n theo phap lu?t uy quy~n 
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~ MOORE AISC 

S6:A0725272-R/MOOREAISC-DN4 

BAO cAo KIEM TOAN D(>C L~P 

MOORE AISC Auditing and Informatics 
Services 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.com.vn 

www.alsc.com.vn 

KiNH GUI QUY CO DONG, H(>I DONG QUA.N TRJ VA BAN TONG GIAM DOC 

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

Ch(mg toi da ki@m toan bao cao tai chinh rieng kem theo cLia Cong ty C6 phfin T~p doan D fiu tu Dia 6c No 
V a (g9i t~t la "Cong ty"), duqc l~p ngay 25 thang 3 nam 2026, ttr trang 06 d@n trang 75, bao g6m bang can d6i 
k@ toan rieng t;,t i ngay 3 I thang 12 nam 2025, bao cao k@t qua ho;,tt di;lng kinh doanh r ieng, bao cao luu chuy€n 
ti~n t¢ rieng cho nam tai chinh k@t thuc cung ngay va ban thuy@t minh bao cao tai chinh rieng. 

Trach nhi~m ci'ia Ban T 6ng Giam d6c 

Ban T6ng Giam d6c Cong ty chiu trach nhi¢m v€ v i¢c l~p va trlnh bay trung tlwc va hqp ly bao cao tai chinh 
r ieng cua Cong ty theo Chu§n mlrc k@ toan Yi¢t Nam, Ch@ di;l k@ toan doanh nghi¢p Vi¢t Nam va cac quy dinh 
phap ly c6 lien quan d@n vi¢c l~p va trlnh bay bao cao tai chfnh rieng va chiu trach nhi¢m v€ ki€m soat ni;l i bi;l 
ma Ban T6ng Giam d6c xac dinh la d n thi@t d@ dam bao cho v i¢c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh rieng khong 

c6 sai s6t tr9ng y@u do gian l~n hol;lc nhfim lfo. 

Trach nhi~m cua Ki~m toan vien 

Trach nhi¢m ct'.1a chung toi la dua ra y ki@n v€ bao cao tai chinh rieng ctva tren k@t qua cua cui;lc ki@m toan. 

A 

Ch(mg toi da tii ~ hanh ki€m toan theo cac, Chu§n mlrc k!€m toan Vi¢t ~am. Cac chu§n 1rn,rc nay yeu. d u ch(m~ ~ 
toi tuan thtt chuan mlrc va cac quy d jnh ve d;,to dfrc nghe nghi~p, l~p ke ho;,tch va tht,rc hi~n cui;lc kiem toan de • 

d;,tt du-qc Slr dam bao hqp ly v€ v i~c li~u bao cao tai chinh rieng cua Cong ty c6 con sai s6t tr9ng y@u hay khong.)c.',..
0 

:! 

Cong vi~c ki@m toan bao g6m th,,rc hi~n cac thu tvc nh~m thu th~p cac b~ng ch(rng ki€m toan v€ cac s6 li~u va ~ • 
thuy@t mini~ tren bao cao tai chinh rieng. Cac th? tvc ki@m toan duqc Iv·a ch9n dlra tren xet doan ct'.1~ ki@~11 toan * 
vien, bao gom danh gia rui ro c6 sai s6t tr9ng yeu trong bao cao tai chinh rieng do gian l~n hol;lc nham Ian. Kh ,# 
tlwc hi¢n danh gia cac n:,i ro nay, ki@m toan vien da xem xet ki@m soat ni;l i bi;l ct'.1a Cong ty lien quan cl@n vi¢l 

Branch in Ha Noi: 

l~p va trlnh bay bao cao tai chinh rieng trung tlwc, l1Q"p ly nh~m thi@t k@ cac thu tltc ki@m toan pht:1 11Q"p v6"i tl nh 

hinh tlwc t@, tuy nhien khong nh~m mvc dich dua ray k i@n v€ hi~u qua ct'.ia ki@m soat ni;l i bi;l ct'.ia Cong ty. Cong 
vi~c ki@m toan cling bao g6m danh gia tinh thich h9p ct'.ia cac chinh sach k@ toan duqc ap dlmg va tinh hqp ly 
cua cac tr6c tinh k@ toan cua Ban T5ng Giam d6c cling nhu danh gia v i~c trlnh bay t6ng th@ bao cao tai chinh 

rieng. 

Ch(mg toi tin tu6ng r~ng cac b~ng chfrng ki@m toan ma ch(mg toi da thu th~p du-qc la dfiy du va thich hqp lam 
ca s6 cho y ki@n ki@m toan ct'.ia ch(mg toi. 

Y ki~n cua Ki~m toan vien 

Theo y ki@n ct'.ta ch(mg toi, bao cao tai chinh rieng da phan anh trung th\.rc va hqp ly, tren cac khia c;,tnh tr9ng 
y@u tinh hlnh tai chinh rieng cua Cong ty t;,t i ngay 3 1 thang 12 nam 2025, cling nlrn k@t qua ho::it di;lng kinh 
doanh rieng va tinh hlnh luu chuy@n ti€n t~ rieng cho nam tai chinh k@t th(1c ct:mg ngay, pht:1 l1Q"p v6"i cac Chufin 
mvc k@ toan Y i~t Nam, Ch@ di;l ki toan doanh nghi¢p V i~t Nam va cac· quy djnh phap ly c6 lien quan d€n vi~c 
l~p va tTlnh bay bao cao tai chinh rieng. 

T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn 

Branc/1 in Da Nang: 
6th 0oor, 36 Hoa Binh 4 Sir., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viel Nam 

350 Hai Phong Sir., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viel Nam T: (84.236) 374 7619 F: (84.236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn 
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MOORE AISC 

BA.O CA.O KIEM TOA.N B(>C L~P (ti~p theo) 

J. ' ' J. Van cle can nhan m;rnh 

M~c dC1 khong dll'a ray ki€n ki@m toan ngoc;ti tn'.t', Ch(mg toi ILJ'u y ngu·o·i dQc d€n Thuy€t minh 111.2 "Gia dinh 
hoc;tt d(mg lien tµc" ct:,a Bao cao tai chinh rieng nam 2025. Theo thuy~t minh nay, tc;ti ngay 3 1 thang 12 nam 
2025, Cong ty c6 khoan 16 luy k€ la 2.546 ty 06ng (tc;ti ngay 3 1 thang 12 nam 2024: 1.743 ty 06ng). D6ng tho·i, 
nQ' ngin h,,m_ctia Cong ty VLJ'Q't qua tai ~an ngin lwn v6'i s6 ti~n 18.080 ty 06~g (tc;t i ngay 3 1 ~hang 12 nam 2024: ~s 
26.32 1 ty Bong). Ngoai ra, tc;t i thoi diem nay Cong ty chLJ'a thvc hi~n m◊t so nghTa v~I nq den hc;tn Ira lien quan , 
d€n cac khoan vay, trai phi€u va cac khoan nq. Nhfrng sv ki~n va di~u ki~n nay c6 the d§n d€n nghi nga dang k@ ) 

v~ kha nang hoc;tt d◊ng lien t\1c ct:ia Cong ty. 

Nim trinh bay tc;ti Thuy€t minh lll.2, Ban T6ng Giam d6c da xay dvng cac k€ hoc;tch nh~m cai thi~n tinh hinh 
thanh khoan ct'ia Cong ty. V i~c l~p Bao cao tai chinh rieng tren gia djnh hoc;tt d◊ng lien t\Jc plw thu◊c vao kha 

nang Cong ty tlwc hi~n thanh c6ng cac k€ hoc;tch nay trong tlJ'ung lai. 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 nam 2026 

Kiim toan va Djch VI} Tin hQC Moore AISC 

Huynh Tiiu Phl}ng 
Pho T6ng Giam cl6c 
Gifiy ch(rng nh~n dang ky hanh ngh~ 
kiem toan s6 : 1269-2023-005- 1 

Bo Thi Mai Hoa 
Kiim toan vien 
Gi~y chung nh~n dang ky hanh nghe 
ki~m toan s6 :3559-2026-005- I 
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CONG TY c6 PHA.N T ~p DOAN f)A.U TU' DJA 6c NO VA 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Tqi ngay 3 I thong 12 nam 202 5 

TAI SAN 

A. TAI SAN NGAN H~N 

(100 = 110 +730 + 140 +750) 

I. Ti~n va cac khoan ttro·ng clu'O'l1g ti~n 

I. Ti~n 

2. Cac khoan ttrong duong ti~n 

II. Cac khoan phai thu ngin h:.m 

I . Phai thu ngiln hl;ln c(ia khach hang 

2. Tra tnr6c cho ngu·cri ban ngiln hl;ln 

3. Phai thu ngiln h::in khac 

4. D~r phong phai thu ngiln hl;)n kh6 doi 

Ill. Hang t6n kho 

I . Hang t6n kho 

IV. Tai san ngin hl,ln khac 

I . Chi phi tra tnr6c ngiln hl,ln 

2. Thu6 GTGT dtrqc khiiu trCr 

3. Thu6 va cac khoan k.hac phai thu Nha mr6'c 

Ma s6 Thuy~t 
minh 

100 

110 

111 

112 

130 

13 I 

132 

136 

137 

140 

141 

150 

15 1 

152 

153 

V.I 

V.3a 

V.4 

V.6a 

V.Sa 

V.7 

V.8a 

V.16b 

Y.l6b 

B<in t!tuyit minh brio ccio titi chinh le) ph<1n kh6ng thi tcic/1 rai c,ia bito ctio nay. 

Mfiu B01 - ON 

Don vi tfnh: D6ng Vi?f Nam 

31/12/2025 

9.229.142.061.403 

1.261.589.436.055 

l .122.589.436.055 

I 39.000.000.000 

5.664.811.875.932 

01/0 1/2025 

1 J .884.231.975.068 

958.973.102.914 

958.920.62 1.387 

52.48 1.527 

8.527.998.284.283 

2 10.77 1.048.832 139.8 12.261.723 

330.296.912.316 327.680.702.916 

5. 144.763 .4 19.54 7 8.08 1.285 .239 .407 

(2 1.0 19.504.763) (20.779.9 19.763) 

2.249.982.351 .389 2.336.128.553.003 

2.249.982.35 1.389 2.336. 128.553.003 

52. 758.398.027 61. 132.034.868 

23 .854.784.063 26.546.566.154 

25.238.364.627 30.920.2 19.377 ~ 
·~o' A 

3.665.249.337 3.665.249.337 ·::---:;:; ----------- -----co,, 
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C6NGTYC6PHANT~PDOANDAUTVOJA6CNOVA M~u B01 - DN 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Tc;ti ngay 31 thong 12 110111 202 5 Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

~ 
Thuyit 

C 

TA.JSA.N Ma s6 31/12/2025 01/01/2025 
-C 

minh * 

B. TAI SAN DAI H~N 200 70.496.257. 789.007 78.117.343.505.543 ~ 

' (200 = 210 + 220 + 230 +240 + 250 + 260) 

I. Cac khoan phai thu dai h:;in 210 I .250.563.332.784 5.874.163.332.784 

I. Phai thu dai h?n khac 2 16 Y.6b I .267.065.332.784 5.890.665.332.784 

2. Dv phong phai thu dai hi:111 kh6 doi 219 V.5b ( 16.502.000.000) ( 16.502.000.000) 

II. Tai san c6 djnh 220 502.290.714.191 515.317.028.638 

I. Tai san c6 dinh hull hlnh 22 1 Y.9 441.252.434.599 453.345.747.724 

- Nguyen gia 222 606.145. 985.336 604.993. 568. 669 

- Gia tri hao 111011 luJi kd 223 (164.893.550. 737) (151.647.820. 945) 

2. Tai san c6 dinh vo hinh 227 V.10 6 1.038.279.592 61.971.280.914 

-Nguyen gia 228 170.612.581.829 169.887. 346.122 

- Gia tri hao 111011 luJ! M 229 (109.574.302.237) (107.916.065.208) 

Ill. Bfit cli}ng san dftu tu 230 V.11 322.006.233.997 328.099.042.176 

- Nguyen gia 231 387.467.333.888 387.467.333 .888 

- Gia tri hao 111611 luy k~ 232 (65.461.099 .89 1) (59.368.291.712) 

IV. Tai san do· dang dai h:;in 240 83.460.373.720 186.105.859.436 

I. Chi phi san xuiit, kinh doanh d& dang dai h?n 24 1 V.12 67.880.374.251 181.998.060.395 

2. Chi phi xay d1,mg ca ban do· dang 242 V.13 15.579.999.469 4.107.799.041 

v. Cac khoan diiu tu tai chinh clai h:;in 250 V.2 68.335.218.215.5 l 0 71.209.851.262. 744 

1. f)§u tu· vao cong ty con 25 1 Y.2a 68.570.981.805.805 7 I .547.471.079.802 

2. 0§u tLr vao cong ty lien doanh, lien k~t 252 Y.2b 75.392.060.000 75.392.060.000 

3. f)§u tu· g6p v6n vao don vi khac 253 V.2c 2 1.425.600.000 22.325.600.000 

4. D~r phong dftu tu tai chinh dai lwn 254 (332.581.250.295) ( 435.337.4 77 .058) 

VI. Tai san clai h~n khac 260 2.718.9 l 8.805 3.806.979. 765 

I. Chi phi tra tnr&c dai lwn 261 V.8b 2.682.968.205 3.77.1.029.165 

2. Tai san thu~ thu nh~p hoan l?i 262 Vl.12. 1 35.950.600 35.950.600 

T6NG C()NG TAI SAN (270 = 100 + 200) 270 79.725.399.850.410 90.001.575.480.6 I l 

IJ<in thuydt 111i11h bdo ccio !iii chi11h /(I ph611 kh611g the !dch rui c1ia Mo cdo 11c1y. 'fra11g 7 



CONG TY CO PHA.N T~P DOAN DAU TU' DJA OC NO VA M~u 801 - DN 

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Tr;,i ngdy 31 thong 12 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

I 

NGUONVON Ml'i s6 Thuy~t 
31/12/2025 01 /0 I /2025 l minh 

C. NQ PHAI TRA 300 53.907.395.542.524 67.19 l.913.586.293 

(300 = 310 + 330) 

I. N9· ngi\n h i.111 310 27.309.138.650.559 38.205.302.121.048 

I. Phai tra cho ngll'O'i ban ngin h~n 3 I I Y.1 4 328 .684 .603 .486 325.072.4 14.584 

2. Nguo·i mua tra ti~n tnr6c ngin lwn 3 12 V. 15 250.203.419.69 1 28 1.403.665.254 

3. Thu~ va cac khoan phai ni;>p Nha nu6c 3 13 V. 16a 5.398.472 .744 3.176.909. 13 1 

4. Phai tra ngll'O'i tao d9ng 314 3.094.879.400 1.536.456.26 1 

5. Chi phi phai tra ngin lwn 3 15 V.17a 6.472.114.666. 14 l 5.407 .835 .233.567 

6. Doanh thu chua thvc hi~n ngfin lwn 3 18 V. 18 1.372.1 05.248 1.372. 105.248 

7. Phai tra ngfin lwn khac 319 Y. 19a 2.477.225.039.326 6.455.452. 790.362 

8. Vay va nq thue tai chinh ngin h~n 320 Y.20a 17.766.2 10.757. 174 25 .724.6 17.839.292 

9. Quy khen tl1Ll'&ng, ph(tc lqi 322 4.834.707.349 4.834.707.349 

II. N9· dai h~n 330 26.598.256.891.965 28.986.611.465.245 

I. Chi phi phai tra dai h~n 333 Y. 17b 557 .840. 170.239 342.309.9 I 2 .572 

2. Doanh thu chll'a th1,rc hi~n dai h~n 336 V. 18 54.769.867.484 56.141.972.724 

3. Phai tra dai lwn khac 337 V. 19b 12.445.66 1.845.52 l 18.647.409.000.000 

4. Vay va nq thue tai chinh dai h~n 338 Y.20b l 3.539.985.008.72 1 9.938.338 .203.399 

5. DV phong phai tra dai lwn 342 Y.2 1 2.4 12.3 76 .550 

/Jcin 1l111yd1111i11/, bcio ccio tc,i chi11/, ht ptui11 k/u}11g thd f(ich r&i cua bcio Clio 11i1y. fra11g8 



CONG TY co PHAN T ~p DOA.N DAU TU' DJA oc NO v A 

BA.NG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Tgi ngay 31 thang 12 ni:im 202 5 

NGUONVON Ma s6 

D. VON CHU so HO'U 400 

I. V8n chu so· hiht 410 

1. V6n g6p ct:1a cht:1 s6' hCi'LI 411 

- C6 phidu phi5 thong c6 quyin biiu quydt 4lla 

2. Th?ng dll' v6n c6 ph§n 412 

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

- LNST chua phan ph6i liiy ki adn cu6i ni:im tnrac 421a 

- LNST chira phan ph6i ni:im nay 421b 

TONG C(}NG NGUON VON (440 =300+400) 440 

Thuy~t 
minh 

V.22 

Ngm'l'i l~p bi~u K~ toan trnil'ng 

Thi Thi Phuo·ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Bfin 1l111y€1111i11h boo cfio tai cMnh Ii, ph6n kh611g th€ tfich rifi c1ia boo cfio 11i1y. 

Miiu B01 - ON 

£Jan vi tfnh: £J6ng Vi,?t Nam 

31/12/2025 01/01/2025 

25.818.004.307.886 22.809.661.894.3 l 8 

25.818.004.307 .886 22.809.661.894.3 I 8 

22.320.185.490.000 19.501 .045.380.000 

22.320. 185.490.000 19.501. 045. 380. 000 

6.043.387.533.639 5.051.601.924.626 

(2.545.568.715.753) (1.742.985.410.308) 

(]. 742.985.410.308) (1.911. 706.096.072) 

(802.583.305.445) 168. 720. 685. 764 

79.725.399.850.410 90.001.575.480.6 l I 

thang 3 ni:im 2026 

, ~ ! 
,,_..-

5, 
' 

) 

Trang 9 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' DJA OC NO VA M~u B02 - DN 

BAO cAo KET QUA HO~ T D<)NG KINH DO ANH RIENG 

Cho 1111111 tai chinh kit th11c ngay 31 thong 12 1111m 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

CHi TIEU Mli s6 Thuy~t 
Nam 2025 Nam 2024 

minh 

I. Doanh thu ban hang va cung dp dich vv 01 YI.I 247.885.093.367 184.082.062.968 

2. Cac khoan giam trfr doanh thu 02 

3. Doanh thu thufin v~ ban hang va cung dp djch vy IO VI.2 247 .885.093.367 184.082.062.968 
(10 = 01-02) 

r/ 4. Gia v6n hang ban 11 Yl.3 186.314.428.854 175.529.147.9 16 

LQ"i nhu@n g(lp v~ ban hang va cung dp djch vy 
: 

5. 20 61.570.664.513 8.552.915.052 ,, 

(20 = JO -11) ;E 
) 

6. Doanh thu hoi,it d9ng tai chfnh 21 Yl.4 2.724.335.257.408 5.587.920.217.928 

7. Chi phf tai chinh 22 Yl.5 3.857.922.772.796 5.349.347 .380.866 

8. Trong c16: Chi phi /iii vay 23 3.220.567.570.990 3.841.522.630. 680 

9. Chi phf ban hang 25 YI.6 151.318.245 4.913.208 .408 

I 0. Chi phf quan ly doanh nghi~p 26 YI.7 14.349.635.087 83.203.276.063 

11. LQ"i nhu@n thufin tir ho~t dQng kinh doanh 30 (1.086.517 .804.207) 159.009.267 .643 
(30 = 20 + 21 - 22 - 25 - 26) 

12. Thu nh~p khac 31 Yl.8 325.912.625.540 11.861.82 1.294 

13. Chi phf khac 32 Yl.9 41.978.126.778 1.210.480.20 I 

14. LQ'i nhu@n khac (40 = 31 - 32) 40 283.934.498. 762 10.651.34 l.093 
15. T6ng IQ"i nhu@n k~ toan trno·c tlrn~ 50 (802.583.305.445) 169.660.608. 736 

(50 = 30 + 40) 

16. Chi phf thu€ TNDN hi~n hanh 
~ 

51 YI.II '(' 

'\ 
17. Chi phi thu€ TNDN hoan Ii.ti 52 YI.12.1 939.922.972 

18. LQ"i nhu@n sau thu~ thu nh@p doanh nghifp 60 (802.583.305.445) 168. 720.685. 7 64 1V 
(60 = 50 - 51 -52) 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 m'im 2026 

Ngu-iri l@p bi~u K~ toan trnfrng . .--::=:s21re...::i •• Giam d6c!_ 
,?-

kl--
~ 

Thi Thi Plmo-ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai --....;;:;;::::;;;:-;:::::::;-.,. 1 Van 

Bein 1/111y€t minh bcio ccio /cii chinh lit phdn khong th€ 1cic/1 rai c,ia bcio ccio 11i1y. 7i'ang /0 



CONG TY c6 PHAN T~P f>OAN f)J\U TU' f>JA 6c NO VA 

BA.O cAo LU'U CHUYEN TIEN T"E: RI.ENG 

(Theo plmong phap gian ti8p) 

Cho ni'im tai chfnh kdt tlnic ngc,y 31 thang 12 ni'im 2025 

CHI TIEU 
Thuy~t 

Mii s6 
minh 

I. LU'U CHUYEN TIEN TU' HO~T f>QNG KINH DOANH 

1. LQ"i nhu~n trmk thu~ 0 1 

2. f>i~u chinh cho cac khoan : 

- Kh§u hao tai san c6 dinh va b§t d9ng san d§u tu· 02 V.9,10,11 

- Cac khoan dv phong 03 V.2,5 

- L6 chenh l~ch ty gia h6i doai do danh gia l~i cac khoan 04 
n,vc ti€n t~ c6 g6c ngo~i t~ 

- Lai ttr ho~t d9ng d§u ttr 05 VI.4 

- Chi phi lai vay va chi phi phat hanh trai phi8u 06 VI.5 

3. LQ·i nhu~n tir ho1,1t dl)ng kinh doanh tm6'c thay c16i 08 
v6n hm ctl)ng 

- (Tang)/giam cac khoan phai thu 09 

- (Tang)/giam hang t6n kho 10 

- Tang/(giam) cac khoan phai tra (kh6ng k~ lai vay phai 11 
tra, thu8 thu nh~p phai n9p) 

- (Tang)/giam chi phi tra trn&c 12 

- Ti€n la i vay da tra 14 

Lu·u chuyin ti~n thufin tir ho1,1t ctl)ng kinh doanh 20 

11. LU'U CHUYEN TIEN TU HO~T f>QNG f>/\U TU' 

I. Ti€n chi d€ mua s~m, xay dvng TSCD va cac TSDH khac 2 1 

2. TiSn thu tfr thanh ly, nlmqng ban TSCO va cac TSDH khac 22 

3. T i€n thu h6i d§u tU' g6p v6n vao don vi khac 26 

4. TiSn thu ttr lai cho vay, c6 tfrc va lqi nhu~n du-qc chia 27 

Lll'u chuyin ti~n thufin tir ho1,1t dl)ng clfiu tll' 30 

Bein thuydt 111inh brio ccio tc1i chinh fir phdn kh611g thi tac/, rai c1ia boo ccio JI(/)'. 

Mfiu B03 - DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢/ Nam 

Nam 2025 Nam 2024 

(802.583.305.445) I 69.660.608.736 

20.996 .775.000 28.65 1.928.377 

( 104.929.0 18.3 13) 11 5.982.80 1.279 

592.780.788.813 750.875 .944.728 

( I .819.135.596.250) ( 4.557 .3 17 .620.602) 

3.278.623.908.778 3.952.693.822.997 

1 .165.753.552.583 460.54 7.485.515 

1.370. 102.296.415 (3.268.766.158.036) 

200.263.887.758 I 0.826.820.396 

(8.4 I 8.766.687 .003) l .784.860.991.974 

3.779.843.05 I 317.864.145 

(1.0 I 1.876.959.087) (804.159.3 10.402) 
I 

(6.690.744.066.283) (1.816.372.306.408) \ 

/ 

(23.543 .3 14.276) ' 
2.450.205.1 30 

11.504.7 17. 100.000 3.666.726.400.000 

2 1.973.782.785 77.254.927.566 

1 I .503.147.568.509 3. 746.431.532.696 

1i'a11g I I 



CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DAU TU' DJA OC NOV A 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN Tt RIENG 

(Theo phu·ong phap gian tiSp) 

Cho nam tai chinh kit tlntc ngay 31 thang 12 nam 2025 

CHI TIEU 
Thuy~t 

Ma s6 
minh 

III. LU'U CHUYEN TIEN Tu' HO~T DQNG TAI CHINH 

I. TiSn thu tfr phat hanh c6 phiSu, nh~n v6n g6p cua CSH 

2. TiSn thu tlr di vay 

3. Ti Sn tra nq g6c vay 

Luu chuy~n ti~n thuftn tir hol,lt dqng tai chinh 

Luu chuy~n ti~n thuftn trong nam (50 = 20+ 30 + 40) 

T,). ' f ,t f'). ,'II. ~ 1en va ll'O'ng uu·o·ng 1en uau nam 

Anh hm'mg cua thay d6i ty gia h6i doai quy d6i ngol,li t~ 

Ti~n va tuo-ng du·o·ng ti~n cu6i nam (70 = 50+60+61) 

31 

33 

34 

50 

60 

61 

70 

NguO'i l~p bi~u K~ toan tmfrng 

V.1 

Thi Thi Phu0'11g Y Nguy~n Thi1y Xuan Mai 

Bein 1l111ydt 111inh bcio ccio tai chi11h lit phcin kh611g t!,d tac/, r&i c,ia baa ccio nay. 

Mfiu B03- DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Nam 2025 

486.837.222.500 

2.846.533 .1 74.105 

(7.843.161.299.546) 

(4.509.790.902.941) 

302.612.599.285 

958.973.102.914 

3.733.856 

l .261 .589.436.055 

Nam 2024 

552.744.984.915 

(1.939.258.106.305) 

(J.386.513.121.390) 

543.546.104.898 

415.429.744.623 

(2.746.607) 

958.973.102.914 

Tp.HCM, ngay 25 thang 3 nam 2026 

., d~ D am oc ~ 

Trang 12 



CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DA. U TU' DJA OC NOV A Mfiu 809 - DN 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho 110111 tC1i chinh kir rh11c ngi1y 31 thong J 2 nam 2025 Dan vi finh: D6ng Viit Nam 

I. f>~C f>IEM HO~ T DQNG CUA CONG TY 

1.1 Thanh l~p 

Cong ty C6 philn T~p doan Oilu tu· Oja 6c No Ya (g9i tit la "Cong ty") duqc thanh l~p theo Gi§y Chfrng nh~n Dang ky 
doanh nghi~p s6 054350 dp liln dilu ngay 18 thang 9 narn 1992 do So KS hoi.ich va Ofiu tll' Thanh ph6 1-16 Chi Minh dp. 
TiSn than la Cong ty TNHH Tlmang mi.i i Thanh Nhan du·9·c thanh l~p narn 1992 va hof.lt d(JJ1g theo Gifiy ch(rng nh~n Dang 

ky kinh doanh neu tren. 

Gifiy ch(rng nh~n Dang ky doanh nghi¢p cua Cong ty diSu chinh l§n th(r 74 theo Gifiy Chung nh~n Dang ky doanh nghi~p 
s6030 1444 753 ngay l l thang 02 nam 2026 do Sa Tai Chfnh Thanh ph6 I-16 Chi Minh dp. 

V6n g6p chu so· hG-u tf_li ngay 3 I /12/2025 : 22.320. 185.490.000 VND. 

Hlnh thfrc so· hCi'u v6n : Cong ty la cong ty c6 philn. 

Ten tiSng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten viSt tk No Va Land Group Corp. 

Ma chfrng khoan: NVL (HOSE). 

K6 tLr ngay 28 thang I 2 nam 20 16, c6 phiSu cua Cong ty da du'Q'c chinh thfrc giao djch ti.ii So· Giao djch Chfrng khoan thanh 
ph6 I-16 Chi Minh (HOSE) theo quySt djnh s6 500/QO-SGDHCM do Giam d6c Sc'r Giao djch Ch(rng khoan thanh ph6 1-16 

Chi Minh ky ngay 19 thang 12 nam 20 16. 

Tq1 s6" chinh: S6 3 138 - 315 Nam Ky Kho·i Nghia, PhU'ang Xuan Hoa,Thanh ph6 I-16 Chi Minh, Yi¢t Nam. 

Ch i nhanh: 65 Nguy~n Du, Phuong Sai Gon, Thanh ph6 I-16 Chi Minh, Vi¢t Nam. 

1.2 Linh vi.re kinh doanh 

LTnh V\J'C kinh doanh kinh doanh tlmang mf.li, djch V\J, xay lip va kinh doanh trong nhiSu linh V\rc khac nhau. 

1.3 Ho:,tt dqng ldnh doanh chinh ciia Cong ty 

Hof.It d(mg chfnh cua cong ty la kinh doanh bfit d(mg san; xay d\l·ng dan dvng va xay dvng cong nghi~p; cung dp hof.lt d(JJ1g 

thiSt kS va djch V\J tu· v§n quan !)1 ; cung dp djch V\I moi gi&i b§t d(mg san. 

1.4 Chu ky siin xui'it, kinh doanh thong tlmirng 

Chu ky san xu§t kinh doanh thong thll'ang ci'.ia hof_lt d(>ng m6i dv an cua Cong ty keo dai tfr 36 thang. 

Chu ky san xufit hof_lt d9ng kinh doanh khac nhu cho thue b§t d9ng san cua Cong ty keo dai trong vong 12 thang. 

1.5 f>~c di~m ho~t dqng ciia Cong ty trong nam co iinh hu6'ng d~n biio cao tai chinh rieng 

Nam 2025, tlnh hlnh tai chfnh ci:1a Cong ty hi¢n dang ghi nh~n nhiSu chuy6n biSn tich qrc, co ban da hoan thanh tai du 
true philn 16'n cac khoan nq vay va 119· trai phiSu. N hi6u g6i vay cua cac d6i tac ngan hang, khoan vay nll'O'C ngoai cung da 

hoan thanh tai du true, vi¢c nay giup Cong ty giam ap Ive v6 tai chinh trong ngin lwn. Sau nhu-ng chi Of.lo quySt li¢t cua 
Chinh phu cung cac ca quan ban nganh trung U"ang va dja phU"ang trong khai thong vll'6'ng mic phap ly, cac d\l· an tr911g 
diSm cua cac cong ty con tf_li thanh ph6 I-16 Chi Minh, tinh O6ng Nai, tinh Lam O6ng cua Cong ty va cac Cong ty con da 

triSn khai 0U'Q'C, dang tiSp t\lc xay d\rng va ban giao. 

1.6 T6ng s6 nhan vicn ci'.ia Cong ty dSn ngay 3 I thang 12 nam 2025: 28 nhan vien. (Ngay 3 I thang 12 nam 2024: 31 nhan vien) 

1.7 Cfiu true Cong ty 

T?i ngay 3 1 thang 12 nam 2025, Cong ty c6 27 Cong ty con SO' hG-u t1vc tiSp, 52 Cong ty con so· hi:i'u gian tiSp, 02 Cong ty 
lien kSt so· hi:i'u t1vc tiSp va 08 Cong ty lien kSl so· hG'u gian tiSp (t?i ngay 3 1 thang 12 nam 2024 c6 3 1 Cong ty con SO" hti'u 

t1vc tiSp, 54 Cong ty con so hCi'u gian ti~p, 02 Cong ty lien kSt so· hCi'u t1vc tiSp va 05 Cong ty lien kSt s6 hil'u gian ti~p). 

Ccic th1(vd1111i11h 11c%>' k1 bl) ph(in ll(Jp lhimh aic /Jcio c,io tili chinh. Trang /3 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU T U" OJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 
Cho 11am tai chinh kit thuc ngay 311hang 12 nam 202j 

I. D~C DIEM BO,:\T DQNG CUA CONG TY (Ti~p theo) 

1.7 C~u true doanh nghi~p 

I. 7.1 Danh s:ich cac cong ty con tn.rc tiJp 

STT Ten 

Cong ty c6 philn Diu m Dia 6c No Va 

2 Cong ty C6 phfrn D ia 6c Thanh Nhon 

3 Cong ty TNHH No Va Thao Di~n 

4 Cong ty TNHH Oja 6c No Va My Dinh 

5 Cong ty Cb ph:i.n The Prince Residence 

6 Cong ty TNHH 0:i.u Tu Dia 6c Nova Saigon Royal 

7 Cong ty Cb philn Phat tri~n 06 thi K)' Nguyen 

8 Cong ty TNHH Ng6i Nha Mega 

9 Cong ty TNHH Dilu tu vii B.it d(,ng san Tuong Minh 

10 Cong ty TNHH B.it dc;mg san Bach Hqp 

11 Cong ty TNHH Nova Rivergate 

12 Cong ty c6 phfrn Nova Princess Residence 

13 Cong ty TNHH Dau tu vii Phitt tri~n Dia be Gia Huy 

14 Cong ty c6 phin Nova Festival 

15 Cong ty TNHH Nova Luck-y Palace 

16 Cong ty C6 phfrn Nova Hospital ity 

17 Cong ty TNHH B:i.t dc)ng san Khai Hl!llg 

18 Cong ty TNHH Nova Sasco 

19 Cong ty TNHH Nova Nam A 
20 Cong ty TNHH Nova Sagel 

21 Cong ty TNHH Nova An Phu 

22 Cong ty TNHH Mi)t thitnh vien Novaland Agent 

r 
-" Cong ty TNHH Bit d<)ng san Gia Due 

24 Cong ty TNHH Dilu tu Bit dc;mg san Unity 

25 Cong ty TNHH Bit di>ng san Da L?t Valley 

26 Cong ty TNHH 0:i.u tu vii Phat tri~n BDS Nova Phuc Nguyen 

27 Cong ty TNHH 0:i.u tu Dia 6c Novaland Di t Tam 

28 Cong ty TNHH Diu tu bit d(mg san Cao Nguyen Xanh 

29 Cong ty TNHH Nova Property Management 

30 Cong ty TNHH Diu tu B:i.t d(mg sitn Tan K im Y~n 

3 I Cong ty CP Diu tu thuong mai va Phat tri~n bit d(,ng san An Phat 

Nam Dia di~m 
thanh l~p • 

2004 

2005 

2008 

20 10 

2010 

2012 

2012 

2013 

2014 

2014 

2014 

2014 

2014 

2014 

2014 

2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2016 

2016 

2017 

2017 

2022 

202 1 

2017 

2019 

2020 

Phuimg Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuimg Xuan Hoa. Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phuong Tan Hl!llg, Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phuong Tan Hl!llg. Thanh ph6 Hii Chi Minh 

Phucrng Phu Nhu?n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong X6m Chi~u, Thanh ph6 Hii Chi Minh 

Phucrng Tan Hung, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Tan Hung, Thanh phb Hb Chi Minh 

Phuong Long Hl!llg. Tinh 06ng Nai 

Phuong Tan Hl!llg. Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phucrng Khanh H(li, Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phucrng Pht'.t Nhu?n. Thanh ph6 H<'> Chi Minh 

Phucrng Pht'.t Nhus\n. Thanh phb Hb Chi Minh 

Phuong Phu Nhus\n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhu?n, Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phuong Siti Gan, Thanh ph6 H<'> Chi Minh 

Phuong Phu Nhuan. Thanh ph6 H <'> Chi Minh 

Phucrng Phu Nhui,n, Thanh ph6 H<'> Chi Minh 

Phucrng Due Nhu?n. Thanh ph6 H <'> Chi M inh 

Phucrng Due Nhuan. Thanh ph6 H<'> Chi Minh 

Phucrng Siti Gon. Thanh ph6 Hii Chi Minh 

Phucrng Siti Gon. Thanh ph6 H<'> Chi Minh 

Phucrng Tam Phtroc, Tinh 06ng Nai 

Phucrng VTnh Hi)i. Thanh ph6 H<'> Chi M inh 

Phucrng Long Hung. Tinh D6ng Nai 

Phucrng X6m Chi~u. Thanh phb H6 Chi Minh 

Phucrng Xuan Hoa. Thanh phb H6 Chi M inh 

Phucrng Sai Gon. Thanh phb Hb Chi Minh 

Phtrcrng Sai Gon. Thanh phb H6 Chi Minh 

Phucrng Tan Hl!llg, Thanh phb Hii Chi M inh 

Phuirng Sai Gan. Thanh ph6 Hb Chi M inh 

C tic 1huyi1 minh nay la b!) phi,n lu;tp 1ha11h ctic Bao ctio tai chinh 

,,.,, _.,._ .. _.,,,,,,. ' . .,., ... ,, 

Ho\lt d{mg chinh 

Kinh doanh b:i.t di)ng san 

Kinh doanh bit d<)ng san 

Kinh doanh bftt di)ng san 

K inh doanh bit dong san 

Kinh doanh b:i.t di)ng san 

Kinh doanh bfrt di)ng san 

Kinh doanh bit di>ng san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh bit d(lng san 

Kinh doanh bit di>ng san 

Kinh doanh bit di>ng san 

Kinh doanh bfrt di)ng san 

K inh doanh bit d(ing san 

Kinh doanh bit dong san 

Kinh doanh bfrt di)ng san 

Kinh doanh bAt d(ing san 

Kinh doanh b:i.t di>ng san 

K inh doanh bit d(ing san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh bit dong san 

Kinh doanh bfrt d(ing san 

Kinh doanh b§.t d<)ng san 

Kinh doanh bit di>ng san 

Kinh doanh bit d(ing san 

Kinh doanh bit dong san 

Kinh doanh bii.t di)ng san 

Kinh doanh b:i.t di>ng san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh bit d<)ng san 

K inh doanh bit d(mg san 

M~u s6 B 09-ON 

Don vf tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

31/12/2025 01/01/2025 

Ty I~ SO" Ty I~ quy~n Ty I~ so· Ty I~ quy~n 

hfru (%) bi~u quy~t (%) hfru (%) bi~u quy~t (%) 

51 ,03 99.97 98,09 99.97 

42.42 100,00 42,42 100,00 

99.99 I 99,99 99,99 99,99 

54,05 I 54.05 67,15 67.15 

99,96 99,96 99.96 99,96 

99,99 
I 

99,99 99,99 99.99 

0,0 1 99.99 0,01 99.99 

99,93 99,93 98.60 98.60 

99,99 99,99 99.99 99.99 

99.77 99,99 99.77 99.99 

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 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 74.00 

92.27 100.00 92.27 100.00 

100.00 100.00 100,00 100.00 

53.99 53.99 99,99 99.99 

99,98 99.98 99,98 99,98 

72.62 99,99 72,62 99.99 

99.97 99,97 99.97 99.97 

51.00 51.00 51.00 51.00 

100,00 100.00 

99,99 99.99 

99,99 99.99 

99,99 99.99 

Trang 14 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU" DJA 6c NO VA M:iu s6 B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BA.0 cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nam tai chinh kd11huc ngiry 31 thang 12 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

--
I. 7.2. Cac ccing ty con gian tiip 

31/12/2025 01/01/2025 

STT Ten 
Nam 

o ,a di~m Ho~t dqng chinh Ty I~ quy€n Ty I~ quy€n 
thanh l~p 

T5' I~ so· T5' I~ SO" 
hii"u (%) bi~u quyit (%) hfru (%) bi~u quy~t (%) 

Cong ty Co phAn 0ia oc Ngan Hi~p 200! Xa H6 Tram, Thanh ph6 Ho Chi Minh Kinh doanh bftt d(mg san 99,98 99.99 99,98 99.99 

2 Cong ty c6 ph.in 0/tu tu Du lich Trung DuO"Tig 200! Phuong Ti~n Thanh, Tinh Lam Dong Dich vu I uu tru ngii.n ngay 99,36 99.50 99,36 99,50 

3 Cong ty c6 phin Dich V\J Du l ich Hoa Thiing 2003 Phuong Phil Thuy, Tinh Lam 06ng Dich vu luu tni ng:in ngay 95,79 95.80 95,79 95.80 

4 Cong ty Co phin Nova Richstar 2006 Phuong Phil Th,mh. Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bit d(lng san, thue nha xuong. kho 99,99 99.99 99,99 99,99 

5 Cong ty C6 phftn 0.iu tu vii ThuO"Tig mai Nha Rong 2007 Phuong X6m Chi~u, Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bin d(lng san 99,99 99.99 99.99 99.99 

6 Cong ty TNHH Tap doan 0fru tu KM 2007 Phuong Sai Gon, Thanh pho H6 Chi Minh Tu vin d.1u tu 99,85 99.90 99.85 99.90 

7 Cong ty C6 phitn 0uc Tan 2007 Phuong Ti~n Thanh, T inh Lam 06ng Dich vu luu tru ng.in ngay 99,85 99.99 99.85 99.99 

8 Cong ty TNHH Du l ich Blnh J\n 2008 Phuong Yung Tau, Thanh Ph(> H6 Chi M inh D ich vu luu tru ngii.n ngay 99.97 99.99 99,97 99.99 

9 Cong ty C6 ph/tn Hoan Vii 2008 Xa Binh Chau, Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bit d(lng san 99,86 99,89 99,86 99.89 

10 Cong ty TNHH Thanh pho Aqua 2008 Phuong Long Hung, Tinh 06ng Nai K inh doanh bitt d(lng san 50,98 51 ,00 69.98 70.00 

I I Cong ty TNHH The Forest City 2008 Xa Binh Chau, TP H6 Chi M inh K inh doanh bitt d(lng san 99.88 99.90 99,88 99.90 

12 Cong ty TNHH Phat tri~n Quoc t~ Th~ Ky 21 2008 Phuong An Khanh, Thanh ph6 H6 Chi M inh K inh doanh bl1t d(lng san 97.95 98.97 98,97 98.97 

13 Cong ty c6 phfrn Cao 6c PhuO"Tig 0ong 2008 Phuong Thanh My Tay. Thanh ph6 H6 Chi Minh K inh doanh bAt d(lng san 99,89 99.89 99,89 99,89 

!4 Cong ty C6 ph.l.n 0.iu tu Thu Minh Nguy~n 2008 Phuong Phil Thuy, Tinh Lam 06ng Dich vu luu tril ngii.n ngay 96,14 96. !5 96,14 96, 15 

15 Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu~n 2008 Phuong TiSn Thanh. Tinh Lam Dong Kinh doanh bit d(lng san 99,85 99.99 99.85 99.99 

16 Cong ty CP D.iu tu thu011g mai va Phat triSn bit d(lng san An Phat 2020 Phuong Sai Gon, Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bit d(lng san 99,93 99.99 

!7 Cong ty c6 ph.l.n bit d(lng san Nova Lexington 2009 Phuong An Khanh, Thanh pho Ho Chi M inh K inh doanh bit d(lng san 99,95 99.97 99,95 99.97 

18 Cong ty TNHH D.iu tu va Phat tri~n Phu6c Long 20! 0 Phuong Phil Nhu~n, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bitt d(lng san 53.99 99.99 99,99 99.99 

19 Cong ty c6 ph.in Dia 6c Nh~t Hoa 2010 Phuong Sai Gan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bitt d(lng san 99,79 99,97 99,79 99,97 

20 Cong ty TNHH Thu011g mai 0.iu tu 0ia 6c 38 2010 Phuong Phil Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi M inh K inh doanh bitt d(lng san 99,99 99,99 99,99 99.99 

2 1 Cong ty Co phftn Thanh My Lqi 20I l Phuong Nhieu L(>c, Thanh ph6 Ho Chi Minh Kinh doanh b.i.t d(lng san 44, 19 70.00 51 ,48 70.00 

22 Cong ty C6 ph.in Bfrt d<)ng san Thinh Vuqng 20!3 Phuong Binh Lqi Trung. Thanh ph6 H6 Chi Minh K inh doanh bfrt d(lng san 99,87 99.98 99,98 99.98 

? ' Cong ty c6 ph'1n 0ii.u tu T6ng hqp Mui Ne 2013 Phuong Miii Ne, Tinh Lam 06ng Xay d\fllg khu du l ich 99.37 99.99 99.37 99.99 -~ 
24 Cong ty c6 ph.i.n Dii.u tu va Bfrt d(>ng san Ngqc Uyen 20 14 Phuong Phu Nhu.j.n. Thanh phb H6 Chi Minh K inh doanh bfrt d(lng san 99.99 99.99 99,99 99.99 

25 Cong ty Co phiin Diu tu vii Phat tri&n bAt d(lng san Thu~n Phat 20 15 Phuong Phu Nhu.j.n. Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh b.i.t d(lng san 99,99 99.99 99,99 99,99 

26 Cong ty TNHH B.i.t d(lng san Nova Riverside 20 !5 Phuong Sai Gan, Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bAt d(lng san 53,98 99.98 99,97 99.98 

27 Cong ty TNHH Mega Tie 20 15 Phuong Phu Nhu~n. Thanh ph6 Hb Chi Minh Kinh doanh b.i.t dong san 98,59 99,99 98.59 99.99 

28 Cong ty TNHH Merufa-Nova 2015 Phuong Phil Nhu~n, Thanh ph6 H<'> Chi Minh K inh doanh bAt d(>ng san 53.94 99.90 99,89 99.90 

29 Cong ty TNHH DAu tu va Phat tri~n bAt d(ing san 350 20 15 Phuong Phu Nhu.).n. Thanh ph6 H6 Chi M inh K inh doanh b.i.t d(lng san 54,03 99.99 67.!4 99.99 

30 Cong ty TN HH Dii.u tu va Phat tr i~n BAt d(>ng san CQ89 2015 Phuong Phu Nhuan, Thanh pho H6 Chi M inh K inh doanh bii.t d(lng san 53.81 99.59 66,86 99.59 

31 Cong ty C6 ph.l.n Dii.u tu Phat tri~n Dia 6c Van Phat 20 15 Phuong Phu Nhu(in, Thanh pho H6 Chi M inh K inh doanh bit d(lng san 99,98 99.98 99.98 99,98 

32 Cong ty TNHH DAu tu va Phat triJn BAt dong san An Huy 20 !5 Phuong Phil Nhu.j.n. Thanh ph6 H6 Chi M inh K inh doanh bfrt dong san 99,99 99.99 99.99 99.99 

33 Cong ty TNHH BAt d<)ng san 0ang Khanh 20 !5 Phuong Phu Nhuiin. Thanh ph6 H6 Chi M inh Kinh doanh b.i.t d(lng san 99,39 99.4 l 99.39 99.41 

34 Cong ty Co phitn B.i.t dong san Dinh Phat 20 16 Phuong Tan Hung. Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bAt dong san 54.03 99.96 67. 13 99.96 

35 Cong ty TNHH Dii.u tu vii Phat trien Bit d(>ng san Cfru Long 20 !6 Phuong Sai Gon. Thanh ph6 Hb Chi Minh Kinh doanh bAt d(lng san 80.99 80.99 99.99 99.99 

36 Cong ty C6 phh Kinh doanh Bii.t d\ing siln Thiu Binh 20 16 Phuong Sai Gon. Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh b.i.t d(mg san 99.84 99.96 99.95 99.96 

37 Cong ty Co phii.n DAu tu B,i.t d(lng siln Truong Tay 2016 Phuong Phu Nhua,n, Thanh pho H6 Chi Minh Kinh doanh bfrt d(lng san 99,97 99.98 99.97 99.98 

Cac thuyit minh nay la b6 p/ujn h(lp thanh cac Bao cao tai chinh Trang 15 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU"DiA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo T.AI CHINH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngity 311hang 12 nam 2025 

1.7.2. Cac cong ty con gian ti~p (ti~p thco) 

STT Ten 

38 Cong cy TNHH BAt d(>ng siin Bao Phuc 

39 Cong ty c6 phiin 0itu tu B.it dong siin Truong Thanh 

40 Cong ty TNHH BiiL d(>ng san Th~ Ky Hoang Kim 

41 Cong ty c6 phitn Nova Final Solution 

42 Cong ty TNHH Bfrt dong siin 0a L;IL Lake 

43 Cong ty c6 phh 0.iu tu NgQc Linh Hoa 

44 Cong Ly TNHH 0il.u tu BAt d9ng san Long Hung Phat 

45 Cong ty TNHH Tu v.i.n Long Hung Phat 

46 Cong cy c6 ph'1n Dich vu 0ltu tu Lucl-.-y House 

47 Cong ty Cb phiin 0iiu tu Liberty 

48 Cong cy c6 phltn Nova Holiday (i) 

49 Cong ty C6 phAn Global Membership 

50 Cong ty TNHH 0iiu tu vii Phat tri~n biit d<)ng san Green Land 

51 Cong Ly TNHH 0itu tu True Quynh 

52 Cong ty C6 phfrn Phiit tri~n 0il.t Viet 

53 Cong ty TNHH Biit d<)ng siin Phuc Hoa (ii) 

54 Cong ty TNHH 0iiu Ill Philt tri~n B,it d<)ng san An Phu 06ng (iii) 

55 Cong ty TNHH Biit d(mg sin Gia Phu 

1.7.3. Danh sach cac cong ty lien k~t so- hii'u tn_rc tiip vii gian ti€p 

STT Ten 

Cong ty C6 ph5.n Phat tri~n vii Djch vu Nha B~n Thanh 

2 Cong ty C6 phltn 0ien tfr vii D jch vu Cong nghiep Sai Gon 

3 Cong ty TNHH Sai Gon G6n 

4 Cong ty C6 phan TM £l{tu tu Bfrt dong san Phu Tri 

5 Cong ty TNHH 06 thi Djch vu Amata Long Thanh I 

6 Cong ty TNHH 06 thi Dich V\J Amata Long Thanh 2 

7 Cong cy C6 phltn Hung Ng\! Security 

8 Cong ty TNHH Yung Tau Investment 

9 Cong ty TNHH Yung Tau Beach City 

10 T6ng Cong ty Thuy san Viet Nam - Cong ty C6 phltn 

Nam Dia d i~m 
thanh l~p • 

2016 

2016 

2016 

2016 

2016 

2017 

2018 

2018 

2018 

2018 

2020 

2020 

2021 

2021 

2007 

2017 

2019 

2009 

Nam 
thanh l~p 

2010 

2007 

2007 

2010 

2019 

2019 

2020 

2017 

20i7 

2011 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 1-16 Chi Minh 

Phuong Phu Nhuan, Thanh ph6 1-16 Chi Minh 

Phuong X6m Chi~u, Thanh ph6 l-16 Chi Minh 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 1-16 Chi Minh 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Long Hung, Tinh 06ng Nai 

Phuong Sai G6n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phtrong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Siii Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Siii Gem, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Siii Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Sai Gem, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Citu Ong Uinh, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Hoa Hung, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Siii Gim, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Xuan Hoa. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Dja di~m 

Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Binh Trung, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Vinh H(>i. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Xii An Phu6c, Tinh £l6ng Nai 

Xii An Phu6c, Tinh 06ng Nai 

Phuong Sili Gon. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhuan. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhuiin, Thanh pho H6 Chi Minh 

Phuong Sili Gem. Thanh ph6 H6 Chi M inh 

Ho~t d{lng chinh 

Kinh doanh bil.t d(mg san 

Kinh doanh b.it dong siin 

Kinh doanh b.it dong sim 

Kinh doanh bil.t dong siin 

Kinh doanh b.lt d(>ng siin 

Kinh doanh b.i.t d(>ng siin 

Kinh doanh b.it d(>ng siin 

Hoat dong tu vAn quan ly 

Kinh doanh blit dong siin 

Tu v.in, moi gi6i, d.iu giii bAt d(>ng san 

D ich vu luu tru ngin ngay 

Dich vu luu tru nga.n ngiiy 

Kinh doanh bit dong siin 

Kinh doanh blit dong san 

Kinh doanh b.it dong siin 

Kinh doanh bltt dong san 

Kinh doanh blit dong san 

Kinh doanh b,it dong sim 

Ho~t d{lng chinh 

Kinh doanh bftt dong sim 

Kinh doanh thi~t bi. linh kien dien tfr. vi~n thong 

K inh doanh bit d(>ng san 

Kinh doanh bftt dong san 

Kinh doanh bftL d(mg san 

Kinh doanh bftt d(>ng siln 

Hoat dong biio v~ ca nhan 

Kinh doanh b§.t dong siln 

Kinh doanh b§.t <long san 

San xufll thucmg m?i va djch vu 

M~u s~ B 09 - DN 

Dun vf tinh: D6ng Viii Nam 

31/12/2025 01/01/2025 

Ty·~ SO" Ty I~ quy~n T5' I~ so- Ty I~ quy~n 

hii'u (%) bii!u quy~t (%) hii'u (%) bi~u quy~t (%) 

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 99,83 99.82 99.83 

79.98 100,00 79,98 100,00 

79.98 80.00 79.98 80.00 

99,99 99,99 99.99 99,99 

99.98 99,98 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 

Ty If so· hii·u (%) Ty I? so· hii'u (%) 

Ty I~ so· Ty If quy~n Ty I~ so· Ty I? quy~n 

hfru (%) bi~u guy~t (%) hii'u (%) bii!u guy~t (%) 

25,00 25.00 25.00 25.00 

33.31 33.31 33.31 33,31 

26,09 50.00 50.00 50,00 

48,48 48,98 48,48 48.98 

48.89 49,00 48.89 49,00 

49.00 49.00 49.00 49,00 

24,00 24.00 24.00 24.00 

48.84 49.00 

24.98 49.00 

24.02 24.03 

(i) Cong ry c6 phdn Nova Holiday dang trong q11a trinh hoan rd, th1i rye giai thi 

(ii) Theo q11yh_dinh s6 ?112025-QD-P/-f ngi,y 2514/2()25. 1-ftji d6ng Thanh vien Cong ry TN~/-1 Bdr dtjng san Ph,ic Hoa ("Phlic Hoa'~ ~ii rhong qua vi¢c sat nhqp Pht1c Hoo _vao _Cong ry TN!-11-1 Tluinh Pf6 ~quo. . . 

(,ii) Theo Quyiir dinh so 03/2025-QD-SGR ngay I 5 rhang /0 nam 2025. Cong ry TN/-1!-I Dau tu Dia 6c Nom Saigon Royal dii hoan tar chuyiin nhw;rng roan btj 99.99% phan van g6p 1qi Cong ry TNHH Dau ru Phar rriiin Bat dtjng san An Ph1i Dong ("An 

Ph,i Dong"). Sau khi hoan uJ, ch11yin nhU(Tng. An Ph,i Dong khong con la cong ty con giim tiip cua Cong ty. 

Cac 1huyh minh nay Ia bo phdn h9P thanh cdc Bao cao tai chinh 
Trang /6 
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CONG TY c6 PHAN T t).P DOAN DAU TU' f>JA 6c NO VA 

B.AN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11am ti,i chfnh kit t!nic ngity 31 thang 12 11am 2025 

1.7 Cfiu tr11c Cong ty (ti~p theo) 

1.7.4 Danh sach cac clo·n vj tn.rc thu9c khong co tu· each phap nhan h~ch toan ph\t thu9c 

---~ C:k clo'n vi tqrc th119c dang ho:,t d9ng 

Chi nhanh Cong ty C6 phftn T~p doan Dftu tu Dia 6c No Va - Novaland qu~n 1. 

Dia chi: 65 Ng11yln Du, Plnrong Sai Gon, Thimh phi} H6 Chi Minh, Vi¢t Nam. 

1.8 Tuyen b6 v~ khii nang so sanh thong tin trcn bao cao tai chinh rieng 

Miiu B09- DN 

Don vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Vi¢c lt)'a ch9n s6 li¢u va thong tin d n phai trlnh bay trong bao cao tai chinh rieng duqc tht,rc hi¢n theo nguyen tic c6 th~ so 
sanh duqc giifa cac ky k6 toan tu-ong t'.rng. 

II. NAM TAI CHINH, DON VJ TIEN T~ Slf Dl)NG TRONG KE TOAN 

II.I Nam tai chinh 

Nam tai chinh cua Cong ty bit dftu tfr ngay 0 I thang 0 1 va k6t thuc ngay 3 I thang 12 hang nam. 

11.2 DO'l1 vj ti~n t~ sfr di.mg trong k~ toan 

D6ng Vi¢t Nam ("VND" ho~c "D6ng") dLrqc sfr di,mg lam don vi tiSn t¢ d~ ghi s6 k6 toan. 

Ill. CHUA.N Ml)'C VA CHE D◊ KE TOAN CHU YEU AP Dl)NG 

Ill.I Co· so· ci'rn vi~c l~p bao cao tai chinh rieng 

Bao cao tai chinh rieng duqc l~p theo cac Chu~n mi,rc k6 toan Vi¢t Nam, Ch6 dQ k6 toan doanh nghi¢p Vi¢t Nam du9·c ban 
hanh theo Thong tu- s6 200/20 14/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 20 14, thong tu s6 53/20 16/TT-BTC ngay 2 1 thang 3 nam 
2016 sfra d6i b6 sung m9t s6 diSu thong tu s6200/2014/TT-BTC va cac quy djnh phap ly c6 lien quan d6n vi¢c l~p va trinh 
bay bao cao tai chfnh rieng. 

Bao cao tai chinh rieng duqc l~p theo nguyen tic gia g6c. 

Bao cao tai chinh rieng kem theo khong nh~m mvc dfch trlnh bay tlnh hlnh tai chinh rieng, k6t qua ho:;it d9ng kinh doanh 
rieng va tinh hinh luu chuy~n tiSn t¢ rieng theo cac nguyen tic va thong 1¢ k6 toan tlrnc'mg duvc chilp nh~n a cac nu·&c va 
cac th~ ch6 khac ngoai mr&c Vi¢t Nam. Cac nguyen tic va thong 1¢ k6 toan sfr dt,mg t:;ii mr&c Vi¢t Nam c6 th~ khac so v6·i 
cac nguyen tic va thong 1¢ k6 toan t:;ii cac mr&c va cac th~ ch6 khac. 

Ngll'(Ji sfr di,mg bao cao tai chinh rieng cua Cong ty nen d9c cung v&i bao cao tai chinh hqp nhilt cua Cong ty m<, va cac 
Cong ty con (g9i chung la "T~p doan") cho nam tai chinh k6t thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 d6 c6 du thong tin vs tlnh 
hlnh tai chinh, k6t qua ho:;it d9ng kinh doanh va tinh hlnh luu chuy€n tiSn t¢ cua ca T~p doan. 

111.2 Giii djnh ho~t d911g lien h,tc 

Khoan 16 luy k6 d6n ngay 31 thang 12 nam 2025 la 2.545.568.7 15.753 VND (L6 luy k6 d6n ngay 31 thang 12 nam 2024 I,\ 
1.742.985.4 10.308 VND), nq ngin h:;in 16-n hon tai san ngin h:;in t:;i i ngay 3 1 thang 12 nam 2025 la 18.079.996.589. I 56 
VND (T:;ii ngay 31 thang 12 nam 2024 la 26.32 1.070.145.980 VND). T:;ii ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty clrna thi,rc 
hi¢n mQt s6 cam k6t nghTa v1,1 nq ngin h:;in d6n h:;in tra lien quan d6n cac khoan vay, trai phi6u va cac khoan phai tra. 

NhG'ng diSu ki¢n va SI}' ki¢n nay c6 th8 diin dc3n nghi nga dang k6 vS kha nang ho:;it d9ng lien lt,IC cua Cong ty. Cong ty c6 
th6 khong thl,l'c hi¢n thanh cong 11191 ho~c nhiSu kc3 ho:;ich cua Cong ty, k6t hQ'P v6i cac sv· ki¢n va diSu ki¢n khac trong 
tLro·ng lai, c6 th6 khi6n Cong ty khong th6 ti6p tvc ho:;it d9ng lien t1,1c. Trong trnang hQ'P d6, Cong ty c6 th8 khong thu h6i 
0U'Q'C gia tri tai san va thanh toan 0ll'Q'C cac khoan 119· phai tra cua mlnh trong diSu ki¢n kinh doanh blnh thuang CLla Cong ty 
trong it nhilt 12 thang t6'i k~ ttr ngay ct:ia bao cao tai chfnh rieng nay. 

Cac thuydt mini, 11i1y le) b(i ph(in h(Jp thimh cac Bao cao titi chin!,. Ji'ang 17 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN -OAlJ TU' DJA 6c NO VA M~u 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho 11am rcti chinh kdt rlnic 11gc1y 31 thang 12 11am 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢r Nam 

111.2 Gii1 cljnh ho:,it d(>ng lien h.,c (ti~p thco) 

Cong ty da l~p bao cao tai chinh rieng cho nam tai chinh k&t th(1c ngay 31 thang 12 nam 2025 tren gia dinh ho?t di;mg lien 
tvc. Gia djnh nay plw thui,k chu y&u vao vi~c Cong ty c6 thS (i) darn phan v6'i cac ben cho vay va cac trai chtl dS lai d u 

----true l~i cac khoan nq gflc va nq lai khi d&n lwn, thv·c hi~n hoan d6i nq va dS xufit plma ng an dS hoan d6i trai phi&u thanh c6 
phiSu (ii) ban cac tai san theo m(rc gia ban d\r ki&n, (iii) thu dlrqc tiSn tfr cac san ph§m da ban va d\r ki&n ban thu9c cac d\r 
an dang triSn khai, (iv) nh~n dll'Q'C ngu6n tin clvng b6 sung tfr cac ngan hang, va cac c6 dong 16n cam k&t se h6 trq tai chinh 
cho Cong ty khi d n thi&t. 

Cac gia dinh chinh va y&u t6 khong ch~c ch~n mang linh tr9ng ySu vS ho~t d9ng lien tvc bao g6m: 

(i) Dam phan thanh cong voi cac ben cho vay va cac trai chu dS tai d u true l?i cac khoan nq gflc va nq lai khi d€n h~n. 

T?i ngay 31 thang 12 nam 2025, t6ng s6 119· vay va trai phiSu cua Cong ty la 31.306 ty £>6ng, (t?i ngay 31 thang 12 nam 
2024: t6ng du· nq vay va trai phiSu 35.663 ty £>6ng). Trong nam, Cong ty da chi tra nghTa v1,1 nq vay va trai phiSu 8.624 ty 
D6ng. Ngoai ra, tfr sau ngay 31 thang 12 narn 2025 c1Sn ngay phat hanh bao cao tai chfnh rieng nay, Cong ty da thanh toan 
them 53 t)' £>6ng nq g6c vay. Cong ty dang trong qua trlnh dam phan vi~c thanh toan cac s6 du· con l?i nhll' sau: 

Trai phiSu ban le va trai phiSu d~i chung: Cong ty d~ xu§t cac di~u khoan tai CO' d u trai phiSu theo Nghi d jnh s6 
08/2023/ND-CP do Chfnh phu Yi~t Nam ban hanh thang 3 nam 2023 ho~c cac quy dinh phap lu~t c6 lien quan khac, bao 
g6m: gia h?n tho·i gian dao h~n dSn cac nam 2027, 2028 va ap dvng lai sufit cv ths· theo tfrng g6i (trong d6 20% lai dll'Q'c 
thanh toan dinh ky vao ngay tra lai va khfiu trir vao gia tri g6c trai phiSu, 80% con l?i duqc thanh toan khi dao h?n) nh~m 
611 d jnh tinh hinh. Ngoai ra, Cong ty da va dang cung d p cho trai chu cac l1,1·a ch9n hoan d6i sang san ph§m b§t d9ng san, 
san ph§m dich vv ky nghi ho~c chuyan d6i thanh c6 phi&u, d6ng thoi xin y ki€n trai cht'.1 vS vi~c ban tai san bao dam dS tfit 
loan dU' 119' trai phiSu nhu 1119! trong cac giai phap tai ca d u. 

Ban T6ng Giam d6c dang lam vi~c voi cac ben lien quan nh~m thflng nh§t phu'◊'ng an, dam bao 611 dinh ho?t d9ng cua 
Cong ly. Ngu6n tra ll9' dv· kiSn bao g6m: (i) dong tiSn tll' vi~c ban/thoai v6n tai san va (ii) dong tiSn t(r cac d\r an lien quan, 
bao g6m cac khoan du·qc bao dam b~ng d\r an. 

T?i ngay 3 I thang 12 nam 2025' Cong ty da d~t dU'Q'C m9t s6 thoa thu~n tai d u true ban d§u v6'i chu 119' va trai chtl v6'i tflng ~ 
s6 tiSn la 7.058 ty £>6ng, va dang trong qua trinh ttwc hi~n cac diSu ki~n tien quySt da plma ng an tai d u true co hi~u l1,1·c. 
Cac chu nq viin s~n sang thu'◊'ng thao vS vi~c ch§p thu~n gia h?n va cho phep Cong ty tho·i gian cta kh~c ph\1c. Ban T6ng 
Giam d6c tin tu·o·ng r~ng kha nang d?t duqc cac diSu ki~n tien quySt la kha thi, do d6 cac ben cho vay se khong th\rc hi~n 
ho~c chi d?o D~i ly bao darn th\rc hi~n bfit ky ho~c tfit ca cac quySn, bi~n phap kh~c ph1,1c, quy~n h<;1n va quy~n quy&t d jnh 
cua ben cho vay theo diSu khoan h9·p d6ng. 

T?i ngay phe chu§n bao cao tai chfnh rieng nay, Cong ty dang darn phan v6'i cac trai chu c6 thoi h?n dao twn trong vong 12 
thang s~p t6'i va cac khoan nq qua h~n da gia h?n thoi gian dao h?n va hoan d6i v6'i b§t d9ng san. Ban T6ng Giam d6c tin 
r~ng Cong ty se d?t duqc cac thoa thu~n tuong tv· voi cac chu ng con l?i, 

(ii) Cong ty da len k& ho?ch ban tai san v6'i t6ng s6 tiSn la 9.238 ty £>6ng da hoan thanh nghia vv trong khung thoi gian da 
dS ra. C6 03 lai san dl1'9'C chao ban lrong nam 2025. 0€n tho·i diam l~p bao cao nay, 1119t tai san da dl1'9'C ban thanh cong Va 
thu vs 2.44 1 ty £>6ng. Cong ty dang l§y y kiSn trai chl'.1 cho vi~c ban tai san con l?i v6·i gia tri 1.384 ty 0 6ng. Ban T6ng 
Giam d6c dang tich eve tirn kiSm ngtroi mua tiSm nang cho nhCi'ng tai san chtra co thoa thu~n chfnh th(rc, va tin tm'rng r~ng 
Cong ty se c6 th@ hoan tfit vi~c ban trong 12 thang t6'i. 

(iii ) Thu tiSn thanh cong t(r cac san phfim da ban va d\r kiSn ban dll'qc a cac d\r an dang trian khai. 

(iv) Nh~n duqc ngu6n tin cl\mg b6 sung tfr cac ngan hang 

Cac ngan hang tlma ng tn?i trong nu·6'c cam kSt ti&p tvc d6ng hanh c(mg doanh nghi~p, bao dam ngu6n v6n trian khai cl\r an 
cua Cong ty va thanh toan cho cac khoan nq nha cung d p khi dSn twn. 

Ccic thuydt 111i11h nay le, b9 ph(ill twp tlu,nh C(/C Bao cao titi cM11h. Trang 18 



C6NGTYC6PHANT~PDOANBAUTUDJA6CNOVA Mfiu 809 - DN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chfnh kdt thiic ngc1y 31 thang 12 nam 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

111.2 Gia cljnh ho:,t d(>ng lien h_1c (ti~p theo) 

(v) Cac c6 aong 16"n se cung d p h6 trq tai chfnh cho Cong ty khi dn thiSt nhtr trong cac thll' cam kSt h6 trq tai chinh da k)' 
nh1m giup Cong ty thanh toan cac khoan nq dSn h?n khi d n thiSt va d6 Cong ty duy tri ho?t d{mg lien t1,1c it nh§t trong 12 

--- -----t hang tiSp theo k6 ttr ngay bao cao tai chfnh rieng nay dtrqc phe-chu§n. Ban T6ng Giam d6c tin tm'mg- r1ng cac cam kSt h6--
trq tai chinh nay se duvc th1,1·c hi~n kip tha i khi Cong ty d n dSn s1r h6 trq tai chinh tfr cac c6 dong 16"n. ~ 

(vi) Cac gia c1jnh khac: 

• S6 dtr phai tra ng~n h?n khac cho ben th(r ba va phai tra Nha 1m6"c se du·9·c gia h~n 

- Cong ty da k)' thoa thu~n vo·i cac ben vS vi~c tiSp t1,1c gia h~n thai lwn h9-p d6ng them m(>t nam ho~c hon k6 tir ngay dSn 
h~n d6i v6"i s6 du nq ng~n lwn. S6 du con l?i dang trong qua trinh dam phan v6"i cac ben d6 xin gia h?n ho~c thanh toan 
m(>t ph§n b1ng hinh thfrc hoan d6i b§t d(>ng san. 

• Cac bi~n phap c1,1 thS cua Chfnh phu nh5m h6 trq ph1,1c h6i thi tnro·ng b§t d(>ng san. 

- Chinh phu ci:ing thanh l~p t6 cong tac bao g6m nhiSu ca quan dia phll'ong co lien quan d6 giup giai quy~t tinh tr?ng phap 
I)' ctia cac dv an b§t d(>ng san. Ban T6ng Giam d6c tin r1ng w h6 trq tfr Chinh phu se tiSp t\1c m?nh me d6 giup cong ty 
hoan thanh cac d1,1· an d6 ban. 

n r cac ySu t6 neu tren, H(>i d6ng Quan tri va Ban T6ng Giam d6c tin r1ng Cong ty se co du ngu6n v6n IU'u d(>ng cho ho~t 
d(>ng kinh doanh cua Cong ty va co kha nang dap frng cac nghia v1,1 dSn h?n cua Cong ty trong 12 thang t6"i k6 tLr ngay phe 
chu§n bao cao tai chfnh rieng nay. Theo do, Ban T6ng Giam d6c danh gia r1ng bao cao tai chinh rieng cua Cong ty cho 
nam tai chfnh kSt tht'.1c ngay 31 thang 12 nam 2025 du-qc l~p tren ca s6 doanh nghi~p ho?t d(>ng lien t1,1c la phu hqp. 

IJ1.3 Tuycn b6 v~ vi~c tuan thi1 Chufin mt.re k~ toan va Ch~ cl(> kB toan 

Chung toi da thvc hi~n cong vi~c kS toan l~p va trinh bay Bao cao tai chfnh rieng theo cac Chu.in m1rc kS toan Vi~t Nam, 
ChS d(> kS toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh phap ly co lien quan. Bao cao tai chinh rieng da dtrqc trinh bay 
m(>t each trung th1,1·c va hqp ly vS tinh hlnh tai chfnh, kSt qua kinh doanh va cac lu6ng tiSn cua doanh nghi~p. 

Vi~c Iva ch9n s6 li~u va thong tin d n phai trinh bay trong ban ThuySt minh bao cao tai chinh rieng duvc th1,1·c hi~n theo 
nguyen t~c tr9ng ySu quy djnh t?i Chu.in m1,1·c kS toan Vi~t Nam s6 2 1 "Trinh bay bao cao tai chinh". 

1v. cAc cttiNH sAc H Kt TOAN cH0 v tu AP Dl)NG 

IV.l Cac thay c16i trong cac chinh sach k~ toan va thuy~t minh 

Cac chinh sach kS toan ct'.1a Cong ty sfr d\mg d6 l~p cac bao cao tai chinh rieng cho nam hi~n hanh dtrqc ap d1,1ng nhfit quan 
v6"i cac chfnh sach da duqc SU' d1,1ng dS l~p cac bao cao tai chinh rieng cho nam tai ch inh tnr6'c. 

IV.2 Cac giao djch bling ngo:,i t~ 

Cac giao djch phat sinh b~ng ngo~i t~ dU"Q'C chuySn c16i theo ty gia t~i ngay phat sinh giao djch. S6 du cac khmin m\1c ti Sn t~ 
co g6c ngo~i t~ t~i ngay kSt th(1c nam tai chfn h dtrqc quy d6i theo ty gia t~i ngay nay. 

Cac 1h11yd1 mini, /1(/)' lit hi} ph(ill h()'p lhimh enc Bcio cno liti chinh. 7i-ang 19 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho niim fCli chfnh kdt tluic ngC1y 31 !hang 12 niim 2025 

IV. CAC CHINH SA.CH KE TOAN CHU YEU AP Dl,JNG (ti~p theo) 

IV.2 Cac giao djch b~ng ngoiJi t~ (ti~p thco) 

Xac djnh ty gia quy d6i de giao djch phat sinh 

Mfiu B09 - DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vif t Nam 

Ty gia sfr d\-lng dS quy d6i cac giao djch ph{1t sinh b~ng ngo~i t~ la ty gia giao djch tlwc tS t~i thai di8m phat sinh giao djch. 
Ty gia giao djch tlwc tS a6i v6i cac giao dich b~ng ngo~i t~ du·gc xac djnh nhu sau: 

Ty gia giao djch thvc tS khi mua ban ngo~i t~ (hgp d6ng mua ban ngo~i t~ giao ngay, hgp d6ng ky lwn, hgp d6ng tuung lai, 
hgp d6ng quySn ch9n, hgp d6ng l10an d6i): ty gia ky kBt trong hqp d6ng mua, ban ngo~i t~ gi(fa Cong ty va ngan hang. 

06i v6i nq phai thu: ty gia mua ct'.ia ngan hang thuung m~i nui Cong ty chi djnh khach hang thanh toan t~i tho·i diSm giao 
djch phat sinh. 

D6i v6i ng phai tra: ty gia ban ct'.ia ngan hang tlrnung m~i nui Cong ty d\r kiBn giao dich t~i tha i diSm giao djch phat sinh. 

86i v6i cac giao djch mua s~m tai san ho~c cac khoan chi phi duqc thanh toan ngay b~ng ngo~i t~ (khong qua cac tai khoan 
phai tra): ty gia mua ct'.ia ngan hang thuung tn?i nui Cong ty th\-l·c hi~n thanh toan. 

Xac djnh ty gia tl}i ngay k~t thuc nam tai chlnh 

s6 dtr cu6i nam cua cac khoan ITI\-IC tiSn t~ (tiSn, tll'O'l1g duung tiSn, cac khoan phai thu va phai tra, ngo~i trLr cac khoan m~IC 
khoan tra tru6c cho ngu·ai ban, nguo·i mua tra tiSn tnr6c, chi phi tra tnr6c, cac khoan d~t CQC va cac khoan doanh thu nh~n 
tnr6c) c6 g6c ngo~i t~ du·qc danh gia l~i theo ty gia giao djch th\-l·c ta cong b6 t~i thai diSm l~p bao cao tai chinh rieng: 

Ty gia giao djch thvc tS khi danh gia l~i cac khoan tn\-lC tiSn t~ c6 g6c ngo~i t~ duqc phan lo?i la tai san: ap d\-lng theo ty gia 
mua ngo?i t~ cua Ngan hang Ngo~i Thu-cmg Vi~t Nam, ty gia mua quy d6i t?i ngay 3 I / 12/2025: 26.077 VND/USD. 

Ty gia giao djch thvc ti\ khi danh gia l?i cac k:hoan m1,1c tiSn t~ c6 g6c ngo?i t~ dugc phan lo?i la ng phai tra: ap ctvng theo 
ty gia ban ngo?i t~ cua Ngan hang Ngo?i Thuung Vi~t Nam, ty gia ban quy d6i t?i ngay 31/12/2025: 26.377 VND/USD. 

Chenh l~ch ty gia phat sinh trong nam tfr cac giao djch b~ng ngo?i t~ duqc ghi nh~n vao k:Bt qua ho"1t d9ng kinh doanh. 
Chenh l~ch ty gia do danh gia l~i cac khoan mvc tiSn t~ c6 g6c ngo~i t~ t~i ngay kBt thuc nam tai chinh sau khi bu trfr chenh 
l~ch tang va chenh l~ch giam duqc ghi nh~n vao ki\t qua ho~t d9ng kinh doanh. 

Xac djnh ty gia ghi s6 k~ toan 

Khi thu h6i cac khoan nq phai thu, cac khoan ky cu·gc, ky quy ho~c thanh toan cac khoan nq phai tra b~ng ngo?i t~, Cong ty 
si:r dvng ty gia ghi s6 tlwc ti\ dich danh. 

Khi thanh toan tiSn b~ng ngo"1i t~, Cong ty sfr d\mg ty gia ghi s6 binh quan gia quySn di d9ng. 

IV.3 Ghi nh~n cac khoiin ti~n v:1 hmng clu-O'ng ti~n 

Ti~n bao g6m tiSn m~t, tiSn gtri ngan hang khong ky h"1n va c6 ky h?n, tiSn dang chuySn. 

Cac khoiin hr0'11g du'O'l1g ti~n la cac khoan d§u tu ng~n h~n c6 tha i h~n thu h6i ho~c ciao h?n khong qua 3 thang kS ti:r ngay 
mua, cl~ dang chuySn d6i thanh 1119t lugng tiSn xac djnh cling nlm khong c6 nhiSu n:1i ro trong vi~c chuySn d6i thanh tiSn. 

Cac 1l111yd1111i11h 11i1y let b9 ph<i11 hr;,p thi111h ccic Bao cao t11i chinh Tmng 20 
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c6Nc TY c6 PHAN TAP DOAN DAU Tu· DJA 6c NO VA M~u 809 - ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 1111111 tai chfnh kdt th11c ngity 31 thong 12 1111111 2025 Don vi tinh: D6ng Viit Nam 

IV.4 K~ toan cac khoiin clfiu tu· tai chinh 

K~ toan cac khoiin clfiu tu· vao Cong ty con 
Cong ty con la nhCi'ng doanh nghi¢p ma Cong ty c6 quyi\n chi ph6i cac chinh sach tai chinh va hol;lt d<)ng cl'.1a doanh nghi~p 

----nh~m thu duqc lqi ich kinh ti\ tfr cac hol;lt d<)ng cua doanh nghi¢p d6, tlrncmg di ke111 la vi¢c 11~111 giuhan m<)t nl'.ra quy~ 

bii\u quy&t. S,,r t6n tl;li va tinh hi1u hi?u cl'.ia quyi\n bi&u quy&t tii\m tang dang duqc tlwc thi ho~c d1rqc chuyi\n d6i se cluvc ~ 
> 

xem xet khi danh gia li?u Cong ty c6 quyi\n ki&m soat doanh nghi?p hay khong. 

O§u ttr vao Cong ty con dU"qc ghi nh~n ban d§u theo gia g6c, ci)ng cac chi phi lien quan tr\rc tii\p d&n vi?c d§u tu·, trir c6 tfrc, 
lq i nhu~n ci'.ia cac ky trn6c khi 111ua. Sau d6, Ban T6ng Gia111 d6c tht,rc hi¢n vi?c ra soat d6i v6·i tftt ca cac khoan d§u tu di\ 

ghi nh~n dt,r phong vao cu6i nam tai chinh. 

K~ toan cac khoiin clfiu hr vao Cong ty lien k~t 

Khoan d§u tu· vao Cong ty lien k&t dU"qc ghi nh~n khi Cong ty 11~111 giCi' tll' 20% c1@n dtr6i 50% quyi\n bi&u quy@t ci:ia cac 

Cong ty duqc d§u tu, c6 anh hu·ang dang k&, nhung khong n~m quyi\n ki&m soat trong cac quy&t dinh vi\ chinh sach tai 

chinh va hol;lt d9ng t?i cac Cong ty nay. 

O§u tu vao Cong ty lien k@t duqc ghi nh~n ban dfiu theo gia g6c, bao g6m gia mua ho~c gia tri g6p v6n ci)ng cac chi phi 

lien quan tn,rc ti&p d&n vi?c d§u tu, tn:r c6 tfrc, lqi nhu~n cua cac ky trn6c khi mua. Sau d6, Ban T6ng Giam c16c tlwc hi?n 
vi?c ra soat d6i v6i tftt ca cac khoan d§u tu di\ ghi nh~n d1,r phong vao cu6i nam tai chinh. 

Diiu tll' gop v&n vao <lo'n vi khac 

O§u t1r g6p v6n vao dan vi khac la cac khoan d§u tll' vao cong C\.l v6n cua dan vi khac nlwng khong c6 quyi\n ki&m soat 
ho~c d6ng kii\m soat, khong c6 anh lmang dang ki\ d6i v6i ben dugc d§u tu. Cac khoan c1§u ttr nay duqc ghi nh~n ban dfiu 

theo gia g6c. Sau d6, Ban T6ng Giam d6c th~rc hi?n vi?c ra soat d6i v6i tftt ca cac khoan d§u tu di\ ghi nh~n d\r phong vao 

cu6 i nam tai chfnh. 

D9· phong t6n thfit dfiu tu vao Cong ty con, Cong ty lien k~t, dfiu tu· gop v&n vao dO'n vj khac 

D\I· phong t6n thftt clfiu t,r: La khoan d~r phong t6n th.it do cong ty nh~n v6n g6p c1fiu t,r (cong ty con, lien k@t, cl§u tu 00'11 vi 

/I 

I 

,, 

khac) bi 16 cl§n d&n nha d§u t,r c6 kha nang mftt v6n ho~c khoan dt,r phong do suy gia111 gia tri cac khoan d§u tu vao cong ty I 
con, cong ty lien k&t. Ban T6ng Giam d6c th\rc hi?n vi¢c ra soat danh gia d6i v6i tilt ca cac khoan dfiu tu d& ghi nh~n cl \r U 

phong vao cu6i nam tai chinh. 

Dv phong giam gia d§u tu vao c6ng ty con, c6ng ty lien k&t duvc tinh can cfr khoan 16 luy k@ cua bao cao tai chinh h9·p nhftt 
cl'.ia ben duqc dfiu t,r (n&u c6ng ty c6 baa cao tai chinh hqp nhftt). Tnrong hgp khong phai la 16 tfr ho?t d<)ng dfiu ttr, ni\u bcn 
nh~n g6p v6n dfiu tu c6 b~ng ch(mg cho th:iy khong c6 kha nang mftt v6n ho~c gia tri khoan dfiu t1r vao ben nh~n g6p v6n 
khong c6 dftu hi?u bi suy giam thl ben dfiu tu khong tht,rc hi?n trich l~p d\)' phong t6n thftt c1fiu tu· vao cong ty con, cong ty 

lien k&t. 

0\r phong giam gia d§u !tr g6p v6n vao dan vi khac duqc tinh d\ra tren gia tri thi tnrong n&u gia tri thi tnro·ng duqc xac dinh 

11191 each dang tin c~y. N@u gia tri thi tnro·ng kh6ng th& dugc xac c1inh m<)t each tin c~y, cl\.l· phong giam gia dfiu tu g6p v6n 
vao dan vi khac c1uqc tinh ttrang t\r nlm d~r phong giam gia d§u tu· vao c6ng ty con, cong ty lien k@t. 

Chenh l?ch giCi'a khoan d\l· phong l~p a cu6i nam tai chinh nay va khoan d\.l· phong da l~p a cu6i nam tai chinh tnr6·c cluvc 

ghi nh~n tang ho~c giam chi phi tai chinh trong nam tai chinh. Khoan dv phong c1uqc hoan nh~p kh6ng Vll'Q't qua gia tri ghi 
s6 ban d§u. 

Ccic 1/111yit 111i11h 11i1y Ii , b(j ph(i11 h(Jp 1/ui11h a ic Bcio ccio 11ii chinh. Tmng 21 



CONG T Y c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU' D!A 6c NO VA M§u 809 - DN 

RAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho ni'im tai chinh kdt tlnic ngay 31 tluing 12 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Viit Nam 

IV.5 Chi nhijn cac khoan phiii thu thu'0'11g m:,i va phiii thu khac 

Cac khoan nQ· phii i thu dLr9·c trlnh bay theo gia tri ghi s6 trLr di cac khoan dv phong phai thu kh6 doi. 

---~ i~c phan lo<,1i cac_.k_hoan phai thu dtr9·c tlwc hi~n theo nguyen tic sau: 

Phiii thu ct'rn khach hang phan anh cac khoan phai thu mang tinh chiit tllll'0'11g mi;ii phat sinh ttr giao dich c6 tinh chiit mua 
ban gii1'a Cong ty va ngLroi mua la don vi d(k l~p v&i Cong ty. 

Phiii thu khac phan anh cac khoan phai thu khong c6 tinh thtrong mi;ii, kh6ng lien quan d6n giao dich mua ban hang h6a, 

cung d p dich V\I. 

D\r phong cac khoan phiii thu kho cloi dLrqc l~p cho tLrng khoan nq phai thu kh6 doi can c(r vao tu6i nq qua h<,1n ci:ia cac 
khoan nq ho~c d1,r ki6n mfrc t6n thiit c6 th@ xay ra, ci,1 th@ nhtr sau: 0 6i v&i nq phai thu qua h<,111 thanh toan: can cfr vao tho·i 
gian qua h<,1n tra nq g6c theo cam k6t nq ban diiu (khong tinh d6n vi~c gia lwn nq giu·a cac ben); 06i v&i nq phai thu cllU'a 
qua h<,1 11 thanh toan nhung kh6 c6 kha nang thu h6i: can cfr vao mfrc dv ki6n mfrc t6n thiit d@ l~p d\r phong. Cac khoan phc'ti 

thu duqc xac dinh kh6ng th~ thu h6i se dtrqc x6a s6. 

Cac khoan phai thu dtrqc phan lo<,1i ngin h<,111 va dai lwn tren bang can d6i k6 toan can c(r ky h<,1 11 con l<,1i cua cac khoan phai 
thu ti;ii ngay bang can d6i k6 toan ngay d6n lwn thu h6i. 

Tang, giam s6 du dv phong nq phai thu kh6 doi ciin phai trich l~p ti;ii ngay k6t tht'.tc nam tai chinh dtrqc ghi nh~n vao chi phi 
quan ly doanh nghi~p. Khoan dv phong du-qc hoan nh~p kh6ng vuqt qua gia tri ghi s6 ban diiu. 

IV.6 Chi nhijn hang t6n kho 

Hang tbn kho duqc ghi nh~n theo gia thiip ho·n gifra gia g6c va gia tri thuiin c6 th@ tlwc hi~n dLrqc. 

Gia g6c hang t6n kho dm}'c xac djnh nhu sau: 

Hang t6n kho bcit d(mg sim 

8 51 di;mg san dtrqc mua ho~c dtrqc xay d\rng d@ ban trong qua trinh ho<,1t di;mg binh thuong cua Cong ty, kh6ng phai cho 
thue d@ cha tang gia, dtrqc ghi nh~n la hang t6n kho biit d9ng san theo gia thfip ha n gifra gia thanh d~ dua m6i san phiim 
d6n vi tri va diSu ki~n hi~n t<,1i va gia tri thuiin c6 th@ th1,rc hi~n dtrqc. 

Gia thanh cua hang h6a ho~c hang tf>n kho cua biit d9ng san bao gf>m chi phi tl'\rc ti6p t<,1O thanh bfit d9ng san va chi phi 
chung dLrqc phan b6 tren ca s6' di~n tich tll'O'ng t'.rng cua bfit d9ng san d6, c\1 th@ nlm sau: Chi phi tiSn sfr d1,111g diit va ti6n 
thue dfit; Chi phi xay d1,rng hoan tra cho nha thiiu; va chi phi lai vay, chi phi tLr viin, thi6t k6, chi phi san lfip, d6n bt1 giai 
ph6ng m~t b~ng, chi phi quan ly xay dvng chung, va cac chi phi lien quan khac. 

Gia v6n ct'.1a biit di;mg san da ban duqc ghi nh~n tren bao cao k6t qua ho<,1t d9ng kinh doanh theo phu·a ng phap thvc t6 dich 

danh. 

Hang t6n kho tlnrang m<;ti va himg t6n kho khitc 

Hang hoa: bao g6m chi phi mua va cac chi phi lien quan tl'\rc ti6p khac phat sinh d@ c6 du·qc l1c'tng tbn kho cJ dia cli6m va 

tr<,1ng thai hi~n t<,1i. 

Thanh ph§m: bao gf>m chi phi v~t li~u, nhan cong t1vc ti6p va chi phi san xuiit chung c6 lien quan t1vc ti6p duvc phan b6 
dva tren mt'.rc d9 ho<,1t d9ng binh thu·ong, cac chi phi t1vc ti6p va cac chi phi chung c6 lien quan phat sinh trong qua trinh 
diiu tu xay cl\rng thanh ph§m biit d9ng san. 

Chi phi siin xufi t kinh doanh dfr dang: chi phi quySn su· dvng diit, chi phi xay d\rng w s6' h<,1 tiing, chi phi t1vc ti6p va chi 

phi khac ... 

H<,1ch toan hang tf>n kho: Pllll'ang phap ke khai tlmong xuyen. 

Phu'0'11g phitp lijp d1,1· phong giii m gia hang t6n kho: D1,r phong giam gia hang t6n kho duqc l~p cho tfrng m~t hang tf>n 
kho c6 gia g6c 16-n han gia tri thuiin c6 th@ tlwc hi~n dtrqc. 

Cdc 1h11y€! 111i11h 11i1y lit br} ph(i11 h(lp 1hi111h cdc Bao cdo liti chinh. Trang 22 
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JV.6 Ghi nh~n hang t6n kho (ti~p theo) 

Gia tri thufin c6 th€ th\rc hi~n dU'Q'C la gia ban ll'6c t[nh cLia hang t6n kho b§t d(mg san trong diSu ki~n kinh doanh binh 
tlmong, dva tren gia thi tnrcmg vao ngay kSt tht'.1c nam tai chinh, va trfr chi phi U'6c tinh dS l10an thanh va chi phi ban hang 

--- - u·6·c tinh. Khi d n thiSt thi dv phong du·qc l~p cho hang t6n kho bi 16i thoi, ch~m luan chuySn, bi hong va trong-trll'o·ng hQ'p ­
gia g6c ct'.1a hang t6n kho cao hon gia tri thufin c6 th€ th,,rc hi¢n. 

Tang, giam s6 du· d\r phong giam gia hang t6n kho dn phai trich l~p t<;1i ngay kSt thuc nam tai chinh dll'9·c ghi nh~n vao gia 
v6n hang ban. 

IV.7 Ghi nh~n va khfiu hao tai siin c6 clinh ("TSCD") 

IV.7. 1 Ghi nh~n TSCD hfi'u hinh 

TSCD dlr9·c ghi nh~n theo nguyen gia trfr di (-) gia tri hao mon luy kS. Nguyen gia la toan b(l cac chi phi ma doanh nghi¢p 
phai b6 ra dS c6 duqc TSCD t[nh dSn thoi diSm dua tai san d6 vao tr<;1ng thai s~n sang sll' d\mg theo d\.r tinh. Cac chi phi 
phat sinh sau ghi nh~n ban dfiu chi dU'C)'C ghi tang nguyen gia TSCD nSu cac chi phi nay ch~c ch~n lam tang l9·i ich kinh tS 
trong tuong lai do stl' d\mg tai san d6. Cac chi phi khong thoa man diSu ki~n tren du·qc ghi nh~n la chi phi trong nam. 

Khi TSCD duqc ban ho?c thanh ly nguyen gia va kh§u hao IGy kS duqc x6a s6 va b§t ky khoan lai 16 nao phat sinh tfr vi~c 
thanh ly c1€u du·qc tinh vao thu nh~p hay chi ph[ trong nam. 

Tc'ii scin c6 c1inh hfru hinh mua si/111 

Nguyen gia TSCD bao g6m gia mua trfr (-) cac khoan duqc chiSt kh§u thuung m<;1i ho~c giam gia, cac khoan thuS (khong 
bao g6m cac khoan thuS duvc hoan l<;1i) va cac chi phi lien quan tn,rc tiSp dSn vi~c dlra tai san vao tr<;1ng thai s~n sang sti' 
d1,111g, nhu chi phi l~p d?t, ch<;1y thti', chuyen gia va cac chi phi lien quan ttvc tiSp khac. 

Tai san c6 dinh la nha ctl'a, v~t kiSn true g~n liSn v6i quySn sfr d\Jng d§t thl gia tri quySn sll' d\mg d§t dlrqc xac dinh rieng 
bi~t va ghi nh~n la tai san c6 dinh vo hinh. 

TCli san c6 c1;nh hfru hinh tir xay d~mg 

Nguyen gia tai san c6 dinh hfi'u hinh t\l' xay d\mg la gia thanh th\l'C tS Clla tai san c6 dinh t\l' xay d\rng ho~c tv chS, c('mg (+) 
chi phi l~p d?t, ch<;1y thfr, m9i khoan lai n(li b(l khong duvc tinh vao nguyen gia cua tai san d6. 

IV.7.2 Ghi nh~n TSCD v6 hinh ~ 
-~ 

Tai san c6 dinh vo hinh duqc ghi nh~n theo nguyen gia tn'.r di(-) gia tri hao mon lily kS. Nguyen gia tai san c6 dinh vo hinh ·j 

bao g6m toan b(l cac chi phi ma cong ty phai bo ra dS c6 dlrqc tai san c6 djnh tinh dSn tho·i diSm du·a tai san d6 vao tr<;1ng 
thai s~n sang sll' d\lng. 

Chi phi lien quan dSn tai san c6 dinh vo hinh phat sinh sau khi ghi nh~n ban dfiu duqc ghi nh~n la chi phi san xu~t, kinh 
doanh trong ky trfr khi cac chi phi nay g~n liSn v6i m(lt tai san c6 dinh vo hinh C\J th~ va lam tang !qi [ch kinh tS ttr cac tai 
san nay. 

Quydn sii' d(mg t/61 

QuySn sfr d\lng d§t la toan b(l cac chi phi tlw·c tS Cong ty da chi ra c6 lien quan ttvc tiSp t6i d§t sfr dt,mg, bao g6m: tiSn chi 
ra dS c6 quySn st'.r d\Jng d§t, chi phi cho dSn bu, giai ph6ng m~t biing, san l§p m~t biing, I~ ph[ trn6c b<;1, .... Khi quySn sll' 
dt,mg d§t duqc mua cimg v6'i nha cfra, v~t kiSn tr(1c tren d§t thi gia tri quy€n sLr d\lng d§t duqc xac dinh rieng bi¢1 va gh i 
nh~n la tai san c6 dinh vo hinh. 

Chu'(fng trinh phdn mdm 

Chi phi lien quan dSn cac clmong trinh phfin 111€111 may tinh khong phai la m(lt b(l ph~n g~n kSt v6'i phfin cfrng c6 lien quan 
duvc v6n hoa. Nguyen gia ctia phfin 111€111 may t[nh la toan b(l cac chi phi ma Cong ty da chi ra tinh dSn thcri di~m dtra phfin 
111€111 vao SU' d1,111g. 

Cc'tc 1/111yet 111i11/, 11i1y lit bl) pl,c}11 h(lp tlui11l1 c<ic Bao aio tcii cl1i11h. 'li'a11g 23 
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IV.7.3 Ghi nh~n thue tai si\n 

Mliu 809 - DN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Tlrnc tai si\n: La s~r thoa thu~n giua ben cho tlrne va ben thue vS v i¢c ben cho thue chuySn quy~n st:r d~mg tai san cho ben 
thue trong m('lt khoang thoi gian nh§t dinh dS dLrqc nh~n ti~n cho thue m('lt l§n ho~c nhi~u l§n. 

Thuc hol_lt ll{lng: La loi;ii hinh thue tai san ma trong n9i dung hqp d6ng thue tai san khong thS hi¢n s\r chuySn giao ph§n 

I6·n rui ro va lqi ich g~n li~n v6i quy~n sa hih1 tai san. 

Trong tnrong hqp Cong ty la ben di tlrne: Cac khoan thue theo hqp d6ng tlrne hoi;it d9ng dll'qc hi;ich toan vao kSt qua hoi;it ~ 
d('lng kinh doanh theo plmo-ng phap du·ong thiing trong thoi hi;in cua hqp d6ng thue. 

Trong tnrong hqp Cong ty la ben cho tlrne: Tai san theo hqp d6ng cho thue hoi;it d('lng dll'qc ghi nh~n la b§t d('lng san d~u tLr 

ho~c tai san c6 dinh hCi'u hinh tren Bang can d6i kS toan rieng. Chi phi tr\rc t iSp ban dfiu thll'O'ng thao th6a thu~n cho thue 

hoi;it d('lng dtr9·c ghi nh~n vao Bao cao kSt qua hoi;it d('lng kinh doanh rieng khi phat sinh. 

Cac khoan thu nh~p tfr tiSn cho thue hoi;it d9ng dll'Q'C hi;ich toan vao kSt qua hoi;it d('lng kinh doanh theo plmo-ng phap dLrong 

thiing trong thoi gian cho time. 

IV.7.4 Phu•ffng phap l<hfiu hao TSCf> 

Tai san c6 djnh dLrqc kh§u hao theo phtrong phap du·ong thiing dva tren thoi gian sfr d\mg hG'u ich cua tai san. Tho·i gian sfr 

di,mg hi1u ich la thai gian ma tai san phat huy dLrqc tac d\mg cho san xu§t kinh doanh. 

Tho'i gi<111 s1hl{111g llli'u fell c11a c<ic TSCB 11/11r sau: 

NM cfra, vql kidn tn1c 

May 1116c, thidt bi 

Phuang ti¢n vqn tai, truydn ddn 

Thidt bi, d?mg q1 quan IJ1 

Ph6i1 mdm, ban quydn 

Cac tdi son khac 

Quydn sii' d1111g ctdt tau ddi khong iiif(Jc trfch kh<iu hao. 

Thanh ly 

05 - 50 ncim 

03 - 20 nam 

04 - 08 ncim 

03 - 08 ncim 

03 - 07 nam 

02 - 03 ncim 

Lai ho~c 16 phat sinh do thanh ly, nhll'qng ban TSCD du-qc :de djnh bling s6 chenh I¢ch giU·a s6 ti~n thu thu§n do thanh ly 
v6i gia tri con li;ii ct'.1a TSCD va dLrqc ghi nh~n la thu nh~p ho~c chi phi trong bao cao kSt qua hoi;it d('lng kinh doanh rieng. 

IV.8 Chi nh~n chi phi xay dt,rng co· bi\n dO' dang 

Chi phi xay dvng ca ban da dang thS hi¢n gia tri cua tai san trong qua trinh xay d\rng phvc vv m~Ic dich san xuAt, cho thue 
ho~c quan tri , ho~c cho b§t ky mvc dich nao khac duqc ghi nh~n theo gia g6c, bao g6m toan b('l chi phi dn thiSt d6 xay 
d\rng m6i; chi phi lien quan dSn vi¢c st'.ra chCi'a tai san c6 dinh dang thv·c hi¢n; chi phi may m6c thiSt bi dang l~p d~t c1~ 
phvc vv cho mvc dich san xu§t, cho tlrne; chi phi b6i thuong, h6 trq tai dinh cu; chi phi quan ly dv· an; chi phi tLr v§n xay 
d\rng; chi phi lai vay oll'qc v6n h6a d6i v6·i cac tai san du diSu ki¢n phu hqp v6i chinh sach kS toan cua Cong ty. 

Chi phi nay dLrqc kSt chuySn ghi tang tai san khi cong trinh l10an thanh, vi¢c nghi¢m thu t6ng thS da tlwc hi¢n xong, tai s,\n 

OU'()'C ban giao va dtra vao tri;ing thai s~n s,'ing Sll' dvng. 

Kh§u hao cCia nhU·ng tai san nay, cung gi6ng nlm cac loi;ii TSCD khac, se b~t d§u dLrqc trich khi tai san da sin sang cho m\IC 

dich si:r dvng. Khong tinh kh§u hao cho xay d\rng ca ban da dang trong qua trinh xay d~rng va l~p d~t. 

IY.9 Ghi nhijn va kh§u hao bfit d{lng san llAu tu· 

Bfit d('lng san dfiu tu· la quySn sfr dvng c1§t, nha, 1119t ph§n cua nha ho~c w s6 hi;i tfing thu('lc sa hi1l1 cua cong ty dLrqc sfr 
d\mg nhiim nwc dich thu lqi tLr vi¢c cho thue ho~c cha tang gia. B§t d('lng san dfiu tu du·9·c thS hi¢n theo nguyen gia trfr hao 

111011 Iuy kS. 

Coe lhuyh 111inlt 11i1y li1 bl} plt(ill lu:rp 11ti111lt cac Bao coo /cti cltinlt. 1i-a11g 24 
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IV.9 Ghi nh~n va khfiu hao bfit di)ng san dfiu hr (ti~p theo) 

Nguyen gia Bfit cli)ng san dfiu tu· n:im gift' cho thue: bao g6m gia mua, chi phi quySn sfr dvng diit va cac chi phi lien quan 
____ trvc ti@p d@n vi~c c1 ua tai san c16n diSu kien d n thi@t d8 tai san c6 th8 ho<;1t dc)ng theo each thfrc da d\r ki@n b6'i Ban di~u 

hanh. Chi phi phat sinh sau khi biit dc)ng san d§u tu n~~n giG' d8 cho time da duQ'c dua vao ho<;1t d9ng nhu chi phi stra chi1'a -
va bao tri duvc ghi nh~n vao bao cao k@t qua kinh doanh trong nam ma cac chi phi nay phat sinh. Trong cac tnrcrng hQ"p c6 
th8 ch(rng minh mc)t each ro rang r~ng cac khoan chi phi nay lam tang IQ"i ich kinh t@ trong tu·ang lai d\r tinh thu du·Q'c tfr 
vi~c sti' dvng biit d(lng san d§u tu n~m giu· cho thue vu·Q't tren mfrc ho<;1t dc)ng tieu chuiin theo nl1LI' danh gia ban d§u, thl cac 
chi phi nay duQ'c v6n h6a nlm mc)t khoan nguyen gia tang them cua biit dc)ng san d§u tu. 

Bfit d(>ng san dfiu tu· sfr d\mg d~ cho tlrne: Khiiu hao duQ'c ghi nh~n theo plmang phap ducrng thing dva tren tho·i gian 
hG'u d\mg u·6c tinh c11a biit dc)ng san d§u tu· d6. 

TltiJi girm ltii'II d(lllg 1/'o'C t(11/t Ctia C(IC bfit ,1~11g S(lll <1611 hi' sti' d{lllg c/10 tl111e 11/111' S{11/,' 

Nha ci'ra, vqt kidn (/'l/C 6 - 50 110111 

Quytin sir dimg adt tau dai kh6ng am1c trich khdu hao. 

Thanh ly 

Lai ho~c 16 phat sinh do thanh ly, nhuQ"ng ban BDSDT dtrQ"c xac dinh b~ng s6 chenh l~ch giG'a s6 tiSn thu thu§n do thanh ly 
v6'i gia tri con l<;1i cua B0S0T va duQ'c ghi nh~n la thu nh~p ho~c chi phi trong bao cao k@t qua ho<;1t d(lng kinh doanh rieng. 

IV. IO Hc;,-p d6ng lu;rp tac kinh doanh (" BCC") 

HQ"p d6ng hQ"p tac kinh doanh la hQ'p d6ng duvc ky gifra cac nha d§u tu nh~m hQ"p tac kinh doanh, phan chia l9·i nhu~n, 
phan chia san ph§m theo quy dinh cua phap lu~t ma khong thanh l~p t6 cht'rc kinh tS. 

Cong ty ghi nh~n cac khoan mang di g6p v6n vao BCC ban d§u theo gia g6c va phan anh la nq phai thu khac. 

Cong ty ghi nh~n cac khoan nh~n vS cho BCC theo gia g6c va phan anh la 119' phai tra khac, khong ghi nh~n vao v6n chu s6· 

hu·u. 

BCC phan chia IQ·i nhu~n 

Cong ty thgc hi~n phan chia IQ·i nhuijn BCC 

N@u BCC quy dinh cac ben khac trong BCC chi duqc phan chia !q i nhu~n n@u kSt qua ho<;1t d(lng cua BCC c6 lai , d6ng tha i 
phai ganh chiu 16, Cong ty ap dvng pl1Ll'ang phap k@ toan BCC chia doanh thu d8 ghi nh~n doanh thu, chi phi va k@t qua 
kinh doanh tua ng frng v6'i ph§n duQ'c chia theo th6a thu~n cua BCC. 

Cong ty nhijn IQ·i nhuijn duQ'c chia tu- BCC 

NSu BCC quy dinh cac ben khac trong BCC chi dtrQ"c phan chia IQ"i nhu~n nSu k@t qua ho<;1t dc)ng cua BCC c6 lai, d6ng tho·i 
phai ganh chiu 16, Cong ty ghi nh~n ph§n doanh thu, chi phi tu·ang t'rng v6'i ph§n mlnh duQ'c chia tfr BCC. 

Kl10an IQ"i nhu~n duvc t<;1m chia trong nam khi dv· an clma k@t thuc ho~c keo dai do nhiSu nguyen nhan phap ly va ti@n de) se 
duQ'c ghi nh~n nl1LI' khoan doanh thu tai chinh tfr vi~c sfr d\mg v6n cua ben nh~n g6p v6n BCC va se dm_rc tinh toan bu tru· 
ho~c tt'.1y vao th6a thu~n phan chia khoan IQ"i nhu~n cu6i cung hQ'p d6ng BCC sao cho cac ben di g6p v6n khong bi thi~t lwi 

t6n thiit. 

IV.I I Ghi nhijn chi phi tra tnr6-c 

Chi phi tra tnr6'c t<;1i Cong ty bao g6m cac chi phi th\rc tS da phat sinh nlurng c6 lien quan d@n kSt qua ho<;1t dc)ng kinh doanh 

ci'1a nhiSu ky kS toan. 

Chi phi tra trn6·c cua Cong ty bao g6m cac chi phi sau: 

Cong C\I, dvng C\I va chi phi cai t<;1O van phong: Cac cong C\I, d\mg C\I da dua vao Sll' dvng dl1'9'C phan bf> vao chi phi theo 
p11Ll'a ng phap dtro·ng thing v6·i thai gian phan b6 khong qua 36 thang. 

Cac th11yd1111i11h 11ciy lei b(i ph(in Jwp thi111h cac Bao ccio lili ci,i11!,, 7i'(ll1g 25 
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IV.11 Ghi nhijn chi phi trii tnr6'c (ti~p thco) 

Chi phi b:in hang chi>' phan b6 thco doanh thu b~t cl{>ng siin: Chi phi ban hang phat sinh lien quan tnlc tiSp doanh thu 
d\r an cllU'a ghi nh~n dtrqc phiin b6 vao chi phi ttrang (rng v&i doanh thu khi Cong ty chuySn giao phfin 16·n n'.1 i ro cho ngu6i 

- ---mua. 

IV.12 Ghi nhijn IIQ' phiii trii 

Cac khoan nq phai tra duvc ghi nh~n cho s6 ti€n phai tra trong tu·ang lai lien quan dSn hang h6a va djch V\I da nh?n dtrqc. 
Chi phi phai tra dtrqc ghi nh~n cl\ra tren cac tr&c tinh hqp ly v€ s6 ti€n phai tra. 

Vi¢c phiin lo(li cac khoan phai tra la phai tra ngtrcJi ban, chi phi phai tra va phai tra khac cfoqc tlwc hi¢n theo nguyen tic sau: 

Phiii trii nguo·i ban phan anh cac khoan phai tra mang tfnh chfit tllll'a ng nwi phat sinh tLr giao dich mua hang h6a. dich Vl), 
tai san va ngtr6i ban la do·n vi d9c l~p v&i Cong ty. 

Phiii trii klu\c phan anh cac khoan phai tra khong c6 tinh thu·ang mi,ii , khong lien quan dSn giao dich mua, ban, cung dp 
hang h6a djch V\1. 

Khi c6 cac b~ng chfrng cho thfiy m9t khoan t6n thfit c6 kha nang xay ra, Cong ty ghi nh~n ngay 1119t khoan phai tra theo 
nguyen tic th~n tr9ng. 

Cac khoan phai tra duqc phan loi,ii ngin hi,in va dai hi,in tren bang can d6i kS toan rieng can cfr ky lwn con l(li ct'.1a cac khoan 
phai tra ti,ii ngay bang can d6i kS toan rieng t&i ngay dSn hi,in thanh toan. 

IV.13 Ghi nhijn vay 

Gia tri cac khoan vay duqc ghi nh~n la t6ng s6 ti€n di vay ctta cac ngiin hang, t6 chfrc, cong ty tai chinh va cac d6i nr9·11g 
khac. 

Cac khoan vay dm_YC theo doi chi tiSt theo tfrng d6i tu9·ng cho vay, cho 119', tfrng khS U'O'C vay llQ' va ti:rng loi,!i tai san vay 119'. 

Cac khoan vay dtrqc phiin loi,ii ng~n Iwn va clai lwn tren bang can d6i kS toan rieng can ct'.r theo ky twn con li,ii ci:ia cac 
khoan vay t(li ngay bang ciin d6i kS toan rieng dSn ngay t&i h(ln thanh toan. 

Cac khoan vay chuySn d6i la cac khoan vay cho phep ben cho vay c6 quy€n chuySn d6i khoan nq vay thanh c6 phfin cua 
Cong ty theo cac di€u ki¢n da thoa thu~n. 

IV.14 Ghi nh~n va v6n hoa c:ic khoiin chi phi cli vay 

Ghi nh?n chi phi di vay: Chi phi di vay bao g6m lai ti€n vay va cac chi phi khac phat sinh lien quan t1vc ti€p d€n cac khoan 
vay. 

Chi phi di vay dtrqc ghi nh~n vao chi phi khi phat sinh.Trn6ng hqp chi phi di vay lien quan tivc tiSp d€n vi¢c d§u ttr xay 
dvng ho~c san xufit tai san d<'r dang d n c6 m9t th6i gian du dai (tren 12 thang) dS c6 thS dua vao str dl)ng theo m\1c dich 
dinh trn&c ho~c ban thi chi phi di vay nay du9·c v6n h6a. 86i v&i khoan vay rieng ph1,1c v1,1 vi~c xiiy d1,1ng tai san c6 djnh, 
bfit d9ng san d§u ttr, lai vay duvc v6n h6a kS ca khi th6i gian xiiy d1,1·11g dtr6'i I 2 thang. Cac khoan thu nh~p phat sinh t i:r vi¢c 
d§u tu t(llll th<Ji cac khoan vay dtl'Q'C ghi giam nguyen gia tai san c6 lien quan. 

06i v6'i cac khoan v6n vay chung trong d6 c6 Stl' dvng cho ITI\IC dich d§u ttr xiiy d\rng ho~c san xufit tai san d<'r dang thi chi 
phi di vay v6n h6a du'Q'c xac djnh theo ty I~ v6n h6a d6i v6'i chi phi luy kS binh quiin gia quy€n phat sinh cho vi¢c dfiu Ill' 
xiiy dvng co ban ho~c san xufit tai san d6. Ty 1¢ v6n h6a dtr9·c tinh theo ty I~ lai sufit binh quiin gia quy€n cua cac khoan vay 
chtra tra trong nam, ngoi,li trt.r cac khoan vay rieng bi~t ph1,1c Vl,1 cho 111\(C dich hinh thanh rn9t tai san Cl,1 thS. 

IV.JS Ghi nh~n Trai phi~u 

IV.IS. I Trai phi~u thu·o·ng 

Trai phiSu la lo(li chfrng khoan xac nh~n nghTa vv nq cua clan vi phat hanh doanh nghi¢p v6'i nguo·i ni m gi i:i' trai phiSu 
(ngu6i cho vay) vqi 1119t khoan ti6n trong m(>t th6i gian xac clinh. T6 chfrc phat hanh phai tra lqi tfrc (la khoan ti6n lai duvc 
tra c6 djnh trong hqp d6ng phat hanh trai phiSu khong ph1,1 thu9c vao tinh hinh kinh doanh cua t6 chfrc phat luinh) cho 
ngu·6i s<'r hLi'u trai phiSu va hoan tra khoan ti€n vay khi trai phiSu ciao lwn. 

Ccic 1/wydr mini, 1u1y.!C1 b(i ph(in hf)'p thimh ccic Bcio ccio ti1i chinlt. Trang 26 

·.I 
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Cho nam tai chinh kdt t/uic 11gi1y 3 I thong I 2 11am 2025 Dan vf tinh: D6ng Vi~/ Nam 

IV.IS.I Trai phi~u tlmcrng (ti~p theo) 

Trai phiSu tlm<'mg la trai phiSu khong c6 quy6n chuy~n d6i thanh c6 phiSu. 

IV.15.2 Trai phi~u chuy~n dfii 

Trai phiSu chuySn d6i la lo~i trai phiSu c6 thS chuySn d6i thanh c6 phiSu ph6 thong do Cong ty phat hanh theo cac di6u 
ki~n da dugc xac dinh trong phuu ng an phat hanh. 

Cong ty k~ toan trai phi~u chuySn c16i nhLr trai phiSu tlmcrng vi trai phiSu c6 th6 chuySn d6i thanh m(>t ILrgng c6 phiSu 
khong xac dinh t~i ngay dao h~n do pht,1 thu(>c vao gia thi trncmg cua c6 phi Su t~i ngay dao lwn. 

IV.16 Ghi nhijn chi phi phiii tra 

Chi phi phai tra phan anh cac khoan phai tra cho hang h6a, dich V\J da nh~n dugc tt'r nguo·i ban hoi;ic da cung cfip cho ngLro·i 
mua trong ky bao cao nhung thvc tS chua chi tra do chua c6 h6a dO'n hoi;ic chua du hf> SO', tai li~u kS toan, du·gc ghi nh~n 
vao chi phi san xufit, kinh doanh cua nam bao cao. 

Cac khoan chi phi phai tra cl'.1a Cong ty chl'.1 ySu g6m: Trich tnr6'c chi phi xay dvng b§t d(>ng san; Trich tnr6'c chi phi dS t~m 
tinh gi{1 v6n hang h6a, thanh phfim b§t d(>ng san da ban; Trich trn6·c chi phi lai ti6n vay phai tra trong tnrcmg llQ'p vay tra lai 
sau va chua tra; Chi phi lai phai tra cho cac h9p d6ng h9-p tac d§u ttr; Trich trn6'c chi phi bao tri , sl'.ra chifa; Trich tnr6'c chi 
phi san xu§t, kinh doanh trong ky khac; Lai trai phiSu tra sau (khi trai phi~u dao lwn). 

Vi~c h~ch toan cac khoan chi phi phai tra vao chi phi kinh doanh trong nam phai th\rc hi~n theo nguyen t~c phu llQ'p giu·a 
doanh thu va chi phi phat sinh trong nam. Cac khoan phai tra chua phat sinh do chua nh~n hang h6a, djch V\J nhung dugc 
tinh tnr&c vao chi phi kinh doanh nam nay dS dam bao khi phat sinh tht,1·c tS khong gay d(>t biSn cho chi phi kinh doanh 
duvc phan anh la dv phong phai tra. Cac khoan chi phi trich tnr&c se du9c quySt toan v&i s6 chi phi thv·c tS phat sinh. S6 
chenh l~ch gifra s6 trich tl'll'6·c va chi phi thv·c tS duvc hoan nh~p. 

IV.17 Ghi nhijn chi phi ti~n luo-ng 

Ti6n luong du9c tinh toan va trich l~p du·a vao chi phi trong nam theo Hqp d6ng lao d(>ng va Quy chS ti6n luung ct'.,a Cong 
ty. Theo d6, bao hiSm xa h(>i, bao hit3m y tS va bao hiSrn th§t nghi~p cung dugc trich l~p v6'i ty 1¢ la 25,5%, 4,5% va 2% 
tLwng (mg v6'i ti6n lu·o·ng cua nguo·i lao d(>ng. Ty I~ 2 1,5% se duqc dua vao chi phi bao hit3rn xa h(>i, bao hiSrn y te, bao 
hiSm th§t nghi¢p trong nam; va I 0,5% se duqc trich tll' luong CO' ban cl'.ia nguai lao d(>ng. 

[V.18 Ghi nhijn cac khori n d1.r phong phrii trri 

Cac khoan d\.l' phong du9c ghi nh~n khi Cong ty c6 nghTa V\J ng hi~n t~i (nghia vv phap ly hoi;ic nghia V\J lien d&i) do kJt 
qua tfr m(>t s\r ki¢n da xay ra, vi~c thanh toan nghia v~1 ng nay c6 thS se dfin dSn sv giarn sut v6 nhfrng lqi ich kinh tS va gia 
tri cua nghia vv nQ' d6 c6 thS duqc rn(>t u6'c tinh dang tin c~y. 

Chenh l~ch gifra khoan d\r phong l~p i:J cu6i nam tai chinh nay va khoan dv· phong da l~p chua sfr dvng i:J cu6i narn tai chinh 
tl'll'6'c duqc ghi nh~n tang hoi;ic giarn chi phi san xu§t kinh doanh trong nam. 

Dv phong chi phi bao hanh cho b§t d(>ng san da ban: Cong ty tr6'c tinh chi phi dv· phong bao hanh dva tren doanh thu va cac 
thong tin hi~n c6 v6 vi~c sfra chfra cua cac b§t d(>ng san da ban trong qua khfr. 

IV.19 Ghi nhijn doanh thu clma tin.re hi~n 

Doanh thu clma tlwc hi~n la doanh thu se du9c ghi nh~n tuang frng v6·i ph§n nghTa vv ma Cong ty se phai tlwc hi~n trong 
trong tuang lai. Doanh thu clma tht,1·c hi¢n bao g6rn s6 ti6n cua khach hang da tra trn6'c cho m(>t hoi;ic nhi6u ky kS toan v6 
cho thue tai san. Phu·ang phap phan b6 doanh thu cllU'a tlwc hi¢n theo nguyen t~c phu hqp v6'i ph.in nghTa V\J ma Cong ty se 
phai thvc hi~n trong rn(>t hoi;ic nhi6u ky kS toan tiSp theo. 

IV.20 Ghi nh~n van chii s0' hiht 

Van gop ci'rn chii sfr hfru 

V6n g6p ci'.ia chl'.1 sa hii'u du9c ghi nh~n theo s6 v6n tlwc tS da g6p cua cac c6 dong va du9c phan anh theo m~nh gia cua c6 

phiSu. 

Cac t/111ydt 111i11h 11i1y kt b,j pJ,(i11 ll(fp 1J,i111h ccic Rao aio li1i chinh. Trang 27 
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IV.20 Ghi nh~n v6n chii sfr hfru (ti~p theo) 

Th~ng du· v6n c6 phfin : Th~ng du· v6n c6 ph§n du·qc ghi nh?n theo s6 chenh 1¢ch giifa gia phat hanh va m¢nh gia c6 phi€u 

__ khi phat hanh 1.1n d§u, phat hanh b6 sung, chenh 1¢ch giil'a gia tai phat hanh va gia tri s6 sach cua c6 phi€u quy va d u ph§n 
v6n ct'.1a trai phi€u chuySn d6i khi dao lwn. Chi phi tn,rc ti€p lien quan d8n v i¢c phat hanh b6 sung c6 phi~u va tai pl1at hanh 
c6 phi€u quy dtrqc ghi giam th~ng dtr v6n c6 ph§n. 

Ghi nh~n l9·i nl111~n clma phfin ph6i 

Y i¢c phan ph6i lqi nhu~n cho cac c6 dong dtrqc can nh~c d€n cac khoan m\1c phi tiSn 1¢ n~m trong lqi nhu?n sau thu€ chtra 
phan ph6i c6 thS anh hucrng d8n lu6ng tian va kha nang chi tra c6 tfrc nhu lai do danh gia l?i tai san mang di g6p v6n, lai do 
danh gia l?i cac khoan nwc tian t¢, cac cong C\J tai chinh va cac khoan 1119c phi tian t? khac. 

Phan ph6i cac quy va c6 tfrc tra cho c6 dong dirge xac dinh can c(r vao s6 lgi nhu~n rong da thvc hi?n va khoan chi tra c6 
tfrc dugc trich tLr ngu6n lqi nhu~n giu· l?i cua cong ty. Mt'.rc chi tra c6 tfrc cua tfrng lo?i c6 ph§n do H('>i d6ng quan tri ki8n 

nghi va 0 ?i h9i d6ng c6 dong quySt dinh thong qua plmcrng an phan ph6i lqi nhu?n va ra quy8t djnh mfrc c6 tfrc cua tfrng 
loi;ii c6 ph§n. Ben ci;inh d6, H9i d6ng quan tri se quy€t dinh thai h?n va tht1 tvc t ra c6 t(rc. 

Vi¢c lh\.rc hi?n quy~n cua cong ty m(.! d€ chi tra c6 tfrc can cfr tren bao cao kSt qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nh§t sau khi 

lo?i tru anh htrcrng cua cac khoan lai do ghi nh~n tu giao dich mua gia re. N8u k8t qua kinh doanh tren bao cao k8t qua kinh 
doanh cua cong ty m(.! nho hcrn tren bao cao k8t qua kinh doanh hgp nh§t thl can cfr tren baa cao k8t qua kinh doanh ct:,a 

cong ty m(.! va n8u s6 lqi nhu?n quy€t dinh phan ph6i vu-qt qua s6 lgi nhu?n sau thu8 chua phan ph6i tren bao cao tai chinh 
rieng thi cong ty 111(.! chi th9·c hi¢n phan ph6i sau khi da du·gc chuy€n lqi nhu?n ru cac cong ty con va cong ty m(.!. 

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

Ghi nh~n doanh tlrn cung cfip djch vt,1 

Doanh thu cua giao djch cung dp djch V\J dugc ghi nh?n khi k8t qua cua giao dich d6 duqc xac djnh 11191 each dang tin C?Y­
Trnang hgp djch V\J duqc th\rc hi?n trong nhiau ky thl doanh thu duqc ghi nh?n trong nam dtrqc can cfr vao k€t qua ph~n 

c6ng vi?c da hoan thanh vao ngay k€t thuc nam tai chinh. 

Doanh thu cung dp djch V\J du·gc xac djnh khi thoa man t§t ca b6n (4) di€u ki¢n: 

I . Doanh thu dtrqc xac d jnh tucrng d6i ch~c ch~n. Khi hgp d6ng quy djnh ngu·ai mua dugc quyan tra l?i djch vv da mua 
theo nhCi'ng diau ki~n cv th€, doanh thu chi dugc ghi nh?n khi nhCi'ng di€u ki¢n cv th€ d6 khong con t6n t?i va ngu·o·i mua 
khong Oll'Q'C quyan tra l?i djch vv da cung d p; 
2. C6 kha nang thu dtrqc lqi ich kinh tS tfr giao djch cung d p djch v~, d6; 

3. Xac dinh duqc ph§n c6ng vi¢c da hoan thanh vao ngay k8t thuc nam tai chinh; 
4. Xac dinh dugc chi phf phat sinh cho giao djch va chi phi d€ hoan thanh giao dich cung dp dich v1:1 d6. 

Ghi nh~n doanh thu cho tl111c tai san 

Doanh thu cho tlrne tai san ho?t d9ng duqc gh i nh?n theo plrncrng phap du·ang th~ng trong su6t tho·i gian cho thue. T i€n cho 
thue nh~n trn6c cua nhiau ky dtrqc phan b6 vao doanh thu phu hgp v6i thai gian cho time. 

Ghi nh~n doanh thu ban bfit <1/)ng siin 

D6i v6i cac c6ng trinh, lwng mvc cong trlnh ma Cong ty la chu d§u tu: Doanh thu ban b§t d9ng san dirge ghi nh?n khi d6ng 
tha i thoa man 5 diau ki¢n: 
I. B§t d9ng san da hoan thanh toan b9 va ban giao cho nguai mua, Cong ty da chuy€n giao rui ro va lgi ich gfin I i~n v6i 
quyan so hCi'u b§t d('mg san cho nguai mua; 
2. Cong ty khong con nfim giG· quy€n quan ly b§t d(mg san nhtr ngtrcri so hCi'L1 b§t d(mg san ho~c quyan ki€m soat b§t c1(ing 

san; 
3. Doanh thu duqc xac c1inh ttrang c16i chfic chfin; 

4. Cong ty da thu d1rqc ho~c se thu dtrqc l9·i ich kinh t8 tfr giao djch ban b§t d9ng san; 
5. Xac dinh dtrqc chi phi lien quan d8n giao clich ban b§t c19ng san. 

Ctic thuydt 111i11h m,y le, b(I ph(ill ll(J'p thimh cite /Jtio cito titi clif11h. Trang 28 
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Cho nam tai chinh kit t!ntc ngay 31 thang 12 nam 2025 

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

Ghi nh~n doanh thu hoi,t d{>ng tai chinh 

Doanh thu ho~t 09ng tai chinh dove ghi nh?n khi thoa man d6ng thoi 2 diSu ki~n: 
I. C6 kha nang thu duqc l9·i ich tLr giao djch d6; 
2. Doanh thu dLl'Q'C xac djnh tLrong d6i ch5c ch5n. 

Mfiu 809 - DN 

Don vi tinh: D6ng Vift Nam 

Doanh thu ho~t d(mg tai chinh g6m: ti@n lai cho vay, lai tiSn gfri, c6 tt'.rc, lqi nhu?n c1Lrqc chia tir hqp d6ng BCC, lai chuySn 
nllll'qng v6n, lai chenh l~ch ty gia h6i doai va doanh thu ho~t d(>ng tai chinh lchac. 

Ti~n lai du'qc ghi nh?n tren ca scr tho·i gian, duqc xac djnh tren s6 du· cac tai khoan ti@n gfri va lai su§t thl.-J'C t@ tLrng k51
• 

Lqi nhu~n dmtc chia tir BCC du9c ghi nh?n d1;ra tren cac diSu khoan hqp d6ng va doanh thu duqc xac djnh tLrang d6i 

ch5c ch5n thu duqc tiSn. 

C6 tfrc va IQ'i nhu~n du·9·c chia du·qc ghi nh?n khi Cong ty duqc quySn nh?n c6 tfrc ho~c lqi nhu?n tfr vi~c g6p v6n. C6 tfrc 
du9c nh?n b~ng c6 phiSu chi du·qc theo doi s6 luqng c6 phiSu tang them, khong ghi nh?n gia tri c6 phi@u nh?n duqc/ho~c 

(du·qc ghi nh?n theo rn~nh gia). 

Thu nh~p tir chuy~n nhu·9·ng v6n duqc xac djnh la phfin chenh l~ch giil'a gia ban va gia v6n khoan d§u tu. Thu nh?P nay 
duqc ghi nh?n vao ngay phat sinh giao djch, tt'.rc la chuySn nhuqng du9c th\rc hi~n cho du c6 thu hay chua thu duqc tiSn va 

doanh thu xac djnh tuang d6i ch5c ch5n. 

Khi khong thS thu h6i m(>t khoan ma trn&c d6 da ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang khong thu h6i du9c ho~c khong 
ch5c ch5n thu h6i duqc d6 phai lwch toan vao chi phi phat sinh trong nam, khong ghi giam doanh thu. 

IV.22 Ghi nh~n gia v6n hang ban va cung dp djch Vl.1 

Gia v6n hang ban phan anh tri gia v6n cua san phfirn, hang h6a, djch vv, cac chi phi lien quan d@n ho~t d9ng kinh doanh b§t 
d9ng san va cac chi phi khac du·qc ghi nh?n vao gia v6n ho~c ghi giam gia v6n trong nam bao cao. Gia v6n du9c ghi nh?n 
t~i thai diSm giao djch phat sinh ho~c khi c6 kha nang tLrang d6i ch5c ch5n se phat sinh trong tua ng lai khong phan bi~t da 
chi tiSn hay cllU'a. Gia v6n hang ban va doanh thu duqc ghi nh?n d6ng thoi theo nguyen t5c phu hqp. Cac chi phi vuqt tren 
mfrc tieu hao binh thuo·ng dtr9·c ghi nh?n ngay vao gia v6n theo nguyen t5c th?n tr9ng. 

IV.23 Ghi nh~n chi phi tai chinh 

Chi phi tai chinh bao g6m: chi phi lien quan khoan vay va chi phi lai vay, chi phi phat hanh trai phi~u, d\r phong giam gi{1 
d§u tll' tai chinh, 16 ty gia h6i doai va cac khoan chi phi tai chinh khac. 

Khoan chi phi tai chinh duqc ghi nh?n chi ti@t cho tfrng n9i dung chi phi khi th1,1·c tS phat sinh trong nam va duqc xac djnh 
m()t each dang tin C?Y khi c6 dfiy du b~ng chfrng v~ cac khoan chi phi nay. 

IV.24 Ghi nh~n chi phi ban hang va chi phi (JUiin ly 

Chi phi quiin ly doanh nghi~p la toan b9 chi phi ma Cong ty phai b6 ra dS duy tri va quan ly cac ho~t d9ng san xu§t va 
kinh doanh phat sinh trong n19i ho~t d9ng hang ngay va lien quan dSn cac ho~t d9ng V?n hanh cua Cong ty. Cac chi phi 
quan ly chu y@u g6m chi phi tivc tiSp mang tinh ch§t thu·o·ng xuyen m6i thang (chi phi nhan vien quan ly, chi phi v?t li~u 
quan ly, chi phi kh§u hao tai san, chi phi d6 dung van phong .. ), chi phi gian tiSp (d\r phong phai thu kh6 doi, thu@, phi va I~ 

phi, chi phi khac: du lich, h9i nghj, tiSp khach, di l~i, ... ). 

Chi phi bi1n hang la cac chi phi tlwc t~ phat sinh trong qua trinh ban san phfim, hang hoa, cung dp djch vv, bao g6m cac 
chi phi nhan vien ban hang, chi phi chu·ang trinh ban hang, chi phi kh§u hao TSC0, cong c\1, d1,1ng cv, v~t li~u bao bi dung 
cho b9 ph~n ban hang, chi phi quang c,10 san phfim, chi phi djch vv mua ngoai va cac chi phi ban hang khac. 

Kl10an chi phi c1Lrqc ghi nh?n chi tiSt cho tfrng n9i dung chi phi khi thvc t& phat sinh trong nam va du·qc xac djnh 1119t each 
dang tin c~y khi c6 dfiy du b~ng ch(rng vS cac khoan chi phi nay. 

Cac 1/111yi1111i11h ncty Id b9 ph(in h<1p 1hi111h ccic Bao cao titi chinh. Trang 29 
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C6NGTYC6 PHANT~PDOANDAU TUDJA6CNOVA Mliu 809 - DN 

B.AN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 110111 tai chinh kdt tluic 11gi1y 31 thong 12 nom 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

IV.2 5 Ghi nhijn chi phi thu6 TNDN hi~n hanh, chi phi thu6 TNDN hoiin l:_ii 

Chi phi thu6 thu nh?p doanh nghi~p bao g6m chi phi thu@ thu nh?p doanh nghi~p hi~n hanh va chi phf thu@ thu nh?p doanh 

nghi~p hoan l~i phat sinh trong nam lam can ct'.r xac dinh k8t qua ho~t di)ng kinh doanh sau thu8 cl'.1a Cong ty trong nam tai 
chinh hi~n hanh. 

Thu6 thu nhijp hi~n hanh la khoan thu8 dugc tinh dva tren thu nh~p tinh thut Thu nh~p tinh thu8 chenh l~ch so v&i lgi 
nhu~n k8 loan la do diSu chinh cac khoan chenh l~ch t~m lhai giCi'a thu8 va k8 toan, cac chi phi khong dtrgc trfr cung nlm 
diSu chinh cac khoan l hu nh?p khong phai chiu thu8 va cac khoan 16 dugc chuySn. 

Thu6 thu nhijp hoiin h}i la khoan lhu8 thu nh?p doanh nghi~p se phai n9p ho~c se dtrgc hoan l~i do chenh l~ch t~11n lhai 
giCi'a gia tr! ghi s6 cua tai san va ng phai tra cho mvc dlch l?p bao cao tai chinh rieng va co so tfnh thu8 thu nh~p. Thu@ thu 
nh~p hoan l~i phai tra dugc ghi nh?n cho t§t ca cac khoan chenh l~ch t~m thai chiu thus. Tai san thu8 thu nh?p hoan l~i chi 
du·gc ghi nh?n khi ch~c chiin trong tuong lai se c6 lgi nhu?n tinh thu8 d~ sfr d1,1ng nhung chenh !~ch t~m thai du·gc kh§u trtr 
nay. 

Gia trj ghi s6 ctia tai siin thu6 thu nhijp cloanh nghi~p hoiin l:_ii dtrgc xem xet l?i vao ngay k8t th(1c ky k8 toan vase c1trgc 
ghi giam d8n mfrc dam bao ch~c chiin c6 dt'.1 lgi nhu?n tinh l hu8 cho phep lgi !ch cua m9t ph§n ho~c toan bi;> tai san thu8 lhu 

nh?p hoan l?i du·gc sfr d~mg. Cac tai san thu8 thu nh?p doanh nghi~p l10an l?i clma du·gc ghi nh?n tnr6·c day c1trgc xem xe1 
l?i vao ngay k81 thuc ky k@ toan va dugc ghi nh?n khi chiic ch~n c6 du lgi nhu?n tinh thu8 d~ c6 th8 sfr d\lng cac 1ai san 

thu8 thu nh?p hoan l~i chua ghi nh?n nay. 

Thu6 suiit Tai siin thu6 thu nh~p hoiin I:_ii va thu~ thu nh~p hoiin I:_ii phii i trii dugc xac dinh theo thu@ su§t dv· tinh se ap 

d1,111g cho nam tai san dugc thu h6i hay ng phai Ira duvc thanh toan dva tren cac mt'.rc thu8 su§t c6 hi~u lv·c t~i ngay k@t thuc 
nam tai chinh. Thu8 thu nh?p l10an l~i dugc ghi nh?n vao Bao cao k@t qua ho?t di)ng kinh doanh rieng va chi ghi tn,rc ti@p 
vao v6n chu so· hul1 khi khoan 1hu8 d6 lien quan d@n cac khoan m\Jc dugc ghi thiing vao v6n chu sa hul1. 

Cong ty chi bu trfr cac tai san thu@ thu nh?p hoan l~i va thu@ thu nh?p hoan l?i phai tra khi Cong ty co quySn hgp phap 
du·gc bL1 tnr giCi'a tai san thu8 thu nh?P hi~n hanh v&i thu@ thu nh?p hi~n hanh phai ni;>p; va cac lai san thu@ thu nh?p hoan 

l~i va thu@ thu nh?p hoan l?i phai tra lien quan t6'i thu@ thu nh?P doanh nghi~p duvc quan ly bai cung m9t co quan thu8: 
d6i v6'i dmg m9t don vi chiu thu@; ho~c Cong ty dv dinh thanh toan thu@ thu nh?p hi~n hanh phai tra va tai san thue thu 
nh?P hi~n hanh tren co sa thu§n ho~c thu h6i tai san d6ng thai v6'i vi~c thanh toan ng phai tra trong ILmg ky tu·ong lai khi 
cac khoan tr9ng y@u cua thu8 thu nh~p hoan l?i phai tra ho~c tai san thu@ thu nh?p hoan l~i du·gc thanh toan ho~c thu h6i. 

Cong ty da cltrgc thanh tra ki~m tra thu8 d8n nam 20 19. 

Cac khoan thu8 phai n9p ngan sach nha mr6'c Cong ty se du·gc quy8t toan cv th8 v6'i co quan thu8. Chenh l~ch giu·a s6 thu@ 

phai n9p theo s6 sach va s6 li~u ki~m Ira quy@I toan se dll'(;l'c diSu chinh khi c6 quy8t loan ch[nh tht'.rc v6'i co quan thu@. 

IV.26 Ben lien quan 

Theo chu§n mv·c k@ toan s6 26 - Thong tin vS cac ben lien quan t?i cong ty nhu sau: 

(i) NhCi'ng cong ty ki~m soat, ho~c bi ki~m soat t1vc ti8p ho~c gian ti8p thong qua m9t ho~c nhiSu ben trung gian, ho~c du·6·i 

quySn bi ki~m soat chung v6'i cong ty bao cao (bao g6m cong ty m~, cong ty con, cac cong ly con cung l?p doan); 

(ii) Cac cong ty lien k8t; 

(i ii) Cac ca nhan c6 quySn t1vc ti8p ho~c gian ti8p biSu quy@t a cac cong 1y bao cao d~n d@n c6 anh lrn6ng dang kE t6'i cong 

ty nay, k~ ca cac thanh vien m?t thi&t trong gia dinh cua cac ca nhan nay. Thanh vien 111~1 thitt trong gia dinh cua m9t ca 
nhan la nhu·ng nguc>"i c6 tht chi ph6i ho~c bi chi ph6i b6'i ngll'(:ti d6 khi giao djch v&i cong ty nlm quan '* 86, mi:;, vg, 

ch5ng, con, anh, chi em ru9t; 

Cdc thuyh minh nay lit b6 ph(i11 h(fp thi111h clic Blto ccio ti1i c/,/11h. 1i'a11g 30 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' D!A OC NO VA Mfiu 809 - DN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho niim tai chinh krit th11c ngay 31 thang 12 niim 2025 Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

IV.26 Ben lien quan (ti€p theo) 

(iv) Cac nhan vien quan ly chu ch6t c6 quySn va trach nhi?m vS vi?c l~p kS ho~ch, quan ly va ki€m soat cac ho"1t cl<)ng ci'.ia 
cong ty bao cao, bao g6m nhG'ng ngU'a i liinh d~o, cac nhan vien quan ly Clla cong ty va cac thanh vien m~t thiSt trong gia 

----
dinh Ctla cac ca nhan nay; 

(v) Cac cong ty do cac ca nhan duqc neu o· trncrng h9-p (iii) ho~c tnra ng hqp (iv) neu tren n~m tr\rc tiSp ho~c gian tiSp plu\n 
quan tr9ng quySn bi€u quySt ho~c thong qua vi?c nay ngtra i d6 c6 th€ c6 anh hU'6'ng dang k€ t6i cong ty. Trnong hqp nay 
bao g6m nhG'ng cong ty du·qc s6' hCi'u ba i nhi:i'ng ngua i Hinh d~o ho~c cac c6 dong chinh cua cong ty bao cao va nhCh1g cong 
ty c6 chung m<)t thanh vien quan ly chi:, ch6t v6i cong ty bao cao. 

Trong vi?c xem xet t(rng m6i quan h? cua cac ben lien quan d n chu y t6 i ban ch§t cua m6i quan h? chfr khong chi hinh 
th(rc phap ly cua cac quan h~ d6. 

IV.27 8{10 ciio bi) ph~n 

89 ph~n kinh doanh bao g6m b<) ph~n theo ITnh v,,rc kinh doanh va be) ph~n theo khu V\l'C dia ly. 

89 ph~n theo ITnh v\rc kinh doanh la m<)t be) ph~n c6 thJ phiin bi~t dU'Q'C cua Cong ty tham gia vao qua trinh san xu§t ho~c 
cung c§p san ph.im, dich v\1 rieng le, m<)t nh6m cac san ph.im ho~c cac dich V\J c6 lien quan ma be) ph~n nay c6 rui ro va lqi 
ich kinh t~ khac v6·i cac be) ph~n kinh doanh khac. 

89 ph~n theo khu V\l'C dia ly la m<)t be) ph~n c6 thJ phan bi~t duqc cua Cong ty tham gia vao qua trinh san xu§t ho~c cung 
c§p san phfim, dich v\1 trong plwm vi m<)t moi tnrcrng kinh tS C\J th€ ma be) ph~n nay c6 rui ro va lqi ich kinh tS khac v6i cac 
be) ph~n kinh doanh trong cac moi trna ng kinh tS khac. 

Thong tin be) ph~n dtrqc l~p va trinh bay phu hqp v6·i chinh sach kS toan ap d\mg cho vi~c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh 
rieng cua Cong ty nh~m m\JC dich d€ giup ngll'a i sfr dl,lng bao cao tai chinh rieng hi€u ro va danh gia du-qc tlnh hinh ho~t 
d<)ng cua Cong ty m<)t each toan di~n. 

IV.28 u·6'c tinh k€ toan 

Vi~c l~p bao cao tai chinh rieng tuiin thu theo cac Chu§n mvc kS toan Vi~t Nam, ChS de) kS toan doanh nghi~p Vi~t Nam va 
cac quy dinh phap ly c6 lien quan dSn vi~c l~p va trinh bay bao cao tai chinh rieng yeu d u Ban Tbng Giam d6c phai c6 
nhCi'ng tr6c tinh va gia dinh anh hu·6'ng dSn s6 li?u vS tai san, nq phai tra va vi~c trinh bay cac khoan nq va tai san tiSm tang 
t~i ngay kSt thuc nam tai chinh cGng nhu· cac s6 li~u vS doanh thu va chi phi trong su6t nam tai chinh. Cac U'6'c tinh va gia 
dinh thua ng xuyen dtrqc danh gia dva tren kinh nghi?m trong qua khfr va cac ySu t6 khac, bao g6m cac gia dinh trong 
tua ng lai c6 anh hll'6'ng tr9ng ySu t6'i bao cao tai chinh rieng cua Cong ty va du'Q'c Ban T6ng Giam d6c danh gia hqp ly. 

Cac 1/111yh 111i11h 1u1y ti, b¢ ph(in hr;p thi111h ccic Bcio cao titi chi11h. Trnng 3/ 



C6NGTYC6PHANT~PDOANDAUT~DJA6C NOVA M~u B09- DN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 
Cho ni/111 lai chinh kd1 tln,c ngay 31 th6ng 12 ni/111 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V. TH6NG TIN B6 SUNG CHO cAc KHO AN Ml)C TRINH BA v TRONG BANG CAN DOI K E TOAN RIENG 

V.L Ti~n va de khoan hl'O'ng du·o-ng ti~n 

Ti~n 

Ti~n gt'.ri ngan hang khong ky h~n 

VND - Ngan hang Vi¢t Nam Thinh Vu·(Jng- CN HCM 

VND - Ngan himg TMCP Quan tl(}i CN Bi1c Sai Gan 

VND - Ngan hang kh6c 

USD - Ngan hang khitc 

Cac khoan tll'O'llg clu·O'ng ti~n 

Ti~n gfri c6 ky h~n 3 thang (ho~c du·&i 3 thang) 

VND - Ngan hang TMCP Ngo(li tlnwng Vi¢t Nam - CN Tan Dinh 

VND - Ngan hang khac 

Cqng 

31 /12/2025 01 /01 /2025 

I .122.589.436.055 958.920.621.387 

I .122.589.436.055 958.920.62 1.387 

1. 265. 749.917 923.5/4.052./54 

1.098.441.610.358 20.829.605.741 

22. 775.386.427 14.473.320.258 

106.689.353 103.643.234 

139.000.000.000 52.48 1.527 

139.000.000.000 52.481.527 

13 9. 000. 000. 000 

52.481.527 

I .261.589.436.055 958.973. 102.914 

Cite khoitn tuong c1uang tidn thd hi¢n cite khocin gL'ri bting t16ng Vi¢t Nam t(li Ngan hang Tlnmng m(li c6 th&i gian tlito /1(;111 

ban ttdu khong qua 3 thong va lnrang lai sudt 4, 75%/nam. (T(li ngc,y 31 thong 12 nam 2024: 3,3%/niim). 

lqi ngi,y 31 thong 12 niim 2025 va 31 thong 12 niim 2024, kh6ng c6 cite khoan tuang tlimng tidn tlu'(Jc dimg lion 1i1i son 
dam baa cho cac khoitn vay VO bao lcinh. 

V.2 Cac khoan dfiu tu· tai chinh 
31/ 12/2025 01 /01/2025 

~ 

y 
Gi:i trj DI}· phong Gia trj D\r phong ------ -------------------------- ., 

a. 01iu tu Cong ty con 

b. Dfiu tu Cong ty lien k~t 

c. f)fiu tu· g6p v6n vao don vi 
khac 

Cqng 

68.570.981.805.805 

75.392.060.000 

2 1.425.600.000 

68.667. 799.465.805 

Cdc 1l111yd1111i11/, 11i1y fci bf) pluJ11 h(lp 1!,i111!, ccic Bcio cdo lcii chinh 

(327.282.301.867) 71.54 7.471.079.802 (43 1.033.348.0 17) 

75.392.060.000 

(5.298.948.428) 22.325.600.000 (4.304. 129.04 1) 

(332.58 1.250.295) 7 I .645.188.739.802 (435.337.477.058) 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU. f)JA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thong 12 nam 202 5 

V.2 Cac khoan diiu tu· tai chinh (ti~p theo) 

a. Thuy~t minh cac khoan dfru tu g6p v6n vao cac c6ng ty con duqc trinb bay nhu sau: 

31/12/2025 
---

STT Ten cong ty diiu tu· g6p v6n cong ty con Ty I~ Gia g6c 
so· hfru (%) 

Cong ty C6 Phfui Nova Hospitality 99.99% 20. 11 5.509.210.000 

2 Cong ty TNHH No Va Thao 0i~n 99.99% 7.821.622.500.000 

3 Cong ty TNHH 0ia 6c No Va My 0inh 54,05% 4.08 1.133.000.000 

4 Cong ty TNHH Belt d(mg san Khai Hung 97.76% 6.920.965.000.000 

5 Cong ty C6 phin 0:lu tu E)ja 6c No Va 51.03% 2.845.975.600.000 

6 Cong ty TNHH 0:lu Tu E)ja 6c Nova Saigon Royal 99,99% 3.527.393.300.000 

7 Cong ty TNHH Belt d(mg san Gia E)(rc 53,99% 2.019.523.303.352 

8 Cong ty C6 phfui The Prince Residence 99.96% 3.140.639.200.000 

9 Cong Ty TNHH 0:lu tu Belt d(Jng san Tan Kim Y~n 

10 Cong ty TNHH Diu tu Belt d(Jng san Unity 99,98% 2.629.500.000.000 

11 Cong Ty TNHH Belt d(Jng san 0a Lat Valley 72,62% 2.000.000.000.000 

12 Cong ty TNHH 0:lu tu va Belt d(mg san Ttrcmg Minh 99.99% l .925.665.604.000 

13 Cong ty TNHH Belt di_\ng san Bach Hqp 99,77% 1.910. 786.560.000 

14 Cong ty CP 0:lu tu TM va Phat tri~n belt d(Jng san An Phat 

15 Cong ty TNHH Nova Rivergate 99.77% 909.320. 762.158 

16 Cong ty TNHH 0T va PT BDS Nova Phuc Nguyen 99.97% 490.060.348.005 

17 Cong ty C6 phin 0ja 6c Thanh Nhon (**) 42,42% 732.869.100.000 

18 Cong ty TNHH Nova Sasco 99,99% 528.310.550.000 

19 Cong ty TNHH Nova Nam A 92.70% 374.918.018.977 

20 Cong ty C6 phin Nova Princess Residence 99,90% 97.788.674.667 

21 Cong ty TNHH 0:lu tu va Phat tri~n 0ja 6c Gia Huy 51,00% 290.190.000.000 

22 Cong ty TNHH Nova Sagel 73.00% 267.910.000.000 
?~ _ .:, Cong ty TNHH Nova An Phu 92.27% 234.500.000.000 

24 Cong ty TNHH Ngoi Nha Mega 99.93% 5.412.845.074.646 

25 Cong ty C6 phin Nova Festival 94.02% 173 .000.000.000 

26 Cong ty TNHH Nova Property Management 

27 Cong ty TNHH Nova Lucky Palace 99,99% 99.995 .000.000 

28 Cong ty TNHH 0:lu tu E)ja 6c Novaland 0elt Tam _ 51.00° 51.000.000 

Ccic thuyit minh nay la b9 phi)n h9p thanh cac Bao ca 

~ Ii_; I 

Miu s6 B 09 - DN 

Don vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01/2025 

Gia tri Ty I~ Gia g6c D1.r phong 
Gia tri 

Dir phong h9·p ly so- hii'u (%) h9·p ly 

(*) 99,99% 20.115.509.210.000 (*) 

(*) 99,99% 7.821.622.500.000 (*) 

(*) 67,15% 5.070.926.000.000 (*) 

(*) 97,76% 6.920.965.000.000 (*) 

(*) 98,09% 5.470.700.000.000 (*) 

(*) 99,99% 3 .527.393.300.000 (*) 

(*) 99,99% 3.739.989.500.000 (*) 

(*) 99.96% 3.140.639.200.000 (*) 

(*) 99,99% 709.999.000.000 (26.663.963.273) (*) 

(*) 99,98% 2.629.500.000.000 (*) 

(*) 72,62% 2.000.000.000.000 (*) 

(*) 99,99% l .925.665.604.000 (*) 

(*) 99,77% 1.910.786.560.000 (*) 

(*) 99,99% I .632.498.000.000 (*) 

(*) 99,77% 909.320-J62.158 (*) 

(*) 99,97% 789.981.000.000 (*) 

(62.6 10.8 I 1.479) (*) 42,42% 732.869.100.000 (69.464.060.382) (*) 

(*) 99,99% 528.310.550.000 (*) 

(*) 92.70% 374.918.018.977 (*) 

(6.6 14.733.872) (*) 99.90% 97.788.674.667 (*) 

(*) 51,00% 290.1 90.000.000 (*) 

(*) 73.00% 267.910.000.000 (*) 

(234.500.000.000) (*) 92.27% 234.500.000.000 (234.500.000.000) (*) 

(23.510.734.021) (*) 98,60% 211.998.000.000 (22.882.399.356) (*) 

(*) 94.02% 173.000.000.000 (*) 

(*) 99.99% 138.986.1100.000 (77.192.23 7.371) (*) 

(*) 99.99% 99.995.000.000 (* ) 

( 46.022.495) (*) 51.00% 51.000.000.000 (33. 147.551) (*) 

Trang 33 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 3 I thang 12 niim 2025 

V.2 Cac khoan aftu tu· tai chinh (ti~p theo) 

STT Ten cong ty aftu tu- g6p v6n cong ty con 

29 Cong ty TNHH MTV Novaland Agent 

30 Cong ty TNHH 0llu tu BDS Cao Nguyen Xanh 

31 Cong ty C6 phlln Phat tri~n 06 thi Ky Nguyen (**) 

Cono . 0 

Ty I~ 
so- hfi·u (%) 

100,00% 

0,01% 

31/12/2025 

Gia g6c D1.r phong 
Gia trj 
hc:fp ly 

20.000.000.000 (*) 

(*) 

510.000.000 (*) 

68.570.981.805.805 _ _j_327.282.301.867) 

M~u s6 B 09 - DN 

Don vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

01/01/2025 

Ty I~ Gia g6c Dt_r phong 
Gia tri 

so· hfi·u (%) hc_rp ly 
--

100,00% 20.000.000.000 (*) 

100,00% I 0.000.000.000 (297.540.084) (*) 

0,01% 510.000.000 (*) 

71.547.471 .079.802 ( 431 .033.348.017) 

Tom tlit tlnh hlnh cac khoan aftu tu· Cong ty con trong nam 
I. Cong ty CiJ Phlin Nova Hospitality du:o·c thanh l(ip vao nam 2015. V6n chu so· hiiu tgi ngay cu6i niim la 20. I 14, I tj d6ng, Cong ty da gap dii v6n JOO% theo cam kit. Cong ty con dang 
dciu tu: th?rc hi?n cac d?C an Nova H6 Tram, Novaworld Phan Thiit. Cong ty con co l(Yi nhu(in h(Yp nhdt lily ki niim 2024 lai. Tgi th<'li diim cu6i niim, Ban Tl5ng Giam a6c danh gia gia tri 

khoim dciu tu· vao Cong ty con khong bi suy giam. 

2. Cong ty TNHH Nova Thiio Di€11 diwc thanh l(ip vao nam 2008. V6n chu s6- hiiu tgi ngay cu6i niim la 7.822, I ty d6ng, Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Cong ty con dang dciu tu: 
th1:1·c hi?n cac dlf an The Grand Manhattan, Sunrise City view. Tgi th<3-i diim cu6i nam, Ban T6ng Giam a6c danh gia gia tri khoan dciu tu: vao Cong ty con khong bi suy giam. 

3. Cong ty TNHH Dfa 6c No Va My Dinh du:(Yc thanh l(ip vao nam 2010. V6n chit so- huu tgi ngay cu6i nam la 7.551,2 tj d6ng, Cong ty ail gap du w5n theo cam kit. Cong ty con dang ddu 
tu: th~rc hi?n d?C an tgi phu:img Cat Lai, Tp.HCM. Tinh hinh kinh doanh va l(Yi nhu(in lily ki cu6i nam cua Cong ty con co lai. Trang nam, Cong ty ghi nh(in lo·i nhu(in tir hor;tt dpng ddu tu: tai 
chinh, lien quan din nghi?p v~1 chuyin nhu:(Yng phcin v6n gap Cong ty con (ty l? I 3, I 08%) cho ben thu- ba. Tgi th<J'i diim cu6i nam, Ban Tl5ng Giam d6c danh gia gia tri khoan dciu tu: vao 

Cong ty con khong bf suy giam. 

4. Cong ty TNHH Bi1.t tl911g siin Kluii Hung du:o·c thanh /(ip vao nam 2015. V6n chii so· hicu tgi ngay cu6i nam Ia 7.079,5 ty t16ng, Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Cong ty con dang 
ddu tu thlfc hi?n d?C an Water Bay va Lakeview City. Tgi tho-i dtim cw5i nam, Ban T<5ng Giam d6c danh gia gia tri khoan ddu tu: vao Cong ty con kh6ng bi suy giam. 

5. Cong ty ciJ phli11 Dliu tu Dfa 6c No Va duo·c thanh l(ip vao nam 2004. v6n chii so· hiiu tgi ngay cu6i nam la 5.577.4 ty d6ng, Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Cong ty con dang ddu 
tu: th?rc hi?n cac d?C an Sunrise City, Golf Park, Aqua City Phoenix Island. Tinh hinh kinh doanh va lo·i nhu(in luy ki hop nhdt cu6i niim ciia Cong ty con co Lai. Tgi thai didm cu6i nam, Ban 

T6ng Giam a6c danh gia gia tri khoan ddu tu vao Cong ty con khong bi suy giam. 

6. Cong ty TNHH Dliu tu Dfa 6c Nova Saigon Royal du·9·c thanh /(ip vao niim 20 I 2. V6n chit so· hil11 t9i ngay cu6i nam la 3.527,4 ty d6ng. Cong ty tla gap du v6n theo cam kit. Cong ty 
con dang th?l'C hi?n du an Saigon Royal Residence. Tgi tho'i diim cu6i niim, tinh hinh l9·i nhu(in hop nhdt lily ki ciia Cong ty con ghi nh(jn co lai. Ban 7'<5ng Giam d6c danh gia gia tri khoan 

adu ii( vao Cong ty con khong bi suy giam. 

7. Cong ty TNHH Bii.t tl911g siin Gia Dt't:c du·o·c thanh l(ip vao nam 2016. V6n chu so· hiiu tgi ngay cu6i nam la 3. 740 ty d6ng, Cong ty aa gop dii v6n theo cam kit. Cong ty con dang ddu 
ur tlwc hi?n d~I' an Sunrise Riverside. Aqua City Phoenix Phase 3. Tgi tho'i dii m cu6i nam, tinh hinh lo·i nhu(in hop nhcit !icy ki ciia Cong ty con ghi nh(in co lai. Ngoai ra, trong nam, Cong 
ty thl:l·c hi?n chuyin nhirong phdn v6n gap tr,1i Cong ty con co Lai. Ban Tl5ng Giam d6c danh gia gia tri khoan ddu tu- vao Cong ty con kh6ng bi suy giam. 

Cac thuyit minh nay la bi} phgn h9p rhanh cac Bao cao tai chinh. Trang 34 
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU DIA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHiNH RIENG 
Cho niim tai chinh Mt thiic ngay 31 thang 12 niim 2025 

V.2 Cac khoan di1u tu· tai chfnh (ti~p theo) 

Tom t~t finh hinh cac khoan di1u tu- Cong ty con trong nam (ti~p theo) 

Mh s6 B 09-DN 

£Jon vf tinh: fJ6ng Viift Nam 

8. Cong (Y C6 plu111 The Prince Residence du:9·c thanh lijp vao niim 2010. V6n chu so· hu:u tr;ii ngay cu6i niim la 2.991,4 ty d6ng, Cong ty da g6p tfii v6n theo cam kit. Cong ty con dang 
ddu tu: th11c hi¢n d?r an The Prince Residence, Aqua City. Ban T<Jng Giam d6c aanh gia gia trf khoan adu tu: vao Cong ty con khong bf suy giam. 

9. Cong (Y TNHH Dfiu tu· Biit af)ng sii11 Tan Kim Yin thanh lgp 2019. Trong niim, Cong ty da chuyin nhu:r;ng toan b9 Cong ty con. 

JO. Cong ty TNHH Dfiu tu Bfit <1/)ng siin Unity aiwc thanh lgp vao niim 2016. V6n chii s6 hu:u tr;ii ngay cu6i niim la 2.630 ty a6ng, Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Cong ty con dang 
th?rc hi¢n d?r an Novaworld H6 Tram phan khu Morita, Happy Beach. Ban T<Jng Giam d6c danh gia gia trf khoan ddu tu vao Cong ty con khong bf suy giam. 

I I. Cong ty TNHH B.it df)ng siin EH, L(tt Valley du:r;·c thanh lijp vao niim 2017. V6n chii so· hi7-u tc;ri ngay cu6i nam la 2. 754 ty d6ng, Cong ty da gap a! v6n theo cam kit. Cong ty con dang 
ddu tu: thwc hi¢n d?c an khu do thf Aqua Waterfront City. D?C an hi¢n da bat ddu c6 doanh thu, trong niim Cong ty con hoc;rt d9ng kinh doanh ca lai. Ban T!5ng Giam d6c aimh gia gia trf 

khoan ddu tir vao Cong ty con khong bf suy giam. 

I 2. Cong ty TNHH Dfiu tu· va Bat ilf)11g siin Tuimg Minh du:9·c thanh lgp vao niim 2014. V6n chu so· hu:u tc;ri ngay cu6i niim la 1.899, 7 ty d6ng, Cong ty da g6p du v6n theo cam kit. Cong 
ty con dang th11c hi¢n dv an Aqua Marina. Tc;ri tho"i didm cu6i niim, tinh hinh l9·i nhugn Luy ki ciia Cong ty con ghi nhijn ca Lai. Ban T<Jng Giam d6c da'nh gia gia trf khoan ddu tu: vao Cong 

ty con khong bf suy giam. 

l 3. Cong ty TNHH Bat df)ng sii11 Bach h(ffJ du:()"c thanh lgp vao nam 2014. V6n chit sir hu:u tc;ri ngay cu6i niim la 1.915,3 ty d6ng, Cong ty dii gap dih6n theo cam kit. Cong ty dang th1,1·c 
hi¢n dv an Victoria Village. Tc;ri th6i diim cu6i niim, tinh hinh l()"i nhugn lily ki cita Cong ty con ghi nhgn c6 liii. Ban T<5ng Giam d6c danh gia gia trf khoan ddu tu: vao Cong ty con khong 

bf suy giam. 

14. Cong ty C6 pl,{111 Dfiu tu va Pluit trii11 Biu ilf)ng siin An Pluit du:(Jc thanh lgp vao niim 2020. Trong niim, Cong ty dii thvc hi¢n su d1,1ng toan b9 co" phdn s6· hitu tc;ri An Phat di g6p v6n 

vao Cong ty TNHH Ngoi nha Mega. 

15. Cong ty TNHH Nova Rivergate diwc thanh lgp vao niim 20/4. Vcfn chit so· hu:u tc;ri ngay cu6i niim la 778,06 ty d6ng. Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Cong ty con dang thlfc hi¢n 
d;r an Rivergate Residence, ddu tir vao cac d?r an Amata Long Thanh, Sunrise City View. Ban T<5ng Giam d6c danh gia gia trf khoan ddu tir vao Cong tr con khong bf suy giam. 

16. Co11g ty TNHH Dfiu hr va Pluit trfin Bat df)ng siin Nova Phuc Nguyen diwc thanh ltJp vao niim 2017. V6n clni so· hu:u tr;ii ngay cu6i nam la 790,2 ty d6ng. Cong ty dii gap du v6n 
theo cam kit. Cong ty con dang thvc hi¢n dv an The Tresor Residence. Tc;ri tho·i didm cu6i niim, tinh hinh !9·i nhugn lily ki ciia Cong ty con ghi nh(m co lai. Ban T<5ng Giam d6c danh gia 

gia trf khoan ddu tir vao Cong ty con khong bf suy giam. 

17. Cong ty C6 phfi11 Dfa 6c Thanh Nhm1 diwc thanh lgp vao nam 2005. V6n chu so· hu-u tc;ri ngay cu6i niim la /.486,3 ty d6ng. Cong ty da gap du v6n theo cam kit. Tr;ii tho-i diim cu6i 
nam. tinh hinh l9"i nhugn lily ki cua Cong ty con ghi nhgn 16. Cong ty dii trich lrjp dv phong t<5n theft cho khoan ddu tic nay. 

Cac thuydt minh nay la b6 phqn h9p thanh ccic Bao cao tai chinh. Trang 35 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN -DAU Tlf DIA OC NO VA M~u s6 B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 
Cho niim tai chinh kit thztc ngay 31 thang 12 niim 2025 D011 vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.2 Cac khoan dftu tu· ta i chinh (ti~p theo) 

Tom tit tinh hinh cac khoan dftu tu· Cong ty con trong nam (ti~p theo) 

18. Cong ty TNHH Nova Sasco azwc thanh !(Ip vao niim 2015. V6n chu so· hiiu tt;ri ngay cu6i niim la 430 ty a6ng. Cong ty aii g6p au v6n theo cam kit. Cong ty con dang th~rc hi¢n di! an 
Botanica Premier, di! an chua ghi nh(ln doanh thu. Ban T6ng Giam a6c aanh gia gia trf khoan adu tu vao Cong ty con khong bf suy giam. 

19. Cong ty TNHH Nova Nam A au:9·c thanh !(Ip vao niim 2015. V6n chu sir hiiu tt;ri ngay cu6i niim la 292 ty a6ng, Cong ty aii g6p du v6n theo cam kit. Cong ty con clang th?rc hi¢n di! an 
Orchard Parkview. Tinh hinh kinh doanh va f9·i nhu(ln lily ki cu6i niim czia Cong ty con c6 !iii. Ban Tr5ng Giam a6c aanh gia gia trf khoan adu tu vao Gong ty con khong bf suy giam. 

20. Cong ty ca ph{m Nova Princess Residence azwc thanh [(Ip vao niim 20/4. v6n g6p chu so· hiiu ft;ri ngay cu6i niim la 80 tj a6ng. Cong ty con aanglth?CC hi¢n di! an Kingston Residence. 
T(li thai aiim cuc5i niim, tinh hinh lo·i nhu(ln li1y ki cua Cong ty con ghi nh(ln 16. Cong ty aii trich !(Ip dlf phong t6n thdt cho khoan tldu tu nay. 

21. Cong ty TNHH Diw tu va Pluit triin Dfa 6c Gia Huy t/u9·c thanh !(Ip vao niim 2014. v6n chzi so· hitu t(li ngay cu6i niim la 569 ty a6ng, Cong ty aii g6p au v6n theo cam kit. D?L· an 
Cong ty con adu tu: dang giai llO(m adu tu· chzra ghi nh(ln doanh thu. Ban T6ng Giam a6c aanh gia gia trf khoan adu tu vao Cong ty con khong bf suy giiim. 

22. Cong ty TNHH Nova Sagel auo-c thanh !(Ip vao niim 2015. V6n chu so· hiiu tt;ii ngay cu6i niim la 367 ty a6ng, Cong ty aii g6p au v6n theo cam kit. Cong ty con dang thlfc hi¢n dlf an 
Golden Mansion. T(li thai aiim cu6i niim, tinh hinh !9·i nhu(ln lily ki czia Cong ty con ghi nh(ln c6 lai. Ban Tr5ng Giam a6c aanh gia gia trf khoiin adu tu vao Cong ty con khong bf suy giam. 

23. Cong ty TNHH Nova An Phi, au:9·c thanh !(Ip vao niim 2015. V6n chu six hiiu tt;ri ngay cu6i niim la 254,1 ty a6ng, Cong ty aii g6p azi v6n theo cam kit. Cong ty con clang th?rc hi¢n di! 
an The Palace Residence. T(li thai aiim cu6i niim, tinh hinh kinh doanh li1y ki cua Cong ty con ghi nh(ln 16. Cong ty aii trich !(Ip di! phong t6n thdt cho khoan adu tu nay. 

24. Cong ty ca phit.n Ngoi nha Mega azwc thanh !(Ip vao niim 2013. V6n chit sa hiiu tt;ri ngay cu6i niim la 4.472,2 ty t/6ng, Cong ty aii g6p au v6n theo cam kit. Tt;ri th<'li aiem cu6i niim, 

tinh hinh !9·i nhu(ln li1y ki cua Cong ty con ghi nh(ln 16. Cong ty aii trich !(Ip di! phong t6n thdt cho khoan adu tu nay. 

Theo nghi quyit s6 6812025-NQ.HDQT-NVLG ngay 24/11/2025, H(;i t/6ng quan tri tlii thong qua chu truong sit- d1,Lng 47,06% co" phdn cua Cong ty c6 phlin Ddu tu Dfa 6c No Va va 
99,99% c6 phlin czia Cong ty C6 phcin Ddu tic Thuong m(li va ?hat triin Bdt tl(;ng san An ?hat ("An ?hat'') ai g6p v6n vao Cong ty TNHH Ngoi nha Mega ("Ngoi Nha Mega"). D6ng thih, 
H(;i t16ng quan trf ciing thong qua chu tncong chuyin nhzc9ng toan b(; v6n aidu !¢ cua Ngoi nha Mega khi tim tlu9·c nha adu tu: va aidu kir?n thf trzrong phit hop. 

T(li ngay !(Ip bao cao tai chinh rieng, Cong ty tlii hoan tdt vi¢c g6p v6n vao Ngoi Nha Mega. T6ng gia trf khoan tl<iu tu· czia Cong ty tr;,i Ngoi Nha Mega sau khi g6p v6n them la 
5.412.845.074.646 t16ng, trong t16 v6n aidu !¢ la 4.472.222.400.000 a6ng. Theo a6, An ?hat trir thanh cong ty con gian tiip czia Cong ty. Giao dfch g6p v6n neu tren tluo·c th?rc hi¢n nhtim 

ml,LC a[ch CO" cdu danh m?IC adu tu: va t6i UZI h6a ca cdu w5n czia Cong ty. 

25. Cong ty ca phit.11 Nova Festival aiwc thanh !(Ip vao niim 2014. V6n chzi so· huu t(li ngay cu6i niim la 184 tj a6ng, Cong ty aii g6p tlzi v6n theo cam ki t. Cong ty con dang thvc hi¢n di! 
an Garden Gate. Tfri tho·i tli§m cu6i niim, tinh hinh lo·i nhurJn li1y ki czia Cong ty con ghi nh(ln c6 lai. Ban T6ng Giam t16c aanh gia gia. trf khoan adu tu vao Cong ty con khong bf suy giiim. 

26. Cong ty ca phit.11 Nova Property Management auo-c thanh !(Ip vao niim 2017. Trang niim. Cong ty aa chuydn nhirong khoan adu tu nay cha ben thu ba. 

Cac 1huy d1 minh nay la b9 ph(m h9p thanh Ci7C Bao cao lqi chil:zh. 

11°d t5 -~ ~-~-J i \ i \\ 
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CONG TY CO PHAN T ~p f>OAN f>AU TU. f>!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.2 Cac khoan dh tu· tai chinh (ti~p theo) 

Tom tit tlnh hlnh cac khoan dftu tu· Cong ty con trong niim (ti~p theo) 

Mliu s6 B 09 - ON 

Dan vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

27. Cong ty TNHH Nova lucky Palace GL(9'C thanh l17p vao niim 2014. v6n chit so· hii:u tr;ii ngay cu6i niim la JOO ty a6ng. Cong ty aa g6p au v6n theo cam kdt. Cong ty con dang th1,CC hi¢n 
di! an Lucky Palace. Tr;ii thcxi aidm cu6i niim, tinh hinh kinh doanh Luy kd ciia Cong ty con ghi nhr)n co lai. Ban Tt5ng Giam a6c aanh gia gia tri khocin adu tu vao Cong ty con khong bf suy 

giam. 

28. Cong ty TNHH Dliu tu- Dfa 6c No Va D.it Tam au9·c thanh l17p vao nam 2022. V6n chit so· hiiu ngay cu6i niim la JOO tri¢u a6ng. Cong ty aa trich lr)p d?r phong t6n thdt cho khoan adu 

tu nay. 

29. Cong ty TNHH MTV Nova/and Agent au9·c thanh l17p vao niim 2015. V6n chu so· hint tr;ii ngay cu6i niim la 20 ty a6ng, Cong ty aa gap au v6n theo cam kit. Tr;ii tho·i aidm cu6i nam, 
tinh hinh /9•i nhu(m Luy ki cua Cong ty con ghi nhr)n co Lai. Ban T6ng Giam a6c aanh gia gia tri khoan aciu tu vao Cong ty con khong bf suy giam. 

30. Cong ty TNHH Dliu Ile B.it il~ng siin Cao Nguyen Xanh au(Yc thanh /17p vao niim 202 !. Trong nam, Cong ty aa chuyin nhu(Yng khoan adu tu nay cha ben thu: ba. 

3 I. Cong ty C6 phli11 Pluit triin Do th[ Ky Nguyen du9·c thanh lgp vao niim 2012. V 6n chit so· hii:u tr;ii ngay cu6i niim la 9. 097, 3 ty a6ng, Cong ty aa gap au v6n theo cam kdt. Cong ty dang 
th1,Cc hi¢n cac di! an Nova World Phan Thiit, Nova World HJ Tram, Palm Marina. Ban T6ng Giam a6c aanh gia gia tri khoan adu tu· vao Cong ty con khong bi suy girim. 

Cac giao dich tr9ng ySu giffa Cong ty va cac Cong ty con trong nam duqc trinh bay t<:ti thuySt minh v~ cac ben lien quan VIII.2. 

(*) Gia tri h9p Ly cita cac adu tu dai hr;in gap v6n vao cong ty con chu·a xac dinh chinh thu:c vao ngay 31/12/2025 va ngay 31/ 12/2024 do cac Cong ty nay khong niem ydt tren cac th! 
truang chu:ng khoan nen khong c6 gia tham chiiu tin C17)1. Gia tri h(Yp ly cua cac khoan adu tu nay co thd khac vo·i gia trf ghi s6. 

(**) Cong ty niim quy€n ki€m soat eek Cong ty con nay thong qua quyin so· hfcu cac Cong ty con khac trong Tr)p aoan. Ty!¢ so· hii:u cua Cong ty vo·i cac Cong ty con nay chi the' hi¢n phcin 

so· hih, cua Cong ty, khong tinh ain phcin so· hiiu thong qua cac Cong ty con khac trong cung Tgp aoan. 

Khoan dftu tu· g6p v6n vao Cong ty con du·9·c sfr d,,.mg d~ c§m c6, th~ chip, bao Iiinh 

Cong ty da sir d;mg c6 phcin Cong ty TNHH Ddu tic va Seit a(mg san Ticong Minh va Cong ty C6 phan Dciu tu T6ng h9p Mui Ne ai arim bao cho khoan phat hanh trai phiiu. 

Cac 1huyit minh 11ay la b6 pht;in h9p rhanh ccic Bao ccio rai ch[nh. 
Trang 37 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RI.ENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.2 Cac khoan d§u tu· tai chinh (ti~p theo) 

Chuy~n nhm;mg ph§n v6n g6p trong Cong ty con trong nam 

M~u s6 B 09 - DN 

Dan vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

I. Theo nghf quyit s6 06/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 21/03/2025 va nghf quyit s6 35/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 25/06/2025. Cong ty da chuyin nhu9ng thanh cong 13, 108% ty !¢ so· 
hicu trong Cong ty TNHH Dia 6c No Va My Dinh (cong ty con ten goi tnco·c ddy la Cong ty C6 phdn Dia 6c No Va My Dinh). Tr5ng gia trf chuyin nhu9ng la 2.817.683.000.000 d6ng. 
Khoan !iii chenh !¢ch giica t6ng :fa trf chuyin nhirong va gia t~·t ghi s~ cua khoan adu tu· la l.827.890.000.000 d6ng aa auo·c ghi nh9n tren baa cao kit Iqua kinh doanh trong nam. Tr;ii ngay 

l9p baa cao tai chinh nay cac doi tac aa thanh toan toan b9 tien chuyen nhuong tren. 

2. Theo nghf quyit s6 3312025-NQ.HDQT-NVLG ngay 23/06/2025, Cong ty dii chuyin nhu9ng thi.mh cong 46% ty 1¢ so· hicu trong Cong ty TNHH BDS Gia Dice. T6ng gia trf chuyin 
nlnwng la 1. 725.000.000.000 a6ng. Khoan /{ii chenh !¢ch giua t6ng gia tri chuyin nhuong va gia trf ghi s6 cu.a khoan adu tu la 4.533.803.352 a6ng da du9·c ghi nh9n tren baa cao kit qua 

kinh doanh trong nam. T(li ngay l9p baa cao tai chinh nay cac a6i tac aa thanh toan toan b9 tidn chuyin nhu9ng tren. 

3. Theo nghf quyit s6 76/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 26/12/2025, Cong ty aa chuyin nhu9ng thanh cong toan b9 phdn v6n gap 204.800.000.000 d6ng trong Cong ty TNHH Tan Kim Yin. 
Tr5ng gia trf chuyin nhu·9ng la I 64. 000. 000. 000 d6ng. Khoan chenh !¢ch giua t6ng gia trf chuyin nhu·9ng va gia trf ghi s6 czia khoan adu tu· da diwc ghi nhgn tren baa cao kit qua kinh 
doanh trong ni'im. Tt;1i ngay !9p baa cao tai chinh nay cac a6i tac da thanh toan toan b(j ti§n chuyin nhic9ng tren. I 

4. Theo nghf quyit s6 54/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 2 //08/2025, Cong ty da chuydn nhu9ng thanh cong toan b9 phdn v6n gap tf;ii Cong ty TNHH Nova Property Management. Tr5ng gia 
trf chuyin nhuong,la ~ 38.986.100.000 a6ng, b{mg gia g6c cua khoan adu tu. Tt;1i ngay ~gp baa cao tai chinh nay cac dt5i t~c a~ thanh toan toan b9 tidn )chu~in nhu~ng tren. 

5. Theo nghf quyet so 61/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 09/10/2025, Cong ty da chuyen nhuong thanh c6ng toan b9 phdn van gap tt;1i Cong ty TNHH Ddu ur Bdt a9ng siin Cao Nguyen 
Xanh. T6ng gia trf chuyin nhiwng la 10.000.000.000 r16ng, biing gia gt5c cu.a khoiin adu tu. Tt;1i ngay lgp baa cao tai chinh nay cac at5i tac da thanh loan toan b(i tidn chuyin nhu9ng tren. 

Giam ph§n v6n g6p trong Cong ty con trong nam 

Theo nghf quyit s6 3412024-NQ.HDQT-NVLG ngay 16/08/2024 cu.a H9i d6ng quiin trf va Quyit ajnh s6 0812025-QD.TGD-NVLG ngay 04/12/2025 cu.a T6ng Giam a6c vi vi¢c giam v6n 
czia Cong ty tgi Cong ty TNHH Ddu tu va Phat triin Bcit a9ng siin Nova Phz1c Nguyen ("Phuc Nguyen") tir 789.981.000.000 a6ng xut5ng con 490.060'348.005 d6ng. Tgi ngay lgp baa cao 

tai chinh rieng, Phzic Nguyen da hoi.m tcit thu l¥c giam vt5n. 

Cac thuydf minh nay la b9 ph(m h9p thanh cac Bao cao tai chinh. 

\ \l. j " / ;--II ""--'i'..v ~~ ',/ 
~M.s.'0~ 
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Trang 38 



C6NGTYC6PHANT~PBOANBAUT~B!A6CNOVA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.2. Cac khoan diu tu· tai chinh (ti~p theo) 

b. Gia tri khoan dfiu ur g6p v6n vao cac cong ty lien k~t duqc trinh bay nhu- sau: 

STT Ten cong ty lien k~t 

Cong ty C6 phfin Phat tri~n va Dich V\1 Nha B~n Thanh 

2 Cong ty C6 phfin Di~n tii" va Dich V\1 Cong nghi~p Sai Gem 

Cona ... 

Tom tilt finh hinh cac khoan dill tu· trong nam 

Ty I? 
so- hfru 

(%) 

25,00% 

33,31% 

31/12/2025 

D1.r 
Gia g6c 

phong 

60.600.000.000 

14.792.060.000 

75.392.060.000 

Mliu s6 B 09 - DN 

Don vf tinh: D6ng Vi?t Nam 

01/01/2025 

Gia tri 
Ty I? 

D"r Gia tri 
sfr hfru Gia g6c 

hqply 
%) 

phong h9·p ly 

(*) 25,00% 60.600.000.000 - (*) 

(*) 33,31% 14.792.060.000 - (*) 

75.392.060.000 

1. Co11g ty Ca phi111 Pluit triin va Dfch V{I Nha Bin Thimh tlu9·c thanh ltjp niim 2010. V6n chu so· hitu tr;ri ngay cu6i niim la 80 ty a6ng, Cong ty tlii g6p au v6n theo ty ff 25%/v6n chii s& 
hitu theo cam kit. Theo baa cao tai chinh nam 2025, Cong ty hor;rt a9ng kinh doanh c6 !iii va !vi nhutjn Luy ki ain 3 Ill 2/2025 du:ong. Trong nam, Cong ty lien kit c6 chia c6 tuc, Ban 

T6ng Gicim a6c aanh gia gia trf khoiin adu tuvao Cong ty lien kit khong bf suy giam. 

2. Cong ty ca phim Di¢n tir va Djch V{I Cong nghifp Slti Gim thanh l!jp niim 1992. V6n chu s& hf.u tc;,i ngay cu6i niim la 15 ty il6ng, Cong ty aii g6p ilu v6n ty I? 33,31% !v6n chu so· hitu 
theo cam kit. Theo bao cao tai chinh niim 2025, Cong ty hor;rt a9ng kinh doanh c6 !iii va /9·i nhutjn Luy ki ain 31/12/2025 duong. Ban T6ng Giam il'6c ilanh gia gia trf khoiin adu tic vao 

Cong ty lien kit khong bf suy giiim. I 

(*) Gia trf h9p ly ciia cac adu tu· dai hr;rn g6p v6n vao cong ty lien kit chua xac tlfnh chinh thu:c vao ngay 31/ 12/2025 va ngay 3 Il l 2/2024 do cac Cong ty nay khong niem yit tren cac thf 
tnrong chung khoan nen khong c6 gia tham chiiu tin ctjy. Gia trf h9p ly cua cac khoan adu tu nay c6 thi khac v6"i gia trf ghi s6. 

Ccic giao dfch tr9ng yiu gifra Cong ty va cong ty lien kit trong niim tlu9·c trinh bay tr;ri thuyit minh vi cac ben lien quan Vlll.2. 

..._ .,,,, 

Cac 1huy€1 minh nay la b<} phqn h9p 1hanh cac Bao cao tai chinh. 

.. . .,, _, 
./ . \. ✓✓ ic. I ~ _. ~ . 52\~\ 
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CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU Tu· D!A 6c NO v A 

8.1\.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thi,c ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.2. Cac khoan ah tu· tai chinh (ti~p theo) 

c. Gia tri khoan d§.u tu g6p v6n vao cac don vi khac duqc trinh bay nhu sau: 

Ten cong ty d§u tu· g6p v6n Ho~t d(>ng chinh 
Cong ty khac 

I. Cong ty C6 ph§.n H6ng NgtJ City Kinh doanh b§.t d9ng san 

2. Cong ty C6 ph§.n Mekong Smart City San xu§.t linh ki~n di~n tu 

3. Cong ty C6 ph§.n Giao d1,1c PTN (**) Kinh doanh djch Yl,I giao d1,1c 

4. Cong ty C6 ph§.n Nova Education Group(**) Kinh doanh djch Yl,I giao d1,1c 

C(>ng 

31/12/2025 

Ty If 
so- hfru Gia gc\c D1,r 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) 

Gia tri 
Ty If 

so- hfru 
h9·p ly 

(%) 

(*) 15,00% 

(*) 7,98% 

(*) 9,00% 

(*) 9,00% 

M~u sJ B 09 - DN 

Dan vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01/2025 

Gia g6c 

I 5 .000.000.000 

6.425.600.000 

450.000.000 

450.000.000 

22.325.600.000 

D1_r phong 

(3.854.129.04 1) 

( 450.000.000) 

(4.304.129.041) 

Gia tri 
h9·p ly 

(*) 

(*) 

(*) 

(*) 

(*) Gia trf h9p ly cua cac khoan adu ti£ dai hgn gap v6n vao cong ty khac chu·a xac afnh chinh thz:rc vao ngay 31I12/2025 va ngay 3 I 112/2024 do cac Cong ty nay khong niem yit tren cac th! 

tr1£ong chi'cng khoan nen khong co gia tham chiiu tin ci;iy. Gia trf h9p ly cua cac khoiin adu tu nay co thd khtic vcri gia trf ghi s6. 

(**) Theo Nghf quyit Hc)i i16ng quiin trf s6 5512025-NQ.HDQT-NVLG ngay 21/08/2025, Cong ty aa hoan tdt chuydn nhu9ng loan bl) phcin v6n g6p thul)c so· him cua Cong ty tgi Cong ty C6 
phcin Giao dye PTN va Cong ty c6 phdn Nova Education Group, vo·i gia chuydn nhu9ng tdn lu9t la 450.000.000 i16ng va 450.000.000 a6ng. 

Theo bao cao tai chinh nam 2025, tinh hinh kinh doanh ciia Cong ty C6 Phdn Mekong Smart City co Lai va Luy ki L9·i nhu(m du·ong. Cong ty c6 phdn H6ng Ngz,c City co lily ki L9•i nhu9n am theo 

boo cao tai chinh niim 2025, Cong ty aa l9p di! phong aciy au cac khoiin adu tu· nay tren Bao cao tai chinh rieng. 

Cac thuyh minh nay la bo ph(111 h<Yp thanh ccic Bao cao tai chinh ,~ I , ,, ,I ~L.Z'l7 

Trang 40 

,_,, 



CONG TY CO PHAN T~P-DOAN DAU TU' f>JA OC NO VA M§u 809 - DN 

BA..N THUYET MINH BAO c Ao TAI CHiNH RIENG 
Cho 11am liti chinh kt! 1/uic ngi,y 31 !hang 12 110111 2025 

a!j 
Dan vi linh: D611g Vi¢/ Nam o 

, 
V.3 Phii i thu cua khach hang 

V.4 

31/12/2025 01 /01 /2025 

Gia trj _Dt.l' phong Gia trj 0\1· phong -
---------------------- - - ----- - ----1-' 

a. Ngiin lu.rn 

Phai thu khach hang tfr cung 
d p dich v~, va ho~t d(>ng khac 

Cong ly TNHH Ddu lit 

Dia 6c Thimh Nhan 

Cac khach himg khac 

Ben lien quan (b) 

Phai thu khach hang tfr ban 
thanh ph§m b§t d(>ng san 

Cong ty CP Dtiu tu Phat 

lridn NSQ - ben lien quan 
(b) 

Cac khach hi,ng khac 

C9ng 

210.771.048.832 

177 .707 .680.829 

23.355.000.000 

46.206.526.471 

108.146. 154.358 

33 .063 .368.003 

17.239.320.000 

15.824.048.003 

21 o. 771.048.832 

(3.194.410.035) 

(3. 194.4 10.035) 

(3.194.410.035) 

(3.194.410.035) 

139.81 2.261.723 

104.79 1.5 13.635 

20.655.000.000 

26.030.959.401 

58.105.554.234 

35.020.748.088 

20.422.370.000 

14.598.378.088 

139.812.261.723 ======== 

(3.194.410.035) 

(3 .1 94.4 10.035) 

(3. 194 . ./10.035) 

(3.194.410.035) 

b. Phii i thu cua khach hang la cac ben lien quan: Chi ti~t xem trinh bay t~i thuy~t minh s6 Vlll.2c "Cong nq v6i cac ben 
lien quan khac". 

Trii tm6'c cho ngu·o·i ban 

31/12/2025 01 /01/2025 

Gia trj DI}' phong Gia trj 01}· phong 
~ 

Ngiin h:,n 330.296.912.316 (890.144.386) 327.680.702.91 6 (890.144.386) 

1 
( 

Cong ty C6 phtin Dich vu 
T611g hr;p Sdi Con 323.222. 166. 783 323.222.166. 783 

-:i (Savico*) 

Nha czmg c6p khac 7.074.745.533 (890.144.386) 4.458.536. 133 
~ 

(890.144.386) ~ 
Ci}ng 330.296.912.316 (890.144.386) 327.680.702.916 (890.144.386) 

(*) Khocin Ira lru6·c cho tl6i tac thd hifn clni ydu g6111 tc:1111 n(jp tidn sfr dimg c161, !¢ phi 1/'lrac bt;t can cir theo thong baa 
s6 4688/TB-CT 11gi1y /9/04/2017 VG s6 4689/TB-CT ngay 19/04/2017 \IQ chi phi t'rng ll'll'CIC lheo lhoa lhu(in gitTa Cong 
ly va Cong ty C6 phcin Dich V{t T6ng hr;p Sch Gan (Savico) kJ1 thoa thu(,11 s6 219/NVLG-S VC/2014/TTHT ngity 
10/7/2014, lien quan c1dn vi¢c nh(in chuydn nlnwng dir an The Botanica tc;ti s6 104, Du/mg Ph6 Quang, Tp. /-/CM. T°(ti 
ngay l(ip bao cao tai chinh rieng l1Cl)I, vi¢c nh(tn chuydn nlnrr;ng d{t C/11 ni,y vdn clnra c1ur;c ca quan c6 thdm quydn phe 

duy¢1. 

Cac thuyh minh ndy Id b,j ph(in h(lp thimh ccic Bao cao ti,i chinlt. Trang 4/ 



CONG TY c6 PHAN T ,:\P f>OAN f>AU TU f>lA 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAO CAO TA.I CHINH RIENG 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 3 I thang 12 niim 202 5 

V.5 01,r phong phai thu kh6 ctoi 

Gia g6c 

a. Nglln h~n 21.279.194.083 

Phai thu khac 16.992.683.842 

(fog truck ngucri ban 890. 144.386 

Phai thu khach hang 3.396.365.855 

b. Dai h~n 16.502.000.000 

Phai thu dai h~n khac I 6.502.000.000 

Cong ty TNHH MTV Du lfch Thanh nien Vi¢t Nam 16.500.000.000 

Cong ty khac 2.000.000 

T6ng c{\ng 37.781.194.083 

Tlnh hinh biin ct{lng di)· phong nQ· phai thu nhu· sau: 

S6 ctftu nam 

Trich l~p dt,r phong trong nam 

Hoan nh~p dt,r phong trong nam 

S6 cu6i nam 

31/12/2025 

Gia trj 
D\I· phong 

c6 th~ thu h6i 

259.689.320 21.019.504. 763 

57.733.500 16.934.950.342 

890. 144.386 

201.955.820 3.194.410.035 

16.5oi.ooo.ooo 

16.502.000.000 

I 6. 5 00. 000. 000 

2.000.000 

259.689.320 37.521.504.763 

Cac thu_vh minh nay la b9 phiin h(J'p thanh cac Bao cao tai chi11h. 

/1 -c-' / -~· \:-o\\ 

Tho"i gian 

qua h~n 

> 3 nam 

> 3 nam 

> 3 nam 

> 3 nam 

>3 nam 

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 

16.500.000.000 

2.000.000 

37.511.194.083 

NQ" phai thu 
ng:in h~n 

20.779.919.763 

270.000.000 

(30.415.000) 

21.019.504.763 

M~u s6 B 09 - DN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

0l/01/2025 

Gia tri, 
D\I· phong 

Thcri gian 

c6 th~ thu h6i qua h~n 

229.274.320 20.779.919.763 

27.318.500 16.695.365.342 > 3 nam 

890.144.386 > 3 nam 

201.955.820 3.194.410.035 > 3 nam 

- 16.502.000.000 

16.502.000.000 

16. 500. 000. 000 >3 nam 

2.000.000 > 3 nam 

229.274.320 37.281.919.763 

NQ· phai thu 
daih~n T6ng c{lng 

16.502.000.000 37.281.919.763 

270.000.000 

(30.415.000) 

16.502.000.000 37.521.504.763 

Trang 42 

I, .~ .\ :': (") Q - :::; , .::: ,; 



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

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho 116111 tai chinh kdt thitc ngay 31 thong 12 nam 2025 

V.6 Phiii thu kh:ic 

a. Ng~n hiJn 

Phai thu chuySn nlnrgng v6n 

Hgp tac d~u tll' phat triSn d~r 
an(*) 

+ Cong ty C6 phdn Miii Yin 

+ Ben lien quan - Cong ty 

TNHH BDS Di1 Lc;1t Valley (c) 

Phai thu dn trfr c6ng ng 
Cong ty Cf> ph~n Galactic 
Group 

Phai thu khac ben thl'.r ba 

Phai thu khac ben lien quan (c) 

+ Phcii thu lai h(Jp tac c1du fir 

+ Phc,i thu khac 

b. Dai hl}n 

I-l(Jp tac tldu /tr phat tririn chr 
cin Cong ty TNHH Phcit Triin 

BDS An Khang(*) 

I-l(lp tac tldu tu· phcit triin d?r 

cin Ben lien quan - Cong ty 

TNHH BDS Do Lc;,t Valley(*) 

(c) 

31/12/2025 

Gia trj D\I· phong 

5.144.763.419.547 (16.934.950.342) 

4.623 .600.000.000 

4.623.600.000.000 

239 .465 .925 .033 (1.934.950.342) 

28 1.697.494.5 14 ( 15.000.000.000) 

235.743.192.103 

45.954.302.411 (I 5. 000. 000. 000) 

1.267 .065.332. 784 ( 16.502.000.000) 

I. 2 5 0. 000. 000. 000 

M~u B09 - DN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01 /2025 

Gii1 trj D\1' phong 

8.081.285.239.407 

5. 132.000.000.000 

l .800.000.000.000 

I. 800. 000. 000. 000 

960.000.000.000 

135.665.334.809 

53.6 19.904.598 

6.085.917.688 

47.533.986.910 

5.890.665.332. 784 

1.250.000. 000.000 

4.623.600.000.000 

( 16.695.365.342) 

(1 .695.365.342) 

( 15.000.000.000) 

( I 5. 000. 000. 000) 

(16.502.000.000) 

-.o 
:c 
j 
D( 

K)' quJi, kJ1 Ctr(JC deli hc;,11 

C9ng 

17.065.332.784 (16.502.000.000) 17.065.332. 784 (/6.502.000.000) £ ----- ---
6.411.828. 752.33 1 (33.436.950.342) 13.971.950.572.191 (33.197 .365.342) ~ 

:,,, 

c. Phiii thu kh :ic la cac ben lien quan: Chi tidt xem tri11h bay f(Ji thuydt minh s6 VIII.2c "Cong 11(1 w'ri ccic ben lien CfllCl/1 

khcic". 

(*) Dciy la khoc,n tidn chi hop tcic c1du fir phcit tridn ccic d?r cin tc;,i Ti11h Ulm D6ng (Tinh Binh Tt1111;in cii) vii Tinh D6ng Nai 

viYi ccic c1<5i tac !Cl Cong ty con va ben thfr ba. Khoan tidn ni1y se thwc nhc;tn /qi vao cu6i chr an. Hinh lhfrc CL/Cl hop c16ng 

h(lp tac nay la BCC phan chia l(li nhuqn, Cong ty se tlu()'c phan chia l()'i nhuc;tn viio cuc5i k} dir 611 theo IJ' le th6a thuqn 

gifra cac ben twp tcic c16u l!r. Ngoai ra, Cong ty nhqn tlu()'c /gm t'rng l()'i nhuqn tlinh kJ, cho khoan chi phi sfr d1111g v6n. 

Tc;1i thai tliim lqp bcio coo tili chinh rieng nay, d?r 611 twp tac tldu tu vai Cong ty TNHH Phat triin BDS An Khang tlang 
hoim tcit tlu, tuc phcip 1)1 cdn thidt c1i triin kiwi xay dimg. D?r an twp tac viYi Cong ty TNHH BDS Da Lc;,t Valley c1a tlu·()'c 

phep 111a ban vii ban giao ghi nhqn doanh thu 1119t ph<in. 

Ccic 1h11yd1 minh 11ay Ii, bt5 ph(in twp 1/ici11h cac Bao ccio tcri chi11h. Trnng 43 



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

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho niim tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 niim 2025 

V.7 Hang t6n kho 

31/12/2025 

Gia g6c D1,r phong 

B§t d(mg san d~ ban dang xay 

d\rng(l) 2. 173.702.034.387 

Hang hoa b§t d(mg san (2) 62.0 I 1.107 .407 

B§t d<)ng san d~ ban da xay 
d\rng hoan thanh (3) 12.590. 161.844 

Hang h6a khac 1.679.047.75 1 

Ci)ng 2.249.982.351.389 

M fiu B09 - ON 

' Dan vi tinh: D6ng Vift Nc1111 -.; 

01 /01 /2025 

Gia g6c 

2.2 19.833.981.695 

IO 1.989.469. 129 

13.206.372.783 

1.098.729.396 

2.336.128.553.003 

D\r phong 

( / ) B6t t/9ng son ctd ban c1ang xay d(rng clni ydu bao g6111 cac khoim chi phi tidn sti' d!mg adt, chi phi ttr vein thidt kd, 

chi phi xay d!mg va cac chi phi phat tridn d!r an khac lien quan tnrc tidp adn tirng loqi d!r an. T<;,i ngay cu6i niim, cac 
d(r an Clang frong giai c1oqn fridn kiwi xay dung, f10an thifn cac Ifni ti,c phap /;1 vi, cac tlni f!IC can thidt ad tridn kl1Cli 

chran. 

Ban T6ng Giam c16c eta tlwc hif n tlanh gia gia tri thudn c6 thd tlwc hif n au()'c ctia himg t6n kho tqi thai c1idm lqp hao 

cao tai chinh va xac tlinh gia g6c ctia himg t6n kho khong vu(lt qua gia tri thudn c6 thd tlwc hif n dtr()'c. 

Chi ti~t 31 / 12/2025 01 /01/2025 

D!r an Cum 2,3,4 Thqnh A1S, L()'i (**) /.350.275. 0/5.649 1.396.406.962.957 

D!r an Botanica (*) 621.470.267.544 621. 470.267.544 

D!r an Tropic Garden 2 - Thap B 195.803.905.957 I 95.803.905.957 

Cac d!r 611 khac 6.152.845.23 7 6. I 52.845.23 7 

Ci)ng 2.1 73.702.034.387 2.219.833.98 1.695 

' . '. ' 444; 
(*) T<;,i ngay 31/12/2025, so dtr hang ton kho ciia d!r an Botanica vbi so lien 621.470.267.544 /IND (xem thuyet minh ~ 
tai V.4 "Tra trubc cho ngua i ban ngdn hqn''). IG I 
• PHA 

(**) Cong ty th€ chap 1119/ phdn quydn sir d(mg c16t, quydn SO' hf'n, nha o· vi , ti, i san khac gbn Lidn vbi adt tqi Phtr&ng\ N ~ I 

Cat Lai (tnrbc day fa Pfnr&ng Thqnh MJi L()'i, Thanh ph6 Tfni Dfrc), Tp.HCM, ctd dam baa cha nghia V!I thanh toan, trci-\ 0( 

/19' va nghia \/(/ tai chinh khac lien quan adn khoan fwy t/9ng v6n bting frai phidu va khoan cdp tin d(mg ngan himg ) v. 
ciia 11191 Cong ty con ciia Cong ty. 

(2) Hang hod b6t c19ng san 11111a ad chuydn nfnwng va kinh doanh. 

(3) B6t c1(}ng san thimh phdm Cong ty c1fi xay d!rng /10011 thimh. 

Chi ti~t 

Du· an Lucky Dragon - Pfnrang Pfnrbc Long 

D!r an Tropic Garden 2 - Phuong An Khanh 

D!r an Orchard - Pf1ll'ang Dt'rc Nhuqn 

Ci)ng 

31 / 12/2025 

5.253, 155.572 

7. 33 7. 006.2 72 

12.590. 16 1.844 

01/01 /2025 

616.2 /0.939 

5.253.155.572 

7. 33 7. 006.272 

13.206.3 72. 783 

Trong niim tai chinh kdt tlnic ngay 31/12/2025 va 31/12/2024, Cong ty khong phat sinh chi phi lai vay v6n h6a viw 
hang 1611 kho. 

Ctic 1/111yd1 minh miy !ti b(i ph(in h(fp 1hi111h aic Bcio ccio 1i1i chinl,. Trang 44 



CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DA. U TU. DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 116111 titi chfnh kdt tlu,c ngay 31 thang 12 ncim 2025 

V.8 Chi phi tra tnnS·c 

a. Chi phi tra trno·c ng~n h:_in 

Chi phi ban hang phan b6 theo doanh thu biit di)ng san khi ban giao 

Cong c1,1, d1,1ng q1 va chi phi cha phan b6 khac 

b. Chi phi tra trno-c dai h~lll 

Chi phi xay d1,1·ng cai t~o van phong 

Chi phi ban hang phan b6 theo doanh thu biit d9ng san khi ban giao 

Cong c1,1, d1,1ng C\J xuiit dtmg, cac khoan khac 

Ci)ng 

Bi~n di)ng v~ chi phi trii trno-c trong nam nlm sau: 

S6 du· clfiu nam 

Tang trong 116111 

Tang khcic 

Phan b6 trong ncim 

Kit chuydn khac 

S6 du cu6i nam 

Ccic thuyit 111i11h 11i1y Ii, bi? pl11;i11 h()'p thct11h cite Bcio ccio /(Ii chi11h 

M~u B09- DN 

Dan vi tfnh: fJ{mg Vi(! Nam , 

31/12/2025 

23.854.784.063 

22.749.617.529 

I. I 05.166.534 

2.682.968.205 

1.287. 175.85 1 

463 .408 .622 

932.383.732 

26.537. 752.268 

Nam 2025 

30.317 .595.319 

5.775.I 15.278 

863.413.200 

(10.082.066.251) 

(336.305.278) 

26.537.752.268 

01/01/2025 

\ 
u 

I 
.j 

26.546.566.154 -

22.704.402.087 

3 .842.164.067 

3.771.029.165 

2.188.655 .339 

538.916.943 

1.043.456.883 

30.317 .595.319 

Nam 2024 

30.635.459.464 

7. 198.920.991 

2.071.746.002 

(4.944.479.258) 

(4.644.051.880) 

30.317 .595.319 

7irn1g 45 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU T u · D!A OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG 
Cho nam 1ai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 

V.9. Tai san c6 djnh hii'u hinh 

Khoan m1;1c 

Nguyen gia 

S6 dtr d§.u nam 

Mua trong nam 

S6 dtr cu6i nam 

Gia trj hao mon Hiy k~ 

S6 dtr d§.u nam 

Khciu hao trong nam 

S6 dtr cu6i nam 

Gia trj con l~i 

S6 dtr d§.u nam 

S6 dtr cu6i nam 

Nha cfra, 

v~t ki~n true (*) 

522.086.755. 185 

522.086.755. I 85 

80.321.547.580 

11.287.048.818 

91.608.596.398 

44 1.765.207.605 

430.478.158.787 

(*) Chu y~u la Legacy Mekong (Azerai C§n Tha Resort). 

May moc 
thi~t bj 

18.832.891.670 

18.832.891.670 

I 0.465.398.610 

852.999.288 

11.318.397.898 

8.367.493 .060 

7.514.493.772 

PhuO'ng ti~n 
v~n tai 

12.173.963.437 

808. 200. 000 

12.982. 163.437 

9.447.943. 170 

707.056.554 

10.154.999.724 

2.726.020.267 

2.827.163.713 

Thi~t bj d1;1ng c1;1 
quanly 

51.800.958.377 

344.216.667 

52. 145.175.044 

51.313.931.585 

398. 625.132 

51.712.556.717 

487 .026. 792 

432.6 18.327 

Mftu s6 B 09 - ON 

Dem vj tinh: D6ng Vift Nam 

Tai san c6 djnh hii'u 
hinh khac 

99.000.000 

99.000.000 

99.000.000 

99.000.000 

T6ng c(>ng 

604. 993.568.669 

1.152.416.667 

606.145.985.336 

151.647.820.945 

13.245. 729. 792 

164.893.550. 737 

453.345. 747. 724 

441.252.434.599 

- Gia tri con l~i cua tai san c6 djnh hCi-u hinh da dung d~ th~ chftp, cfrm c6 dam bao cac khoan vay t~i ngay 31/ 12/2025 la 403 ty d6ng (t~i ngay 3 I / 12/2024 la 412 ty d6ng). 

- Nguyen gia tai san c6 djnh hGu hinh da khftu hao h~t nhtrng vftn con sfr dt,mg tc;li ngay 3 I / I 2/2025 la 69,87 ty d6ng (t~i ngay 31/12/2024 la 69,54 ty d6ng). 

Cac thuydt 111inh nay la b9 ph(in h(Tp thimh cac Bao cao 1ai chinh. Trang-16 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU T U' OJA 6c NO VA M fiu 809 - ON 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chfnh kit tlnic ngay 31 thong 12 niim 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢! Nam 

V.10 Tai si111 c6 djnh vo hinh 

Khoan m\lC 
Quy~n sfr Clmo·ng trinh 

T6ng ci)ng 
dt.mg dfit 

1' ' phan mem 

1. Nguyen gia 

Sfl du cl§u nam 57.754.5 17.947 11 2 .1 32.828. 175 169.887 .346.122 

1\tfua lrong niim 725.235. 707 725.235. 707 

s6 dll' cu6i nam 57.754.5 17.947 I 12 .858.063 .882 170.612.58 1.82 9 

2. Gia trj hao mon liiy k~ 

s6 du d§u nam 107.9 16.065 .208 I 07 .9 16.065.208 

Khtiu hao trong niim 1.658.237.029 1.658.237.029 

s6 du· cu6i nam I 09.574.302.237 109.574.302.237 

3. Gia trj con l1,1i (1-2) 

s6 du· d§u nam 57.754.5 17.947 4.2 16.762.967 61.971.280.914 

s6 du cubi nam 57.754.5 17.947 3.283.761.645 61.038.279.592 

Nguyen gia tai si.rn c6 c1inh vo hinh di'mg ad thi chtfp, cam c6 cti.rm btio cac khotin vay tqi ngay 31/12/2025 la 56 !Ji D6ng 

(tc;,i ngi1y 31/12/2024 la 56 t;i D6ng.) 

Nguyen gia tai si.rn c6 a;nh vo hinh eta khtiu hao Mt nhung win con si'r d~mg tqi ngay 31/12/2025 la: 104 t;i D6ng (tqi ngay 

31112/2024 la 103 f)i D6ng). 

V.11 Bfit di)ng san dfiu tu· cho time 

Khoiin m1,1c 

I. Nguyen gia 

s6 dtr a§u nam 

s6 dtr cu6i nam 

2. Gia trj hao mon liiy k~ 

Sfl du· dfiu nam 

Khtiu hao trong nam 

s6 du cu6i nam 

3. Gia trj con l1,1i (1-2) 

s6 du cl§u nam 

s6 dtr cu6i nam 

Quy~n sii' 
d\mg dfit 

76.44 7 .986.206 

76.447.986.206 

76.447.986.206 

76.44 7 .986.206 

Nha cii'a, 
vij t ki~n true 

311.019.347.682 

311.019.347.682 

59.368.29 1.712 

6. 092. 808. 179 

65.461.099.891 

25 1.65 1.055.970 

245.558.247.79 1 

T6ng ci)ng 

387.467.333.888 

387.467.333.888 

59.368.291. 712 

6.092.808.179 

65.461.099.891 

328.099.042.176 

322.006.233.997 

Nguyen gia BDSDTcta khtiu hao hdt nlnmgvdn cho thue tc;,i 31/12/2025: 5,17 tJi VND. (Tfti 31/12/2024: 5,17 t;i VND). 

Doanh rhu va gia v6n lien quan btir c1()ng stin adu flt cho /hue aU'(YC lrinh bily frong thuydt minh kit qua kinh doanh. 

Cong ty hi¢n clnra xac ainh c1u(Yc gia tri lwp /;1 ciia cac btit a()ng san ctau tir do clnra c6 ai€u ki¢n ad tlwc hi¢n, ngoai ro 
btit c1()ng sitn adu tu chi dimg 111i1c c1fch ctd cho thue. Gia tr; h(Yp /;1 ciia btit tl()ng stin adu tu c6 thd khac vai gia tri ghi s6, 
tuy nhien Cong ty aanh giit gia tri CC/C bcit c1()ng san nay clnra C() S~/' suy giam giit lri lren thi lrt/'0'l1g. 

Ccic 1h11yd1111i11h nc1y Iii b(I p/11}11 h(lp thimh cac Bcio cao ti1i chi11h. 71w1g 47 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' DlA OC NO VA M~u B09 - ON 

BAN THUY.ET MINH BA.O cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kdt th11c ngity 31 !hang 12 11am 2025 Don vi tinh: D6ng Vifl Nam 

V.12 Chi phi siin xu§t, kinh doanh dfr dang dai lu,111 

V.13 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia g6c 
Gia trj 

co th~ thu h6i 
Gia g6c 

Gia tri 
co th~ tht1 h6i 

B~t c19ng san dang xay 
d~rng l10an thanh dS ban 67.880 .374.25 1 67.880.374.25 1 181.998.060.395 18 1.998.060.395 

D?r an tc;ti phuang An 

Khanh, Tp. HCM (*) 54.980. 715.609 54.980. 715.609 169.103.940.209 169.103.940.209 

D?r an tc;ti phtrang Long 

Tnrang, Tp. HCM 12.899.658.642 12.899.658.642 12.894.120.186 12.894.120.186 

C911g 67.880.374.251 67.880.374.251 181.998.060.395 181.998.060.395 

Day lit chi phi sli' d?mg &it czia cac d?r 611 19a l(lc f(li plnrang An Khanh vit plnrang Long Truang (tnr&c tidy lit phuong 
Thao Di€n vit plnrang Pin, Hfht, Tp. Tint Dfrc), Tp. HCM. Cac d?r an dang trong qua h·inh b6 sung vet hoitn thifn h6 sa 

phap ly ctd tidp f?IC lridn k!1C1i. 

Trang ncim titi chinh kdt !ln1c ngity 31 Ii 212025 vit 31 Ii 212024, Cong ty khong phat sinh chi phi Lai vay 11611 h6a vita chi phi 

san xucit, kinh doanh da dang dai h(ln. 

(*) Theo Nghi quydt s6 1612025-NQ.HDQT-NVLG ngay 2210412025, Cong ty eta hoan tdt vifc chdm dirt giao dich nh,Jn 
chuydn nhu(Yng cac thfra ctdt c6 difn tich 2.950 m2 thu6c d?r an t(li plnrimg An Khanh va thanh l)' lwp t16ng b6i l10011 kJ1 kdt 
ngay I 511212007 gifra Cong ty va ben lien quan (,rem thuydt minh VIJJ2b) vai t6ng gia tri rhanh /Ji va b6i hoitn lit 
435.671.167. 586 c16ng. Khoan lcii tfr vifc thanh Ii c1tr(Yc ghi nhqn vao Thu nhqp khac tren kdt qua kinh doanh (thuydt minh 

s6 VI.8). 

Bi~n d9ng v~ chi phi siin xufit, kinh doanh dfr dang dai hi,n trong 11am nllll' sau: 

S6 du dfiu 11am 

Tang /rang niim 

Giam do than/, /Ji 

S6 chr cu6i 11am 

Chi phi xay d\rng co· ban do· dang 

Mua si\m TSCD 

Chi phi xay d1,rng ca ban, sfra chu·a van phong, TSCO 

C911g 

Bi€n c1911g v~ chi phi xay d\ntg co· ban dfr dang trong nam nlm sau: 

S6 du· dfiu nam 

Tang trong ncim 

Kdt chuyin sang himg t6n kho 

Khac 

S6 du· cu6i nam 

Nam 2025 

181.998.060.395 

19.766.856 

(J 14.137.453.000) 

67 .880.374.251 

31/ 12/2025 

96.698.094 

15.483.30 1.375 

I 5.579.999.469 

Nam 2025 

4.107.799.041 

11.472.200.428 

15.579.999.469 

Nam 2024 

J 81.998.060.395 

181.998.060.395 

01 /01 /2025 

4.107.799.04 1 

4.107.799.041 

Nam 2024 

6.451.621.122 

(730. 149.429) 

(1.613.672.652) 

4. 107.799.041 

Trong 11am tai chinh kdt th11c ngay 3111212025 va 31/1212024, Cong ty khong phat sinh chi phi /cii vay v6n h6a vao chi phi 

xay d(mg ca ban da dang. 

Cac th11ytl 111i11h 11ciy la b(i ph(in hr/fl thimh ccic Bcio coo ti1i ct,/nh. Trang 48 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU Tu· DtA OC NOV A M~u B09 - DN 

BA.N THUYET MINH BA.O CA.OT AI CHiNH RIENG 

Cho niim lcti chinh kd! thtlC ngc,y 31 !hang 12 niim 2025 Dan vi lfnh: D6ng Vi¢/ Nam 

V.14 Phai trii ngu·o·i ban nglin hl_ln 

V.I5 

UBS AG, Singapore 

Branch (Credit Suisse AG. 
Si11gapore /Jra11ch) 

Khac 

C(lng 

31/12/2025 

Gia trj 

168. I 53.375.001 

160.531.228.485 

328.684.603.486 

S6 co khii nang 
tra IIQ' 

168. I 53.375.001 

160.531.228.485 

328.684.603.486 

01/01/2025 

G ia trj 

/62.887.625.025 

162.184. 789.559 

325.072.414.584 

S6 co kha nang 
tra HQ' 

I 62.887.625.02 5 

/62./84.789.559 

325.072.414.584 

Tqi ngay 31/12/2025 va 31 II 2/2024, Cong ty tlang thuang thew vbi cac hen lien quan vd vi¢c gia hqn ho(tc 1hanh toan ~ 
cac khoan phai tra (baa g6111 ca CCIC khoan clnra ctdn hqn, ctdn /1(;111 va qua hqn), /rang c/6 c6 thd !hire hi¢n biing hinh 

1/n'rc /10611 c16i bcit tl9ng san /rong T(jp c1oan. 

Ngu·o·i mua tra ti~n tnr6'c 

31/12/2025 01 /01/2025 

Nglin hl_ln 250.203.4 J 9.691 281.403.665.254 

Khach hang ben tht'.r ba 250 .203 .419 .69 1 28 1.403.665.254 

C(lng 250.203.419.691 281.403.665.254 

Ngtrai mua Ira tidn tnrbc ngiin hqn clni y§u la CCJC khocin tidn tra fnrbc ciia khach hc111g theo cac h()'p a6ng chuydn 
nlnwng bcit a9ng san ad ban cho cac d?r an ciia Cong ty. Cac khoan tidn nay se du()'c ghi nh(Jn let doanh thu khi Cong 

ty haem thanh va ban giao cac bcit c19ng san ail xdy d?rng hoc111 thanh cha cac khach hang. 

Tqi ngay 31/12/2025 va 31/12/2024, kh6ng c6 a6i ftr()'ng nao chi§m tu· 10% tren tbng s6 dtr nguai mua Ira tidn (/'l/'O'C 

ngiin hqn. 

V.16 ThuB va cac khoiin phiii n(lp, phiii thu nha nu·o-c 

T1nh h1nh bi@n d9ng thu@ va cac khoan phai n9p nha mr6c trong nam nlrn sau: 

a. Phiii n(lp - ThuB va cac khoiin phiii n(lp nha nuo-c 

Thu@ GTGT hang ban 

n9i dia 
Thut\ nha thfiu 

Thut\ thu nh~p ca nhan 

Cac loi;ti thuS khac 

C(lng 

01/01/2025 

149.416.363 

1.979.905.6 15 

1.047.587. 153 

3.176.909.131 

b. Phiii thu - Thu~ va cac khoiin phiii thu nha nu·o·c 

Thut\ gia tri gia tang duvc 
kh~u trfr 

Thu@ TNDN ti;tm n9p 1% 

ThuS TNDN n9p thira 

C(lng 

01/01/2025 

30.920.2 19.377 

2.7 14.856.653 

950.392.684 

34.585.468. 714 

Ccic rhuyit 111i11il 11i1y lc1 b(J ph(in /u;p thct11il cac &io cao titi chi11h 

S6 phat 

sinh tang 

19.218.389.608 

30.668.148.992 

14.951.467 .555 

5.239. 111.144 

70.077.117.299 

S6 phat sinh 
tang 

13 .536.534.858 

3 12.002.456 

13.848.537.314 

S6 phat sinh giiim 

( dii n(lp/d n trfr) 

19.2 18.389.608 

29.926.209.624 

15.93 1.350.507 

2.779.603.947 

67 .855.553.686 

S6 phat sinh giiim 

19.2 18.389.608 

3 12.002.456 

19.530.392.064 

31/ 12/2025 

891.355.73 1 

1.000.022.663 

3.507.094.350 

5.398.472.744 

31/12/2025 

25 .238.364.627 

2.402.854. 197 

1.262.395. 140 

28.903.613.964 

7i·a11g 49 



C6NGTYC6PHANT~PDOANDAUTUDJA6CNOVA Mfiu 809- ON 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nc1111 tai chinh kdt t/11ic ngay 31 thang 12 niim 2025 Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

V.16 Thu~ va cac khoiin phii i nqp nha nu·o·c (ti~p theo) 

S6 tl111~ cla th\l'C IIQP ngan sach nha nu·o·c bitng ti~n trong nam Clla Cong ty 111111' sau: 

Nam 2025 Nam 2024_ 

V.17 

Thud nhi1 thdu eta n(jp 

1'l111d thu nh(tp ca nluin c1ci n(jp 

Thud khac c1ci ni)p 

Cqng 

ThuS gia tri gia tang (Thu~ GTGT) 

Cong ty n(Jp thud gia trj gia tang theo plnrang phap khciu trfr. 

Hor;tt c1i)ng chuydn nlnr()'ng b<it c1i)ng san nn'rc thud su<it thud GTGT 10%. 

ThuS thu nh~p doanh nghi~p ("ThuS TNDN") 

29.926.209.624 8.802.368.190 

15.867. 713.133 8.626.916.056 

2.779.603.947 1.523.570.348 

48.573.526. 704 18.952.854.594 

Thud su<it thud TNDN ap d{mg cha Cong ty trong niim nay va niim tru&c la 20% h;i nhu(tn chju thud. 

ThuS thu nh~p doanh nghi~p t~11n n9p cho s6 ti8n nh~n tl'll'&c tfr ho~t d(mg chuy8n nhugng b§t d9ng san. 

Cong ty phiti tr;11n ni)p thud thu nhgp doanh nghifp theo t)' lf 1% tren s6 ti€n nh(tn tru·&c ti'r hog/ c1(mg chuydn nhuvng 

b<it c1i)ng sitn theo quy c1inh tgi Nghi c1jnh s6 320/2025/ND-CP ngay I 5 thang I 2 niim 2025 ciia Chinh Pini. Cong ty se 

quyit loan lr;1i s6 thud thu nhgp doanh nghifp phai ni)p cha hoqt t/i)ng nay khi bim giao b<it c1i)ng san. 

Cac lo~i thuS khac (bao g6m thuS nha th§u): Cong tyke khai va n(>p theo quy clinh. 

Chi phi phai trii 

31 /12/2025 01/01/2025 

a. Ngiin h:_in 6.472. 114.666.141 5.407 .835.233.567 

Trfch tl'll'&c chi phi lai vay 6.336.260.608.462 5. 174.1 29 .335.750 

Trfch trn&c chi phf xay dvng 128.699.925 .467 128 .699 .925 .467 

Cac khoan trich trn&c chi phi khac 7. 154. 132.2 12 I 05.005.972.350 

b. Dai h:_in 557 .840.170.239 342.309.912.572 

Trich tl'll'&c chi phi lai vay 557.840.170.239 342.309.912.572 

Cong ty C6 phcJn Chfrng khoan DcJu khi 288.899.678. 743 

Cong ty C6 ph6n Cluing khoan KSJ thuang 4 I 8. 136. 2 72. 7 1 2 

Khac 41.042.465.753 

Ben lien quan dai hqn (c) 98.661.431. 774 53.410.233.829 

Cqng 7.029.954.836.380 5.750.145.146.139 

Coe t/111y€t 111i11h /IC/)' ti, b(! ph(i/1 lu;ip tllltllh cac Bao C<io ti,i chi11h 'li'cmg50 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' DIA OC NOV A M~u 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nc'im tdi chfnh kdt tln1c ngay 3 I thong 12 1111111 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi?! Nam 

V.17 Chi phi phai trii (ti~p theo) 

Trong do chi tiSt s6 du· chi phi phai tra khac ng~n lwn cua ben th(r ba va ben lien quan nlw sau: 

UBS AG. Singapore Branch (Ten di Credit Suise AG. Singapore Bmnch) 

Seatown Private Credit Master Fund 

Cong ty CP C/n;.ng khoan Ddu khi 

Credit Opportunities III Pie. Limited 

Dallas Vietnam Gamma Ltd 

Cong ty CP Clnl'ng khoan BIDV 

Khac 

Ben lien quan ng<ln h(ln (c) 

q,ng 

31/12/2025 

1.416.952. 791.338 

964.841.574. 703 

987. 756.169.2 15 

490.569.691.093 

753.050.881.122 

697.280. 179.578 

I.I 48.043.462.513 

13.619.916.579 

6.472.114.666.141 

01/0 I /2025 

997.281.575.463 
~ 

662.215.440. 192 ,' 

417.986.999.606 

566.400.054.262 

527.470.881.122 

523.606.240.434 

I. 702.035.923.969 

10.838.118.519 

5.407 .835.233.567 

c. Chi phi phai trii cac ben lien quan: Chi tidt xem trinh bay !Qi thuydt minh s6 VJJJ2c "Cong 11(! vr'ri cac ben lien quan 

khac". 

V. I 8 Doanh thu clma th\rC hi~n 

Doanh thu chll'a thvc hi~n ng~n lwn va dai h:;in la ti~n nh~n trn&c v~ cho tlrne bai d~u xe v&i Cong ty TNHH Nova Property 

Management. 

V.19 Phai trii khac 

a. Ngiin hi_tn 

Phai tra tfr vi~c ban c6 phi Su giai ch.1p cua cac ben dam bao (I) 

Nh~n d~t c9c chuy€n nhu·qng dv an (2) 

Phai tra tfr vi~c d n tn:r cong nq 

Hqp tac d§u tu phat tri€n di.ran (3) 

Kinh phi cong doan 

Bao hi€m xa h◊i, y tS, th.1t nghi~p 

Cac khoan phai tra, phai rn)p khac 

Ci}ng 

S6 du· ciia ben thfr ba va ben lien quan nlm sau: 

Ngiin hi_tn 

Phai tra ben lien quan (c) 

Cong ty c6 ph<in Tu· vdn Bdt c1(5ng san Bi Vi (2) 

Cong ly C6 ph<in Kinh doanh Nhd Nova 

Cong ty c6 ph<in Novareal 

Chenh !¢ch g6p v611 (xem Thuydt minh V.2 /rang 36) 

Phai Ira cha ben tln'r ba khac 

Ci}ng 

Ccic thuyit 111i11h 11i1y Iii bp ph(in ll(fp thcinh ccic Bcio cao ti1i chi11h. 

31/12/2025 

15 1.793. 127.983 

388.820.357.740 

3 13. 164.843.333 

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 

I 0.915. 794. 729 

207.948.349. /65 

943.624.674.646 

l /6.365.407.44/ 

2.477.225.039.326 

01/01/2025 

2.685.672.297 .964 

388.820.357.740 

28 1.620.5~ ~ ) o, 'l4.4? s.; 
1.882.403.47~ 

5 .296.TfaP4Fi;IJ,.~~ 
DOAN DAU T 

1.969.84§1/\~c 

1.209.669.5 tl'~ i 
,v. -· ~- cY-' 

6.455.452. 7<@~ 

01 /0 1/2025 

3.878.947.279.592 

388.820.357. 740 

1.893.3 /9.268.31 7 

/98.857.216.229 

95.508.668.484 

6.455.452. 790.362 

'li'Cll1g 5 I 



CONG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU' DJA OC NO VA M~u B09 - ON 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kdt tMc ngay 31 thong 12 nam 2025 Don vi tinh: D6ng Vi?I Nam 

V. 19 Phiii trii khi1c (ti~p theo) 

V.20 

20. 1 

20.2 

20.3 

20.4 

20. 1 

20.2 

20.3 

20.4 

b. Dai h~n 

Hqp tac dftu tu phat tri~n d~r an (3) 

Cong ty C6 phdn Novareal 

Ben tlni· ba khac 

Ben lien quan (c) 

Phai tra khac 

C(>ng 

31/12/2025 01/01/2025 

12.443.280.000.000 18.647.409.000.000 

9. 5 I 0. 2 80. 000. 000 

I 7 8. 000. 000. 000 

2. 7 5 5. 000. 000. 000 

2.38 1.845.52 1 

12.445.661.845.52 I 

I 5. 714. 409. 000. 000 

2.933. 000. 000. 000 

18.647.409.000.000 

c. Phiii trii khac la cac ben lien quan: Chi tidt xem trinh bay /qi thuydt minh s6 Vll/2c "Cong l19' v&i Cl7C ben lien quan 

khac". 

(!) Sb du thd hi¢n s6 tidn phai tra cho cac ben c1am bao, ail th{rc hifn thi ch6p c6 phidu cho cac khocin vay c6 bao dcim ctd 
Cong ty tlwc hifn nghTa "!' thanh toan. Nghi quydt s6 72/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 15/12/2025 thong qua vi¢c th{rc 
hi¢n /10611 t16i n(Y thanh c6 ph6n vcri /Ji !¢ 15. 746,667 t16nglc6 phidu, s6 hwng c6 phidu phat hanh 163.658.391 c6 phidu, 
gia trf 119' c1ir(Yc /10611 c16i 2.577.074.200.878 t16ng. Tqi ngay phat hanh bao cao, Cong ty tfci /10an tcit giao dfch. 

(2) Khoan tidn nh(in c1(1t c9c lien quan adn vifc chuydn nhu·(Yng 11u;it phdn cl(r an tr;li phu&ng Long Hirng, tinh D6ng Nai. 

(3) Ddy la khoan tidn ma Cong ty nh(in Jwp tac adu fir cho 111(51 s6 d{/' an. Khocin tidn ni,y se aU'(YC Cong ty /wan Ira lr;,i sau 
khi d{r an /10an thanh. Hinh thfrc h(Yp t16ng lwp tac la BCC chia l9'i nhu(in. Cong ty se phan chia l(Yi nhu(in viw cuc5i d{r ci11 

theo t)i If thoa thu(in gi[i'a cac ben h·ong Jwp t16ng h(Yp tac adu tir. L(Yi nhu(in phan chia c1tr(Yc tinh d!ra vao l(Yi nhu(in du· an 
va /Ji I¢ adu tir tlwc ti ciia cac ben tham gia. Khoim tidn nay dmg vcri l(Yi nhu(in phdn chia si! tftt(Yc Cong ty l10an tra /qi 
theo thoa thu(in ciia h(Yp t16ng. 

Vay ngiin hlJll va dai h~n 

31/12/2025 01/01/2025 

Gia trj 
S6 co khii nang 

Gia trj 
S6 co khii n 

trii 119· tra IHf ' -;' 

a. Vay ngiin h~n 17. 766.210.757. 174 17.766.210.757. 174 25.724.617.839.292 

Trai phiSu dai h:;in dSn h:;in tra 9.229.019.726.887 9.229.019.726.887 I 5.662.869.221.471 15.662.869.2 

Vay ngan hang 439.465.460.911 439.465.460.911 2.252.100.860.793 

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 phi phat hanh trai phiSu (20.885 .7 15.836) (20.885.715.836) ( 40 .236.002.972) (40.236.002.972) 

b. Vay dai hl,ln 13.539.985.008.72 1 13.539.985.008.72 l 9.938.338.203.399 9.938.338.203.399 

Trai phiSu dai h:;in 9.580.29 1.021.440 9.580.29 1.021.440 9.490.872.840.875 9.490.872.840.875 

Vay ngan hang 915.968.400.000 915.968.400.000 200.000.000 200.000.000 

Vay ben tht'r ba 2.410.000.000.000 2.4 10.000.000.000 

Vay ben lien quan 688.559. 159.020 688.559.159.020 540.804.984 .915 540.804.984.9 15 

Chi phi phat hanh trai phiSu (54.833 .571.739) (54.833 .571.739) (93 .539.622.39 1) (93.539.622.39 1) 

C(>ng 3 J .306.J 95.765.895 3 J .306.195.765.895 35.662.956.042.69 l 35.662.956.042.69 l 

Ccic 1l111yd1111i11h 11i1y let b(j ph(i11 h(JJi lluinh ctic f3<io coo /(Ii chinh. Tmng 52 
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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 TA.I CHINH RIENG 

Cho nii111 tai chinh kit tht!c ngay 31 thang 12 niim 2025 Dan vi tinh: D6ng Vil?t Nam 

V .20 Vay ng~n lu~n va dai h:,tn (ti~p theo) 

Bi~n c1qng cac khoan vay trong ni'im nlnr sau: 

S6 du tH}' vay ctAu ni'im 

Phat sinh tang vay trong nam 

Phat sinh giam vay trong nam 

0anh gia chenh l~ch ty gia tang 

Phan lo~i l:;ii 

S6 du· 119· vay cu6i ni'im 

Vay ng~n hi.tn 

25.724.617.839.292 

78 1.302.625.269 

(7.859 .988.628.910) 

270.39 1.8 19.928 

(l.150.112.898.405) 

17.766.210.757.174 

Vay dai h:,tn 

9.938.338.203.399 

2.9 15.202.739.865 

(706.734.732.708) 

243.065.899.760 

l.150.112.898.405 

13.539.985.008. 721 

(*) Nq vay ctang tai ca d u c:lu'qc trlnh bay t:;ii thuyat minh s6 IIl.2 "Gia djnh ho:;it d9ng lien t1,1c11
• 

V.20.1 Tra i phi~u 

LO(ti pluit him!, tNii phi€11 11ga11g ghi 

Trai phi~u co dl;li ly phat hanh/ t6 chfrc tu v~n la 

1. Trai phi~u ng~n hl;ln 

Cong ty C6 phlln Chung khoan Dllu khi (3) 

Cong ty C6 phlln chfrng khoan SSl (2) 

Cong ty C6 phlln Chfrng khoan BIDY (4) 

Cong ty C6 phlln Ch(rng khoan MB (6) 

Cong ty TNHH Chfrng khoan Mirae Asset Vi?t Nam (7) 

Cong ty TNHH Cht'.rng khoan Yuanta Vi~t Nam (8) 

Cong ty C6 phlln Chfrng khoan Ky Thuung (5) 

Cong ty C6 ph~n Chfrng khoan VPS ( I) 

31/12/2025 

9.229.019. 726.887 

2.805.95 1.886.354 

3.428.000.000.000 

I .946.593.558.827 

864.003 .400 .000 

112.804.181.706 

71.666.700.000 

2. Tr:\i phi~u dai hl;ln 9.580.291.021.440 

UBS AG, Singapore Branch (Truck day la Credit Suise AG, Singapore Branch)(9) 8.055.29 1.02 1.440 

Cong ty C6 phfin Ch(rng khoan Ky Thuang (5) l .300.000.000.000 

Cong ty C6 phfin Ch(rng khoan BIDV (4) 225.000.000.000 

Cqng 

35.662.956.042.691 

3.696.505.365.134 

(8.566.723.361.618) 

5 13.457.719.688 

31.306.195.765.895 

01/01 /2025 

I 5.662.869.221.47 I 

2. 199.259.959.577 

3 .428.000.000.000 

2.22 1.389.546.790 

864.003 .400.000 

11 5.320.4 15. 104 

84.895.900.000 

I .300.000.000.000 

5.450.000.000.000 

9.490.872.840.875 

8.200.217.339.280 

Cong ty C6 phfin Ch(rng khoan Dllu khi (3) ____ ___ 1.290.655.501.595 

Cqng l 8.809.310.748.327 25.153. 742.062.346 

Cac thuyi t 111i11h 11i,:v Ii, b6 ph(in h9p thc,11/1 cac Bao cao titi chinh 1hmg53 
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CONG TY c6 PHAN T ~p BOAN f>AU TU' f>!A 6c NO v A Mfiu 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 1111111 tai chfnh kit tlnic ngay 31thang12 110111 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.20.1 Trai (lhi~II (ti~p thco) 

1. Trrii plliiu ci'w il(1i ly pluit hr111h Cong ty Cii ph/i11 Chkng kho(in VPS 

-----Day la cac khoan huy tl(Jng b&ng vi¢c phat hanh trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 ph611 __ 
Chfrng khoan VI'S lam dqi /Ji phat himh, g6111 hai nurai 11161 (21) g6i Trai Phiiu c6 1611g 111¢11'1 gia 7.000 ty lt6ng, thoi h<;111 

36 !hang va dao h<;m VC/0 etbu 110111 2023. T<;ii ngay 31/12/2025, du /1(Y trai phiiu nay eta dll'(YC tdt loan. 

2. Tnii phi€11 C/{(/ (1(1i /y pluit hr111h Cong ty cii plu1n Ch11·ng kho(in SSI 

Day la khocin huy e1(Jng h&ng vi¢c phat hc'mh 5.543 Trai Phiiu Chuydn D<3i vd 231 Trai Phidu Khong Chuydn Dt5i vit cdc 

cln'rng quydn vao ngity 19 thang 5 110111 2022 ("Ngay Phat Hdnh'') theo 111¢11h gia b&ng D6ng Vi¢t Nam vai Cong ty C6 

ph6n Cluing khoan SSJ ld t6 cln'rc tir vdn h6 w chao ban, d<;ti Ii phat Mnh, etqi /Ji luu k:Ji vii quim IJ' chuydn nlnwng trai 

phidu. G6i Trai Phidu Chuydn DJ; c6 gia tri 5.543 tJi tl6ng vai m¢nh gia l ty tl6ng/Trai Phidu, k:J, hqn 10 110111, lcii sudt c6 
clinh trong k:J> hqn 10%/110111, khong c6 tdi san bao dam vd c6 thd chuydn etJi thanh c6 ph6n Cong fJ' c6 ph6n T(lp c1odn 

D6u /Lr Dia Jc No Va (NVL) bin d6u ti'r ngay trim 41 ngay kd ti,· Ngdy Phat Hanh cha ctdn ngay tln'r nnroi tnrac Ngdy Dao 

H<;m. Gia Chuydn DJ; Ban Diiu ctzwc xac dinh b&ng 93.960 c16ng/cJ phidu, tuang ctirang vai /Ji/¢ chuydn l1Ji 10.643 c6 

phidu!Trai Phidu Chuydn D6i. G6i Trai Phidu Khong Chuydn D<5i c6 gia tri 231 ty d6ng vai m¢nh gia 1 ty et6ng!Triti 

Phiriu, k:)1 h<;m 10 nom, lai sudt c6 ctinh trong k), hqn 8%/110111, ctir<,Yc etam bcio tln'r ccip bbng c6 ph6n va ph6n v6n g6p /<;ti hai 

dF· cin. Gia c6 phidu tlwc hi¢n cht'rng quydn ban tl6u ld 76.984 c16nglc6 phidu va f)i !¢ tlwc hifn chfrng quydn ban ctiiu lit 

1,31 cJ phidu!cln'rng quydn. M(Jt ph6n khoan trai phiiu nay eta du(Yc 110611 lt<5i biing c6 ph6n ciia 1119I cong ty con czia Cong 

ty trong 110111 2023. Ngay 22 thang 9 niim 2023, T6 cln'rc phat hanh va cac trai clni eta thong qua va hoim tdt vi¢c mua /qi 

tnrac hqn 2.252 Trai Phiiu Chuydn D6i va 94 Trai Phidu Khong Chuydn D6i. Tqi ngdy 31 thang 12 110111 2025, s6 hwng 

trai phidu con hru hanh ld 3.291 Trai Phidu Chuydn D6i va 137 Trai Phidu Khong Chuydn D!5i. 

3. Tr(ii phi€11 c11a il(ii /y pluit lu111h Cong ty Cii plu1n Chkng k/10dn Dt111 khf 

Trai phiSu khong chuy~n d6i, khong kem chfrng quySn du·9·c Cong ty Cb phiin Ch(rng khoan Diiu khi tu v~n va d~i 1)1 phat 

hanh g6m b6n (4) 16 trai phi8u. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh giit bbng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 ph6n Cln'rng khoan D611 Khf tzr vein, co t6ng m¢nh gia 

phat himh thimh cong Id l.000.000.000.000 d6ng, etito hqn vdo ngdy 12 !hang 2 niim 2023, chiu 111L1·c /ai sudt c6 dinh 

10,5%/niim. Trai phidu l1CI)' thwc dam baa bbng c6 pluin ciia Cong fJI SO' hiru boi cac c6 tlong. Cong ty dang tiip ((IC ctitm 

phan ad tlwc hi¢n cac giai phap titi ca cdu trai phidu. 

* Lo trai phidu theo m(]nh gia bbng D6ng Vi¢t Nam do Cong fJ' C6 ph6n Cluing khoan D<iu Khi tu· win, co t6ng 111¢nh gia 

phat hdnh thanh cong !Cl J.000.000.000.000 et6ng, tlao hqn veto 11gi1y 18 thang 5 110111 2023, chiu ,m,·c lcii sucit c6 ltinh 
10,5%/niim. Trai phidu nay GU'(YC dam bao bbng c6 ph6n czia Cong ty so· hiru bai cac c6 dong. Cong ty ctang tidp ((IC cti1111 

plnin ctd tlwc hi¢n cac gicii phap tai ca cciu trai phidu. 

* L6 trai phidu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢t Nam cha Ngan hang TMCP Dqi Clning Vi¢t Nam - Chi nhitnh Soi Gon va 

do Cong ty C6 ph6n Cln'rng khoan D<iu Khf lam ctqi /Ji phat hdnh. G6i trai phidu co t6ng giit tri l.300.000.000.000 ct6ng, 

ngdy c1ao hqn ban d6u vao thang 6 110111 2023. Lc7i sudt cho kJ1 tfnh lai ct<iu tien c6 dinh b&ng 1 I, 75%/niim. Lai sucit cha cac 

k)' tinh /c7i tidp theo du'(Yc l1idu chinh ba (3) thang 1119t (1) l6n vd bbng Lai sudt ca so f<;ti thoi ctidm didu chinh q5ng 
4,25%/in,m. Lai sucit ca sa la lai sudt tidn gii'i "Tiit ki¢m D<;ti Cluing" nh(ln /c7i cu6i k:)1 cao 111161, c6 lor;ti tidn tucmg frng v6·i 

lo<;ti tidn vay, k:)1 hqn 12 thang theo bidu lai sucit /my c1<)ng c1.ia Ngan hang T.MCP Dqi Clning Vi¢t Nam cong b<5 tfrng tho·i 

k/ Trai phiiu nay e1iwc dam bcio bbng c6 phcin ciia Cong ty thu(Jc sa hiru ciia cac cJ ctong. Trong ni/111, trai phidu ni,y eta 

c1u(Yc mua !qi. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bbng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 ph6n Cln'rng khoan D<iu Khf /tr vdn, co t6ng m(jnh gici 
phat himh thanh cong Id J.500.000.000.000 l16ng, e1ao hqn ban t/6u vao ngi,y 15 thang 3 niim 2024, chiu mli'c Wi sudt c6 

c1inh J 0,5%/niim. Triti phiiu nay dzwc etam bcio bling c6 phiin ciia Cong ty so- hiru ho·i cac c6 dong. Trai phidu c1c7 ctzr(Yc gia 

lwn m<)t phcJn c1dn ngity 15 th6ng 3 110111 2026 voi lai sucit k:)1 g ia h<m c6 ctinh 11,5%/110111. Cong ty ctang tiip t f1c di1111 phitn 

de' tlwc hi¢n cac gia i phitp tai ca cciu trai phidu. 

Ccic thuydt 111inh ni1y Ii, b,j ph(in h()'p 1/Jit11h ccic Bcio cao 1i1i chinlt. Trang 54 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU' DIA 6c NO v A M~u 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo T Ar CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kdt tlnic ngay 31 thang 12 11am 2025 Dan vf tinh: D611g Vi¢/ Nam 

v.20.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

4. TNli phiiu ciia {/(ti /y pluit lu111h Co11g ty CB plu111 C/1k11g kluui11 BIDV 

____ _, rai phi~u khong chuy~n d6i, khong kem chl'.rng quy8n Cong ty C6 phAn Chl'.rng khoan BIDY ttr v~n va d~Uy phat hanh __ 

g6m bay (7) 16 trai phi~u. 

* lo trai phiriu theo 111¢11'1 gia b611g D6ng Vi¢! Na111 do Cong ty C6 pluin Chfrng khoim BIDV /i,111 aqi IJ1 phat himh, co 1611g 

m¢nh gia phat hanh thimh cong !ct l .000.000.000.000 c16ng, c16o Ju;m vi10 th6ng 9 nam 2023, chfu mfrc /cii sud! c6 c1fnh 

I 0,5%/nam. Tr6i phidu ncty du·<7c c16m baa being c6 phdn ciia Cong ty s& hfru bai cac c6 c1ong. Cong ly c1ang tidp ((tc c1i1111 

ph6n ad tlwc hi¢11 c6c giili ph6p t6i ca cdu tr6i phidu. 

* Lo trai phidu theo 111¢nh gia b6ng D6ng Vi¢t Na111 do Cong ty c6 phdn Chfrng kho6n BIDV tu· vdn, co t6ng 111¢11h gi6 ph6t 

hanh thimh cong !ct 500.000.000.000 d611g, ngcty di10 hqn theo phuang 611 phat hctnh la ngay 16 th6ng 2 nam 2024, chfu 

mi:rc lfii sudt c6 afnh 10,5%/nam. Tr6i phiriu ncty dtr()'c dam bao b6ng c6 phan ciia Cong ty so hfru bc'ri c6c c6 dong. Cong 

ty dang tidp lf1c di1111 ph6n ctd tlwc hi¢n cac giai phap t6i ca cdu tr6i phiriu. 

* lo trc1i phiriu rhea 111¢11h gi6 b6ng D6ng Vi¢/ Nam do Cong ty c6 phdn Cln1ng kho6n BJDV tir vein. Trai phidu khong 

chuyrin c16i, khong kem cln'rng quydn, vbi 111¢11'1 gia 100.000.000 VND/trai phidu va co 1611g 111¢11'1 gia phat himh thimh 

cong la 625.700.000.000 c16ng, thai hqn 12 thang, dao hc;m vao thang 3 nam 2023, chfu 1m'rc Lai sudt c6 dfnh 9,5%/nam. 

Trai phidu nay du<7c dam baa bbng c6 phdn ciia Cong ty s& hfru boi c6c c6 dong va quydn sir d{mg c1dt tqi lam D6ng. 

Cong ty dang ph8i h()'p dmg Cong ty CJ phcin Chi'rng kho6n BIDV ad xii' IJ! tcli san b6o dam vet thfrc hi¢n thanh 10611 nghTa 

v11 tr6i phidu. 

* Lo trai phidu theo 111¢11h g i6 bbng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phcin Cht'rng kho6n BJDV lam c1qi IJ1 ph6t hanh, co 
r611g m¢nh gi6 ph6t himh thimh cong la 300.000.000.000 c16ng, tlao hqn vi,o thang 6 nam 2023, chfu mt'rc Lai sudt c6 dfnh 

10,5%/nam. Tr6i phidu nay c1ir()'c c16111 baa bbng c6 phcin ctia Cong ty s& hii'LI bai c6c c6 c1ong. Cong ty c1ang tidp t11c c1i1111 

phan ctri tlwc hi¢n c6c giai phap t6i ca cdu tr6i phidu. 

* Lo tr6i phidu theo 111¢nh gia b6ng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phdn Cln'rng kho6n B!DV lam dqi Ii ph6t hdnh, co 

1611g m¢nh gi6 phal hanh thanh cong la 250. 000. 000. 000 t16ng, d6o h(ln ban c1du vao !hang 4 nam 2024, chfu 111!/'C /ai sudt 

c6 dfnh 10,5%/nam. Tr6i phidu dtr(Jc gia hqn adn ngay JO thang 3 nam 2025, lai sudt tang tir 10,5%/nam fen 11,5%/nam 
va c1u·(lc Ira m(jt /cin vao ngay c16o hqn. Ngay 16/7/2025, ngu&i so hCi'LI trai phidu c1a chdp thu(in thong qua plnrang 611 

thanh 10611 mo·i, theo t/6 g6c 1r6i phidu con /qi tltwc gia hqn din ngi,y 10/3/2027. 

* Lo tr6i phidu theo m¢nh gi6 bbng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty c6 phdn Cln'rng kho6n B!DV li1111 c1qi IJ1 phat hcmh, c<J 

1611g 111¢11h gia ph6t hctnh thanh cong le, 220.000.000.000 t16ng, c16o hqn vao thang 4 11am 2023, chiu 1111,·c /ai sudt c6 c1inh 

I0,5%!11a111. Tr6i phidu nay dtr()'c c16m boo bbng c6 phcin ctia Cong ty so· hfru bo'i c6c c6 dong. Cong ty c1ang tidp t11c c1itm 

ph6n c1ri th1rc hi¢n c6c giai phap t6i ca cdu tr6i phiriu. 

* Lo tr6i phidu theo m¢nh gia bbng D6ng Vi¢/ Nam do Cong ty c6 phcin Cln'rng kho6n BJDV tu· vdn. Trai phidu khong 

chuydn c16i, khong kem chfrng quyin, vbi 111¢11h gia 100.000.000 VND!trai phiriu vit co 1611g m¢nh gia phat hctnh thllnh 
cong ti, 157.300. 000. 000 c16ng, th&i hqn 18 thang, ngay a6o hqn theo phuang 611 phat hcmh la vao ngay 30 thang 9 ntim 

2023, chfu /11tl'C lfii .\'l/Cit c6 tlinh 9,8%/nam. Trai phidu nay du·<7c c16m bao bbng c6 phcin ctia Cong ty S()' hfru boi c6c c6 

c1ong vet c6c quydn sfr dung c1dt l(li tinh Lam D611g. Cong ty dang phi3i Jwp cimg C6ng 1y C6 phc1n Clnl'ng kho611 BID /I c1d 

Xtr l)I tai S(/11 baa c16m va tlwc hi¢n thanh 10611 nghTa V(I tr6i phidu. 

Cac 1h11yd1111i11h nily let b6 ph(i11 hr;rp lhctnh ccic Bao cao lcti chi11h. Trang 55 



CONG TY co PHAN T~P-DOA.N -oA.u TU' -OJA 6c NO VA Mliu 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho 116111 tdi chinh kdt t!ntc ngcty 31 thong 12 116111 2025 Dcrn vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

v.20.1 Trai phi6u (ti6p theo) 

5. TNii phi€11 c1ia (1{1i ly pluit lut11h Co11g ty CJ plu111 C/111·11g /c/,o(iu Ngli11 /u,ng Kji Th11·u11g Vift Nam 

----Duy Id khoim huy tl(ing b6ng vi¢c phitt hdnh trai-phiiu theo,11¢11'1 gia b6ng-f)6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phlin Chfrng -­

khoitn KJi Tlnrcrng thu xip. Triti phiiu kh6ng chuydn c16i, kh6ng kem chi'rng quydn, vai 111¢11'1 gia l 00.000 VND/trai phiiu 
vet c6 1611g m¢nh giit phitt hdnh thdnh cong let J.300.000.000.000 tf6ng. Trai phidu c6 kJ, h(111111u·oi 16111 (18) thong ke' tt'r 

ngc1y phitt hdnh, c16o lu;m ban t!liu veto f/1(ing 7 nam 2023, chiu mfrc /ai sucit cho b6n (04) kJ, linh /c7i ,1ci11 lien let 9,5%/nam. 

sau t/6 tlir(Yc tlidu chinh b6ng /c7i sudt tham chidu c911g (+) bien t/9 3,28%/nc/111. Trai phidu ndy c1ir(Yc c1am blio b6ng c6 

phlin ciia Cong ty sa hiJ'u bci'i cite c6 t!ong vd quydn tdi scin phitt sinh lien quan c1in phan khu thu(ic cl(r an tr;ti Phan Thidt 

(nay thu9c tinh Lam D6ng). Triti phidu nc1y eta c1u(Yc gia hr;tn them ba (03) 116111 ke' ti'r tdn gia hr;in tnrcrc c16, t6ng c911g let 

nam (05) 116111 so vcri ngdy tlao hr;in ban adu vai liii sudt ky gia hr;tn c6 tlinh ,m'rc 11,5%/nam. 

6. TNii phi€11 c11a (1(1i If pluit lutnh C<,ng ty CJ phfin Chkng l<hodn MB 

Lo triti phiiu theo m¢nh giit b6ng D<5ng Vi¢/ Nam, do Cong ty C6 phcin Clnl'ng khoitn MB /inn tfr;ti IJ1 phat hanh, c6 t6ng 

m¢nh giit phat hcmh thcmh cong lCi I .000.000.000.000 c16ng, ngdy c16o hqn ban ctdu Id vdo thong 3 11,1111 2023, chiu 11ni·c /iii 

sudt c6 dinh 10,5%/nam. Triti phidu nay tfiwc Clam bao b6ng c6 phcin ciia Cong ty sa hii'u bai cite c6 Clang va ccic bcit tf()ng 

san, quydn tdi san diwc so- hfru bai ben tln'r ba. Triti phiiu tfa c1iwc gia h(m 24 thang kd ti'r ngdy ctao hqn ban ttdu vcri /cii 

sudt kJ, gia hqn c6 t!inh mti-c 11,5%/nam. Cong ty dang tiip l?tc tlam phitn ad tlwc hi¢n cac gilii phitp tai ca cdu triti phidu. 

7. Tnii phi€11 c,fo <1{ti If pluit /u,11h Cong ty TNHH Chk11g /c/10d11 Mime Asset (Vift Nam) 

Lo trai phii u theo 111¢11'1 g ia bting fJ6ng Vi¢t Nam, do Ngan hdng Ti\1CP Hang Hcii Vi¢t Nam - Chi nhanh Thdnh ph6 116 

Chi Minh lam c1an vi thu xip v6n vet Cong ty TNHH C/n'rng khoan Mirae Asset (Vi¢t Nam) ld111 tf(ti I)' phat hanh, c6 t6ng 

m¢nh gia t8i tia la l .000.000.000.000 tf6ng, ngay tlao hqn theo plnmng an phitt hcmh let vao ngay 23 thang 7 116111 2023, 

chiu mire !iii sudt c6 c1inh I I %/ni'im. Trai phiiu khong c6 tdi san bao dam. T6ng g iit tri phat hanh la 13 7. 600. 000. 000 

c16ng. Cong ty dang tiip f{IC dam phan vai cac trai clni ad tlwc hi¢n cac giai phap tai CO' cdu trai phiiu. 

8. Tnii phi€/f ciia t1{1i If pluit lutnlt Cong ty TNHH Chlmg /c/,O(in Y11anta Vift Nam 

Lo triti phidu theo 111¢nh g ia b6ng fJ6ng Vi¢/ Nam do Cong ty TNHH Clning khoitn Yuanta Vi¢t Nam lcnn c1qi IJ1 phat hctnh, 

c6 t6ng 111¢11h giit t6i tla 500.000.000.000 c16ng, c1ao h(tn vao thong 3 11am 2023, chiu mii'c /iii sudt c6 c1inh /0,5%/nam. 

Triti phiiu ncty c1u(Yc tlam bao b6ng c6 phc7n c1.ia Cong fy sa hii'u bai cac c6 c1ong, cac bcit tl()ng SC/11, quydn tai san c1U'(YC SO' 

hii'u bo-i ben thti- ba. T6ng giit tri phitt hanh thanh c6ng la 430. 700. 000.000 c16ng. Trai phidu c1ii c1iwc gia h(m ctin ngc1y 16 

thong 3 nam 2025 vai /iii sudt kJ1 gia h(m c6 C!inh nn'rc l l ,5%/11a111. Cong ty dang tidn hdnh xii- /)I tdi san bito c1itm ctri tlwc 

hi¢n thanh loan nghza V(I trai phidu. 

9. Tnii phi€11 c1fo cl{ti If pluit lu,1111 UBS AG, Singapore Bmnch (]i'lnJ'C ,my let Credit S11ise AG, Singapore Bmnch) 

Ngay 16 thang 7 116111 2021 ("Ngay phat hcmh"), Cong ty phitt hanh 1.500 Trai Phii u Chuydn D6i cho cac nhd ctliu tu· 
qu6c ti vai tOng gia tri 300. 000. 000 t/6 la MJf (111¢nh giit 200. 000 <16 la MJi/triti phidu). Cite trai phii 11 nay dir(rc thu xip 

phat hcmh bo-i UBS AG, Singapore Branch (truac day Id Credit Suisse AG, Singapore Branch) va The Bank of New York 

Me/1011 - Chi nhanh London dong vai fro Dqi /JI Uy thitc. 

Cite trai phiiu chuye'n tl6i c6 kJ, hqn ban ctdu di n ngay 16 thong 7 ncim 2026, vcri leii sudt 5,25%/116111, thanh toan c1inh kJ, 6 

thang 1119/ tdn, va /iii mua !qi 6%/nam tinh tren CO' SO' nfra nam. Triti phiiu kh6ng c6 ta i scin bito c1am \IC/ c6 thd c1t/'(J'C 

chuye'n tl6i thanh c6 phiiu p/76 thong ctia Cong ty C6 phcin Tgp tioan Dciu fir Dia 6c No Va (NVL) trong khoitng thoi gicm 

ti'r ngay Ifni· 41 kcf tfr ngay phat hanh din ngay tht'r mu'oi truac ngay tiao hr;tn. 

Gici chuye'n c16i ban c1c7u tfwrc xitc c1inh let 135. 700 c1<5nglc6 phcin, tirang iing vai fJi /¢ 33.915,9912 c6 phidu cho m6i triti 

phidu. Gia chuydn c16i ndy c1u(J'C ctidu chinh xu8ng 77. 000 c1<5nglc6 phcin veto ngdy 17 !hang O l m'im 2024, tu-ong frng v6-i t)i 

/¢ 59. 771 c6 p hidu cho m6i trai phidu ch11ydn c16i. Gia chuydn c16i c6 the° ,11.r(Yc c1id11 chinh trong cite tnrong h(!p: (i) phitt 

sinh cac ,W kifn doanh nghi¢p lam thay a6i g ia tri c6 phcin; vc1/ho(1c (ii) c1idu chinh theo biin c1()ng giit111 ctia gia c6 phii u 

NVL theo c1idu khoan trai phidu. 

Ccic thuydt 111i11h 11i1y lit b(i phq11 h(l'p thc111h ccic /Jao cao 1i1i chi11h. fra11g 56 
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Cho 110111 tai chinh kit th11c ngi1y 31thitng12 110111 2025 Dan vi tinh: D6ng Viit Nam 

v.20.I Trai phi~u (tiJp theo) 

Ngay 30 !hang 7 nom 2025 ("Ngity hi¢u f!l'C sira a6i"), Cong ty l10an tdt phuang an tai du {J'l/C trai phidu. Theo c16, dU' 11(,l 
g6c trai phidu tlir(,lc c1idu chinh thimh 335.256. 136 c16 fa My, vbi ngi,y tlao hqn mbi lit 30 thang 6 110111 2027. Cac trc,i phidu 

----nay tidp 111c chiu lcii sucit 5,25%/110111, trci c1inh k), 6 thitng 111()11611. Gia 11n1a !qi c1u(lc xac dinh b6ng_1..15% d1r n<,l g6c c(}ng __ 

vbi lai clnl'CI thanh loan /qi thc'ri c1idm 1/11/CI lc;,i. 

Kd flt• ngi,y hi¢u f(rc sii-a ct6i, gia chuydn c16i c1U'(lc xac di nh la 36. 000 t/6nglc6 ph!in, ttrang frng vai t;i 1¢ 156.018 e<5 phidu 

cha 1116i trai phidu chuydn c16i. 

Trang 110111 2025, 133 triti phidu chuydn c1<5i eta c1tr(,lc chuydn c1<5i thanh co· phidu NVL vai t6ng gia lt"i m¢nh gia 29.865. 416 
c1o La MJi. Do c16, tr;,i ngi,y 31 thitng 12 110111 2025, du· 119· g6c trai phidu con Lr;,i la 305. 390. 720 tlo La Mji. 

Sau ngay kdt thttc 110111 titi chinh, gia chuydn tt6i c1tr(,lc aidu chinh xw5ng 34. 000 c16ng!c6 phiin kd lit· ngay 05 thong O 1 niim 
2026, tirang t'rng vai t;i /¢ 165. 195 c6 phidu cha m6i trai phidu chuydn c16i. 

V.20.2 Vay ngan hang 

Ben cho vay 

1. Vay ng~n h:Jn ngan hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry 

and Tracie Filia le Deutschland (2) 

Maybank International Labuan Branch (2) 

Deutsche I nvestitions-uncl Entwicklungsgesellschaft 

mbH (3) 

Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi~t Nam - Chi 

nhanh 1 - (2) 

Ngan hang TMCP Phat Trian Tp.HCM - H9 i so· (3) 

Ngan hang TMCP Quan d9i CN B~c Sai Gem ( 1) 

2. V ay dai h:Jn ngan hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry 

and Trade Filiale Deutschland (2) 

Maybank International Labuan Branch (2) 

Ngan hang T MCP Cong Thtrang Vi~t Nam - Chi 

nhanh 1 - (2) 

Ngan hang T MCP Phat Trian Tp.HCM - H9 i so· (3) 

Ci)ng 

I. Vay Ngan hang TMC P Qu an di)i CN B~c Sai Gon 

31 / 12/2025 

439.465.460.9 11 

50.1 16.300.000 

50. 116.300.000 

339. 132.860.9 11 

I 00.000.000 

915.968.400.000 

45 1.046.700.000 

45 I .046.700.000 

13.775.000.000 

I 00.000.000 

I .355.433.860.911 

0 I /0 I /2025 

2.252.100.860.793 

485.469 .000.000 

485.469 .000.000 

328.5 12.860.793 

17.250.000.000 

100.000.000 

935.300.000.000 

200.000.000 

200.000.000 

2.252.300.860. 793 

Day lit khocin vay b6ng D6ng Vi¢/ Nam hqn mi1·c 1.500 !Ji t/6ng, co thai h(111 ba 1111rai sau (36) thong kd tir 11gc1y giiti ngc7n 
c16u tien. Khoan vay chiu lcii sudt '91 aiiu lien la 11,5%/nom va c1u·{Jc c1idu chinh c1inh '91 ba (3) thong m(jt (I) 1611, hc1ng lai 
sucit tha111 chidu c(}ng (+) bien c1() 3,5%/110111. Trang c16, fai s11dt tham chidu lit lai sucit vay b611g c16ng Vift Nam danh cho 
khoch hang Ian, kJ' hqn vay tren 12 thong do Ngan hang TMCP Quan D(>i - Chi nhitnh Bftc Sai Gan c6ng bt5. Khoan vay 
du·9·c baa t/6111 b6ng loan b(} phdn v611 g6p ciia Cong ty /rang Cong ty con, quydn titi san \IC/ quydn sir d1111g c16t c1ia chr l7l1 

tqi phuang Tam Plnt&c, tinh D6ng Nai. Tinh ctdn ngay 31/12/2025, khoan vay c1fJ tliwc tdt loan loan bi). 

Ccic 1/mydi mini, 11c1y Ii, b(j ph,i11 h<;1p lhC111h cac /Jcio cao 1iti chinlt. 7iw1g 5 7 
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BAN THUYET MINH BA.O CA.OTA.I CHINH RIENG 

Cho nam tai chfnh kdt tluic ngity 31 !hang 12 nam 2025 Don vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

V.20.2 Vay ngan hang (ti~p thco) 

2. Vay Ngan hang TMCP Cong Thu·o·ng Vi~t Nam - Chi nhanh I 

Day la ccic khoan vay c6 t6ng h<;tn ,m'rc la 41 tri¢u c16 Mji do Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢/ Nam - Chi nhanh I lit 
----,t~<;t-i ~l;~i ,-,i., c1gi di¢11 nh(irixfr !Ji liti san clam bao, g6m 2 khocin VG)' nhu sew: 

2.1. Khoim vay biing c16 la M5'1 c1u(Yc thu xdp bai Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale 
Deutsch/and (hgn ,m'rc 20 lri¢u c16 la My) c6 s6 dU' 11(1 tgi ngay cw5i nam la 19 lri¢u c16 la MJi va Ngan hcing Maybank 
fnlernalional - Chi nhanh Labuan (lu,m nn'rc 20 tri¢u do la MJi) c6 s6 du n(Y tc;ti ngay cu6i nam lit 19 tri¢u c16 la Mji. Khoitn 
vay c6 thai hqn ba 11nroi (30) !hang. Lai sud! vay c1U'(YC tinh lheo lai sud! qua c1em c6 dam bito ("SOFR'') c911g vbi bien c16 

5,75%/nam. 

2.2. Khoan vay biing D6ng Vi¢/ Nam tgi Ngan himg TMCP Cong Tlnrang Vi¢/ Nam - Chi nhanh I, cho vay theo hgn llll'rc 
Ii, 2 3. 000. 000. 000 c16ng (Tirang c1ucmg 1 lri¢u c16 la A1y), c6 s6 du n(Y lgi ngity cu6i nam la 13. 77 5. 000. 000 c16ng, c6 //uh 
hc;111 ba muoi (30) !hang. Khocin vay chiu lai sudr biing /iii sudt huy c16ng tidn tidt ki¢m k;1 l11;111 miro·i hai (12) thong biing 

D6ng Vi¢t Nam tir ca nhan c911g bien c16 4,5%/nam. 

Cite khoitn vay au(Yc tlam bcio biing 1119/ phdn tai san 1hu9c d(r 611 /qi Tp. I-ICM, 11191 s6 ri,i san thu9c d!r an tqi Lam D6ng 
vit c6 phdn ciia 1119r cong ty rqi Tp.HCM Ngity 19 thang 7 nam 2025, Cong ty c1a tfitm phan thanh cong vi¢c lai cdu lnic 
khocin vay va tfa kJi kdt h<;Yp d6ng gia hqn chinh 1/n'rc cho khoan vay nay. Theo t/6, fich thanh loan mbi czia cac khoan vay 

nay lit tir thang JO nam 2026 c1dn thong 7 nam 2027. 

3. Vay Deutsche lnvcstitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH 

Day lit cac khoan vay c6 16ng hc;m mfrc 20 lri¢u c16 la MJi vit 700 tri¢u c16ng cho Cong ty g6m 2 khoitn vay sctu: 

Khocin vay Deutsche Investilions-und Entwicklungsgesellschafl mbf-I theo twp tl6ng tin d!mg h(p1 nn'rc 20 tri¢u c/6 la MJi. 
Thai hqn ciia khoan vay la chin ,mrai sau (96) !hang \IC/ kh6ng Vlf(Yf qua ngc'ly 15 thang 6 nam 2027. Khoan vay ni,y chiu 
lai sudt 5,1%/nam. Lai c1ir(Yc tra dinh '91 sau (6) thang 11191 (1) ldn. Khoan vay tlam bito biing quydn sir dimg t!dt vit ri,i scin 
g6n !idn vbi ttdr thu9c 1119! d!r an tqi Cdn Tho. Tqi ngay l(jp bao cao titi chinh rieng, Cong ty tfang trong qua trinh dam 

phan ad gia hc;tn Ira g6c vi, lai ciia khoim vay nay. 

Khoan vay Ngan hitng TMCP Phat tridn Tp.HCM - H(Ji sa bting D6ng Vi¢t Nam theo hc;tn mfrc 700 tri¢u c16ng, c6 th&i hc;m 

chin 111!/'0"i sau (96) thang kd fir ngay tidp theo ngay giai ngan, va kh6ng VU'(Y/ qua ngity 15 /hang 6 nam 2027, tidn n(Y g6c 
vay c1u(Yc Ira c1jnh k)I sau (6) thong 1119! (1) 16n \/Cl aU'(YC C/11 hqn g<5c 12 thong kd Ill' ngity giiti ngcin. Khoan vay nity chill !iii 

sudr 12%/nam cho ba (3) thang adu tien, b6t c1du tir thong tln'r tu (4), lai sudt aiwc ap chmg theo !iii sudt !my tl9ng tidn tidt 
ki¢m ca nhan k)'i hgn muai hai (12) thang (tra lai cu6i ky) biing D6ng Vi¢t Nam ciia Ngan hang TMCP Phat Tridn Tp. HCM 
c9ng (+) bien c19 4, 7%/nam. Khoan vay tfam boo biing quydn sir dtmg adt vit titi san giin lidn vbi ctdt thu9c 11191 chr an tqi < 
cdn Tho. 

V.20.3 Vay tfr t& chfrc va ca nhan bcn thfr ba dm,>·c trinh bay nhu sau: 

Vay ng~n h~n ben thfr ba 

Credit Opportunities III Pte. Limited (I) 

Seatown Private Cred it Master Fund (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Trn&c day la Credit 

Suise AG, Singapore Branch) (3) 

Stark 1st Co. Ltd (4) 

Vay ca nhan khac (5) 

Ci)ng 

Vay dai h~n ben thfr ba 

Khoan vay c6 quy~n chuySn d6i (6) 

Ci)ng 

Cac thuydt 111i11h 11c1y la br,5 ph(in hrrp tlutnh cac Bao cao tc1i chin/,, 

31 /12/2025 01/01/2025 

8.084.180. 725.079 7.405.943.760.000 

2.982 .65 1.205.079 2.452.896.000.000 

2.314.845.520.000 2.242.355.760.000 

1.450.735.000.000 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. 760.000 

2.4 10.000.000.000 

2.410.000.000.000 

frw,g 58 
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BAN THUYET MINH RAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 110111 tai chinh kdt tlnic ngi,y 31 thong J 2 nom 2025 

V.20.3 Vay tfr t6 chfrc va ca nhan bcn thfr ba (tiip tlteo) 

I. Vay Credit Opportunities Ill Pte. Limited 

Mnu B09 - DN 

D an vi tinh: D6ng Vift Na111 

Dciy la khoim vay vai Credit Opportunities III Pie. Limited theo h(Jp c16ng tin dung co h~m 111frc 100 tri,?11 c1o la 1v/Ji. l cii 

----;ucit vay la 6,0%/nom va c1ir(Jc trci ilinh k:J1 ba (3) thong 1119I (1) tdn. Khoim vay se ctdn hQn vao ngi,y 18 thong 8 nom 2025. 

Cong ty phai tri.t them 11191 khoi.tn tidn il1i tld dam bi.to cho Ben Cho Vay nh<Jn tltr(Jc IRR 11111c tieu la 13,5% (tla bao g6m phi 

duy tri 2%) khi hdt hQn lwp c16ng vay. Khoi.tn vay nay c1u·(Jc c1am bao b<'ing c6 phdn ciia Cong ty sa hffu Mi cac c6 ,tong; 

khoan phcii 1h11 va bao /cinh lien quan tldn 11191 dfr an !<;ti Tinh D6ng Nai; khoan phcii tint, tai khocin va tai scin khcic lien 

quan ctdn 11191 s6 bcit c1{jng san thu{jc 111<51 dfr an IQi tinh Lcim D6ng. Tqi ngay l<Jp bao cao tai chinh rieng, Cong ty c1ang 

/10itn tcit ccic ctidu ki¢n lien quydt ,td khoi.tn vay c1u·(Jc gia hQn tldn ngi,y 31 thang 12 110111 2026. 

2. Vay Sea town Private Credit Master Fund 

Day /c', khoan vay vai Seatown Private Credit Master Fund va/ho(ic m(jt/ccic ben cho vay khcic theo h(Jp c16ng tin chmg c6 

lu;m 11/l(C lit 1 JO lri¢u do la My. Lai sudt vay la 6,0%/110111 va Glr(JC Ira tlinh kJi sciu (6) /hang 1119I (J) ldn. Cong ly phai Ira 

them 1119I khoi.tn tidn tlii ad dam bi.to cha ben cho vay nh<Jn au(Jc IRR 11111c l ieu la 14%/nom khi hdt han lwp tl6ng vay. 

Khocin vay nay c1U'(JC dam baa b<'ing quydn lai san, lai khoan va phdn v6n g6p ccic Cong ty lien quan ctdn 1119/ elf/' an /qi 

Tinh D6ng Nai va khoan thu c1ur;,c con !Qi sau khi tla l10an thanh nghTa vu tlirr;,c c1ci111 baa cha 1119I khoi.tn vay /rang nu6·c 

/qi dir an. Cong ty c1ang tidp tuc c1c'tm phan vai ben cha vay ad gia h<;m !;ch trci g6c, /iii c1ia khoan vay. 

3. Vay UBS AG Singapore Branch (Trn6'c clay la Credit Suisse AG - Singapore Branch) 

Dciy la khoim vay tlu(Jc thu xdp bai UBS AG - Singapore Branch (lnr&c c1iiy lit Credit Suisse AG, Singapore Bmnch) theo 

hr;,p t16ng tin dung c6 hqn 11111·c l 00 tri¢u c1o la My. Lai sucit vay tliwc tinh theo SOFR c9ng v&i bien c1(j 5, 76%/nom vi, c1ur;,c 

tra tlinh k:J, ba (3) thong 111(31 (J) ldn. Cong ty phi.ti tri.t them 1119t khoi.tn tidn chi ad tli.t,11 bcio cho ben cho vay nh<;7n tlu'(Jc IRR 

/17!fC lieu lit I 1,5%/nam. Khocin vay nay tltl'(JC tlcim bao bling c6 phdn ciia Cong ty sa hiru bai CC/C c6 dong. Cong ly c1ang 

t idp lftc dam phan v&i ben cho vay tJd gia han !;ch trci g6c, /iii ciia khocin vay. 

4. Vay Stark I st Co. Ltd. 

Dciy Id khoim vay v&i Starklst Co. Ltd theo hr;,p t16ng tin dfmg c6 hqn mire 50 trif u do la MJi. Lai .w eft vay hem c1611 lit 

6%/110111, c1u(JC ct idu chinh thanh 3%/nom Ira b<'ing tidn ap d{mg k€ tu· k:Ji Ira lai thcing 6 110/11 2023 va dtr(JC lrci tlinh kJ1 SCI!/ 

(6) thcing 1119I (1) idn. Ngay c1ao hqn ban ctdu la vao ngay 15 thcing 7 110111 2024. Cong ty phai trit them 11191 khocin tidn dii 

ad dam baa cha ben cho vay nh<Jn Glr(JC IRR 111{/C lieu la 11,5%/nom. Khocin vay nay GU'(JC tli.tm baa bling c6 phdn SO' hffu 

c1ia c6 dong Cong ty va cac ben bcio c16m. Khoim vay nay tlii du(Jc g ia hqn them muai hai (12) thitng kd tir ngay t/ito h<;m 

ban tldu, lcii vay tltr(JC Ira vi,o ngay c16o hqn. Cong ly dang tidp l {IC dam phan voi ben cho vay ctd gia hqn /ich Ira g6c, /ai 

c1ia khoi.tn vay. 

5. Vay c:i nhan khac 

Dciy Ii, khocin vay b<'ing tl6ng Vi¢t Nam c6 thai hqn tir 18 din 36 thong, lai sucit vay c6 tlinh I 2%/nom va kh6ng c6 tai san 

t1ci111 bcio. 

6. Vay ca nhan co quy~n chuy~n d6i 

Dciy lit ccic khoi.tn vay kh6ng c6 tai san t/am bcio va c6 thd chuydn t16i thanh c6 phcin Cong ty c6 phdn T<Jp tloim Ddu /tr 

Dia 6c No Va (NVL), c6 16ng hQn 1m1·c t6i tla la 2. 500. 000. 000. 000 t16ng v&i ccic hen cha vay, thai hqn vay la ha (03) nc'im 

M Iii' ngay gicii ngcin cu6i c1111g. Lcii sucit vay la 14%/110111 va dirr;,c Ira tlinh kJ'i sciu (06) thong 11191 ldn. 

Ccic ben cha vay c6 quydn //we hi¢11 chuydn c16i 1119I phdn ho(ic loan b9 du· nr;, khoitn vay thimh c6 phidu NVL vi,o ccic kJ'i 

ch11ydn d<5i tqi thcing tln'r 18, !hang tln'r 24 vci thcing tln'r 30 kd tir ngay 31 thitng 12 nom 2025. Gia ch11yd11 c16i t1u·9·c tinh 

b<'ing I 15% nhcin v&i g iit t16ng CLfa c iia c6 phidu N VL /<;ti ngay each 110111 (05) ngay lam vi¢c tnr&c va baa g6m ngay giai 

ngc7n cu6i ci,ng. Gia chuydn c16i c6 thd c1tr(Jc '1idu chinh g iam sau khi phat sinh cite sfr ki¢n dcin t/i n a idu chinh giit c6 

phidu NVL theo thong /¢ tren thi tnrang va th6a thugn voi cac Ben cha vay. 

Cong ty c6 quydn /10011 trci tnrac hqn 1119 / ho(ic nhidu ldn voi 1611g s6 tidn trci tnrac t6i eta 50% t6ng du n(J sau muo·i hai 

( 12) thcing kd t fr ngay gicii ngcin cu6i c11ng. 

Cite 1l111yd1111i11h 11i1y lei b(j ph(in h(Jp tluinh ccic f3tio ccio lcii cl1i11h. Tmng 59 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 116111 tcti chfnh kit !Ink ngc'ty 31 thang 12 niim 2025 Dem vi tfnh: Dt5ng Vi¢t Nam 

V.20.4 T huy~t minh vay tfr t& chfrc lien quan: Chi ti€! xem trinh bcty tc;ti thuyit minh s6 VJIJ2c. 

Day la cac khoan vay b6ng Dt5ng Vi¢/ Nam, c6 thai hc;m tfr 05 thang t&i 60 thang, chiu lai sudt tfr 4, 7%/nam ctdn 

12,1%/niim vct kh6ng c6 tcti san c1cim bao. 

V.21 D1.r phong phai tra 

Dai h:,in 

D1,r phong bao hanh san ph§m bfit d9ng san da hoan thanh va ban giao 

C(>ng 

D\1' phong IH}' phiii tra - chi ti~t phat sinh nlllt' sau: 

Sil d~u nam 

S6 da SU' di,mg 

S6 hoan nh~p 

Sil cuil i nam 

V.22 V6n chii so· hfru 

V.22.l Bang dili chi~u bi~n d(>ng ctia V6n chii so· hfru 

Khoiin 111\IC 

Sfi du· t:,ii ngay 01/01/2024 

Lqi nhu~n thu:'ln nam 2024 

Sil du tl}i ngay 31/12/2024 

Sil du· t:,ii ngay 01/01/2025 

Phat hanh c6 ph:'ln theo 
chU'ang trlnh ESOP (I) 

Phat hanh c6 phi€u dS 
hoan d6i 119· phai tra (2) 

Phat hanh c6 phi€u dS 
chuySn d6i trai phi€u 
chuySn d6i (3) 

Chi phi lien quan phat 
hanh c6 phi€u 

Lqi nhu~n thu:'ln nam 2025 

Sil d1r t~i ngay 31/12/2025 

V6n gop ctia 
chii so· 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.I85.490.000 

Th~ng du· 
, X ' 

VOii co phan 

5.051.601 .924.626 

5.051 .601.924.626 

5.051.601.924.626 

(487.526.130.000) 

940.490.274.833 

539.510.37 1.680 

(688 .907 .500) 

6.043.387 .533.639 

31/12/2025 

Lq·i nhu~n sau tlrn~ 
cllll'a phan ph6i 

(1.911.706.096.072) 

168.720.685.764 

(1. 742.985.410.308) 

(1.742.985.410.308) 

(802.583 .305 .445) 

0 I /0 I /2025 

2.412.376.550 

2.412.376.550 

Dai 1ii,11 

2.412.376.550 

(264.610.000) 

(2.147.766.550) 

Ci}ng 

22.640.941.208.554 

168.720.685.764 

22.809.661.894.318 

22.809.66I.894.3 I 8 

487 .526.130.000 

2.577.074. 184.833 

747.014.311.680 

(688.907 .500) 

(802.583.305.445) 

(2.545.568. 715. 753) 25.818.004.307 .886 

( I) Trong nam 2025, Cong ty triSn khai hai chtrong trlnh phat hanh c6 phi€u cho ngu·oi tao d9ng. 

ChU'ang trlnh thfr nhfit "Chuang trlnh th1r6'ng ESOP": Theo Nghi quy€t 0<;1i h9i d6ng c6 dong tllLl'ong nien s6 16/2025-
NQ.BHDCD-NVLG ngay 24/4/2025 va cac Nghi quy€t H9i d6ng quan tri s6 38/2025-NQ.HBQT-NVLG ngay 04/7/2025 
va s6 43/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 23/7/2025, H9i d6ng quan tri da thong qua vi~c triSn khai clnrang trlnh thtro·ng c6 
phiau cho ngtro·i lao d9ng tll' ngu6n th~ng du v6n c6 ph{ln. Theo d6, Cong ty dt,r ki€n phat hanh 48.752.613 c6 phi€u, tuong 
duong 2,5% s6 c6 phiin dang luu hanh, v6i t6ng gia tri theo m~nh gia la 487.526.130.000 d6ng. 

Cite 1h11yd1111i11h ni1y le, b(i ph(in h(lp 1hi111h cite Bao coo ti1i chinh. Trang 60 
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CONG TY CO PHAN T~P DOA.N DAU TU' DJA OC NO VA M~u 809- DN 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TAI CHINH RIENG 

Cho nam 1iti chinh kd1 !htlc ngay 31 1hang I 2 nam 2025 Dem vi linh: D6ng Vi?! Nam 

V.22.1 Biing c16i chi~u bi~n cli)ng ci\a V6n chi'1 s6" hfru (ti~p theo) 

Chtrang trlnh thfr 2 "Chuang trlnh chao ban ESOP": Cung theo Nghi quySt f)~i hi,'>i d6ng c6 dong thuong nien s6 16/2025-
NQ.DHDCD-NVLG ngay 24/4/2025 va Nghi quySt Hi,'>i d6ng quan tri s6 39/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 04/7/2025, Hi,'>i 

----a5ng quan tri da thong qua vi~c triSnkhai chum1g fi'inh chao lfa11 c6 phiSu cha ngucri lao ai,'>ng vo·r-s6 ltrqng 48.752.613 cb- ­
phiSu, tU'O'ng dtrang 2,5% s6 c6 ph:in dang luu hanh, v6'i gia phat hanh I 0.000 d6ng/c6 phiSu. 

V.22.2 

Theo Nghi quySt Hi,'>i d6ng quan tri s6 62/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 09/ 10/2025, 1--l i,'> i d6ng quan tri da thong qua kSt 
qua thl/C hi~n ca hai chtrang trlnh ESOP neu tren, theo d6 Cong ty da phat hanh t6ng ci,'>ng 97.505.226 c6 phiSu cha nguoi 
lao di,'>ng. Sau khi hoan t§t vi~c phat hanh, Cong ty da tlwc hi~n thu tvc tang v6n di~u I~ tfr 19.50 1.045 .3 80.000 d6ng len 
20.476.097.640.000 d6ng theo quy dinh. 

(2) Theo Nghi quySt 8~i hi,'>i d6ng c6 dong b§t thuong s6 I 7/2025-NQ.8HDC8-NVLG ngay 7 thang 8 nam 2025 va cac 
Nghi quySt s6 57/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 8 thang 9 nam 2025, Dl;li hi,'>i d6ng c6 dong da thong qua tri~n khai tlwc 
hi~n plmang an phat hanh c6 phiSu rieng led~ hoan d6i nq v6'i s6 luqng c6 phiSu dv· kiSn phat hanh la 168.0 14.696 c6 
phiSu, ttrang du·ang 8,616% s6 c6 ph§n dang luu hanh cua Cong ty. Gia phat hanh d~r kiSn la 15.746,667 d6ng/c6 phiSu va 
t6ng gia tri cac khoan 119· phai tra se dtrqc l10an d6i la 2.645.67 1.499.267 d6ng. 

Theo Nghj quySt s6 77/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 31 thang 12 nam 2025, Hi,'>i d6ng quan tri da thong qua kSt qua tlwc 
hi~n phat hanh c6 phi Su d6 l10an d6i nq v6'i s6 ltrqng c6 phi Su duqc phat hanh la 163 .658.391 c6 phi~u, gia phat hanh la 
15.746,667 d6ng/c6 phiSu. Gia tri c6 ph§n phat hanh dtrqc lwch toan tang v6n di~u I~ va th~ng du· v6n c6 ph§n I.in ltrqt la 
1.636.583 .9 I 0.000 d6ng va 940.490.274.833 d6ng, tU'O'ng (mg t6ng gia tri cac khoan nq phai tra du·qc hoan d6i la 
2.577.074.200.878 d6ng. DSn thoi di6m phat hanh baa cao tai chinh rieng, Cong ty da hoan thanh thu tl,tc thay d6i gi§y 
chfrng nh~n dang ky doanh nghi~p v~ vi~c tang v6n nay. 

(3) Theo hqp d6ng phat hanh trai phiSu chuy6n d6i tl;li ngay 7 thang 7 nam 202 1, cac thong baa yeu du chuy~n (16i trai 
phiSu tfr trai chu, Nghi quySt s6 78/2025-NQ.HDQT-NYLG ngay 3 1 thang 12 nam 2025, Hi,'>i d6ng quan tri da thong qua 
vi~c chuy~n d6i trai phiSu thanh c6 phiSu ph6 thong v6'i t6ng gia tri 29.928.458 06 la My ("USO") ttrang (rng t)1 gia 
USD/YND sfr dvng chuySn d6i trai phiSu la 24.960 d6ng. Vl v~y, s6 lu'Q'ng c6 ph:in duqc phat hanh la 20.750.394 c6 ph:in 
theo gia chuy6n d6i cha m6i c6 ph:in la 36.000 d6ng. DSn thoi diSm phat hanh baa cao tai chinh rieng, Cong ty da hoa • 
thanh thu tvc thay d6i gi§y chfrng nh~n dang ky doanh nghi~p v~ vi~c tang v6n nay. 

Chi ti~t v6n g6p ciia chu sfr hfru 

Ty I~ v6n g6p 
31/12/2025 31/12/2025 01/01 /202 

Cong ty C6 ph§n Diamond Properties 7,68% I .7 13.992.240.000 I .686.609.870.000 

Cong ty C6 ph§n Nova Group 22,04% 4.918.637, 140.000 3.438.407.580.000 

C6 dong khac 70,28% 15.687.556.1 10.000 14.376.027 .930.000 

Ci)ng 100,00% 22.320.185.490.000 19.501 .045.380.000 

Tqi ngay 31/ 12/2025, 1119/ ptuJn c6 phidu ph6 !hong ciia ccic c6 t16ng c1iJ c1m;rc 1M chcip cho cac twp c16ng vay ctia Cong ly 

1heo thuydi minh vay. 

V.22.3 C:ic giao djch v~ v6n vo·i de chi\ s0' hfru va phan ph6i c6 tfrc, chia lQ'i nhuijn 

V6n g6p cua chu so· hfi'u 

Y6n g6p d§u nam 

V6n g6p tang trong nam 

V6n g6p cu6i nam 

C6 tfrc, lq i nhu~n eta chia 

Coe 1h11yd1111i11h /Ill)' la b{5 pltqn h(lp thc111h ccic Bcio coo titi chinll. 

Nam 2025 

19.50 1.045.380.000 

2.8 19, 140.110.000 

22.320.185.490.000 

Nam 2024 

19.501.045.380.000 

19.50 1.045.380.000 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' -OJA OC NO VA Mliu B09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 11am tai chinh krit tln1c ngdy 31 thong 12 11a111 2025 Dem vi tinh: D611g Vi¢/ Nam ~ 

V.22 V6n chu so· hfru (ti~p theo) 

V.22.4 Ca tfrc 

C6 tfrc da c6ng bf> sau ngay kSt thuc nien d9 
----

C6 IL'rc tfa cong b6 tren c6 phiriu tlnrang 

V.22.5 Ca phi~u 

S6 luqng c6 phiSu dang ky phat hanh 

S6 luqng c6 phiSu da ban ra c6ng chung 

C6 phidu ph6 thong 

S6 luqng c6 phiSu dang luu hanh 

C6 phiriu ph<5 thong 

M¢nh gia c6 phiriu c1ang hru hanh: t!lmg Vi<Jt Namlc6 phiriu. 

V.23 Cac khoan mt.1c ngoai Bang can d6i k~ toan 

a. Tai san thue: 

Nam 2025 

Clum cong b6 

31 / 12/2025 

2.232.018.549 

2.232.0 18.549 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

2.232.018.549 

10.000 

Cam k~t lien quan cl~n cac hQ'P c16ng cho time ho~t dqng ma Cong ty la ben di time 

Nam 2024 

--------

0 I /0 I /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 mfrc t6i thi€u cho cac hqp d6ng thue ho~t d9ng kh6ng huy ngang trong tuo·ng lai nlm sau: 

b. 

Du6i I nam 

31/12/2025 

7.76 1.600.000 

Cam k~t lien quan (l~n cac hQ'p c16ng cho time ho~t dqng ma Cong ty la ben cho time 

01/01/2025 

7. 114.800.000 

Cong ty da ky cac hqp d6ng cho thue ho~t d(>ng, theo d6, khoan ti€n thue t6i thi€u phai thu trong tuung lai cua hqp d6ng 
cho thue ho~t d9ng kh6ng huy ngang nhu· sau: 

31/12/2025 01 /01/2025 

Du6i I nam 7.33 1.100.580 6.154.007.342 

Tfr I d~n 5 nam 12 .641.026.494 I 0.920.700.364 

Tren 5 nam 50.01 7.8 l0 .022 5 1.823.551.629 

Cqng 69.989.937.096 68.898.259.335 

Ngo~i t~ cac lo~i 31/12/2025 01 /01/2025 

Gia tri (USD) Gia trj (USD) 

US D 3.598,63 4.104,52 

Ccic 1h11yd1 minh 11i.1y lit b9 ph(i11 h(!p 1hcl11h ccic Bao ccio liti chi11/t. 7i'ang 62 
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CONG TY CO PHAN T~P flOAN flAU TU' fl!A OC NO VA M~u 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH RIENG 

Cho 110111 liti chinh kd11/nic ngi1y 31 !hang 12 na111 2025 Dan vi linh: D6ng Vi¢/ Nam ~ 

VI. THONG TIN BO SUNG CHO cA.c KHOA.N Ml.JC TRINH BAY T RONG BAO cAo KET QUA HO~T flQNG KINH 
DOANH RIENG 

Vl.1- Doanh tl111 ban hang va cung cfip dich Vl,1 

Doanh thu cung dp djch V\ I ltr v§n quan ly, phat 
tri€n d\r an, ttr v§n ban hang va djch V\I khac 

Doanh thu chuy€n nlrnqng b§t d(>11g san 

Doanh thu cho tlrne tai san 

qh1g 

Trang do: Doanh thu d6i v6i cac ben lien quan 

Na m 2025 

173 .042.862.00 I 

65.623 .836.849 

9.2 18.394.5 17 

247.885.093.367 

I 00.788.749.686 

Chi 1id1 xem lrinh bay /qi 1/wyd1 minh s6 Vllf2b "Ciao dich vai cac hen lien quan khac". 

Vl.2 Doa nh thu thu~n v~ ban hang va cung d p dich VI} 

Doanh thu cung dp djch V\1 tu· v§n quan ly, phat 
tri€n d\r an, tu· v§n ban hang va d jch v1,1 khac 

Doanh thu chuy~n nlrnqng b§t d(>11g san 

Doanh thu cho tlrne tai san 

Cqng 

Vl.3 Gia v6n hang ban va cung dp djch V l,1 

Gia v6n cua djch V\I da cung d p 

Gia v6n chuy€n nhu·9·ng b§t d(mg san 

Gia v6n cho thue tai san 

Cqng 

Vl.4 Doanh thu hol,lt di}ng tai chinh 

Lai chuy~n nlrnqng v6n (chi 1id1 xem lhuydi minh V2a) 

Lai Ill' hqp d6ng hqp tac dilu Ill' 

C6 tfrc, lqi nhu~n dLrqc chia 

Lai ti~n gfri ngan hang 

Lai chenh l~ch ty gia h6i doai da th1,1·c hi~n 

Doanh thu ho\lt d(ing tai chinh khac 

Ci}ng 

Trong do: Doanh thu tai chfnh ben lien quan 

Na m 2025 

173.042.862.00 I 

65 .623 .836.849 

9.218.394.5 17 

247 .885.093.367 

Nam 2025 

134.990.4 14.4 10 

43 .423 .629 .872 

7.900.384.572 

186.314.428.854 

Nli m 2025 

I .832.423.803.352 

838. 150.564. 169 

25.343 .435.574 

2 .233.172.139 

26. 183.872.286 

409.888 

2. 724.335.257.408 

626.4 1 1.435.574 

Chi 1id1 xem lrinh bi1y /qi 1huyd1111inh s6 VIIl.2b "Ciao dich vai cac ben lien quan khac". 

C<ic 1/11ryd1 r11i11h nay lit b(} ph(i11 twp th<inh aic Bao coo tiri chir1h. 

Nam 2024 

164.657.595.994 

I 0.490.535.353 

8.933 .93 1.62 1 

184.082.062.968 

79.9 17.609.240 

Na m 2024 

164.657.595.994 

I 0.490.535.353 

8.933.931 .62 1 

184.082.062.968 

Nlim 2024 

157.463 .708.3 77 

I 0. 17 1.444.444 

7.893.995.095 

175.529.147 .9 16 

Nam 2024 

4.579.156.000.000 

979.744.898.632 

26.042. 194.845 

2.964.656.205 

12.468.246 

5.587 .920.2 17 .928 

628.756.956.489 

Trang 63 
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CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DA u TU' D!A 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho nam tai chinh kit tlnic ngay 31 thang 12 nam 2025 

Vl.5 Chi phi tai chinh 

Chi phf lai vay 

L6 thw1ndo danh gia l~i de khoan c6 g6c ngo~i t~ cu6i nam tai chinh 

Phan b6 chi phi phat hanh trai phi~u 

Chi phi lien quan d~n khoan vay (*) 

L 6 chuy6n nhuqng v6n (chi tidt xem thuydt minh V2a) 

Di,r phong giam gia d§u tu tai chinh 

L6 chenh l~ch ty gia da thi,rc hi~n 

Chi phf khac 

Ci}ng 

Trong d6: Chi phi tai chfnh ben lien quan 

M !iu B09 - DN 

Don vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

Nam 2025 Nam 2024 

3.220.567.570.990 3.84 1.522.630.680 

592.780.78S:-8 ll 750.875-:-944.728 

58.056.337.788 I I I. 17 1. 192 .3 I 7 

26. 164. 193.404 399.253.475.49 1 

40.864.814 .8 15 

(102.756.226 .763) 98.404.850.224 

2 1.995.662.826 6 1.4 19.784.25 I 

249 .630.923 86.699.503. 175 

3.857.922.772.796 5.349.34 7 .380.866 

7 I. I 02.523.566 48. 134.735 .909 

Chi tidt xem trinh bay tqi thuyit minh s6 VIJJ2b "Giao dich v&i cac ben lien quan khac". 

(*) Chi phi lien quan adn cac khoim vay chii ydu la chi phi slip xdp khoim vay va chi phi tdt toan trai phidu trong nam. 

Vl.6 Chi phi ban hang 

Chi phi khfiu hao tai san c6 djnh 

Chi phi dich v1_.1 mua ngoai 

Cac chi phi khac 

Ci}ng 

Vl.7 Chi phi quan ly doanh nghi~p 

Chi phi nhan v ien 

Chi phi d6 dung van phong 

Chi phi khfiu hao tai san c6 dinh 

Chi phi d1_.1· phong phai thu kh6 doi 

Chi phi dich v1_.1 mua ngoai 

Cac chi phi khac 

Ci}ng 

Vl.8 Thu nh~p khac 

Thu nh?P tfr thanh ly hqp d6ng chuy6n nhuvng va hqp d6ng b6i hoan (xem 

thuy~t minh V .12) 

Ti6n thu b6i tllll'cmg do thu h6i, giai ph6ng m~t b~ng 

Lai thanh ly tai san c6 dinh 

Ti€n plwt vi plwm h9-p d6ng 

Hoan nh?p d\r phong bao hanh 

T hu nh~p khac 

Ci}ng 

Cac tiluyh 111i11/, 11i1y Ii, b(J p/l(jll h(IJJ thi111h cac Btio C(/0 tili c/li11h. 

Nam 2025 

11 9.6 16.08 1 

3 1.702 .164 

151.318.245 

Nam 2025 

I. 165.042.521 

17.923.790 

232.729. 185 

239.585.000 

8.924.502. 181 

3.769.852.410 

14.349.635.087 

Nam 2025 

32 1.533.7 14.586 

2.008.818.892 

2. 14 7 .766.550 

222.325.512 

325.912.625.540 

Nam 2024 

225.334.020 

55. 106.798 

4.632.767 .590 

4.913.208.408 

Nam 2024 

935.925.252 

42.42 1.376 

390. I 52.836 

22.28 1.9 19.763 

50.606.420.637 

8.946.436. 199 

83.203.276.063 

Nam 2024 

2.227 .272.727 

48.1 70.920 

4.703 .968.708 

4.882.408.939 

11.861.821.294 

?i-a11g 64 
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CONG TY c6 PHAN T~P-DOAN-DAU TU
0

-DJA 6c NO VA 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho 110111 ti1i chinh kit tlnic ngay 31 thang 12 110111 2025 

VI.9 Chi phi khac 

____ Plwt do vi phi,un hqp d6ng 

Cac khoan ti~n ph<;lt 

Chi phi khac 

C{lng 

Vl.10 Chi phi san xu~t, kinh doanh theo y~u t6 

Chi phi nhan c6ng 

Chi phi kh§u hao tai san c6 djnh 

Chi phi djch V\J mua ngoai 

Chi phi dv phong phai thu kh6 doi 

Khac 

C{lng 

VI.I I Chi phi thu~ thu nhijp doanh nghi~p hi~n hanh 

Thu~ thu nh~p doanh nghi~p phai ni;'>p trong nam dtrqc dv tinh nlrn sau: 

I. T6ng I1yi nhuijn tm6'c thu~ 

2. Cac khoan i.li~u chinh tang, (giam) l<yi nhuijn tmo·c thu~ d~ xac djnh 

lq·i nhuijn chju thu~ thu nhijp doanh nghi~p: 

2. 1. 0i~u chinh tang t6ng lqi nhu~n tnr&c thu~ TNDN 

Chi phi lcii vay khong tlu'f)'C trir theo quy tlinh 

Chi phi phqt thud 

Chi phi kh6ng c1ir(Jc trir khac (*) 

2.2. Di~u chinh giam t6ng lq i nhu~n tru6c thu~ TNDN 

Hoi111 cac khoim /rich vao chi phi 110111 tnrac 

Danh gia chenh l¢ch gia tri cl{r an 

3. Thu nhijp chju thu~ (3=1+2) 

Thu nh~p chiu thu~ tfr ho<;tt di;'>ng kinh doanh (*) 

Thu nh~p chiu thu~ tfr ho<;tt di;'>ng chuySn nhuqng B§t di;>ng san 

4. Thu nhijp duq·c mi~n tltu~ 

Thu nh~p tfr c6 tt'.rc l9·i nhu~n dtrqc chia 

5. C huy~n 16 va bi, trir lai 16 

L6 ILr ho<;ll di;>ng kinh doanh dtrqc chuySn trong nam (*) 

L6 Ill' ho<;lt di;'>ng chuySn nlmqng bM di;'>ng san trong nam 

6. Thu nh~p tinh thu~ (6=3+4+5) 

7. Thu~ su§t thu~ thu nh~p doanh nghi~p 

8. T6ng Thu~ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hanh (8=6*7) 

Mfiu B09 - ON 

Dan vi tinh: D6ng Viii Nam 

Nam 2025 

41.800.000.000 

93.105.877 

85.020.90 I 

41 .978.126.778 

Nam 2025 

47.536.903.497 

20.996.775 .000 

11.753.325.133 

239.585.000 

120.528.378.556 

201.054.967.186 

Nam 2025 

(802.583.305.445) 

1.985.239.019.106 

1.988 .1 75.060.510 

1.985. 784.993.040 

158. 969. 718 

2.231.097.752 

(2.936.04 1.404) 

(2.048.l 68. 745) 

(887.872. 659) 

l.182.655.713.661 

I .160.632 .929.498 

22.022.784. 163 

(25.343.435.574) 

(25.343 .435.574) 

( 1.157 .312.2 78.087) 

( I .135.289.493.924) 

(22.022.784. 163) 

20% 

Nam 2024 

586.976.08 I 

623 .504. 120 

1.210.480.20 I 

Nam 2024 

49.035.753.985 

28.65 1.928.377 

58.354.570.776 

22.28 1.9 19.763 

127.603.379.249 

285.927.552.150 

Nam 2024 

169.660.608.736 

1.983.0 I 0.624.883 

I .986.755.959.860 

1. 968.409. 694.284 

1. 13 7. 008. 9 5 I 

17.209.256.625 

(3.745.334.977) 

(2. 776. 746.622) 

(968.588.355) 

2.152.67 1.233.6 19 

2. 152.393 .146.673 

278.086.946 

(26.042.194.845) 

(26.042. 194.845) 

(2.1 26.629.038. 774) 

(2. 126.350.95 1.828) 

(278.086.946) 

20% 

(*) Cong ty dfi trinh bely !qi thu nh(,p chiu thud vi, chuydn 16 110111 2024 phi, h(Jp v(ri t& kiwi quydt loan thud m'im 2024. 

Cac 1l111yd1111i11h 11ay Ii, b(! ph(ill h(fp lhimh ccic Bao ccio liti chi11h. li'cmg 65 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' DlA OC NO VA M~u B09 - DN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG 

Cho nam tai chfnh kdt thtic ngay 31 thang 12 nam 2025 Dan vi t fnh: D6ng Vift Nam )1 

Vl.12 Thu~ thu nh~p doanh nghi~p ("TNDN") hoan l:,1i 

)' 
T 
,i,, 

II 

~ VI.12.1 Thu~ TNDN l10an l~i tren Cfin c16i ka toan va K~t qua kinh doanh 

Biing can c16i k~ toan Bao cao kat qua ho~t di)ng ldnh doanh 

Chi tieu 

1. Tai san thua TNDN lwiin I:.1i 

Chi phi lai vay 

Chi phi trich trLr6·c, hoa h6ng 

2. Thu€ TNDN hoiin l:,i phi\i trii 

l<h§u hao tai siin c6 dinh 

3. Thua thu nh~p hoan l~i 
thuftn trinh bay CDKT (1-2) 

4. Thu~ TNDN hoiin l~i tinh 
vao KQHD kinh doanh (1-2) 

31/12/2025 

35.950.600 

35.950.600 

35.950.600 

======= 

01 /01 /2025 
--------

35.950.600 

35.950.600 

35.950.600 

Nam 2025 
--------

Nam 2024 

2.801.615.138 

1.938.441.082 

863. I 74.056 

1.861.692.166 

1.861.692.166 

939.922.972 

Thud sudt thud thu nhgp doanh nghifp sir dimg ctd xac c1inh gia tri thud thu nhgp /10011 lt;ti la 20% (niim tnr&c thud sudt lit 

20%). 

Vl.12.2 Tinh hinh bian cli)ng thu~ thu nh~p doanh nghi~ p hoiin l~i 

Tai si\n thu~ TNDN hoiin ll}i 

Nam 2025 

S6 clftu nam 35.950.600 

Ghi nh~n vao k~t qua kinh doanh 

S6 cu6i nam 35.950.600 

Vl.12.3 Tai san thu~ thu nh~p hoiin ll}i clma du·q·c ghi nh~n cho nhfrng khoan sau: 

Nam 2025 

L6 tinh thu~ 18.740.379.036 

Chi phi lai vay wqt ngu·ong quy djnh 9.954.322.342.273 

Ci)ng 9.973.062.721.308 

Nam 2024 

975.873.572 -~ 
~ 

(939 .922.972) TY 

35.950.600 ,( N 
====== = ,~Xu 

iC 

~ Nam 2024.- c' 
~ 

1.183.366.66 I. I I 9 

7.968.537.349.233 

9.151.904.010.352 

Tho·i h~n sfr d\mg ctia cac khoan 16 tinh thu~ du·q·c chuy~n sang bu trfr vao thu nh~p cac nam sau nlm sau: 

Nam phat sinh S6 16 phat sinh s6 16 SU' dt,mg s6 16 da SU' d\jng S6 16 con l<;t i 

trong niim trong niim IGy k~ clrna sfr d\lng 

Nam 2021 c/nra quyet 
/. /05.952.214.996 (I. I 05.952.214.996) 

loan 

Nam 2022 c/nra quyet 
(2 12. 788. 796.069) (396.426.248.490) 

loan 
396.426.248.490 

Nam 2023 c/nra quyel 
963.263.86/.053 (944.523.482.0 I 8) (944.523.482.0 I 8) 

loan 
18.740.379.036 

Ci)ng 2.465.642.324.539 (1.1 57.312.2 78.087) (2.446.901.945.504) 18.740.379.036 

Cac t/111yd1111i11h 11ay Ii, b9 ph(in lwp thimh cac Bao cc10 tili chi11h. Trang 66 



CONG TY CO PHAN T ~P DOA.N DAU TU' D!A OC NO VA Mfiu 809 - DN 

BA.N THUY.ET MINH BAO cAo TA.I CHINH RIENG 

Cho nam 1i1i chinh kit tlnic ngay 31 !hang 12 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

Vl.12 Thu~ thu nh~p doanh nghi~ p ("TNDN") lioan h.ti (ti~p theo) 

Theo L11(;71 thud thu nh(ip doanh nghi¢p hi¢n hanh, khoan 16 c1ia biil '91 nam linh thud new c1iwc chuydn sang bi, lrii' vim 
thu nh(lp /rang thai gian 16i tla khong qua 5 nam kd tfr nam tidp sau nam phal sinh 16 va chenh /¢ch /gm 1hai c6 1M 
c1u(Je kluiu trir khong bi gi&i hgn vd thai gian. Tai san thud thu nh(lp l10an lgi khong c1ir(JC- ghi nh(ln cha nhfrng khoan 

nay vi Ban T6ng Giam tlc5c chua c1anh gia tlu·(lc chlic chlin Cong ty c6 kha nang c6 thu nh(lp chiu thud lrong urang lai 

tld sir chmg nhfrng /(Ji ich c16. 

Tlu)'i hi.in sfr cit.mg ciia cac khoiin lai vay VU'(_l't ngu·ihtg quy djnh clu·Q·c chuy~n sang bi1 trir vao thu nh~p cac nlim sau 
nlur sau: 

Nam phat sinh S6 lai vay phat sinh S6 lai vay sfr di,mg S6 lai vay da st'.r S6 lai vay con l~i 

trong nam trong nam di,mg IGy k6 clrna sfr d1,111g 

Nam 2021 clnra quyel 

loan 938.6/7.144.167 938.617. 144. 167 

Nam 2022 chua quyet 
loan 2.148.632.357. 741 2. 148.632.357. 74 1 

Nam 2023 clnra quyel 

loan 2.9/2.878. /53.04/ 2.912.878. / 5].(}4 / 

Nam 2024 chua quyel 

toan l.968.409.694.284 l.968.409.694.284 

Nam 2025 clnra quyet 

loan 1.985. 784.993.040 l .985.784.993.040 

CQng 9.954.322.342.273 9.954.322.342.273 

Theo Lu(il thud lhu nh(ip daanh nghi¢p hi¢n himh, Cong ly c1iwc phep chuydn cac khacin chi phi lai vay vu(]'/ ngu5ng 

quy c1inh ciia ca quan thud va chua c1u·(Jc ln1· khi thud TNDN cho nam hi¢n /gi ("chi phi lai vay chua au'(JC trir") sang 
nam sau khi xac tlinh t6ng chi phi Lai vay c1u(lc lrir nam sau. Thai gian chuydn chi phi lc7i vay chuydn sang nam sau 
c1ir(JC linh lien /?(C khong qua 5 nam kd lir nam tidp sau nam phal sinh khoan chi phi lai vay clnra c1tt(JC lrll' c16. Ti,i scin 

thud lhu nh(lp l10an lgi khong tlu·(lc ghi nh(in cha nhirng khoim ni1y vi khong d~r lri, thwc /(Ji nhu(ln trong lirang lai 

cfing nhu kha nang khdu trfr cho 111!tC c1ich thud lrong cac nam tiip thea lgi thai aidm nay. 

VII. THONG TIN B6 SUNG CHO cAc KHOAN Ml)C TRINH BA. v TRONG BAO cAo LU'U CHUYEN TIEN Tl): 
RIENG 

Vll.1. Cac khoiin giao djch khong b~ng ti&n iinh lmfrng d~n bao cao hrn chuy~n ti&n t~ 

Si'r d~111g cb ph§n dS g6p v6n d§u tu· 

ChuySn nq phai tra thanh v6n chi1 so hCi'u 

Lai vay phai tra nh~p g6c 

ChuySn obi g6c, lai trai phi6u thanh v6n chi'.1 so hu·u 

Hoan obi b§t d(mg san dS thanh toan lai vay 

Ban giai ch§p cb phi6u ben thfr ba dS thanh toan g6c vay 

Hoan obi b§t d(>ng san as thanh toan g6c vay 

CQng 

Ccic 1!111yd1111i11/, nay !Cl b(j ph(ill lu;,p 1hc111h ccic Bcio c,io ltti chi11h. 

Nlim 2025 

4.257 .222.400.000 

2.577 .074.184.833 

849.972. 19 1.029 

747.014.311.680 

46.690.372.274 

43.203.110.897 

9.668.606.483 

8.530.845.1 77.196 

Nlim 2024 

557.488.588.800 

57.267. 180.379 

518. 131. 149.9 17 

70.7 12.022 .095 

1.203.598.941.19 I 

fra11g 67 

J 

1, 

·I 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA OC NO VA Mfiu 809 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RI.ENG 
Cho 116111 tai chinh kif th11c ngay 31 thang 12 nam 2025 Dan vi tinh: D6ng Vii t Nam 

VIII. NHO'NG THONG TIN KHAC 

VIII.l Nhfrng khoan 11()' ti~m tang, khoan cam k~t va nhfrng thong tin tai chinh khac 

VIII.I.I. Cam k~tv6n 

Cac cam k6t vS chi tieu t~o l~p tai san c6 dinh, dv an da ky hqp d6ng t<;1i ngay l?P bang can d6i k6 toan nlmng clma duqc 
h~ch toan vao bao cao tai chinh rieng nhll' sau: 

Chi phi cong trlnh xay d\rng d\r an 

Vlll.1.2. Cam k~t va nq· ti~m tang khac 

Cam k~t lien quan mua li,ti tru·o·c hi,tn cac goi trai phi~u: khong phat sinh. 

Cam k~t h6 trq· tai chinh cho m{H s6 Cong ty con 

31/12/2025 

138.743.599 .846 

01 /0 I /2025 

122. 15 1.972.7 18 

Nh~m h6 trq co s6 trlnh bay bao do tai chinh rieng theo gia dinh hoc.1t d9ng lien t\tc cua m9t s6 Cong ty con, Cong ty d\r 
ki6n trong tnrcrng hqp dn thi6t se tiSp t1_1c h6 trq du ngu6n v6n din thiSt cho cac Cong ty con nay ho~t d9ng tiSp tµc trong 
tu'O'ng lai. 

Cong ty cam kSt vo diSu ki¢n, khong huy ngang se th1_rc hi¢n nghia vµ thanh toan thay cho Cong ty TNHH Delta - Valley 
Binh Thu?n, trong trnang hqp Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu?n khong thµ·c hi¢n ho~c th\rc hi¢n khong d§.y du 
nghia vµ v&i ngan hang TMCP Quan 89i va Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu?n d6i v&i khoan vay v&i h~n mfrc tin 
dpng 450 ty theo nghi quy6t s6 47/2024-NQ.HDQT-NVLG. 

Nghi quy6t cua H9i d6ng Quan tri s6 25/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 18 thang 6 nam 2025 thong qua vi¢c Cong ty cam 
kSt vo diSu ki¢n, khong huy ngang se tlwc hi¢n nghia vp thanh toan thay cho Cong ty TNHH Bl\t d9ng san Nova Riverside 
("Nova Riverside) toan b9 dU' nq g6c, lai va phi phat sinh (n6u c6) tc.1i Ngan hang Thu·O"ng mc.1i C6 phfin Hang hai Vi¢t Nam 
("MSB") trong trncmg hqp Cong ty TNHH B§t d9ng san Nova Riverside vi ph~m cac nghia vµ tai chinh va/ho~c vi ph~m 
cam k6t v6·i MSB theo hQ'P d6ng cho vay ma Cong ty TNHH Bfit d9ng san Nova Riverside khong c6 kha nang thanh toan 
d§.y dt'.1 cho MSB ho~c sau khi da xfr ly tai san dam bao nhu·ng v§n chU'a hoan t§t cac nghia v1_1 cua Cong ty TNHH Bfit d9ng 
san Nova Riverside v&i MSB theo hqp d6ng cho vay. 86ng tha i ky k6t v&i cong ty Nova Riverside 1119t th6a thu?n khung 
b6i hoan lien quan d6n tai san dam bao neu tren. 

Cam k~t d~t cqc nh~n chuy~n nhu-9·11g v6n gop trong de d\r an bfit c11)ng siin 

Cong ty cam k6t nh~n c9c chuy~n nlrnqng dv an lien quan 11191 phfin d\r an t<;1i PhU'ang Long HU'ng, Tinh 86ng Nai. 

Cam k~t theo hQ·p c16ng hQ'P tac kinh doanh cho m(>t s6 d\1' an bfit di)ng siin ti~m nang, cam k~t phan chia lq•i nhu~n 

Theo cac hqp d6ng twp tac kinh doanh giU-a Cong ty va cac d6i tac: Cong ty C6 phiin Novareal; Cong ty TN HH Bfit d(mg 
san Nova Riverside; Cong ty C6 phiin Dia 6c Thanh NhO'n; Cong ty C6 phiin Kinh doanh B§t d9ng san Thai Blnh va Cong 
ty C6 ph§.n B§t d9ng san Dinh Phat d6 khai thac cac d\r an bfit d9ng san thu9c t~p doan, Cong ty se chia lqi nhu~n tt:r cac cl\r 
an cho cac d6i tac nay theo ty 1¢ d§.u tu· khi quySt toan d\r an. 

C<ic thuyh mi11h /1(/)I Iii b(j ph(i11 ll(Jp thiml, cac Bao C{/0 lai chinh frang 68 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tu· DIA OC NO YA M~u 809 - ON 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TAI CHiNH RIENG 

Cho 1111111 ti,i chinh kit tlnic ngay 31 thitng 12 nam 202 5 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

YIIl.2 Giao djch va s6 du vfri cac ben lien quan 

Chi tidt tlinh nghTa vd cite ben lien quan trinh bay tc;,i thuydt minh s6 JV26. 

-----<hi tiSt c16i tLrqng va m6 i quan h~ cac ben lien quan chinh trlnh bay nllU' sau: 

I. Cong ty con tn,rc tiSp va Cong ty con g ian t iSp (Xem danh sach tc;,i Thuydt minh I. 7) 

2. Cong ty lien kSt t1vc tiSp va gian tiSp (Xem danh sach /(ti Thuydt minh 1. 7) 

3. Cac ca nhan trong H9i d6ng quan tri , Ban T6ng Giam d6c, KS toan trn6·ng va cac thanh vien gia dlnh lien quan cac ca 

nhan nay. 

4. Cong ty c6 phfin Nova Group - c6 dong 16 11. 

5. Cong ty c6 phfin Diamond Properties - c6 dong 16n. 

6. Cong ty C6 phiin D§u Ill' va Phat tri~n NSQ - Cong ty lhu9c s6' hih1 cua c6 dong 16n. 

Ban T6ng Giitm ,16c cam kit ,1a cong b6 tidy tlti danh tinh Cl/{/ cac hen lien quan ctia Cong ty vi, 161 CCI cac m6i quan h¢ \IC/ 

giao dich vbi cite ben lien quan ma Cong ty aU'()'C bidt. Cong ty cam kit tlwc hi¢n cite quy c1inh vd vi¢c xac ,1;nh gia giao 

dich ben lien quan theo gia thi tru&ng tl(Jc l(ip. 

2a. Giao djch va s6 du· vo·i cac thanh vien quiin ly chii ch6t va cac ca nhan co lien quan vfri cac thanh vien nay 

Cong ty cam kSt ngo~i trLr cac giao dich duqc trlnh bay t~i m\Jc VIIl.2b, Cong ty khong phat sinh giao dich ban hang va 
cung dp dich V\J tr9ng ySu va cac giao dich khac cho cac thanh vien quan ly chu ch6t va cac ca nhan c6 lien quan v6'i cac 

thanh vien quan ly chu ch6t. 

Thu nh~p cua cac thanh vien quiin ly chu ch6t ben Cong ty 

Ben lien quan Chfrc v1,1 

I. Hqi d6ng quiin trj 

Bui Thanh Nhon Chu tich HDQT 

Ph~m TiSn Van Thanh vien d9c l~p 

Hoang Dt'.rc Hung T hanh vien d9c l~p 

Nguy~n My H~nh Thanh vien d9c l~p 

Ng Teck Yow Thanh vien HDQT 

Ou"Ong Van B~c Thanh vien HDQT 

Ph~m Thi H6ng Nhung Thanh vien HDQT 

Doan Minh Trnang Thanh vien HDQT 

2. Ban T6ng giam <16c va K~ toan tru·frng 

Du"Ong Van B~c 

Ng Teck Yow 

Trfin Thi Thanh Van 

Cao Trfin Duy Nam 

Vo Qu6c Dfrc 

T5ng Giam D6c 

T6ng Giam D6c dSn 
ngay O I/ I I /2024 

Ph6 T6ng Giam d6c 

Ph6 T5ng Giam d6c 

Giam d6c Tai chinh 
tu- ngay 2 1/8/2025 

Nguy~n ThL1y Xuan Mai KS loan trLr6ng 

Cac thuydt minh /1(1)' Ii, bp ph(i11 twp !him!, cac Bao C{/0 /cu chi11h. 

Tinh chftt thu nh~p 

Thu lao 

Thi1 lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thulao 

Thulao 

Thi1 lao 

Ti~n luong 

Ti6n IU'O'ng 

Ti6n ILrong 

Ti6n luong 

Ti6n luong 

Ti~n ILrong 

Nl'im 2025 

1.200.000.000 

600.000.000 

600.000.000 

202.272.727 

202.272.727 

79.545.455 

45.217.391 

34.328.064 

4.800.000.000 

2.880.000.000 

2.688.000.000 

8 17.39 1.304 

753.768.000 

Nl'im 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 co PHAN T~P DOAN o A u T U' fl!A 6c NO VA M fiu B09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHJNH RIENG 

Cho nam ti,i chinh kilt tlnic ngi,y 31 !hang 12 11am 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam '"l!I 

.... 
y 

2b. Giao djch v6·i cac ben lien quan khac 
\( 

2b.1. Giao djch phat sinh ben lien quan tren k~t quii kinh doanh 
Phat sinh trong nam 

Nam 2025 Nam 2024 s 
_L 

1. Doanh thu cung cfip djch V \I 100.788.749.686 79.91 7.609.240 
; 1 
; 

Cong ty TNHH Dc7u tu· vi, Phat tridn Btit c19ng sim Cii'u Long 21.350.540.608 9.623. /88.000 

Cong ty TNHH Bdt c19ng scin Nova Riverside I 1.861.411.448 9.623.188.000 

Cong ty C6 phc7n Phal tridn Ddt Vi¢/ 11.861.411.448 9. 623. 188. 000 

Cong ty TNHH Thimh ph6 Aqua 11.861.411.448 9. 62 3. 188. 000 

Cong ty TNHH Bat t/9ng san Da Lgt Valley l l.861.411.448 9. 62 3.188. 000 

Cong ty C6 phc7n Dia 6c Ngan Hi¢p J I .861.411.448 9. 62 3. 188. 000 

Cong ry TNHH Delta-Valley Binh Thuqn 11.861 .411.448 9.623.188.000 

Cong ty C6 p hc7n Kinh Doanh Bdt D9ng San Thai Binh 2.372.282.288 9. 62 3.188. 000 

Cong ty TNHH MTV Nova/and Agent 1. 5 60. 000. 000 1.560.000000 

Cong ty C6 phtin Dc7u tu· Dia 6c No Va 1. 482.676.431 

Cong ry TNHH Bdt D9ng San Gia Dire 1. 482. 676.431 

Cong ty TNHH Nova Property Management 1.372.105.240 1.372.105.240 

2. Doanh thu hoi;it cli}ng tai chinh 626.411.435.574 628.756.956.489 

Lai tfr h9·p tac kinh doanh 60 1.068.000.000 602.7 14.76 1.644 

Cong ry TNHH Bdt d9ng san Da Lgt Valley 60 I. 068. 000. 000 602.714.761.644 

C6 tfrc !qi nhu~n du·qc chia 
1-. 

25.343.435 .574 26.042.1 94.845 ~ 

Cong ty TNHH Bdt c19ng san Bach H(Jp 19.872.180.172 

~ Cong ty C6 phc7n Phat tridn vi, Dich v11 Nha B€n Thanh 5.471.255.402 5. 640.022.845 

Cong ty TNHH Dia 6c No Va lv!Jf Dinh 13.402.522.000 
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 7 1. I 02.523 .566 48.1 34.735.909 

Cong ty TNHH Dc7u Ill' Bcit d9ng san Long Hung Phcit 33.068.464.488 30.335.315.075 

Cong ty C6 phan Dc7u tu Dia 6 c No Va 12.182. 733.457 6.961.302.315 

Cong ty 1NHH Dia 6c No Va MJ'f Dinh 7. 701.453.874 4. 971.567.560 

Cong ty CJ phc7n Dia 6c Thanh Nhan 5.918.462.705 3.241.594.521 

Cong ty c6 phc7n Dc7u /tr va Phat lridn Bdt d9ng san Thuqn Phal 4.892.661.371 1.931.313.698 

Cong ty TNHH Delta-Valley Binh Thuqn 5.476.086.164 

Cong ty TNHH Du /ich Binh An 1.862.661.507 693.642. 740 

Cac 1h11yh 111i11/, 11(1)' lei b(j ph(ill h(lp 1hi111h cac Bao Cao /(Ii chin/J. Tra11g 70 



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

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG 

Cho niim tdi chinh kdt tlnic ngdy 31 !hang 12 niim 2025 

VIII.2 Giao djch va s6 dll' v6'i cac hen lien quan (ti~p theo) 

2b.2. Giao djch thu - chi ti~n va giao d jch khac trong nam 

I. Ti~n thu tfr cung dp djch Vl,I 

Cong ty TNHH Thimh ph6 Aqua 

Cong ty C6 Phc?n Dia Oc Ngan I-Ii?p 

Cong ty TNHH Dc?u tu· vi, Phat trie'n Bcit tf(jng son Cfru Long 

Cong ty TNHH Bcit d(jng son Nova Riverside 

Cong ty TNI-IH Delta Valley Binh Thu(in 

Cong ty C6 phc111 Dc?u tu Phat tridn NSQ 

Cong ty TNJ-IJ-I MTV Nova/and Agent 

Cong ty c6 phc?n Phat tridn Deir Vift 

Cong ty TNHH Dc7u fir Bcit c1(jng san Long Hirng Phat 

Cong ty TNJ-II-1 Bcit t/(jng san Dd Lc;,t Valley 

Cong ty C6 Phc?n Kinh Doanh Bcit D(jng San Thai Binh 

2. Ti~n thu tir di vay 

Cong ty TNHH Delta Valley Binh Thu(in 

Cong ty TNHJ-1 Dc?u tu Bcit d(jng san Long Hirng Phat 

Cong ty c6 phc?n Dc?u tu Dia 6c No Va 

Cong ty TNHJ-1 Dia 6c No Va My Dinh 

Cong ty ca' phc?n Dia 6c Thimh Nhan 

Cong ty C6 phc?n Dciu tu vd Phat tridn Bcit t/(jng san Thuqn Phat 

Cong ty TNHH Du Lich Binh An 

3. Hol,lt clqng khac 

Thanh ly hQ'p d6ng b6i hoan 

Bc't Cao Thi Ng9c Sirang vi, c5ng Bi1i Thc'tnh Nhan 

Ban giai chilp c6 phi~u trii nQ' thay 

Cong ty C6 phc?n Novagroup 

Cong ty C6 phc?n Diamond Properties 

Phat hanh cb ph~n d~ hoan d6i 119· 

Cong ty C6 phtin Novagroup 

Cong ty C6 phdn Diamond Properties 

Ccic 1/111yd1111inh Ill/)' Iii b(J ph(in h(Jp 1hi111/, cc1c lkiv ccio ti1i chi11h. 

M~u B09 - DN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 
~ 
( 

' 

Philt sinh trong niim 

Nam 2025 Nam 2024 ' I , 
- , 

60.544.8 13.855 

19.813.090.525 

12.608.884.255 

10.675.270.301 

8.540.216.241 

3. 908.302.533 

3.183.050.000 

/ .716.000.000 

100. 000. 000 

431.774.916.038 

288. 779.000.000 

I 41.892. 183.846 

1.103.732./92 

3.055.940.399.36 I 

435.67/ . /67.586 

43. 195.030.897 

2.465.30 /.918.717 

///. 772.282./6/ 

65.936.070. 708 

6.928.695.360 

9.528.056.120 

10.393.043.044 

16.066.515584 

4.330.434.600 

660. 000. 000 

7.341 .520.000 

6.928.695.360 

3. 759.1 I 0. 640 

552. 7 44.984.915 

I 3. 000. 000. 000 

95.804.984.9 I 5 

I 77. 140. 000. 000 

I I 5. 500. 000. 000 

J 11. 100.000.000 

40.200. 000. 000 

680.132.489.473 

487.835.660.685 

192.296.828. 788 

Tm11g 71 

' 

' 



CONG TY c6 PHAN T~P -DOAN -DAU nr D! A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHINH RIENG 
Cho nam tai chinh krir tluic ngay 31 thang 12 nam 2025 

2c. Cong II Q' vo·i cac ben lien quan khac 

Ben lien quan - Nq· phiii th u va phiii tr ii 

I. Phiii thu khach hang 

Cong ty C6 phdn PMt Trie'n Deft Vi¢t 

Cong ty C6 phdn Ddu Tu Phat Tridn NSQ 

Cong ty 1NHH Delta - Valley Binh Thu¢in 

Cong ly C6 phdn Kinh Doanh Bcft D(jng Sim Thai Binh 

Cong ly TNHH B61 D(mg Sein £Ji, Lql Valley 

Cong ty TNHH Ddu 1u va Phat lridn B6t il(jng san Cii'u Long 

Cong ly TNHI-1 Beil EJ()ng San Gia Dire 

Cong ty C6 phdn I-loan Vii 

Cong ly TNHH Beil EJ()ng Sim Nova Riverside 

Cong 1y TNHH !vf()t Thanh Vien Nova/and Agenl 

Cong ly CJ ph6n Ddu fir Dia Jc No Va 

Cong ty TNHH Thanh PhJ Aqua 

Cong ty C6 Phdn Dia Oc Ngan Hi¢p 

Cong ty C6 phdn Global Membership 

2. Phai thu ngiin hl}n khac 

Cong ty TNHH B61 D()ng Sein De, Lql Valley - h(Yp lac e1ciu tir phat lridn 

ehran 

Cong ty TNHH B61 D(jng San Da Lql Valley - lcii Jwp tac 

Cong ty C6 phdn Phat Tridn Va Dich Vii Nha Bin Thanh 

Cong ty C6 phdn £Ji¢n Ti'r Vet Dich V?1 Cong Nghi¢p Sai Gan 

Cong ty TNHI-1 Delta -- Valley Binh Thu¢in 

3. Phai thu diti h:,111 k hac 

Cong ty TNHI-1 B61 EJ(jng Sim Da Lqt Valley - twp lac adu tir phat tridn 

cl(ran 

4. Chi phi phiii trii ngiin h:;111 

Cong ly TNHH Dia Oc Nova MJJ Dinh 

Cong ty CJ Phan Dia Oc The1nh Nhan 

Cong 1y C6 phcin Ddu r1.r Xdy dung Bi/I e1()ng san Thu¢in Phal 

Cong ty TNHH Du fich Binh An 

Cac tlr11yd1111i11/r n<iy lit b(J ph(in lr9p tlrci11h cac Bao cao t<ii clri11/r. 

M~u B09- DN 

Dan vi finh: D6ng Vi¢t Nam 
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., 
\ 

sA dtr ti,t i ngay 
~ 

31/ 12/2025 01/01/2025 I 

~ 
125.385.474.358 78.527.924.234 ~ 

26.862.478.045 /4.152. 153.684 

17.239.320.000 20.422. 3 70. 000 

16.845.373.592 7.942. 163. 764 

12.955.107.914 10.393.043.044 

16.274.672.045 3.464.347.684 

12.383.313. 552 

7.274.763.085 5. 67 3.472.540 

4. 730.000.000 4_ 7 3 0. 000. 000 

4.270.108. 120 

1. 716.000.000 /. 716. 000.000 

1.601.290.545 

2.135.054.060 9.137.820.224 

1.067.527.030 866.086.924 

30.466.370 30.466.370 

4.905.297 .494.514 53.619.904.598 

4.623.600.000. 000 

235. 743.192.103 6. 085. 917. 688 

27.804.224.122 29.307.155.158 

15. 000. 000. 000 15. 000. 000. 000 

3.150.078.289 3.226.831.752 

4.623.600.000.000 

4. 62 3. 600. 000. 000 

13.619.9 16.579 I 0.838.1 18.519 

7. 701.453.874 4.971.567. 560 

5.918-462.705 3.241.594.521 

1.931.313.698 

693.642. 740 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU' DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BA.0 CAO TA.I CHiNH RIENG 

Cho nam ti,i chinh kit tlnic ngi,y 3 I thang 12 nam 2025 

VIII.2 Giao djch va s6 chr v6'i cac ben lien quan (ti~p theo) 

Ben lien quan - N<}' phai thu va phai trii (ti~p theo) 

5. Chi phi phai trii dai hi}ll 

Cong ty TNHH Ddu Tir Bdt D(mg San Long Hung Phat 

Cong ty C6 phfin Ddu /tr Dia 6c No Va 

6. Doanh thu clma tht}'C hi~n nglin hi}n, dai hi}n 

Cong ly TNHH Nova Properly Managemenl (*) 

7. Phai tra khac nglin hi}n 

Cong ly C6 Phfin The Prince Residence 

Cong ty C6 phdn Novagroup 

Cong ly TNHH Delta- Valley Binh Thugn 

Cong ly TNHH Thi,nh Ph<5 Aqua 

Cong ty C6 ph6n Global Membership 

Cong ly TNHH The Forest Cily 

Cong ly TNHH Bdt D{}ng San Di, L<;,I Valey 

Cong ty TNHH Bcit D{}ng San Nova Riverside 

Cong ly TNHH D6u TU' Vi, Phal Tridn Bdt D{}ng San Nova Phtic Nguyen 

Cong ly C6 phdn Diamond Properlies 

8. Phiii tra khac dai hi}n 

Cong ly C6 ph6n Bdt D()ng San Dinh Phal 

Cong ly C6 ph6n Dia 6c Thi,nh Nhcm 

Cc5ng ly C6 phfin Kinh Doanh Beil D{}ng San Thai Binh 

Cong ly TNHH Bdl D(jng San Nova Riverside 

Cong ly TNHH Bdl D()ng San Gia Pini (*) 

9. Vay nglin hi}n 

Cong ly C6 ph6n Dia 6c No Va Thi111h Nhon 

Cong ly TNHH Dia 6c No Va MJi Dinh 

Cong ly CJ ph6n Kinh Doanh Bdl D{}ng Sein Thl/(;7n Phal 

Cong ly TNHH Du /ich Binh An 

10. Vay dai h~n 

Cong ly TNHH Ddu fir Bdl a()ng scin Long Hung Phitt 

Cong ly C6 phdn Ddu /tr Dia 6c No Va 

M~u B09 - DN 

Dan vi linh: D6ng Vi?! Nam 

~ 
) 

SB du· t:,i ngay 
) 
) 

31/12/2025 01/01/2025 
1 

------98.661.431.774 53.410.233.82 9 ; 

79.517.396.002 46.448.931.514 

19.144.035. 772 6.961.302.315 

57.514.077.972 

57.514.0 77. 972 

809.550.455.605 3.878.947.279.592 

655.341.858. 709 891.460.858. 709 

105. JJ6.098.583 2.527.222.986.403 

40.329. 786.214 40.329. 786.2 14 

5.467.501. 753 5.467.501. 7 53 

1.410.106.485 888. l 08.496 

841.870.093 841.870.093 

750.337. 768 750.337.768 

292.896. 000 292.896.000 

299.920.651.995 .i'4 
IJl .772.282. 161 } NI ., 

:)p 
2. 755.000.000.000 2.933.000.000.000 )At 

l .015. 000. 000. 000 I. 0 l 5.000.000. 000 :•!A 

660. 000. 000. 000 660. 000. 000. 000 -ro 
614. 000. 000. 000 614. 000. 000. 000 

-Y1 

4 66. 000. 000. 000 466. 000. 000. 000 

17 8. 000. 000. 000 

34.430.560. J 33 443.940.000.000 

34.330.560. 133 115.500.000.000 

l 00. 000. 000 177. 14 0. 000. 000 

I I 1.100.000.000 

4 0. 2 00. 000. 000 

688.559.J 59.020 540.804.984.915 

586.892. l 83.846 445. 000. 000. 000 

101.666.975.174 95.804.984.9/5 

(*) Din ngi,y 3 Il l 212025, Cong ty TNHH Bdt D{}ng San Gia Pini vi, Cong ty TNHH Nova Property Management khc5ng 

con lit ben lien quan va i Cong 1y. 

Coe 1!,11yh mini, 11i1y /{I b(, ph(in twp /Mn!, COG Bcio coo li1i cliinh. Trang 73 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TU' DJA 6c NO VA Mfiu 809- DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 

Cho niim ti1i chfnh kdt th11c ngay 3 I thong I 2 niim 2025 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

VIII.3 Trinh bay tai san, doanh thu, k~t qua kinh doanh theo bi) ph~n 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty xac dinh r~ng, vi¢c ra cac quy6t djnh quan ly ct'.ia Cong ty chu y6u d~ra tren cac lo<,1i san 

- - ph:1111 , dich V\J ma Cong ty cung clip chu khong d~ra tren khu V\J'C dia ly ma Cong ty cung d12_san ph:1111, dich V\J . 06ng thai, 
ho<,1t d('mg cua Cong ty cht'.1 y6u t<,1i Yi¢t Nam. Do v~y, bao cao bi;, ph~n chlnh y6u ct'.ia Cong ty la theo ITnh v~rc kinh doanh, ; 

bao cao bi;, ph~n th(r y6u theo khu v~rc dja ly. 

Vlll.3.1 Bao cao bi} ph~n chinh y~u: theo linh V\J'C kinh doanh 

a. Biio do bi) ph~n theo linh v1,rc kinh doanh nicn c1i} niim 2025 

Doanh thu thufin 
Bi) ph~n (1) 

Cung dp dich v~I !Lr v§n quan ly doanh nghi¢p, 173 .042.862.00 I 
phat tri~n dv an, tu v§n ban hang va dich V\J khac 

ChuyBn nhuqng b§t di;,ng san 65.623.836.849 

Cho time tai san 9.2 18.394.5 17 

Ci)ng 247.885.093.367 

b. Bao cao lc~t qua kinh doanh bq ph~n theo linh v1,1·c lcinh doanh nam 2024 

Doanh thu thufin 
Bi) ph~n (1) 

Cung dp dich V\J tu· v§n quan ly doanh nghi¢p, 164.657 .595.994 
phat triBn d\J' an, tu· v§n ban hang va dich V\J khac 

ChuyBn nlrnqng b§.t di;,ng san 10.490.535.353 

Cho thue tai san 8.933.93 1.62 1 

Ci}ng 184.082.062.968 

vm.3.2 Bao cao bq ph~n thfr y~u: theo khu v~rc d ja ly 

Niim 2025 

Gia v6n 
(2) 

134.990.414.41 0 

43.423.629.872 

7.900.384.572 

186.314.428.854 

Niim 2024 

Gia v6n 

(2) 

157.463 .708.377 

I 0.171.444.444 

7.893.995.095 

175.529.1 47.916 

Laigi)p 
(3=1-2) 

38.052.447.591 

22.200.206.977 

1.3 18.009.945 

61 .570.664.513 

Liiigqp 
(3=1-2) 

7. 193 .887.617 

3 19.090.909 

1.039.936.526 

8.552.915.052 

Ho<,1t c1i;,ng ct'.ia Cong ty dlrqc phan bf> a trong mroc. Cong ty khong thvc hi¢n theo doi cac thong tin vB k6t qua kinh doanh, 

tai san cf> djnh, cac tai san dai h<,1n khac va gia tri cac khoan chi phi Ion khong b~ng ti~n cua bi;, ph~n theo khu vvc dia ly 

dva tren vi tri cua khach hang. 

Cac 1/111yd1 minh nay lit b(J plt(t11 twp i/t(tlllt aic Bcio ccio /(ti chi11/t. Trang 7./ 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU
0

DJA OC NO VA M~u B09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG 
Cho nam ti,i chinh kdt tln,c ngi,y 31 thang 12 110111 2025 Dern vi tinh: D6ng Vi?I Nam 

Vlll.4 Cac S\1' ki~n phat sinh sau ngay k~t tlnic niim tai chinh 

Khong c6 s~r ki~n quan tr9ng nao xay ra tfr ngay k~t thuc nam tai chfnh yeu d u phai c6 cac diSu ch!nh ho~c thuy~t minh ) 
trong cac bao cao tai chfnh. . 

Ngm)·i l~p bi~u K~ toan trni'rng 

Tp. HCM, ngi,y 25 thang 3 110111 2026 

iam d&c l 
;::,, 

Thi Thi PhuO'ng Y Nguy6n Thi1y Xuan Mai 

Cac 1/111yd1111i11h 11i1y lit b(i ph(/11 h(lp thctnh cac Bao cao tai cllinh 1i'a11g 75 


