CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN

BAO CAO TAI CHINH PA PUQC KIEM TOAN
Cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUR MINH BAO TiN
S8 A3, Pudng s 1A, Khu nha & Phi Lgi Che Dinh, Phuing Phi Loi, Thanh phd HY Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM POC

Ban Gidm ddc Cong ty C6 phan Bét dong san cho thué Minh Bao Tin (sau day goi tit la “Céng ty”) dé
trinh Bdo cdo ndy cing véi Bdo céo tai chinh ctia Cong ty dd duge kiém toan cho nam tai chinh két
thiic ngay 31/12/2025.

KHAI QUAT CONG TY

Céng ty C6 phin Bat ddng san cho thué Minh Bao Tin (sau ddy goi tét la “Céng ty”), truée day 1a
Céng ty TNHH Tu vén Minh Bao Tin hoat dong theo Gidy ching nhin dang ky doanh nghiép sb
3702592225 do S& Ké hoach va Pau tu Tinh Binh Duong cép l4n diu ngay 16/08/2017. Cong ty hoat
dong theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép Cong ty C6 phin ngay 14/10/2020 va thay ddi lan
thir ndm vao ngay 19/09/2025.

Cong ty ¢6 try s& chinh tai S6 A3, Puong s6 1A, khu nha & Phii Loi Chg Pinh, Phuomg Pha Loi,
Thanh phd Ho Chi Minh, Viét Nam.

Hoat dong san xuét kinh doanh chinh ciia Cong ty la: Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dét
thuge chi s& hiru, chu sir dung hoic di thué.

HOQI PONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN GIAM POC

Céc thanh vién cia Hoi ddng Quan tri, Ban kiém soét va Ban Giam déc da diéu hanh Céng ty trong
nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 va dén ngay lap Béo cdo nay gdm:

Hoi dong Quan tri

Ong Lé Hoa Ldc Chu tich B nhiém ngay 23/04/2025
Ba Phan Thi Kiéu Oanh Chu tich Mién nhiém ngay 23/04/2025
) Thanh vién Mién nhiém ngay 16/06/2025
Ong Dang Trong Khang Thanh vién

Ba Trinh:I’hi Hong Diém Thanh vién

Ba Nguyén Thi Hanh Thanh vién .

Ba Vii Thi Anh Thanh vién B6 nhiém ngay 16/06/2025
Ban Kiém soat

Ba Phan Pham Phi Nam Phuong Trudng ban

Ba Tén Hong Hoa Thanh vién

Ong Vii Dinh Phuong Thanh vién

Ban Gidm dbc

Ong Ping Trong Khang Giam ddc ) )

Ba Phan Thj Kieu Oanh Phé Giam doc Mién nhiém ngay 15/04/2025

K& toan truéng ciia Cong ty cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 va dén ngay lap Bdo cdo niy
Ja Ba Huynh Thj Kim Chi.
Pai dién phap luat

Nguoi dai dién theo phép ludt ciia Cng ty trong nim tai chinh két thiic ngdy 31/12/2025 va dén thoi
diém lap B4o c4o nay 1a Ong Ping Trong Khang — Gidm ddc.

CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Ban Gidm ddc Cong ty khing dinh ring khong c6 sy kién ndo phat sinh sau ngdy két thic nim tai
chinh ¢6 anh hudng trong yéu, yéu cdu phai diéu chinh hodc cong bd trong Bdo cdo tai chinh cho ndm
tai chinh két thic ngay 31/12/2025 kém theo.
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN
S6 A3, Dudng s6 1A, Khu nha & Phi Lgi Chg Dinh, Phudng Pha Lgi, Thanh phé Hd Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM POC (TIEP)

KIEM TOAN VIEN

Béo céo tai chinh cho nim tai chinh két thiic ngdy 31/12/2025 kém theo dugc kiém toan béi Cong ty
TNHH Kiém toén va Tu vén UHY.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM bOC

Ban Gism déc Cong ty c6 trach nhiém 1ap Bdo cdo tai chinh cho nidm tai chinh két thic ngay
31/12/2025, phan anh trung thyre va hop ly tinh hinh tai chinh cta Cong ty tai ngay 31/12/2025 ciing
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thac cing
ngay. Trong viéce 1dp bdo cdo tai chinh ndy, Ban Gidm ddc dugc yéu cau phai:

e Lua chon céc chinh séch ké toan thich hop va dp dung cac chinh sach d6 mét cach nhét quan;

¢ Dua ra céc phan doan va udc tinh mdt cich hop ly va thin trong;

e Neéu rd cic nguyén tic ké todn thich hop ¢ dugc tuan thu hay khong, c6 nhimg 4p dung sai léch
trong yéu cin dugc cong b va giai thich trong béo cdo tai chinh hay khong;

o Lap Béo cdo tai chinh trén co s& hoat djng lién tuc trir truong hop khong thé cho ring Cong ty sé
tiép tuc hoat dong kinh doanh;

e Thiét ldp va thyc hién hé théng kiém soét ndi bd mot cach hiru hiéu nhim han ché rii ro 6 sai sét
trong yéu do gian lan hodic nham Ian trong viéc lap va trinh bay Béo cdo tai chinh.

Ban Giam déc Cong ty chju trach nhiém dam bao ring s sich ké toan dugc ghi chép mét cach phu
hop dé phan anh hop Iy tinh hinh tai chinh cia Cong ty & bét ky thoi diém nao va dam bao ring Béo
co tai chinh tudn thi cdc Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh. Ban Gidm dbc ciing chiu
trach nhiém dam bao an toan cho tai san cia Cong ty va vi vy thuc hién cic bién phap thich hop dé
ngan chan va phat hién cdc hanh vi gian 14n va sai pham khéc.

Ban Gidm ddc xé4c nhén ring Céng ty da tuén thi cic yéu ciu néu trén trong viéc 1ap Béo cdo tai
chinh.

CAC CAM KET KHAC

Ban Giam dbc cam két ring Cong ty khong vi pham nghia vu cong bd théng tin theo quy dinh tai
Théng tr sé 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 ciia B§ Tai chinh vé viéc cong bd thong tin trén thi
trudng chimg khoan; Théng tu s6 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024 sira ddi, bd sung mot s6 diéu cua
céc Théng tr quy dinh vé giao dich chimg khoén trén hé théng giao dich chimg khoén, bi trir va thanh
to4n giao dich chimg khoan, hoat djng cua cong ty chimg khoan va cong bd thong tin trén thj trudmg
chimg khoan; Thong tr s6 18/2025/TT-BTC ngay 26/04/2025 va Thong tu sb 08/2026/TT-BTC ngay
03/02/2026 sira ddi, bd sung mot s& diéu cia Théng tu s& 96/2020/TT-BTC; Nghi dinh sb
155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mdt s6 diéu cua Ludt
chimg khoan sb 54/2019/QH14; Nghj dinh s 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025 sira ddi, bd sung mot
sb diéu ciia Nghj dinh s6 155/2020/ND-CP va Thong tu s& 116/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ctia
B Tai chinh huéng din mét s6 diéu vé quan trj cong ty ap dung ddi véi cong ty dai ching.
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN
S6 A3, Pudmg s6 1A, Khu nha & Phit Lgi Chg Dinh, Phudng Phi Loi, Thanh phd HS Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM POC (TIEP)

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam ddc phé duyét Bao cdo tai chinh dinh kém. Béo cdo tai chinh da phan anh trung thyc va hop
Iy tinh hinh tai chinh cia Cong ty tai thoi diém 31/12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va
céc ludng lru chuyén tidn t¢ cho nam tai chinh két thic ciing ngdy, phit hop véi cde Chudn myc ké
toén, Ché dd ké todn doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép Iy c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay Béo céo tai chinh.

Ping Trong Khang
Giim déc
Tp. Ho Chi Minh, ngay 28 thang 03 nam 2026
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= CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
,/ Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Buging T6 Hitu,

Connect to possibility

Phuéing Dai M6, Thanh phé Ha Noi

T:+84 24 5678 3999
E: uhy-info@uhy.vn

uhy.vn

S6: % /2026/UHYHCM-BCKTDL

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giri: Quy C dong, Hqi dong Quan trj va Ban Giam doc
Céng ty C6 phan Bit djng sin cho thué Minh Bio Tin

Chung t6i da kiém todn Béo céo tai chinh kém theo ctia Cong ty Cd phén Bat dong san cho thué Minh
Bao Tin (sau ddy goi tit 1a “Cong ty”) dugc lap ngay 28/03/2026, trinh bay tir trang 07 dén trang 31,
bao gdm: Bang can ddi ké toan tai ngdy 31/12/2025, Béo céo két qua hoat dong kinh doanh, Béo céo
Luu chuyén tién té cho nim tai chinh két thiic ciing ngdy va Ban thuyét minh Béo céo tai chinh.

Trach nhiém ciia Ban Gidm déc

Ban Giam d6c Cong ty chju trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thuc va hop Iy Béo cdo tai
chinh ciia Céng ty theo Chudn myc ké toan, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh
phép 1y c6 lién quan dén viéc 1p va trinh biy bAo c4o tai chinh va chju trach nhiém vé kiém soét ngi
b6 ma Ban Gidm déc xdc dinh I3 cin thiét d& dam béao cho viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh
khong c6 sai s6t trong yéu do gian lan hodic nhdm lan.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cia chiing t6i 1a dura ra y kién vé béo cdo tai chinh dya trén két qua ciia cuge kiém toén.
Chiing toi da tién hanh kiém toén theo cic Chudn muc kiém toan Viét Nam. Céc chuin myc nay yéu
cau chiing tdi tuan thi chuén muc va céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thyc hién
cudc kiém toan dé dat duoc su dam bao hop 1y vé viéc liéu bao cdo tai chinh clia Cong ty ¢6 con sai
st trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém todn bao gdm thuc hién céc thi tuc nhim thu thip céc bing chimg kiém toan vé cac s6
liéu va thuyét minh trén béo céo tai chinh. Cac thi tuc kiém todn dugc lwa chon dua trén xét doan cua
kiém todn vién, bao gdm danh gi4 riii ro c6 sai sét trong yéu trong béo cdo tii chinh do gian lan hoic
nhim 14n. Khi thuc hién dénh gia céc riii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi b ciia Cong
ty lién quan dén viéc l4p va trinh bay bao cdo tai chinh trung thuc, hop 1y nhim thiét ké cc thit tuc
kiém toan phu hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nhim myc dich dva ra y kién vé hiéu qua
ciia kiém soat ndi by ctia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gom danh gia tinh thich hqp cua cac
chinh sach ké toan dugc 4 ap dung va tinh hop 1y ciia céc uéc tinh ké todn clia Ban Gidm déc ciing nhu
d4nh gi4 viéc trinh bay tdng thé bao céo tai chinh.

Chiing tdi tin tudng rang céc bing chimg kiém toan ma chiing t6i da thu thap dugc 1a ddy di va thich
hop 1am co s& cho y kién kiém toén ciia ching toi.

Kiém toan | Kétoan | Thué | Tuvdn | Pao tao
Thanh vién ddc Iap hing UHY Quéc Té. 5

P

W\



BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (TIEP)

Y kién ciia Kiém todin vién

Theo y kién ct'm ching t6i, Bdo cdo tai chinh kém theo da ph.’m anh trung thyc va hgp ly, trén cac khia
canh trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty C6 phin Bit dong san cho thué Minh Bao Tin tai ngay
31/12/2025, ciing nhur két qua hoat dong kinh donnh va tinh hinh luu chuyén tién té cho nim tai chinh
két thic cing ngdy, phit hop véi cde Chudn myrc ké toén, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cdc quy djnh phap ly 6 lién quan d‘n{iéc Iap ya-trinh bay Béo céo tai chinh.

/m Thuy Trang Ha Thi Thanh Thuy
Gidm dbc Kiém todn Kiém todn vién
Gidy chimg nhin DPKHN kiém toan Gidy chimg nhin PKHN kiém toan
$6:4710-2023 - 112-1 s6: 4707 -2024 - 112 -1

Thay mdt va dai di¢n cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Tp. H6 Chi Minh, ngay 28 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUR
MINH BAO TiN

S6 A3, Pudmg sé 1A, Khu nha & Phi Lgi Chg Dinh,
Phudng Phi Loi, Thanh phd H3 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh

két thic ngay 31/12/2025
Miu sé B01-DN

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

TAI SAN Ma Thuyét  Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025
s6  minh VND VND

TAI SAN NGAN HAN 100 10.322.679.019  13.741.968.052
Tién va cdc khodn twong dwong tién 110 5 1.589.747.819 5.611.626.721
Tién 111 1.589.747.819 5.611.626.721
Piu tur tai chinh ngdn han 120 6a 8.657.967.434 7.876.259.999
Chirng khoén kinh doanh 121 12.172.227.086 10.774.769.720
Dy phong giam gid chirng khoan kinh doanh 122 (3.514.259.652) (2.898.509.721)
Cic khoan phai thu ngin han 130 67.467.124 249.200.000
Tra trude cho ngwdi ban ngin han 132 7 35.000.000 249.200.000
Phai thu vé cho vay ngfn han 135 8 25.000.000 -
Phai thu ngin han khac 136 9 7.467.124 -
Tai sin ngin han khdic 150 7.496.642 4.881.332
Chi phi tra truée ngfin han 151 10 3.553.640 4.881.332
Thué va cic khoan khac phai thu Nha nuéc 153 14 3.943.002 -
TAI SAN DAI HAN 200 37.641.696.532  34.623.772.603
Céc Khoin phii thu dai han 210 90.000.000 90.000.000
Phai thu dai han khéc 216 9 90.000.000 90.000.000
Tai sin 6 dinh 220 36.142.852 55.000.000
Tai san ¢ dinh hitu hinh p7 (R 1 36.142.852 55.000.000
- Nguyén gid 222 55.000.000 55.000.000

- Gia tri hao mon lup ké 223 (18.857.148) s
Bit dong san dau tu 230 12 30.600.733.306  32.243.133.310
- Nguyén gid 231 41.060.000.000  41.060.000.000

- Gid tri hao mon lup ké 232 (10.459.266.694)  (8.816.866.690)
Piu tur tai chinh dai han 250 6b 6.719.002.085 1.999.139.782
Piu tir gép vén vao don vi khac 253 7.000.000.000 2.000.000.000
Du phong déu tur tai chinh dai han 254 (280.997.915) (860.218)
Tai san dai han khic 260 195.818.289 236.499.511
Chi phi tra truéc dai han 261 10 195.818.289 236.499.511
TONG TAI SAN 270 47.964.375.551  48.365.740.655
Cdc thuyét minh dinh kém la mot bo phdn hop thanh cua bdo cdo nay 7




CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE

MINH BAO TiN

Sé A3, Pudng s6 1A, Khu nha & Phi Lgi Chg Dinh,

Phudng Phu Loi, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho n@m tai chinh

két thac ngay 31/12/2025

M4iu s6 B01-DN

BANG CAN POI KE TOAN (TIEP)
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

NGUON VON

NQ PHAI TRA
N¢ ngin han
Phai tra ngwdi ban ngin han
Thué va cac khoan phai ndp Nha nuéc
Phai tra nguoi lao déng
Chi phi phai tra ngin han
Phai tra ngin han khéc
Vay va ng thué tai chinh ngin han
No dai han
Phai tra dai han khac
VON CHU SO HUU
Vén chii sé hiru
Vén gdp cia chii s& hiru
- C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét
Thing du vén cb phin
Logi nhuan sau thué chua phan phéi
- LNST chura phdn phéi lity ké dén cudi
nam trucc
- LNST chura phdn phéi ndm nay
TONG NGUON VON

Mia  Thuyét
sb minh
300

310

311 13
313 14
314

315 15
319 16
320 17
330

337 16
400

410 18
411

411a

412

421

421a

421b

440

Tai 31/12/2025
VND

Tai 01/01/2025
VND

3.546.881.402
2.736.881.402

2.419.701.947
1.609.701.947

31.000.000 116.826.800
97.339.008 161.585.799
83.614.043 83.360.050
151.582.435 151.118.604
193.719.263 92.043.000
2.179.626.653 1.004.767.694
810.000.000 810.000.000
810.000.000 810.000.000
44.417.494.149 45.946.038.708
44.417.494.149 45.946.038.708
38.000.000.000 38.000.000.000
38.000.000.000 38.000.000.000
7.373.253.084 7.373.253.084
(955.758.935) 572.785.624
572.785.624 131.611.678
(1.528.544.559) 441.173.946
47.964.375.551 48.365.740.655
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Huynh Thj Kim Chi
K¢ todin truéng
Tp. H6 Chi Minh, ngay 28 thang 03 ndm 2026

Huynh Thi Kim Chi
Ngui ldp biéu

Ping Trqng Khang
Giam doc

Cdc thuyét minh dinh kém la mét bg phén hop thanh cia bdo cdo nay 8



CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUR BAO CAO TAI CHINH

MINH BAO TiN

Cho ndim tai chinh

S6 A3, Pudng sé 1A, Khu nha ¢ Phi Lgi Chg Binh, két thaic ngay 31/12/2025

Phudmg Pha Loi, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam

Miu s6 B02-DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Nim 2024
VND

Chi tiéu M Thuyét Nim 2025
s6  minh VND
Doanh thu bén hang va cung cip dich vy 01 19 3.898.869.680
Céc khoan giam trir doanh thu 02 -
Doanh thu thuin vé bin hang va cung cip 10 3.898.869.680
dich vy
Gi4 v6n hang ban 11 20 1.642.400.004
Loi nhudn gép v& bén hang va cung cp 20 2.256.469.676
dich vu
Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 21 494.869.598
Chi phi tai chinh 2 2 11.475.552.394
Trong do: Chi phi lai vay 23 118.574.924
Chi phi ban hang 25 23 112.781.304
Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 23 2.691.303.807
Loi nhuén thuin tir hoat dyng kinh doanh 30 (1.528.298.231)
Thu nhép khac 31 o
Chi phi khac 32 246.328
Loi nhuin khéic 40 (246.328)
Tong lgi nhuin ké toan truwéc thué 50 (1.528.544.559)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 24 5
Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép 60 (1.528.544.559)
Lai co bén trén ¢ phiéu 70 25 (402,25)
e

71 26 (402,25)

3.441.545.463

3.441.545.463

1.642.400.004
1.799.145.459

4.860.384.167
4.262.427.767
1.635.656.033
20.618.182
1.846.725.257
529.758.420
1.750
4.279.972
(4.278.222)
525.480.198
84.306.252
441.173.946

120,84
120,84

"IOM

Ping Trong Khang Huynh Thj Kim Chi Huynh Thi Kim Chi
Giam ddc K¢ todin trudmg Ngudi lp biéu

Tp. Ho Chi Minh, ngay 28 thang 03 ndm 2026

Cdc thuyét minh dinh kém la mgt bé phdn hop thanh ciia bdo cdo nay
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CONG TY CO PHAN BAT DPQNG SAN CHO THUR
MINH BAO TiN

S6 A3, Pudng s6 1A, Khu nha & Phii Lgi Chg Dinh,
Phudmg Phii Loi, Thanh phé H Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh

két thac ngay 31/12/2025

MAiu sé B03-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phwong phdp gidn tiép)
Cho néim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Ma Thuyét Niam 2025 Nim 2024
s6 minh VND VND
Luru chuyén tién tir hoat dfng kinh doanh
Loi nhudin trwée thué 01 (1.528.544.559) 525.480.198
Didu chinh cho cdc khodn
Khéu hao TSCD va BDSDT 02 1.661.257.152 1.642.400.004
Trich 1ap/(hoan nhap) céc khoan dy phong 03 895.887.628 (346.516.605)
(Lai) tr hoat dong dau twr 05 (193.544.362)  (3.742.416.313)
Chi phi ldi vay 06 118.574.924 1.635.656.033
Loi nhugn kinh doanh trudc nhitng thay aoi 08 953.630.783 (285.396.683)
vén lru dong
(Ting)/giam céc khoan phai thu 09 214.200.000 196.330.520

Ting/(giam) céc khoan phai tra (khéng bao gdbm 11
15 vay phai tra va thué TNDN)

(46.931.085)

(Tang)/giam chi phi tra trudc 12 42.008.914

(Tang)/gidzm chirng khoan kinh doanh 13 (1.397.457.366)

Tién 14 vay da tra 14 (38.960.093)

Thué thu nhép doanh nghiép di ndp 15 (84.306.252)
Lucu chuyén tién thuan tic hoat djng kinh 20 (357.815.099)
doanh

Luru chuyén tién tir hoat dgng dau trr
Tién chi mua sim, xiy dung TSCP va céc tai 21

san dai han khac

Tién chi cho vay va mua cic céng cu ng cla 23 (595.000.000)
don vi khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai cic cong cu ng cia 24 570.000.000
don vi khac

Tién chi du tu gép vén vao don vi khac 25 (5.000.000.000)
Tién thu hdi d4u tu vén vao don vi khéc 26

186.077.238
(4.838.922.762)

Tién thu 1 vay, ¢b tirc va loi nhuan dugc chia 27
Luu chuyén tién thuin tic hogt dpng diu tie 30

(16.980.148.127)

(206.380.841)
15.803.283.490
(1.651.369.688)
(494.585.325)
(3.618.266.654)

(55.000.000)
(2.700.000.000)

7.500.000.000

3.500.000.000
950.772.477

9.195.772.477

Cdc thuyét minh dinh kém lad mgt by phgn hgp thanh ciia bdo cdo nay
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE BAO CAO TAI CHINH

MINH BAO TiN Cho nam tai chinh
S8 A3, Budng sd 1A, Khu nha & Phi Lgi Che Binh, két thac ngay 31/12/2025
Phudmg Phit Loi, Thanh phd HO Chi Minh, Viét Nam MAu s8 B03-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE (TIEP)

(Theo phwong phip gidn tiép)
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mi Thuyét Niim 2025 Nim 2024
s6 minh VND VND

Luwu chuyén tién tir hoat ddng tdi chinh
Tién thu tr di vay 33 3.663.414.440  30.271.641.209
Tién tré ng gdc vay 34 (2.488.555.481)  (47.466.873.515)
C4 tire, loi nhudn da tra cho chi s hiru 36 - (1.670.770.000)
Licu chuyén tién thudn tiv hoat djng tai chinh 40 1.174.858.959  (18.866.002.306)
Luwru chuyén tién thudn trong nim 50 (4.021.878.902)  (13.288.496.483)
Tién va twong dwong tién ddu nim 60 5 5.611.626.721 18.900.123.204
Tién va twong dwong tién cudi nim 70 5 1.589.747.819 5.611.626.721

Ping Trong Khang Huynh Thi Kim Chi Huynh Thi Kim Chi
Giam déc K& todn truéng Nguwi lip biéu
Tp. Hé Chi Minh, ngay 28 thang 03 ndm 2026

Cdc thuyét minh dinh kém la mét b phdn hop thanh cia bdo cdo nay 11
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH
S6 A3, Pudng s6 1A, Khu nha & Phi L¢i Chg Binh, Cho nim tai chinh

Phudn

Ph Loi, Thanh ph Hd Chf Minh, Viét Nam két thic ngay 31/12/2025

THUY

T MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) M4u sé B09 - DN

(Cdc thuyét minh nay la b phdn hgp thanh va cdn dwge doc dong thoi voi Bio cdo tai chinh)

1

1.1

1.2

1.3

PAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

HINH THU'C SO HU'U VON

Cong ty C6 phan Bat dong san cho thué Minh Béao Tin (sau day goi tit la “Céng ty”), truéc day
la Céng ty TNHH Tu van Minh Béo Tin hoat dong theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép
s 3702592225 do S& Ké hoach va Dau tu Tinh Binh Duong cép lan du ngay 16/08/2017. Cong
ty hoat dong theo Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép Céng ty C5 phan ngay 14/10/2020 va
thay ddi lan thir ndm vao ngay 19/09/2025.

Cong ty c6 tru s& chinh tai S§ A3, Puomg s6 1A, Khu nha & Phii Loi Cho Dinh, Phuéng Pha
Loi, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam.

Vén didu 1é theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép la 38.000.000.000 déng, chia thanh
3.800.000 c6 phan véi ménh gia 10.000 ddng/cd phén.

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty c6 06 nhan vién (tai ngay 01/01/2025: 06 nhéan vién).
LINH VU'C KINH DOANH

Linh vuc kinh doanh ciia Céng ty 1a kinh doanh bat dong san.

HOAT DONG SAN XUAT KINH DOANH

Hoat ddng san xuét kinh doanh ctia Cong ty bao gdm:

e Kinh doanh bit dong san, quyén sir dung dét thugc chi s& hiru, chi sir dung hodc di thué.
Chi tiét: Mua, ban nha & va quyén sir dung dit &. Mua, ban nha va quyén sir dung dit khong
@& &. Cho thué, diéu hanh, quan Iy nha va dit &. Cho thué, diéu hanh, quéan ly nha va dat
khéng dé ¢. Kinh doanh bét dong san khac;

e Hoat dong hd trg dich vu tai chinh chura durge phén vao dau (trlr tu van phap ly);

e Hoat dong dich vu hd tro kinh doanh khéc con lai chua dugc phén vao dau;

o Tb chirc gii thiéu va xic tién thwong mai;

e Hoat dong tu van quan 1y (trir tr vn phap 1y);

e Tu vin, méi gidi, diu gia bat dong san, déu gia quyén sir dung dit. Chi tiét: Tu van, méi
gi6i bt dong san, san giao dich bt dong san; Trung gian trong viéc mua hodc ban, cho thué
bit dong sin trén co s& phi hodc hop ddng; Quén ly bét dong san trén co s& phi hodc hop
dong;

e Phé d&; Chuén bi mit bing; Xy dyng nha dé &;

e Bén budn vit liéu, thiét bj ldp dat khac trong xdy dyng (trir hoat déng bén thiy ndi dia);

Quang céo. Chi tiét: Quang cdo bit dong san, quang céo du lich;

Tréng cdy dn qua, cdy lau nam khdc, cdy gia vi, cdy dugc liéu, cdy huong liéu lau nim;

Nhan va chim s6c cdy giéng hang nim;

Ché bién va bao quan rau qua; -

Ban budn néng, lam san nguyén lidu (trir gd, tre, nita) va dong vét séng, thyc phim, tong

hop;

e Kho béi va luu giir hang héa;

e Nghién ctru thj trudng va tham do du ludn, hoat ddng chuyén mén, khoa hoc va cong nghé
khéc;

e  Cho thué may méc, thiét bj;

e Dich vu déng gdi;

e Hoat dong vui choi giai tri khac.
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CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S6 A3, Pudmg s6 1A, Khu nha & Phi Lgi Chg Dinh, Cho nam tai chinh
Phudng Phi Lgi, Thanh phd H Chi Minh, Viét Nam két thic ngdy 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu sd B09 - DN

(Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chink)

1

14

1.5

1.6

1.7

2.1

22

3.1

3.2

DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG
Hoat ddng kinh doanh chi yéu cia Cong ty Ia kinh doanh bét dong san. Theo dé, chu ky san
xuét kinh doanh thong thudong ciia Cong ty la ngén ngay va quay vong thudng xuyén, lién tuc

nhiéu 1an trong ndm.

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH CO ANH
HU'ONG DEN BAO CAO TAI CHINH

Linh vyc kinh doanh chinh ciia Céng ty 1a kinh doanh bét dong san. Theo d6, cac chinh séch ciia
Nha nuéc vé bét dong san, céc chinh sach vé gia cho thué bit dong san ciia Cong ty sé anh
hudng 16m dén doanh thu.

CAU TRUC CUA DOANH NGHIEP

Cong ty khong c6 cic Cong ty con, Cong ty lién doanh, lién két va cac don vi truc thudc hach
toan phu thudc.

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH

S6 liéu so sanh Ia s6 liéu trén Béo céo tai chinh cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2024 ciia
Céng ty da dugc kiém toan.

NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN
NAM TAI CHINH

Nam tai chinh ciia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thing 12 nam
Duong lich.

PON V] TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Don vi tién té sir dung trong ké toan 1a Pdng Viét Nam (VND).

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

CHE PO KE TOAN AP DUNG

Céng ty 4p dung Ché do Ké toan doanh nghiép ban hz‘mh theo Thong tu 200/2014/TT-BTC ngay
22/12/2014 (“Thong tur 200”) cua B Tai chinh va Thong tw 53/2016/TT-BTC (“Thong tu 53”)
ciia B9 Tai Chinh ngay 21/03/2016 sira ddi bd sung mét sé diéu ctia Thong tu 200.

TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MUC KE TOAN VA CHE PQ KE TOAN

Cong ty tuan thi cac Chuén mye va Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam hi¢n hanh va céc

quy dinh phép 1y c6 lién quan dé Iap va trinh bdy céc Béo cdo tai chinh cho nim tai chinh két
thic ngay 31/12/2025.
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CONG TY CO PHAN BAT DQNG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S6 A3, Pudng s8 1A, Khu nha & Phi Lgi Chg Dinh, Cho nim tai chinh
PhuéngPhﬁ Loi, Thanh phd H Chi Minh, Viét Nam két thac ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu s6 B09 - DN

(Cdc thuyét minh nay la by phdn hop thanh va cdn duge doe dong thoi véi Biao cdo tai chinh)
4 CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

4.1 CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH, VA THAY POI TRONG CHINH SACH KE TOAN VA
THUYET MINH

Béo cdo tai chinh duge 1ap trén co so ké toan don tich (trir cac théng tin lién quan dén cac ludng
tién). Cdc chinh sach ké toan Cong ty sir dung dé 1ap Béo céo tai chinh cho nam ti chinh két
thic ngdy 31/12/2025 dugce dp dung nhit quan véi cac chinh sach da dugc ap dung dé lap Béo
cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2024.

4.2 U'OC TINH KE TOAN

Viée lap Bdo cdo tai chinh tudn tha theo céc Chuén myc ké to4n Viét Nam yéu cau Ban Gism
ddc phai c6 nhimg wée tinh va gia dinh anh hudng dén s6 liéu béo cdo vé céc cong ng, tai san va
viée trinh bay cac khoan cong ng va tai san tiém tang tai ngay 1ap Béo céo tai chinh ciing nhu
céc s6 liéu bao cdo vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh. S6 liéu phét sinh thuc té c6
thé khac véi céc ude tinh, gia dinh dit ra.

43 TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

Tién va céc khoan tuong duong tién bao gdm tién mit tai quy, tién guri ngan hang khéng ky han,
tién dang chuyén, tién giri ngan hang c6 ky han géc khong qua 03 thing c6 kha ning thanh
khoan cao, c6 kha ning chuyén ddi dé dang thanh céc khoan tién xéc dinh va it rii ro lién quan
dén viéc bién dong gia trj chuyén ddi cua cac khoan nay.

4.4 CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
Chirng khodn kinh doanh

Chimg khoén kinh doanh gm céc khoan chimg khoan va cic céng cu tai chinh khéc nim giir vi
muc dich kinh doanh tai thi diém béo cdo (ném giir v6i muc dich chd ting gia dé ban ra kiém
1i). Chimg khoan kinh doanh dugc ghi sd ké toan theo gid géc. Gia gbc ciia chimg khoan kinh
doanh dugc x4c dinh theo gié tri hop 1y clia céc khodn thanh toan tai thosi diém giao dich phat
sinh. Thoi diém ghi nhan céc khoan chimg khoan kinh doanh I thdi diém nha diu tr ¢6 quyén
s& hiru.

Dy phong gidm gia ching khoén kinh doanh la dy phong phan gia trj bj ton thit c6 thé xay ra do
giam gia c4c loai chimg khodn Cong ty dang ném giir vi muc dich kinh doanh. Dy phong giam
chimg khoan kinh doanh dugc trich 14p khi Ban Gidm déc cho ring viéc giam gia ndy khong
mang tinh chit tam thdi. Dy phong durgc hoan nhép néu viée tang gia tri ¢6 thé thu hdi sau d6 cé
thé lién hé mot cach khach quan t6i mot sy kién phat sinh sau khi khoan dy phong nay dugc lap.
Trong trudng hop Cong ty khdng thu thap dugc nhitng bing chimg déng tin cdy vé viéc giam gia
cia khoan chimg khoén kinh doanh, cic khoan dau tu ndy vin dugc phan 4nh trong béo cdo tai
chinh theo phuong phap gia gdc.

Cic khodn diu tr ndm gii dén ngay ddo han

Khoan dAu tu dugc phan loai la nim giir dén ngay ddo han khi Céng ty c¢6 y dinh va kha ning
gitr dén ngay d4o han. Cac khoan dau tw nim giir dén ngdy do han bao gdm: cac khoan tién giri
ngén hang c6 ky han (bao gdm cé céc loai tin phiéu, ky phiéu), trai phiéu, ¢é phiéu wu dii bén
phat hanh bét bugc phai mua lai tai mot thdi diém nhét dinh trong tuong lai va céc khoan cho
vay ném giir dén ngay ddo han v&i myc dich thu 1ai hang ky va cac khoan dau tu ndm giir dén
ngay d4o han khéc.
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH
S6 A3, Puong sé 1A, Khu nha & Phi Lgi Che Pinh, Cho niim tai chinh
Phudng Phi Loi, Thanh phé H3 Chi Minh, Vit Nam két thic ngdy 31/12/2025
THUY%T MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) MAu s8 B09 - DN

(Cdc thuyét minh nay la bg phan hop thanh va cdn diege doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

4 CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

44  CACKHOAN PAU TU TAI CHINH (TIEP)

Cdc khodn dau tw ndm gif dén ngay ddo han

Cac khoan dau tw ndm gitt dén ngﬂy déo han dugc ghi nhan ban dau theo gia géc bao gom gia
mua va cdc chi phi lién quan dén giao dich mua céc khoan diu tu. Sau khi nhan ban dau, céc
khoan dau tw ndy duge ghi nhan theo gia trj ¢6 thé thu hdi. Thu nhép l4i tir cdc khoan diu tu
ndm giir dén ngdy ddo han sau ngdy mua dugc ghi nhan tren Béo céo két qua hoat déng kinh

doanh trén co s& dyr thu. Lai duge hudng trude khi Cong ty ndm giir duoc ghi giam trir vao gia
oc tai thoi diém mua.

Diu tw g0p von vio don vi khdc

Céc khoan dau tu gop von vao don vi khac dugc ghi nhén ban dau theo gia gbc, bao gom gia
mua ho#c khoan gép vén cong céc chi ph1 lién quan tryc tlep dén viéc dau tu. Truomg hop dau tu

bang tai san phi tién t&, gi4 phi khoan diu tu duoc ghi nhén theo gié trj hop ly cia tai san phi
tién t¢ tai thoi diém phat sinh.

Piu tu gop v6n vao don vi khac bao gdm céc khoan diu tur cong cu von nhung Cong ty khong
¢6 quyén kiém soét, ddng kiém soét hodic c6 anh hudng déng ké dbi vi bén duge diu tur.

Cb tirc va lgi nhuin ciia céc ky trrée khi khoan déu tr duge mua dugc hach toan giam gia tri cia
chinh khoan dau tw d6. C4 tirc va loi nhuan ctia cac ky sau khi khoan dau tu duoc mua dugc ghi
nhan doanh thu. C4 tirc duqc nhan bang c¢b phiéu chi dugc theo dai sé leong cb phiéu ting thém,
khong ghi nhén gia tri cd phleu nhén dugc/duge ghi nhan theo ménh gia.

Dy phong ton that cho cac khoan dau tr gop vdn vao don vi khéac du'qc trich 1dp khi cong ty
dugc déu tir bj 16 v6i mire trich lap b{mg chénh léch giira von gdp thuc té cia cac bén tai cong ty
lién ket, cong ty dugc dau tu va vén chi s¢ hiru thue ¢6 nhan véi ty 1€ gop vén ciia Cong ty so
véi tong sb von gop thuc té ctia cac bén tai cong ty duge ddu tw. Néu cong ty duqc dau tu 1a ddi
tugng lap Bdo cdo tai chinh hqp nhat thi can cir dé xdc dinh dy phong ton that la Béo céo tai
chinh hqp nhét. Téng, giam s6 du phong tén thit dau tu vao don vi khéc can phai trich lap tai
ngay két thiic ndm tai chinh dwoc ghi nhén vio chi phi tai chinh.

4.5 CAC KHOAN PHAI THU

Céc khoan phai thu dugc trinh by theo gié tri ghi sd trir di khoan dw phong phai thu khé doi.

Viéc phén loai cac khoan phai thu la phai thu khach hang va phai thu khéc dugc thyc hién theo

nguyén téc sau:

e  Phai thu ciia khich hang phan 4nh céc khoan phai thu mang tinh chét thuong mai phat sinh
tir giao djch c6 tinh chit mua ban gitta Cong ty va ngudi mua 13 don vi doc lap véi Cong ty.

e Phai thu khac phan énh céc khoan phai thu khéng c6 tinh thwong mai, khong lién quan dén
giao djch mua bén,

Dy phong phai thu khé doi duge 1ap cho tirng khoan ng phai thu khé doi cén cir vao tudi ng qua
han ctia cdc khoan ng hofic du kién mitc ton thét c6 thé xay ra, cu thé nhu sau:
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S8 A3, Puomg s6 1A, Khu nha & Phi Lgi Che Dinh, Cho ndm tai chinh
Phudmg Phii Lgi, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam két thac ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu s6 B09 - DN

(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn dwge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

4

4.5

4.6

4.7

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN PHAI THU (TIEP)

D4i véi ng phai thu qué han thanh toan:

o 30% gia tri d&i v6i khoan ng phai thu qué han tir 6 thang dén duéi 1 nam.
o 50% gia tri d6i v6i khoan ng phai thu qué han tir 1 nam dén dudi 2 nam.
o 70% gia tri d6i v6i khoan ng phai thu qué han tir 2 ndm dén dudi 3 nam.
o 100% gia trj ddi v&i khoan ng phai thu qué han tir 3 ndm tr¢ Ién.

Déi véi ng phai thu chua qué han thanh toan nhung khé c6 kha ning thu héi: can cir vio du kién
murc ton that d& 1ap dyr phong.

Sur tang hodic giam khoan dy phong phai thu khé doi cin phai trich 1ap tai ngay két thiic nam tai
chinh dugc hach todn vao chi phi quan ly doanh nghiép trong nam.

TAI SAN CO PINH VA HAO MON
Tai sin ¢4 dinh dugc phan 4nh theo nguyén gia va hao mon liiy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh gdm gid mua va toan bd céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua
tai sdn vao trang thai sin sang sir dung. Céc chi phi phat sinh sau ghi nh4n ban dau chi dugc ghi
ting nguyén gi4 tai san c¢b dinh néu céc chi phi nay chic chin lam ting lgi ich kinh té trong
twong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi phat sinh khong thoa man diéu kién trén dugc ghi
nhan 1a chi phi san xuét, kinh doanh trong nam.

Khi tai san ¢b dinh dugc ban hay thanh 1y, nguyén gid va gia tri hao mon liiy ké dugc x6a s6 va
13i, 16 phat sinh do thanh ly dugc ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai san c6 dinh hitu hinh dugc khéu hao theo phuong phép dudng thing, cin cir vao thdi gian
hiru dung uée tinh cia tai san.

Théi gian khiu hao clia tai san nhur sau:

Loai tai san Théi gian khiu hao (niim)
Tai san ¢6 dinh hiru hinh khac 03

BAT PONG SAN PAU TU VA HAO MON
Bit dong san dau ti dugc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon liy ké.

Bit dong san dau tir clia Cong ty bao gom quyen st dung dét, nha, hodic mot phan cua nha hodc
c4 nha va dit, co s ha tang do Cong ty nam glﬂ' nhém muc dlch thu 1gi tir viéc cho thué hodc
cho. tang gid ma khong phai dé sir dung trong sén xuat cung cdp hang héa, dich vy hogc sir dung
cho c4c myc dich quan 1y hodc ban trong ky san xut, kinh doanh thong thudng.

Nguyén gia ciia bit dong san ddu tw 1a toan b cac chi phi (tién hogic tuong duong tnen) ma
doanh nghiép béd ra hodc gia trj hgp ly ctia cde khodn khac dwa ra trao ddi dé co dugc bit dong
san dau tu tinh den thoi diém mua hodic xdy dyng hoan thanh bét dQng san dau tu d6. Cac chi
phi lién quan dén bét dong san dau tr phat sinh sau ghi nhdn ban dau phai dugc ghi nhén la chi
phx san xuét, kinh doanh trong, ndm, trir khi chi ph| ndy c6 kha niing chic chén lam cho bat dgng
san dAu tur tao ra lgi ich kinh té trong tuorng lai nhiéu hon mirc hoat dong dugc danh gia ban dau
thi dugc ghi tang nguyén gi bt dong san ddu tur.
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TIN BAO CAO TAI CHINH

Sé A3, Pudng sé 1A, Khu nha & Phii Lgi Chg Dinh, Cho nam tai chinh
Phudng Phii Loi, Thanh phé HY Chi Minh, Viét Nam két thic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu s6 B09 - DN

(Cde thuyét minh nay la b phdn hop thanh va can dwge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

4

4.7

43

4.9

4.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
BAT DONG SAN PAU TU VA HAO MON (TIEP)

Trong qué trinh cho thué hoat ddng phai tién hanh trich khdu hao bét dong san du tu va ghi
nhan vao chi phi kinh doanh trong nam (ké ca trong thdi gian ngirng cho thué). Céng ty thuc
hién trich khéu hao theo tai san c¢6 dinh hiru hinh cung loai.

Bt dong san dAu tu ciia Cong ty 13 Nha cira, vét kién triic va dugc trich khiu hao theo phuong
phép dudng thing véi thoi gian khau hao 1a 25 nam.

NQ PHAI TRA VA CHI PHI PHAI TRA

Céc khoan ng phai tra va chi phf phai tra dugc ghi nhén cho s tién phai tra trong tuong lai lién
quan dén hang hoa va dich vu da nhan dugc. Chi phi phai tra dugc ghi nhan dya trén cdc wéc
tinh hop ly vé sd tién phai tra.

Viéc phén loai cic khoan phai tra 1a phai trd ngudi ban, chi phi phai tra va phai tra khac dugc
thyc hién theo nguyén tic sau:

*  Phai tra ngudi ban phan 4nh cac khoan phai trd mang tinh chét thuong mai phat sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vy, tai san va nguoi ban 1a don vi dgc lap véi Cong ty.

»  Chi phi phai tra phan 4anh céc khoan phai tra cho hang hoéa, dich vy da nhan dugc tir ngudi
ban hoic di cung cip cho ngudi mua nhung chua chi tra do chua c6 héa don hoic chua di
h so, tai liéu ké toan va céc khoan phai tra cho ngudi lao dong vé tién lwong nghi phép, cic
khoan chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trudc.

»  Phai trd khédc phan 4nh céc khoan phai tra khong c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua, ban, cung cip hang héa dich vu.

VON CHU SO HUU
Vén diu tir chii s& hiru dugce ghi nhan theo s vén thuc gbp ciia chii s¢ hiru.

Thang du v6n cd phan dugc ghi nhéan theo s6 chénh léch Ion hon/hoic nho hon giira gia thuc té
phat hanh va ménh gia cb phiéu khi phat hanh cé phiéu 1dn dau, phat hanh bd sung hoic tai phat
hanh cd phiéu quy. Chi phi tryc tiép lién quan dén viéc phat hanh b sung cb phiéu hoc tai phat
hanh c phiéu quy dugc ghi giam Thang du vén cb phan.

Loi nhuan sau thué chua phan phéi 12 s6 lgi nhugn tir cac hoat dong ciia doanh nghiép sau khi trir
(-) cac khoan diéu chinh do 4p dung hdi t thay ddi chinh sich ké toan va diéu chinh hdi 6 sai
st trong yéu ciia cic ndm trudc.

Loi nhudn sau thué chua phan phdi ¢6 thé duge chia cho cic nha dau tu dua trén ty 1& gép von
sau khi dugc Pai Hoi d6ng c0 dong théng qua va sau khi da trich 1ap céc quy theo Didu 1& Cong
ty va cdc quy dinh ciia phap luft Vi¢t Nam.

GHI NHAN DOANH THU, CHI PHI

Doanh thu dugc x4c dinh khi Céng ty ¢ kha ning nhén dugc céc lgi ich kinh té ¢6 thé xdc dinh
mot c4ch chéic chn, Doanh thu thudn duge xdc dinh theo gid trj hop 1y cia céc khoan da thu
hodc s& thu dugc sau khi trir cdc khoan chiét khau thuong mai, giam gia hang ban, hang bén bj
tré lai. Pong thoi doanh thu duge ghi nhén khi thoa mén céc didu kién sau:

| 7
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S8 A3, Budng s6 1A, Khu nha & Phii Lgi Chg Pinh, Cho ndm tai chinh
Phudmg Ph Lgi, Thanh ph§ H3 Chi Minh, Vigt Nam két thae ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu s6 B09 - DN
(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn dirge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)
4. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
4.10  GHI NHAN DOANH THU, CHI PHi (T1EP)
Doanh thu cung cdp dich vu
Doanh thu cung cdp dich vu duge ghi nhan khi ddng thdi théa mén cac didu kién sau:
- Doanh thu duge xéc dinh tuong dbi chéc chén;
- C¢ kha nang thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;
- Xdc dinh dugc phan cdng viée di hoan thanh vao ngay 1ap Béo co;
- Xéc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi ¢ hoan thanh giao dich cung cép
dich vu dé.
Khi két qua ctia mét giao dich vé cung cp dich vu khong thé xéc dinh dugc chic chin thi doanh
thu dugc ghi nhén twong (mg véi chi phi da ghi nhan va c6 thé thu hoi.
Doanh thu hoat déng tai chinh
Laii tién giri dugc ghi nhan trén co s& ddn tich, dugc xéc dinh trén sé du céc tai khoan tién giri va
13i sudt ap dung cho timg thdi ky.
Lai tir cac khoan dau tu dugc ghi nhan khi Cong ty ¢6 quyén nhan khoan lai.
Chi phi hoat déng san xuat kinh doanh va gid von
Chi phi dugc ghi nhan theo nguyén tic thin trong, dugc tip hop theo thuc té phat sinh, phit hop
véi doanh thu ghi nhén trong nam.
411 THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NUGC
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh dugc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong nim.
Thu nhip chiju thué khac véi lgi nhudn thudn dugce trinh bay trén Bao cdo Két qua hoat dong
kinh doanh vi khéng bao gom cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hoiic dugc khau trir trong
c4c ndm khéc (bao gdm ca 156 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbm cac chi tiéu khong
chiu thué hoic khong dugc khu trir. Thué thu nhap doanh nghiép dugc tinh theo thué suit c6
hiéu luc tai ngay két thiic nim tai chinh 12 20% tinh trén thu nhap chiu thué.
Viéc xéc dinh thué thu nhap clia Cong ty cn cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhiing quy dinh nay thay doi theo tirng thdi ky va vi€e xac dinh sau ciing vé thué thu nhap doanh
nghiép tuy thudc vao két qua kiém tra ciia co quan thué c6 thim quyén.
Cac loai thué khac dugc ap dung theo cac luft thué hién hanh tai Viét Nam.
412  BEN LIEN QUAN

Céc bén duge coi la lién quan néu mdt bén c6 kha niing kiém soat hodic ¢6 anh huéng déng ké

dbi vai bén kia trong viéc ra quyét dinh cac chinh séch tai chinh va hoat dong. Bén lién quan bao
A

gom:
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S6 A3, Dudmg sé 1A, Khu nha & Pht Lgi Chg Pinh, Cho nitm tai chinh
th‘mi?hﬁ Lgi, Thanh phé H3 Chi Minh, Viét Nam két thac ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Mau sb B09 - DN

(Cdc thuyét minh néy la b phdn hop thanh va cdn dwge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)
4. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

412  BEN LIEN QUAN (TIEP)

e Nhimg doanh nghiép c6 quyén kiém sodt, hodc b kiém soét truc tiép hodc gian tiép thong
qua mot hogic nhiéu bén trung gian, hodc dudi quyén bj kiém soét chung véi Cong ty gdm
Céng ty me, céc cdng ty con ciing tap doan, cac bén lién doanh, co s& kinh doanh dong kiém
soat, cac cong ty lién két;

e Céc c4 nhén c6 quyén tryc tidp hoiic gidn tiép biéu quyét & cac doanh nghiép béo céo dan
dén c6 anh hudng déng ké t6i doanh nghiép nay, cic nhin vién quan ly chi chét c6 quyén
v trdch nhiém vé viéc 1ap ké hoach, quan Iy va kiém soét cac hoat dong clia Cong ty ké ca
cc thanh vién mét thiét trong gia dinh cla cdc c4 nhan nay;

e Cic doanh nghiép do céc ca nhan duge néu trén ndm truc tiép hodc gian tiép quyén biéu
quyét hodc ngudi d6 6 thé c6 anh hudng dang ké t6i doanh nghiép.

Theo d6, Bén lién quan ciia Cong ty la cac Cong ty duge Cong ty diu tr gép von, cac thanh vién
Hoi dong Quan tri, Ban Gidm déc ciia Cong ty va Céc cd dong nim giir sb luong b phiéu dang
ké.

5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025

VND VND
Tién giri ngén hang 1.589.747.819  5.611.626.721
Cong 1.589.747.819  5.611.626.721
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BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Miu sé B09 — DN

CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUR MINH BAO TiN
S5 A3, Pudng sé 1A, Khu nha & Phi Loi Che Dinh, P.Phi Lgi, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (T1EP) ]
(Cdc thuyét minh nay 1a bp phdn hop thanh va can dwgce doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

6. PAU TU TAI CHINH

a. Diu tur tai chinh ngfin han

- Chirng khodn kinh doanh

+ Coéng ty CP Nhya Bao bi Vinh

+ Céng ty CP DPiu tir va Phat trién Cong
nghé Vian Lang

+ Cong ty CP Piu tu CFM

+ Coéng ty Cb phin PAu tu Phat trién
Thanh Dat

+ Céng.ty Cb phin Tu vén Piu tr IDICO

+ Tdng Cong ty cb phin Vin tai Diu khi

+ Cdng ty Cb phan Xay dung DIC

+ Céngty CP Van tii va Xép do Hai An

+ Cong ty Cb phan Xay dung va Nang
lurgng VCP

b. Diu tir tai chinh dai han

- Ddu tir gop vén vao don vi khdc

+ Coéng ty CP Péu tu Nhan Tri Diing (1)

+ Coéngty CP Nguyén Giac Holding (2)

+ Coéng ty CP CI Holding (3)

Cong

Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025

Gid gbc  Gid tri hgp Iy Dy phong Gii gbc  Gia trj hop Iy Du phong

VND VND VND VND VND VND
12.172.227.086  8.917.537.000 (3.514.259.652) 10.774.769.720  7.876.259.999 (2.898.509.721)
12.172.227.086  8.917.537.000 (3.514.259.652) 10.774.769.720  7.876.259.999 (2.898.509.721)

2.581.181.390
3.012.328.330

890.600.000

991.160.000

4.436.430.434
260.526.932

7.000.000.000
7.000.000.000
1.000.000.000
1.000.000.000
5.000.000.000

1.743.000.000
850.000.000

834.867.000

544.000.000

4.696.000.000
249.670.000

6.719.002.085
6.719.002.085
1.000.000.000
999.434.449
4.719.567.636

(838.181.390)
(2.162.328.330)

(55.733.000)

(447.160.000)

(10.856.932)

(280.997.915)
(280.997.915)

(565.551)
(280.432.364)

2.581.181.390
3.012.328.330

890.600.000
1.893.000.000

991.160.000
994.000.000
412.500.000

2.000.000.000
2.000.000.000
1.000.000.000
1.000.000.000

1.660.000.000
1.099.999.999

890.600.000
1.863.000.000

991.160.000
969.500.000
402.000.000

1.999.139.782
1.999.139.782
1.000.000.000
999.139.782

(921.181.390)
(1.912.328.331)

(30.000.000)

(24.500.000)
(10.500.000)

(860.218)
(860.218)

(860.218)

19.172.227.086

15.636.539.085

(3.795.257.567)

12.774.769.720

9.875.399.781

(2.899.369.939)
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN

Sb A3, buong sb 1A, Khu nha ¢ Pha Lgi Che Dinh,
Phudng Phi Loi, Thanh phd H8 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndim tai chinh
két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

M4iu s6 B09 - DN

(Cdc thuyét minh nay la b phen hgp thanh va can diege doc dong thoi véi Bio cdo tai chinh)

6.

7.

DAU TU TAI CHINH (TIEP)

(1) Tai ngay 31/12/2025, Cong ty niim giit tong sb lugng cb phiéu 1a 100.000 c phiu, trong
{mg v6i ty 1¢ s& hitu va quyén biéu quyét 1a 4,17%. Theo két qua kinh doanh ndm 2025 cong
ty dang ¢6 1ai va 1ai luy ké nén khong xem xét trich 1dp du phong giam gia khoan diu tr

nay.

(2) Tai ngdy 31/12/2025, Cong ty nim gitr tong s6 lugng cb phiéu 1a 40.000 cb phiéu, tuong
{mg V6i ty 1¢ s& hitu va quyén biéu quyét 1a 2%. Theo két qué kinh doanh ném 2025 Céng ty
dang 15 va 13 luy ké nén da dugec trich 1ap dy phong giam gia khoan déu tu nay theo quy

dinh.

(3) Theo Nghij quyét 01.2025/NQ-HPQT/MBT, ngay 15/01/2025, Hoi dong Quan trj cia Cong
ty da thong qua vige gép vén ddu tu vao Céng ty Cb phin CI Holding. Tai ngay 31/12/2025,
Cong ty nam giir tong sd lugng cd phiéu 1a 100.000 cd phiéu, twong tmg voi ty 1€ 56 hiru va
quyén biéu quyét 1a 10%. Theo két qua kinh doanh nim 2025, Céng ty C6 phan CI Holding

dang 16 va 16 luy ké nén Cong ty

da trich l1ap du phong giam gi4 khoan dau tu nay theo quy

dinh. Gi tri tdn thét con lai (néu c6) d duge bao lanh thanh todn bing tai sin ciia bén thir

ba.
TRA TRUGC CHO NGUOI BAN

a) Ngéin han

- Congty TNHH IB 1982

- Céngty TNHH Kién tric - Noi
thit A Decor

- Péi tugng khéc

b) Dai han

Cong

PHAI THU VE CHO VAY

Ngin han
- Vi biép Hoang Thuong

Cong

PHAI THU KHAC

a) Ngén han

- Lai dy thu cho vay

b) Dai han

- Dit coc thué vidn phong (*)
Cong

Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025

Gia tri Du phong Gia tri Du phong

VND VND VND VND

35.000.000 - 249.200.000 -

- - 100.000.000 -

- - 70.000.000 -

35.000.000 - 79.200.000 -\
35.000.000 - 249.200.000

Tai 31/12/2025

/

Tai 01/01/2025

Gis tr Dy phong

Gid tri Dy phong

VND VND VND VND
25.000.000 - 2 =
25.000.000 2 : i
25.000.000 3 = =
Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025
Gid trj Dy phong Gid tri Dy phong
VND VND VND VND
7.467.124 ; < X
7.467.124 - A -
90.000.000 - 90.000.000 a
90.000.000 - 90.000.000 s
97.467.124 - 90.000.000 g
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUf. MINH BAO TIN
S6 A3, Pudng s8 1A, Khu nha & Pha Lgi Chg Dinh,

BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh
két thac ngay 31/12/2025

Phuong Phi Loi, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam
THUY%T MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdec thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn duwge doe dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

9, PHAI THU KHAC (TIEP)

Mdu so B09 - DN

(*) Déy 1a khoan djt coc thué vian phong tai Sé A3, Puong sb 1A, Khu nha & Pht Lgi Chg Binh,
Phudmg Pha Loi, Thanh phd HO Chi Minh, Viét Nam. Thoi gian thué 03 nam ké tir ngay 21/11/2024

dén 20/11/2027. Muyc dich thué d& 1am vin phong Cong ty.

10.  CHIPHI TRA TRUGC

Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025

VND VND
Ngén han 3.553.640 4.881.332
- Cong cu dung cu 3.553.640 4.881.332
Dai han 195.818.289  236.499.511
- Céng cu dung cu 23.373.027 30.000.000
- Chi phi sira chita vin phong 137.578.602 74.232.847
- Chi phi thué xe 31.666.660  126.666.664
- Phin mém ké to4n 3.200.000 5.600.000
Ciong 199.371.929  241.380.843
11.  TAISAN CO PINH HU'U HINH
TSCP khic Cong
VND VND
NGUYEN GIA
Tai 01/01/2025 55.000.000 55.000.000
Tai 31/12/2025 55.000.000 55.000.000
HAO MON LUY KE
Tai 01/01/2025 - 2
- Khéu hao trong nam (18.857.148) (18.857.148)
Tai 31/12/2025 (18.857.148) (18.857.148)
GIA TRI CON LAI
Tai 01/01/2025 55.000.000 55.000.000
Tai 31/12/2025 36.142.852 36.142.852

22

1 o \% \\

ES

U/

Y S OO



CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUR MINH BAO TiN
S6 A3, Budmg sb 1A, Khu nha & Pha Lgi Chg Binh,

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh

két thac ngay 31/12/2025

Phudmg Phti Loi, Thanh phd HO Chi Minh, Viét Nam
THUYEET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc thuyét minh nay la bg phédn hop thanh va can dirge doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

12. BAT PONG SAN PAU TU

Miu s6 B09 - DN

Nha cira, Cong
viit kién tric
VYND VND
NGUYEN GIA
Tai 01/01/2025 41.060.000.000 41.060.000.000
Tai 31/12/2025 41.060.000.000  41.060.000.000
GIA TR] HAO MON '
Tai 01/01/2025 (8.816.866.690) (8.816.866.690)
- Khéu hao ting trong ndm (1.642.400.004)  (1.642.400.004)
Tai 31/12/2025 (10.459.266.694)  (10.459.266.694)
GIA TRI CON LAI
Tai 01/01/2025 32.243.133.310 32.243.133.310
Tai 31/12/2025 30.600.733.306 30.600.733.306
Chi tiét Nguyén gia B4t dong san du tu tai ngay 31/12/2025 bao gdm:
Tén tii sin Dién tich (m?) Gi4 tri (VND)
- Cén hy Khu thuong mai va van phong ) 1.083,88 29.000.000.000
2.01 (Chun% cir Orient Apartment, s6 331
Bén Van DPon, Phgb'ng Vinh Hgi, Tp. Hé:
Chi Minh (Hop dong mua bdn can hé so
00533/HDGD ngay 09/01/2019) ,
- Cén h¢ Khu thuong mai va van phong so 210,07 12.000.000.000
1.()5 (Chung cu Orient Apartment, s6 33]
Bén Véan Don, Phudng Vinh Héi, Tp. HO
Chi Minh (Hop dong mua bdn cdn hé so
009439/HDGD ngay 29/06/2020)
- L& phi trudc ba 60.000.000
Cong 41.060.000.000
13.  PHAI TRA NGUOI BAN
Tai 31/12/2025  Tai 01/01/2025
VND VND
Ngin han 31.000.000 116.826.800
- Coéngty TNHH Thuong Mai Dich vy Trung Nguyén - 56.926.800
- Congty TNHH Quéng Céo Thién Viét - 31.900.000
- Ba Lé Hdng Suong 30.000.000 28.000.000
- Ba Vii Thj Nhiu 1.000.000 -
Dai han : : . 5
Cong 31.000.000 116.826.800
23
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUf MINH BAO TiN
S8 A3, Budng sb 1A, Khu nha & Phii Lgi Chg Dinh,
Phudmg Pht Loi, Thanh phé H3 Chf Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh

két thac ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh va cdn dirge doe dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

14. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NU'GC

Tai 31/12/2025

S6 phit sinh trong nim

Miu s6 B09 - DN

Tai 01/01/2025

Phdi ndp  Phdi thu SO phaindp  S6 da np Phdingp Phai thu
VND VND VND VND VND VND
- Thué gid tr 90.154.008 - 391.796.965 375.805.348  74.162.391 y
gia tang
- Thué thu nhép
doatth nghidp - 3.943.002 - 84.306.252  80.363.250 5
" T K A
HUR hu:ningp 7.185.000 - 30.697.251  30.572.409  7.060.158 y
¢4 nhan
L& phi mén bai - . 3.000.000 3.000.000 - -
Cong 97.339.008 3.943.002 425.494.216 493.684.009 161.585.799 -
15. CHI PHi PHAI TRA
Tai 31/12/2025  Tai 01/01/2025 2
VND VND
Ngiin han 151.582.435 151.118.604 A
- Chi phi thué dich vu 70.000.000 150.000.000 &
- Chi phi i vay dy tra 79.614.831 - -
- Chi phi dién 1.967.604 1.118.604 7
Dai han - -
Cong 151.582.435 151.118.604 =
16. PHAI TRA KHAC NC
P
Tai 31/12/2025  Tai 01/01/2025 'g;
VND VND 1B
Ngén han 193.719.263 92.043.000 -
- Kinh phi céng doan 496.000 992.000 19
. Bao hiém x3 hoi 5.890.500 4.360.500
- Béo hiém y té 1.039.500 769.500
- Bao hiém thit nghiép 462.000 342.000
- Céc khoan phai tra, phai ndp khac 185.831.263 85.579.000
+ Cdc khodn phdi tra vé cé tirc 83.980.000 83.980.000
+ Phadi tré, phai ndp khdc 101.851.263 1.599.000
Dai han 810.000.000 810.000.000
- Nhan ky quy, ky cugc cho thué cin hg 810.000.000 810.000.000
Cong 1.003.719.263 902.043.000
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHINH

S6 A3, Pudmg s6 1A, Khu nha & Phi Loi Chg Dinh, Cho nam tai chinh
Phuong Phu Lgi, Thanh phd HY Chi Minh, Viét Nam két thac ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu sé B09 - DN

(Cac thzzyét minh nay la bg phan hop thanh va cdn duwge dyc do:ng thoi vai Bdo cdo tai chinh)
18.  VON CHU SO HU'U (TIEP)

182  CHITIET VON PAU TU CUA CHU SO HU'U

Chii s& hiru Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025

Ty 1§ Gia tri (VND) Ty 18 Gi4 tri (VND)
Ping Trong Khang 6,3% 2.381.000.000 6,3% 2.381.000.000
Trinh Thj Hdng Diém 3,9% 1.500.000.000 3,9% 1.500.000.000
Vii Hoang Nguyén 3,1% 1.160.000.000 3,0% 1.150.000.000
Nguyén Thanh Tudng V§ 3,4% 1.300.000.000 3,4% 1.300.000.000
Nguyén Thj Hanh 3,9% 1.500.000.000 3,9% 1.500.000.000
Trinh Vin Binh 0,0% - 4,2% 1.600.000.000
Cac cb dong khac 79,4%  30.159.000.000 75,2%  28.569.000.000
Cdng 100%  38.000.000.000 100%  38.000.000.000

183 CAC GIAO DICH VE VON VOI CAC CHU SO HU'U VA PHAN PHOI CO TUC, LQT NHUAN

Nim 2025 Nam 2024
VND VND

Vén diu tir ciia chi s& hiru
- Vén gbép ddu nim 38.000.000.000  35.000.000.000

- S vén gbp ting trong nim - 3.000.000.000
- S6 vén gbp gidm trong nim - -
- Vén gép cudi nam 38.000.000.000  38.000.000.000
C6 tirc da chia trong ndm - 1.750.000.000

184 CO PHIEU

Tai 31/12/2025  Tai 01/01/2025

Cb phiéu Cb phiéu
Sb lwong cb phiéu dang ky phéat hanh 3.800.000 3.800.000
Sb Iwong cb phiéu da ban ra cong ching 3.800.000 3.800.000
+ C4 phiéu phé thong 3.800.000 3.800.000
+ C6 phiéu wu dai : e
Sé lwgng cb phiéu duge mua lai & .
Sé lwong cb phiéu dang luru hanh 3.800.000 3.800.000
+ C6 phiéu pho thong 3.800.000 3.800.000
+ C6 phiéu wu dai 3 E
Ménh gid c6 phiéu (VND/CG phiéu) 10.000 10.000
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CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN

S8 A3, Pudng sé 1A, Khu nha & Phii Lgi Chg Pinh,
Phuong Phii Lgi, Thanh phd H8 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh

két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy la bg phdn hgp thanh va cdn duge doe dong thei véi Bdo cdo tai chinh)

19.

20.

21.

22.

DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

- Doanh thu dich vu cho thué cin ho
Cong

GIA VON HANG BAN

- Chi phi khau hao ciin hé cho thué
Cong

DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

- La&i ban ching khoén kinh doanh

- Lai tién giri, tién cho vay

- Cb tirc, lgi nhuan duoce chia

- Lai tir chuyén nhugng khoan ddu tr vao don vi khac
Cong

CHI PHi TAI CHINH

- Chi phi Iai coupon cuia trai phiéu chuyén ddi

- Chi phi bd sung cdu phan ng cua trai phiéu chuyén déi

- Chi phi Iuu ky chirng khoan

- Chi phi ldi vay

- Phi giao dich/L3 ban chirng khoén kinh doanh

- Dy phong diu tur vao don vi khéac

- Trich/(Hoan nhép) du phong giam gia chirng khoan
kinh doanh

Cong

Miu s6 B09 - DN

Niam 2025 Nim 2024
VND VND
3.898.869.680 3.441.545.463
3.898.869.680 3.441.545.463
Nam 2025 Niam 2024
VND VND
1.642.400.004 1.642.400.004
1.642.400.004 1.642.400.004
Nim 2025 Nim 2024
301.325.236 1.117.967.854
18.344.362 297.336.313
175.200.000 445.080.000

- 3.000.000.000

494.869.598 4.860.384.167
Nam 2025 Niam 2024
VND VND

- 583.452.063

- 610.834.282

1.244.851 42.366.172
118.574.924 441.369.688
459.844.991 2.930.922.167
280.137.697 860.218
615.749.931 (347.376.823)

1.475.552.394

4.262.427.767
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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN CHO THUF. MINH BAO TIN

S6 A3, Pudmg sb 1A, Khu nha & Phi Lgi Che Binh,
Phudng Phu Loi, Thanh phé Hd Chf Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHiNH

Cho nim tai chinh

két thiic ngdy 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc thuyét minh ndy 1a bg phén hop thanh va cdn duge doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh)
23.  CHI PHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

a) Chi phi bian hang

- Chi phi nhan vién

- Chi phi dich vu mua ngoai

b) Chi phi quan ly doanh nghiép

= Chi phi nhan vién quan ly

- Chi phi vt li¢u quan ly

- Chi phi cong cy, dd dung vin phong
- Chi phi khiu hao TSCP

- Thué, phi va Ié phi

- Chi phi dich vy mua ngoai

- Chi phi bing tién khac

24. CHI PHi YEU TO

- Chi phi nguyén liéu, vat liéu

- Chi phi nhén cong

- Chi phi coéng cu dung cy, dd dung
- Chi phi khdu hao TSCP

- Thué, phi va I& phi

- Chi phi dich vu mua ngoai

- Chi phi bang tién khac

Cong

Miu s6 B09 - DN

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
112.781.304 20.618.182
112.781.304 5

- 20.618.182
2.691.303.807 1.846.725.257
1.066.952.273 1.041.485.133
14.623.284 -
99.630.540 62.549.077
18.857.148 ¥
3.000.000 3.000.000
936.914.328 629.681.958
551.326.234 110.009.089
Nam 2025 Nim 2024
VND VND
14.623.284 -
1.179.733.577 1.041.485.133
99.630.540 62.549.077
1.661.257.152 1.642.400.004
3.000.000 3.000.000
936.914.328 650.300.140
551.326.234 110.009.089

4.446.485.115

3.509.743.443

25. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

251 THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Téng lgi nhudn ké todn trrde thué

Piéu chinh lgi nhuin ké toan truéc thué

- Céc khoan didu chinh ting loi nhuan tinh thué
+ Cdc khoan chi phi khéng dugc trie
+ Chi phi ldi vay khong dwoc trir

- Céc khoan' diéu chinh gidm loi nhuén tinh thué
+ C6 tire lgi nhudn duwgc chia

Tdng thu nhip tinh thué trong nim

Thué suit thué TNDN

Chi phi thué TNDN hién hanh

Nim 2025 Nim 2024

VND VND

(1.528.544.559) 525.480.198

(142.769.955)  (103.948.936)

32.430.045 341.131.064

2.156.328 55.954.787

30.273.717 285.176.277
(175.200.000)  (445.080.000) °

(175.200.000)  (445.080.000)

(1.671.314.514) 421.531.262

20% 20%

5 84.306.252
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BAO CAO TAI CHINH
Cho nadm tai chinh
két thic ngdy 31/12/2025
M4u s6 B09 - DN

CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN
S8 A3, Pudng s6 1A, Khu nha & Phti Lgi Chg Pinh,

Phudng Phti Loi, Thanh phd H8 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cdc thuyét minh ndy la bg phen hop thanh va cdn duge doc dong thoi voi Bdo cdo tai chinh)
25.  CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH (TIEP)

252 LO DUQC CHUYEN SANG CAC NAM SAU

Niim phat S8 18 phitsinh  Thoi gian  S6 18 dd chuyén niim  S6 15 duge chuyén  S6 18 con duge
sinh chuyén 1§ trurde nim nay chuyén niim sau

Nim 2025 (1.671.314.514) 2026 -2030 - (1.671.314.514)

Cong (1.671.314.514) - (1.671.314.514)

253  CHIPHI LAI VAY KHONG PUQC TRU PUQC CHUYEN SANG CAC NAM SAU

Nim phit  Chi phi 14di vaybj  Thoi gian Diéu chinh giam do  Chi phi li vay két  Chi phi lai vay
sinh logi theo ND132  két chuyén  dugc gidm 1ii vay chuyén nim nay con két chuyén
niam sau
Nim 2021 (278.277.256) 2022 -2026 - (278.277.256)
Nam 2022 (641.564.608) 2023 - 2027 - (641.564.608)
Nim 2023 (957.075.319) 2024 - 2028 - (957.075319)
Niim 2024 (285.176.277) 2025 - 2029 - (285.176277)
Niam 2025 (30273.717) 2026 -2030 - (30.273.717)
Céng (2.192.367.177) - (2.192.367.177)
26.  LAY/(LO) CO BAN TREN CO PHIEU
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
Loi nhuén sau thué TNDN (VND) (1.528.544.559) 441.173.946
Loi nhuén hoic 15 phin b cho cb déng sé hiru cb (1.528.544.559) 441.173.946
phiéu phé théng (VND)
S& binh quan gia quyén cia cb phiéu dang Iuu hanh 3.800.000 3.650.820
trong ndm (CP)
Lii co ban trén cd phiéu (VND/CP) (402,25) 120,84
27.  LAI(LO) SUY GIAM TREN CO PHIEU
Niim 2025 Nim 2024
VND VND
Lg¢i nhuin sau thué TNDN (VND) (1.528.544.559) 441.173.946
Loi nhu#n hoic 15 phin bd cho ¢ déng s& hiru cb (1.528.544.559) 441.173.946
phiéu phd théng (VND)
S4 binh quén gia quyén cia cd phiéu dang lru hanh 3.800.000 3.650.820
trong nam (CP)
Lii suy giam trén cb phiéu (VND/CP) (402,25) 120,84
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CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN

Sé A3, Pudng sé 1A, Khu nha & Phi Loi Chg Pinh,
Phudmg Phti Loi, Thanh phé H3 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho n#m tai chinh

két thic ngdy 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP)

(Cée thuyét minh nay la bg phédn hop thanh va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

28. NHUNG THONG TIN KHAC
28.1 THONG TIN VO1 CAC BEN LIEN QUAN

Bén lién quan

M&i quan hé

M4iu sd B09 - DN

- Ba Phan Thj Kidu Oanh

- Ong Ping Trong Khang
- Ba VUi Thi Anh

a) Giao djch véi cic bén lién quan

Chii tich HPQT kiém Phé Giam dbc
D2 mién nhiém tir Thang 04/2025
Thanh vién HPQT kiém Giam déc
Thanh vién HDQT, V¢ ciia Giam déc

Niam 2025
VND

Nam 2024
VND

Ong Ding Trong Khang

Chi phi bd sung cdu phin n¢ cia tréi phiéu chuyén déi
Chi phi Idi coupon cia trdi phiéu chuyén ddi

- Nhan tién gbc trai phiéu déo han trong nim

Nhén tién Iai trai phiéu trong nim

Thanh toén tién thué xe trong ndm

Ba Phan Thj Kiéu Oanh

- Chi phi bé sung cdu phin ng cia tréi phiéu chuyén dbi
- Chi phi lii coupon ciia trai phiéu chuyén di

- Nhan tién gdc trai phiéu dao han trong nam

- Nhén tién 13i trai phiéu trong nim

Ba Vii Thi Anh

- Chi phi bd sung cu phén n¢ cia trai phiéu chuyén ddi
- Chi phi l4i coupon ctia trai phiéu chuyén di

- Nhan tién gdc trai phiéu d4o han trong nim

- Nhan tién lai trai phiéu trong nim

- Cho vay

- Thu lai khoan gbc vay trong nim

- La&i cho vay

- Thu ldi cho vay

Cong ty Cb phin CI Holding

- Cong ty thu lai khoan gbc vay trong nim

- Lai cho vay phat sinh trong ndm

- Cong ty thu ldi cho vay trong nim

- Chuyén nhugng khoan dau tu vao don vij khac

- Thu tién chuyén nhugng khoan diu tr vao don vi
khac

40.385.738
38.575.342
1.600.000.000
80.000.000
190.000.000

15.144.652
14.465.753
600.000.000
30.000.000

15.144.652
14.465.753
600.000.000
30.000.000
1.000.000.000
4.300.000.000
192.893.151
371.660.274

1.000.000.000
48.219.178
67.945.205
3.500.000.000
3.500.000.000

30

A\



CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN CHO THUE MINH BAO TiN BAO CAO TAI CHIiNH

S6 A3, Pudmg s8 1A, Khu nha ¢ Phit Lgi Chg Dinh, Cho nam ti chinh
Phudng Phii Loi, Thanh phd H3 Chi Minh, Viét Nam két thic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (TIEP) Miu s6 B09 - DN

(Cdc thuyét minh ny la bg phdn hop thanh va can diege doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)
28.  NHUNG THONG TIN KHAC (TIEP)

28.1 THONG TIN VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

b) Thu nhip cia Ban Gidm ddc

Niim 2025 Niim 2024
VND VND

Lwong va cdc khodn phiic l¢i khic

- Ping Trong Khang 241.000.000 169.060.000

- Phan Thj Kiéu Oanh 62.181.818 176.165.000

Cong 303.181.818 345.225.000

282 CAM KET THUE HOAT PONG

Céng ty thué nha tai dia chi S5 A3, Pudng sé 1A, Khu nha & Phi Loi Chg Dinh, Phuéng Pha
Loi, Thanh phd HS Chi Minh, Viét Nam dé lam try s& vin phong theo Hop ddng thoa thudn thué
nha s6 01/HDTN-2024/MBT, ngay 21/10/2024, thoi han thué 3 nim ké tir ngay 21/11/2024 dén
ngay 20/11/2027.

283 NHUNG KHOAN NQ TIEM TANG

J_AHN NN

Khéng c6 khoan ng tiém ting nao phat sinh tir nhitng su kién da xay ra c6 thé anh huéng dén
cac thong tin da duoc trinh bay trong Bao cdo tai chinh ma Cong ty khong kiém soat dugc hodc
chua dugc ghi nhén.

284  NHUNG SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng phat sinh bat ky sy kién nao c6 thé anh huong dén cac thong tin d4 duoc trinh bay trong
Bo c4o tai chinh ciing nhur c¢6 hozic c6 thé tac dong dang ké dén hoat dong ciia Céng ty.

285 THONG TIN HOAT PQNG LIEN TyYC i }.

e
S/

Khong c6 bét ky su kién nao gy ra sw nghi ngd 16n vé kha niing hoat dong lién tuc va Congty -
khéng c6 y dinh ciing nhu bugc phai ngimg hoat dong, hodc phai thu hep ding ké quy mé hoat
d6ng ctia minh.

28.6 SO LIEU SO SANH

S6 lidu so sanh 1 s5 liéu trén Bao cdo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2024 cia
ong ty da dugc kiém toén.

A y—

Ping Trong Khang Huynh Thj Kim Chi Huynh Thi Kim Chi
Giam déc Ké todn trwémg Nguoi ldp biéu
Tp. H6 Chi Minh, ngay 28 thang 03 ndm 2026
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