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CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Toa nha C1 Thanh Céng dinh kém Bdo cdo tai chinh
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, TP. Ha Noi cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Chiing t6i, c4c thanh vién Ban Tdng gidm d6c Céng ty C5 phan Bét dong san Dau khi (goi tét 1a “Cong ty”) trinh
bay Béo céo nay ciing v&i Bo céo tai chinh ciia Céng ty dd duge kiém toan cho nim tai chinh két thiic ngay
31/12/2025.

Héi déng quén tri va Ban Téng giam déc

Céc thanh vién clia Hoi ddng quan trj va Ban Téng gidm dbc diéu hanh Céng ty cho nim tai chinh két thiic ngay
31/12/2025 va dén ngay 1ap Béo cdo nay, gdm:

Hpi dong qudn tri

Ong Thén Thé Son Chu tich

Ong Poan Vii Tién Thanh vién
Ba Tran Thi Phurong Hoa Thanh vién
Ong L& Minh Btrc Thanh vién
Ong Pham Pirc Hanh Thanh vién

Ban Téng gidm dbc

Ong Vii Manh Hing Téng Giam ddc (BS nhiém ngay 31/12/2025)

Ong Nguyén Thai Hoang Téng Gidm dbe (36 nhi¢m ngay 01/8/2025, mién nhiém ngay 31/12/2025)
Pho Tong gidm doc (B6 nhiém ngay 31/12/2025)

Ba Tran Thi Kim Oanh Phé Tong giam dbc (BS nhiém ngay 31/12/2025)

Ba Tran Thi Phuong Hoa Phé Téng giam dbc (Mién nhiém ngay 5/3/2025)

- oA > 4 or 4
Trach nhiém ciia Ban Tong giam doc

Ban Tdng gidm ddc Cong ty c6 trach nhiém 14p béo c4o tai chinh phan 4nh mét cach trung thuc va hop 1y tinh hinh

tai chinh ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién & cia Cong ty trong ndm, phu hop

v6i chuin muc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phéap ly c6 li€n quan dén viéc lap

va trinh bdy bdo c4o tai chinh. Trong viéc 1dp Béo c4o tii chinh niy, Ban Téng gidm ddc dugc yéu ciu phai:

- Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va 4p dung céc chinh sach d6 mot cach nhét quan;

- Duara cac phan doan va ude tinh mot cach hgp ly va than trong;

- Néu 5 cac nguyén tic ké toan thich hop c6 duge tudn thi hay khéng, ¢6 nhitng 4p dung sai 1éch trong yéu
can dugc cong bd va giai thich trong bao cdo tai chinh hay khong;

- Lap béo céo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir trudng hop khong thé cho ring Cong ty s& tiép tuc
hoat ddng kinh doanh; va

- Thiét ké va thyc hién hé thong kiém soat ndi b mot cach hiru higu cho myc dich 14p va trinh biy bio céo tai
chinh hgp 1y nhdm han ché riii ro va gian lan.

Ban Téng gidm ddc Céng ty chiu trach nhiém dam béo ring sb ké toan dwgc ghi chép mét cach phit hop dé phan

&nh mot cach hop 1y tinh hinh tai chinh ctia Cong ty & bat ky thdi diém nao va dam bao ring béo c4o tai chinh tuin

thti chun muec ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dn viéc lap va

trinh biy béo céo tai chinh. Ban Téng gidm ddc ciing chiu trich nhiém dim béo an toan cho tii sn clia Cong ty va

thyc hién c4c bién phap thich hop d ngan chin va phét hién céc hanh vi gian 14n va sai pham khéc.



CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN DAU KHI BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BPOC
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Toa nha C1 Thanh dinh kém Bdo cdo tai chinh
Cong, Phd Thanh Cong, P. Thanh Céng, Ba Pinh, Tp. Ha Noi cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
(tiép theo)

Ban Tdng gidm dbc x4c nhén ring Céng ty d4 tun thil cic yéu ciu néu trén trong viéc 1ap bdo céo tai chinh.

Thay mgt va dai dién cho Ban Tt 5ng giam déc,
CONG TY CO PHAN BAT PONG SAN DAU KHIV

Vfl ManhHing S —
Tong Giam dbc
Ha Ngi, ngay 5 thdng 03 néim 2026
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM
THANH VIEN POC LAP HANG KIEM TOAN LEA GLOBAL

Chuyén ngdnh Kiém todn, Dinh gid, Tu vén tdi chinh, ké todn, thué

Since 2001

sé: L3, Ol 26/BCTCVAE Hé Ngi, ngay fo- thang 03 nam 2026

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh giri: Cic cb dong
H§i ddng quan tri va Ban Tong giam déc
Cong ty C6 phin Bit dong san diu khi

Chiing t6i da kiém to4n bao céo tai chinh kém theo ciia Cong ty C6 phan Bét dong san Dau khi (goi tit 1a
“Cong ty”) duwoc Idp ngay 05 thang 03 ndm 2026, tir trang 06 dén trang 32, bao gom Bang céan ddi ké
todn tai ngay 31/12/2025, Béo céo két - qua hoat dong kinh doanh, Béo céo luu chuyén tién té cho nam tai
chinh két thiic ciing ngdy va Ban thuyét minh béo céo tai chinh.

Trach nhiém ciia Ban Tong giam doc

Ban Tong giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thuc va hgp ly Béo céo tai
chinh theo chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién
quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh va chiu trach nhi¢m vé kiém soat ndi bd ma Ban Téng
giam doc xéc dinh 14 can thiét d& dam béo cho viéc lap va trinh bay bdo céo tai chinh khong c6 sai sét
trong yéu do gian 1an hoic nhim 14n.

Trach nhiém cia Kieém toan vién

Trach nhi¢ém cua chung tdi la duaray kién vé bao c4o tai chinh dua trén két qua coa cudc kiém toan.
Chiing t6i da tién hanh kiém toan theo céc chuin _muc kiém toan Viét Nam. Céc chuén muyc nay yéu cdu
ching t6i tudn thu chuin muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 14p ké hoach va thuc hién cudc
klem toan dé dat dwoc sy dam bao hop 1y vé viéc liéu béo cdo tai chinh cua Cong ty cd con sai sét trong
yéu hay khéng.

Cong viée kiém toan bao gdm thyc hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bang chimg kiém toan vé cac sb
liu va thuyet minh trén béo céo tai chinh. C4c thu tyc k1em toan dugc lua chon dua trén xét doan cua
kiém toan vién, bao gbm danh gia rhi ro c6 sai sot trong yeu trong bao céo tai chinh do gian 14n hodc
nham 14n. Khi thyc hién danh gia cac rui ro ndy, kiém toan vién da xem xét kiém soé4t ndi bd cia Cong ty
lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh trung thuc, hop ly nham thiét ke céc th tuc kiém
toan phu hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nham muyc dich dua ra y kién vé hiéu qua cua kiém
soat ndi b ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm déanh gia tinh thich hop cia céc chinh sach
ké toan dugc 4 ap dung va tinh hop ly cta cac udc tinh ké toan ctia Ban Téng giam dbc ciing nhu danh gia
viée trinh bay tdng thé bao cdo tai chinh.

Chung t6i tin tuong rang céc bang chimg kiém toan ma chiing toi da thu thap dugc 1a ddy di va thich hop
1am co sé& cho y kién kiém toan cuia chiing toi.

Tru s& chinh: Tang 11 téa nha Séng P2 - 165 Cau Gidy - Phudng Cau Gidy - TP. Ha Noi - Dién thoai: (+84) 24 6267 0491/0492 - Website: www.vae.com.vn
VP Ha Ndi: S6 121 Phd 8/3 VP TP HCM: S6 6/8 Nguyén Huy Tudng
Phudng Bach Mai, TP. Ha Noi 4 Phuding Gia Dinh, TP. H6 Chi Minh

Pién thoai: (+84) 901 711 999 Dién thoai: (+84) 903 353 579
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BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP
(tiép theo)

Y kién cia Kiém to4n vién

Theo y kién chiing tdi, béo c4o tai chinh da phan 4nh trung thuc va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu
tinh hinh tai chinh cua Cong ty tai ngay 31/12/2025, cling nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh
luu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thuc cung ngay, pht hop voi chuén muc ké toan, ché d6 ké toan
doanh nghi¢p Viét Nam va céc quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh.

A A A K
Van deé can nhan manh

Nhu trinh bay tai muc V.5, Nam 2024, Céng ty dd ghi nhan lgi nhuén sau thué thu nhap doanh
nghiép tam chig.ctia du 4n C1 Thanh Cong theo bién ban hop lién danh nha C1 Thanh Cong. Sé
liéu phan chia g1 nhuan chinh thirc lién danh s& cin cir theo két qua kiém toén du 4n, sé liéu thu
chi con lai cig dy 4n, cong viéc du 4n va sau khi hoan thanh nghfa vu thué, tai chinh khédc theo
quy dinh ctia phap luat. Y kién kiém to4n cua Chung t6i khong bi anh hudng bdi van dé nay.

022
.0\0\2 20‘0. »
>/ .

P

X E o)
>\ VIET NAM

J X,
AT
Tran Quéc Tuén \ Pham Thj Thu Ha
Tong Giam dbc Kiém toan vién
S6 Gidy CN PKHN kiém todn: 0148-2023-034-1 S6 Gidy CN PKHN kiém todn: 5382-2025-034-1

Thgy mat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA VIET NAM




CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI

Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tng 5B, Toa nha C1 Thanh

BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Cong,

. o ] Mau s B 01 - DN
BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025
Don vi tinh: VND
TAI SAN Mi Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
sb minh

A - TAT SAN NGAN HAN 100 148.032.592.863  148.580.195.930
I. Tién va cc khoan twong dwong tién 110 V.1 36.840.846.787  27.896.046.592
1. Tién 111 4.340.846.787 2.896.046.592
2. Céc khoan twong duong tién 112 32.500.000.000  25.000.000.000
I Piu twr tai chinh ngén han 120 26.759.870.318  25.486.005.743
1. Dau tu nim giit dén ngay déo han 123 V2. 26.759.870.318 25.486.005.743
IIL. C4c khoén phéi thu ngin han 130 28.868.641.751  37.267.499.157
1. Phai thu ctia khach hang 131 V3. 23.706.121.827  27.515.255.705
2. Tra trude cho ngudi ban ngén han 132 V4. 1.907.607.317 1.927.490.455
3. Phai thu ngén han khac 136 V.. 22.415.061.018  23.843.835.863
4. Dy phong phai thu ngén han khé doi 137 V.. (19.160.148.411)  (16.019.082.866)
IV. Hang ton kho 140 54.499.425.706  56.169.992.401
1. Hang ton kho 141 V.. 54.499.425.706  56.169.992.401
V. Tai sin ngin han khic 150 1.063.808.301 1.760.652.037
1. Chi phi tra trréc ngén han 151  V.10. 1.908.493 -
2. Thué GTGT dugc khéu trir 152 1.061.899.808 1.760.652.037
B - TAI SAN DAI HAN 200 '51.370.983.036  54.366.524.165
L. Céc khoin phai thu dai han 210 . -
I Tai san ¢b dinh 220 37.747.232.357  40.282.455.389
1. Tai san ¢ dinh hitu hinh 221 V8. 33.801.840.151 36.337.063.183
- Nguyén gid ] 222 50.051.320.726 - 50.051.320.726
- Gid tri hao mon luy ké 223 (16.249.480.575)  (13.714.257.543)
2. Tai san ¢ dinh v6 hinh 227 V.. 3.945.392.206 3.945.392.206
- Nguyén gid , 228 4.119.592.206 4.119.592.206
- Gid tri hao mon lup ké 229 (174.200.000) (174.200.000)
IIL Bit dong sin dau tw 230 = -
IV. Tai san dé dang dai han 240 - -
V. Piu trr tai chinh dai han 250 V.. 3.004.107.135 2.970.645.998
1. DAu tr gp vbn vao don vi khac 253 4.000.000.000 4.000.000.000
2. Du phong giam gia du tir tai chinh dai han 254 (995.892.865)  (1.029.354.002)
VL. Tai san dai han khac 260 10.619.643.544  11.113.422.778
1. Chi phi tra truéc dai han 261  V.10. 10.619.643.544 11.113.422.778
TONG CONG TAI SAN (270=100+200) 270 199.403.575.899  202.946.720.095

(Cdc thuyét minh tir trang 10 dén trang 32 1a b6 phdn hop thanh ciia Bdo cdo tai chinh nay)
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BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHf
Dia chi: VP3, Khu van phong, Té‘mg 5B, Toa nha C1 Thanh

.

Cong,
] R o Méu s B 01 - DN
BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 nam 2025
(tiép theo)
Pon vi tinh: VND
NGUON VON Mi Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
sb minh
C - NO PHAI TRA 300 122.544.416.465  129.943.975.831
I. No' ngén han 310 101.087.185.427  108.486.744.793
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 V.11 7.710.192.165 9.371.884.978
2. Ngudi mua tra tién trude ngén han 312 V.12. . 14.437.997.150
3. Thué va c4c khoan phai ndp Nha nude 313 V.13 350.803.894 355.288.801
4. Chi phi phai tra ngfn han 315 V.14 14.845.916.690 14.257.587.289
5. Phai tra ngén han khac 319  V.16. 76.034.625.130 67.781.411.727
6. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 V.15 2.000.000.000 2.000.000.000
7. Quy khen thudng, phuc loi 322 145.647.548 282.574.848
IL N dai han 330 21.457.231.038 21.457.231.038
1. Phai tra dai han khac 337  V.16. 21.457.231.038 21.457.231.038
D - VON CHU SO HU'U 400 76.859.159.434 73.002.744.264
I. Vén chi sé hitu 410 V.17 76.859.159.434 73.002.744.264
1. Vbn gop ctia ch s& hitu 411 100.000.000.000  100.000.000.000
2. Quy d4u tr phat trién 418 9.260.199.568 9.260.199.568
3. Quy khéc thudc vén chi s& hitu 420 268.565.226 268.565.226
4. Loi nhu4n sau thué chwra phan phéi 421 (32.669.605.360).  (36.526.020.530)
- Loi nhugin sau thué chura phdn phdi lily ké dén ~ 421a (36.526.020.530)  (34.077.841.860)
cudi ndm truée
- Loi nhudn sau thué chica phdn phdi ndm nay 421b 3.856.415.170 (2.448.178.670)
IL Nguén kinh phi va quy khac 430 - -
TONG CONG NGUON VON (440=300+400) 440 199.403.575.899  202.946.720.095

Nguwdi 1ap biéu

Dwong Thi Lé

K& toan truéng

Tran Huong Lién

Ha N¢i, ngay 05 thdang 03 nam 2026
CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi

.A Dy T
VAR

(Cdc thuyét minh tir trang 10 dén trang 32 1a bg phdn hop thanh ciia Béo cdo tai chinh niy)
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi

Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Tda nha C1 Thanh Cong,

Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

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

MAu s6 B 02 - DN

Pon vi tinh: VND

CHIi TIEU Mi Thuyét Nim 2025 Nim 2024
s6 minh

1. Doanh thu ban hang va cung c:‘lp dich vu 01 VI.1. 25.086.817.503 11.103.042.636
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuin ban hang va cung cip dichvu 10 25.086.817.503  11.103.042.636
(10=01-02)
4. Gi4 vbn ban hang va cung cip dich vu 11 VI.2. 10.177.852.176 10.486.167.303
5. Lgi nhuin gdp vé bin hang va cung cip dich vu 20 14.908.965.327 616.875.333
(20=10-11)
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 VIL3. 1.473.988.332 8.466.348.242
7. Chi phi tai chinh 22 VI4. 108.483.308 (90.759.486)
- Trong dé: Chi phi ldi vay 23 141.944.445 246.410.351
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26  VILT7. 9.220.371.561 11.281.571.895
10. Loi nhuén thuin tir hoat ddng kinh doanh 30 7.054.098.790 (2.107.588.834)
{30=20+(21-22)-(25+26)}
11. Thu nhap khéc 31 VIS 1.543.402.770 101
12. Chi phi khac 32 VI6. 1.023.127 6.240.657
13. Loi nhuén khac (40= 31-32) 40 1.542.379.643 (6.240.556)
14. Tong lgi nhuén ké toan truéc thué 50 8.596.478.433 (2.113.829.390)
(50=30+40)
15. Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hién hanh 51 VI.9. - -
17. Loi nhuin sau thué thu nhip doanh nghiép 60 8.596.478.433 (2.113.829.390)
(60=50-51-52)
18. Lii co ban trén c¢b phiéu 70  VLI10. 385,6 (245)

Nguoi lip biéu

Dwong Thi Lé

K& toan truémg

Ha Ngi, ngay 05 thdang 03 nam 2026
CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI

Tong Gidm ddc

(Cdc thuyét minh tir trang 10 dén trang 32 l& bg phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh néy)
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI

Dia chi: VP3, Khu vén phong, Téng 5B, Tda nha C1 Thanh Céng,

Phd Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

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

Nim 2025

MAu s6 B 03 - DN

Pon vi tinh: VND

Chi tiéu Mia Thuyét Nim 2024
$6 minh
I.  Luu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
1. Lginhugn trudc thué 01 8.596.478.433  (2.113.829.390)
2. Diéu chinh cho cdc khoan
- KhAu hao TSCP va BDSDT 02 2.535.223.032  2.558.323.293
- Céc khoéan du phong 03 3.107.604.408  5.514.601.908
- Lai, 18 tir hoat dong d4u tur 05 (1.473.988.332)  (8.466.348.242)
- Chi phi 14 vay 06 141.944.445 246.410.351
3 L;O'l' n'hu_ﬁn tir hoat dpng kinh doanh trwdc thay 08 12.907.261.986 (2.260.842.080)
doi von luu dong
- Téng, gidm céc khoan phai thu 09 5.964.063.520  11.963.841.670
- Ting, giam hang ton kho 10 1.670.566.695  1.210.840.317
- Ting, giam céc khoan phai tra (Khéng ké 14i vay 11 (10.345.002.612)  1.263.446.259
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)
- Téng, giam chi phi tra trudc 12 491.870.741 1.641.823.329
- Tién i vay d3 tra 14 . (542.728.995)
- Thué thu nhap doanh nghiép da ndop 15 - (14.018.883)
- Tién chi khéc tir hoat dong kinh doanh 17 (136.927.300) (465.520.311)
Lueu chuyén tién thuin tie hoat dpng kinh doanh 20 10.551.833.030  12.796.841.306
II.  Luu chuyén tién tir hoat dong diu tw
1.  Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng ctia don vi 23 (1.273.864.575) (3.690.448.853)
khéc
2. Tién thu lai cho vay, ¢4 tirc va loi nhuan dugce chia 27 1.466.468.902  1.116.187.527
Lieu chuyén tién thuén ti hoat djng diu tie 30 192.604.327  (2.574.261.326)
L Luu chuyén tidn tir hoat ddng tai chinh
1.  Tién tra no gbc vay 34 - (2.000.000.000)
2. Cb tic, 1¢i nhuén d3 tra cho chu s¢ hitu 36 (1.799.637.162)  (4.986.599.567)
Lieu chuyén tién thuin tir hoat djng tai chinh 40 (1.799.637.162)  (6.986.599.567)
Luu chuyén tién thuin trong ky (50=20+30+40) 50 8.944.800.195  3.235.980.413
Tién va twong dwong tién diu ky 60 27.896.046.592  24.660.066.179
Tién va twong dwong tién cudi ky 70 V.. 36.840.846.787  27.896.046.592

(70 = 50+60+61)

Neguwdi 1ap biéu

Dwong Thi Lé

Ké to4n trudmg

TrﬁW

Ha Noi, ngay 05 thdng 03 ndm 2026

CONG TY CP BAL-B(

(Cdc thuyét minh tir trang 10 dén trang 32 la by phdn hop thémh cia Béo cdo tdi chinh nay)
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH

Dia chi: VP3, Khu vin phong, Téng 5B, Tda nha C1 Thanh Céng,

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

MAu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH .
(Cdc thuyét minh nay la mét b phdn hop thanh va can dugce doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

L
1.

1L

Pic diém hoat dong ciia doanh nghiép

Hinh thitc s& hiru v6n

Cong ty C phin B4t dong san DAu khi (goi tit 1 “Céng ty”) dugc thanh 1ap va hoat dong theo gidy chimg
nhéan dang ky kinh doanh s§ 0102025250 ngay 25/08/2006 do S& ké hoach va Pau tu Ha Nbi cdp. Gidy chimg
nhén ding ky doanh nghiép thay dbi 1in 14 ngay 06/01/2026.

Theo Gidy ching nhan ding ky kinh doanh thay dbi 14n thtr 14 ngay 06/01/2026 thi von diéu 1¢ ctia Cong ty 1a
100.000.000.000 VND (Mgt trém ty dong) .

C4 phiéu cia Céng ty duoc giao dich trén thi trudng UPCOM véi mi giao dich 12 PWA.

Linh vuc kinh doanh

Cong ty hoat dong trong linh virc kinh doanh bt dong san.

Nganh nghé kinh doanh

Kinh doanh bit dong san, quyén sir dung dit thudc chi s& hitu, chi st dung hogic di thué: Dau tu, x4y dung va
kinh doanh phat trién nha, vin phong, bt dong san (khong bao gdm hoat ddng tw van vé gid dit), cho thué vin
phong, quan ly, khai thac va kinh doanh céc dich vu trong khu cdng nghiép, khu d6 thi, khu nha &, khu dan cu
tép trung; dich vu mdi gidi mua ban nha;

Tru s& Cong ty tai: VP3, Khu vin phong, TAng 5B, Tda nha C1 Thanh Céng, Phd Thanh Céng, P. Giang V3,
Tp. Ha Noi.
Chu k¥ san xuit, kinh doanh théng thwong

Chu k¥ san xudt, kinh doanh thong thudng ctia Cong ty dugc thuc hién trong thoi gian khong qué 12 thang.
Riéng chu ky hoat dong kinh doanh xiy dung nha chung cu d& ban thi chu ky san xuét kinh doanh thong
thuong cia Cong ty dugce thuc hién trong thoi gian trén 12 thang.

CAu triic doanh nghiép

Danh sdch cdc don vi truc thudc hach todn phu thupc
Tén don vi Dia chi

Chi nhénh Céng ty C6 phin B4t dong san diu 97 - 99 phd Lang Ha, phudng Déng Pa, TP Ha Noi

khi - Ban didu hanh du 4n 97 - 99 Lang Ha

Chi nhanh Céng ty Cé phin B4t dong san ddu S§ 10, Phd Quang, phudng T4n Son Hoa, TP Hd Chi Minh
khi tai TP H5 Chi Minh

Chi nhanh Cong ty C6 phin B4t dong san diu 59 - 63 Huynh Thiic Khang, Phudng Lang, TP Ha Noi

khi - Ban didu hanh dy 4n 59- 63 Huynh Thiic

Khéng

Thuyét minh vé kha niing so sdnh thong tin trén bio cdo tai chinh

Céc thdng tin, dir lidu, sb lidu twong g trong Béo cdo tai chinh ciia Cong ty cho nam tai chinh két thic ngay
31/12/2025 dugc trinh bay 1a cac thong tin, dit liéu mang tinh so sénh.

S6 Iwrgng nhén vién

S6 lugng nhén vién tai ngay 31/12/2025 14 19 ngudi (Tai ngay 31/12/2024: 18 ngudi).

Ky ké todn, don vi tién té sir dung trong ké todn

K3 ké toan

Ky ké toan nim ciia Cong ty theo nim duong lich, bit dAu tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nim.
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH
bia chi: VP3, Khu vidn phong, Téng 5B, Toa nha C1 Thanh Coéng, Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Phé Thanh Cong, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (4iép theo) ‘
(Cdc thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va can duwoce doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

2.

IIL.

Pon vi tién té sir dung trong ké todn

Pon vi tién t& st dung trong ké toan 12 ddng Viét Nam ("VND"), hach toén theo nguyén tic gia gbc, phi hop
v6i Chuln muc k& todn, ché d6 ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viée
1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh.

Chuin myec va Ché d9 ké ton 4p dung

Chuin muc va Ché d9 ké todn 4p dung

Cong ty 4p dung cdc Chudn muyc ké toan Viét Nam, va &p dung Ché d6 ké toan doanh nghiép ban hanh theo
Théng tu s§ 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 ctia B6 Tai chinh huéng din Ché d6 ké toan Doanh nghiép va
Théng tu s§ 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ctia B Tai chinh sira dbi, b sung mot s didu ctia Thong tu sb
200/2014/TT-BTC.

Tuyén b v& viéc tuiin thii Chudn muyc ké todn va Ché a9 ké todn

Bio céo tai chinh ciia Cong ty dugc 14p va trinh bay dam béo tuan thi yéu cdu ctia cdc Chudn myc ké toan Viét
Nam va Ché @5 ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cdc quy dinh phap 1y c¢6 lién quan dén viéc 1ap va
trinh bay B4o c4o tai chinh.

T6m tit cic chinh sich ké todn chi yéu

Co s& 1ap Bao cdo tai chinh

Béo cdo tai chinh cta C6ng ty duoc 1ap trén co so tdng hop Béo céo tai chinh ctia Cong ty va c4c Chi nhénh.

Céc giao dich n6i bd va sb du ndi bd giita Cong ty v6i Chi nhénh va gitta cdc Chi nhanh véi nhau d& duoc loai
trlr khi 18p Béo céo tai chinh.

Nguyén tic ghi nhén tién va cdc khoan twong dwong tién

Tién va céc khoan tuong dwong tién bao gdm tién mit tai quy, cac khoan tién giri khong ky han, c4c khoan dau
tw ngén han (khong qué 3 thang), c6 kha nang thanh khoan cao, d& dang chuyén di thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién ddng gid tri.

Nguyén tic ké toan cac khoin diu tur tai chinh

Cic khodn ddu t ndm giir dén ngay ddo han

Céc khoan dAu tu nim gitr ¢én ngay dao han bao gdm céc khoan dAu tr ma Cong ty ¢6 y dinh va kha ning nim
gitr @n ngay ddo han. Khoan diu tu nim giir dén ngay déo han 14 trai phiéu.

Céc khoan ddu tr nim giit dn ngdy d4o han dugc ghi nhin bit d4u tir ngdy mua va dugce x4c dinh gia tri ban
dAu theo gid mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua céc khoin dAu tw. Thu nhép 14i tir c4c khoan dau
tu ndm gitr #n ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhan trén Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh trén co
s& du thu. Lai duoc hudng trude khi Cong ty nim giir dugce ghi gidm trir vdo gia gbc tai thoi diém mua.

Céc khoan d4u tw ndm gitr #én ngay ddo han dugc x4c dinh theo gid gbc trir di dy phong tén thit diu tu nim
gift &én ngay d4o han.

Du phong tdn thit dAu tu nim giir ¢én ngay ddo han dugc trich 14p theo céc quy dinh ké toan hién hanh.
Diu tir vio cong cu von ciia don vi khdc

Piu trr vao cdng cu vdn ciia don vi khic phan 4nh cdc khoan diu tu cong cu von nhung Cong ty khong c6
quyén kiém soét, dong ki€m soét hodc c6 anh hudng dang ké ddi véi bén dugce dau tu.
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Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (#iép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét b phdn hop thanh va can dwoc doc déng thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

Céc khoan dau tu vao cdng cu vbn ctia don vi khac dugc ghi nhan ban d4u theo gid géc, bao gém gid mua hodc
khoan g6p vén cdng c4c chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong dAu tu. C4 tirc va loi nhuan cta céc ky trude
khi khoan dAu tu dugc mua duoc hach toan giam gid tri ctia chinh khoan dau tu d6. C4 tirc va lgi nhudn cta cic
ky sau khi khoan dAu trr duge mua dugc ghi nhan doanh thu.

Du phong tdn that cho cdc khoan du tu vao cong cu vbn ciia don vi khac duoge trich 14p tai thoi diém 1ap béo
c4o tai chinh khi cdc khoan dAu tu c6 sy suy giam so véi gia gbe thi Cong ty thuc hién trich 14p du phong nhu
sau: ’

- i v6i khoan du tu khong x4c dinh dugc gid tri hop 1y tai thoi diém béo céo, du phong dugc trich 18p véi
mtc trich bing chénh 1&ch giita vén gép thuc té ciia cac bén tai don vi khéc va vén chi s& hitu thuc cé nhin
vdi ty 18 g6p vén ciia Cong ty so véi tdng s& vbn gop thuc té ciia cac bén tai don vi khac.

Téng, giam sé du phong tdn thit dAu tur vao céng cu vén clia don vi khéc can phai trich 14p tai ngdy khéa sd 1ap
béo céo tai chinh dugce ghi nhin vao chi phi tai chinh.

Nguyén tic ké todn n¢ phai thu

Céc khoan ng phai thu dugc trinh bay theo gié trj ghi sb trir di cac khoan du phong phai thu khé doi.

Viéc phéan loai céc khoan ng phai thu dugc thuc hién theo nguyén téc sau:

- Phai thu khéch hang gdm c4c khoan phai thu mang tinh chét thwong mai, phat sinh tir giao dich c6 tinh chét
mua - ban giftta Cong ty va ngudi mua 1a don vi doc 14p véi Cong ty.

- Phai thu khéc gdm céc khoan phai thu khong c6 tinh chit thuong mai, khong lién quan ¢én céc giao dich mua
- ban.

Du phong phai thu khé ddi duge trich 14p cho nhitng khoan ng phai thu d3 qud han thanh todn ghi trong hop
ddng kinh té, ban cam két hop ddng hodc cam két tra ng ma doanh nghiép d doi nhiéu 1an nhung van chua thu
hdi dugc, hodc cac khoan ng phai thu ma ngudi ng kho c6 kha nang thanh todn do bj thanh 1y, ph4 san hay céc
khé khan tuong tu.

Ting, giam s6 du du phong ng phai thu khé doi can phai trich 14p tai ngay khéa sd 14p Béo cdo tai chinh duge
ghi nhén vao chi phi quan ly doanh nghiép.

Nguyén tic ghi nhin hang ton kho

Hang t6n kho dugc x4c dinh trén co s& gid thép hon gitra gi4 gbc va gid tri thudn c6 thé thuc hién duge. Gid
gbc hang tdn kho bao gdm chi phi mua, chi phi ché bién va c4c chi phi lién quan truc tiép khac phét sinh & c6
dugc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia tri thudn c6 thé thyc hién dugc 13 gid ban wdc tinh ctia hang tdn kho trong ky san xuét, kinh doanh binh
thudmg trir chi phi uéc tinh d& hoan thanh va chi phi udc tinh cén thiét cho viéc tiéu thy ching.

Gi tri hang tdn kho dugc tinh theo phuong phap binh quén gia quyén va duoc hach toan theo phuong phép ké
khai thuong xuyén.

Du phong giam gi4 hang tdn kho ctia Cong ty dugc trich 14p theo céc quy dinh ké toan hién hanh. Theo d6,
Céng ty duge phép trich 1ap dy phong gidm gid hang tdn kho 161 thoi, hong, kém phédm chit va trong trudng
hop gid gbc clia hang tdn kho cao hon gié tri thuln c6 thé thuc hién dugc tai ngdy két thiic ndm tai chinh.

Tai ngdy 31/12/2025, Cong ty khdng c6 hang tén kho can phai trich 14p dy phong giam gia.

Nguyén tic ké todn va khiu hao TSCP

Nguyén tic ghi nhin va phwong phip khiu hao TSCD hitu hinh

Tai san ¢b dinh hitu hinh dwgc ghi nhan theo nguyén gia, duge phéan 4nh trén Bang can d6i k& toan theo c4c chi
tiéu nguyén gid, hao mon luy ke va gid tri con lai.
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Téng 5B, Toa nha C1 Thanh Céng, Cho ndm tdi chinh két thilc ngay 31/12/2025
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

Maiu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (iép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

7.2

Nguyén gi4 tai san cb dinh hitu hinh mua sém bao gdm giad mua (trlr cdc khoan chiét khau thuong mai hoic
giam gid), cac khoan thué va cac chi phi lién quan truc tiép dén vidc dua tai san vao trang thai sin sing st dung.

Nguyén gid tai san c¢d dinh hitu hinh tu x4y dung hodc tw ché bao gbm gi4 thanh thuc t ctia tai san ¢ dinh hiru
hinh tu xay dung hodic tu ché va chi phi lip dt chay thir.

Céc chi phi phét sinh sau ghi nhén ban d4u TSCP hitu hinh dugc ghi ting nguyén gid ciia tai san khi céc chi
phi nay chic chin lam ting loi ich kinh t& trong tuong lai. C4c chi phi phét sinh khong thoa méan dugc didu
kién trén duoc Cong ty ghi nhén vao chi phi san xuét kinh doanh trong k.

Céng ty 4p dung phuong phép khu hao dudng thing di véi tai san ¢ dinh hitu hinh. K& toan TSCP hiru hinh
duoc phén loai theo nhém tai san cé cung tinh chét va muc dich sir dung trong hoat déng san xuét kinh doanh
clia Cong ty gdm:

Logi tii sin cd dinh Thoi gian khiu hao <nim >
- Nha cira, vat kién triic 05-50
- Méy méc, thiét bi 05 - 10
- Phuong tién vén tai, thiét bj truyén ddn 06 - 10
- Thiét bi, dung cu quén 1y 05 - 10

Céc khoan 141, 15 phat sinh khi thanh 1y, ban tai san 12 chénh 1&ch giita thu nhép thuin do thanh 1y tai san va gid
tri con lai ctia tai san va dugc ghi nhén vao béo cdo Kkét qua hoat dong kinh doanh.

Nguyén tic ghi nhin va phwong phip khiu hao TSCP vé hinh

Tai san ¢b dinh vo hinh dugc ghi nhan theo nguyén gi4, dugc phan 4nh trén Bang can d6i ké toan theo céc chi
tiéu nguyén gid, hao mon lu§ k& va gié tri con lai.

Nguyén gié tai san ¢b dinh v6 hinh bao gdm toan b c4c chi phi ma Cong ty phai b ra d& c6 duge tii san cb
dinh tinh dén thoi didm dua tai san d6 vao trang thai sin sang sir dung. Chi phi lién quan dén tai san cb dinh vo
hinh phét sinh sau ghi nhin ban d4u dugc ghi nhan 1a chi phi sdn xuét, kinh doanh trong ky trir khi céc chi phi
nay gén lidn v6i mot tai san cb dinh vo hinh cu thé va 1am ting loi ich kinh & tir cc tai san nay.

Khi tai san c¢b dinh dugc béan thanh thanh 1y, nguyén gi4 va gia tri hao mon lity ké dugc x6a s6 va 13i, 15 phat
sinh do thanh Iy dugc ghi nhén vao thu nhap hay chi phi trong ndm.

Tai san c¢b dinh vd hinh ctia Cong ty bao gdm phin mém mdy tinh, quyén sir dung dat.

Chucong trinh phin mém

Chi phi lién quan dén cac chuong trinh phin mém may tinh khong phai 1 mot bd phén gén két v6i phan cimg
¢6 lién quan dugc vén héa. Nguyén gid clia phin mém may tinh 14 todn bd c4c chi phi ma Cong ty d4 chi ra tinh
dén thoi diém dua phin mém vao sir dung. Phdn mém may tinh dugc khéu hao theo phurong phép dudng thing
trong 05 nam.

Quyén stz dung dit

Quyén st dung d4t duoc Nha nude giao c6 thu tién sir dung dAt va dugc khau hao theo phuong phap dudng
théng dua trén thoi gian giao dat, quyén str dung d4t khong thoi han khong dugc tinh kh4u hao.

Cong ty 4p dung phuong phép khiu hao duong théng d6i véi tai san ¢ dinh v6 hinh. TSCP vo hinh dugc phén
loai theo nhém tai séan c6 ciing tinh chit va muc dich sir dung trong hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty
gom:

Logi tai san cé dinh Thoi gian khiu hao <ndm >
Phin mém ké toan 05
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MaAu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mdt bg phén hop thanh va cdn dwoc doc dong thoi véi bao cdo tai chinh kém theo)

8.

10.

11.

12.

Nguyén tic ghi nhin va phan bd cic khoén chi phi tra truéc

Chi phi tra truéc bao gdm cac chi phi thuc té d4 phét sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong san xuét
kinh doanh ctia nhidu ki ké toan. Chi phi tra trudc bao gdm: cdng cu dung cu di xuit ding chd phan bd va
khoéan chi phi tra trude tién thué dét cua dyu 4n 97-99 Léng Ha.

Céng cu dung cu: Céc cbng cu dung cu da dua vao sir dung dugc phin bd vao chi phi theo phuong phép dudng
théng trong 03 nam.

Chi phi tra trréc ngén han bao gdm céc loai céng cu dung cu xudt ding phan bé trong 12 théng.

Chi phi tra truéc dai han bao gdm céc céng cu dung cu xudt ding chd phan bd trén 12 thang va chi phi bdi
thudng giai phong mit bang tra trude clia Dy 4n 97 - 99 Lang Ha phén b cho phin dién tich thu tién thué dit
va dugc khiu trir vao tién thué d4t phai ndp hang nam.

Nguyén tic ké toan cdc khodn ng phai tra

No phai tra 14 c4c khoan phai thanh todn cho nha cung cdp va cic dbi twong khéc. No phai tra bao gbm céc
khoan phai tra ngudi ban va phai tra khac. No phai tra khong ghi nhan thap hon nghia vu phai thanh toén.

Viéc phén loai cdc khoan ng phai tra duge thuc hién theo nguyén thc sau:

- Phai tra ngudi ban gdm céc khoan phai tra mang tinh chit thwong mai phét sinh tir giao dich mua hang héa,
dich vy, tai san va ngudi ban 14 don vi ddc 18p véi ngudi mua.

- Phai tra khac gdm cdc khoan phai tra khong c6 tinh thwong mai, khong lién quan dén giao dich mua, ban,
cung cdp hang héa dich vu.

Céc khoan phai tra dugc theo di chi tiét theo timg dbi twong va ky han phai tra.

Nguyén tic ghi nhén vay
Céc khoan vay dugc ghi nhan trén co s& cac phiéu thu, chimg tir ngan hang, cac khé wdc va céc hop ddng vay.

Céc khoan vay, duoc theo doi theo timg d6i tugng, ky han, nguyén t8.
Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai tra ctia Cong ty 1 khoan trich trudc chi phi 14i vay va trich truc chi phi thi cong Dy 4n 97-99
Lang Ha. Khoan trich trude chi phi 13i vay dugc can cir theo hop ddng vay quy dinh tra 131 vay nhung thuc té
chua chi nhung dugc udce tinh aé ghi nhdn vao chi phi ctia ky bdo cdo. Gia tri ghi nhan dugc xéc dinh dua vao
hop ddng va thoi gian vay thyc té. Khoan trich trude chi phi thi cong Dy 4n 97-99 Lang Ha duoc ghi nhén cin
ctr vao hd so nghiém thu khéi lugng 13 céc chi phi thuc t& d4 phat sinh trong ky bdo cdo nhung chua chi tra do
chua ¢6 héa don hogic chua du hd so, tai lidu k& toan, dugc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh ciia ky
bdo céo va cac khoan phai trd chua phét sinh do chua ghi nhén hang héa, dich vu nhung dugc tinh trudc vao
chi phi san xuét, kinh doanh ky nay ¢é dam bao khi phét sinh thuc t& khong gy dot bién cho chi phi san xut,
kinh doanh.

Viéc trich truée vao chi phi san xut, kinh doanh trong ky dwogc tinh todn mdt cach chit ché va phai c6 béng
chimg hop 1y, tin cdy vé& c4c khoan chi phi phai trich truéc trong ky, dé dam béo sb chi phi phai tra hach toén
vao tai khoan nay phil hgp véi sb chi phi thuc t& phat sinh.

Nguyén tic ghi nhin von chii s& hiru

Vén gbp ciia chi s hitu ctia Cong ty duoc ghi nhén theo sé vén thuc gép cia chi s& hitu.

Loi nhuan sau thué chwa phén phéi 1a sb loi nhuan tir hoat dong ciia doanh nghiép sau khi trir chi phi thué
TNDN ciia nim nay va cc khoan diéu chinh do 4p dung hdi t§ do thay ddi chinh sach ké toan va diéu chinh
hdi t6 do sai s6t trong yéu clia céc nim trudc.
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13.

14.

15.

Nguyén tic va phuwong phip ghi nhin doanh thu, thu nhip khic

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu ciia Cong ty bao gdm doanh thu ban nha dy 4n, doanh thu cung cp
dich vu thu phi 8 xe. '

Doanh thu hoat dong tai chinh 14 doanh thu tir 14i tién giri ngén hang.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu ctiia giao dich vé cung cép dich vu duge ghi nhén khi Kkét qua cia giao dich d6 dugc xdc dinh méot
céch dang tin cdy. Trudng hop giao dich v& cung cép dich vu lién quan dén nhidu ky thi doanh thu dugc ghi
nhén trong ky theo két qua phan céng viéc d4 hoan thanh tai ngay 14p Bang cén d6i k& toan ctia ky d6. Két qua
clia giao dich cung cip dich vu dugce x4c dinh khi thda man tAt ca bdn (4) didu kién sau:

- Doanh thu duoc x4c dinh twong dbi chéc chén. Khi hop dbng qui dinh nguoi mua duge quyén tra lai dich vu
da mua theo nhitng diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhan khi nhing diéu kién cy thé d6 khong con ton
tai va nguoi mua khong duoc quyén tra lai dich vu d4 cung cép;

- C6 kha nang thu dugec 1¢1i ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;

- X4c dinh duge phin cong viéc di hoan thanh tai ngay 14p Bang cin dbi ké toan; va

- Xéc dinh duogc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung c4p dich vu do.

Doanh thu bdn bit djng sin

Doanh thu bén b4t dong san ma Cong ty 1a chi diu tr dugc ghi nhin khi ddng thoi thda man tét ca nim (5)
didu kién sau:

- B4t dong san d4 hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép da chuyén giao rii ro va loi ich
gén lién v6i quyén s& hitu bt dong san cho ngudi mua;

- Doanh nghiép khong con nim giit quyén quan 1y bit dong san nhu ngudi sé hitu bit déng san hoic quyén
kiém soét bit dong san; ‘

- Doanh thu dugc x4c dinh tuong dbi chic chén;

- Cong ty da thu duoc hodc s& thu dugc loi ich kinh t& tir giao dich ban bit dong san;

- Xé4c dinh dugce chi phi lién quan dén giao dich bén bét dong san.

Doanh thu tién 1Gi

Tién 141 duoc ghi nhén trén co s& don tich, dugc xéc dinh trén sb du cac tai khoan tién gtri va 1ai sudt thyc t
timng ky.

Nguyén tic ké todn chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh duoc ghi nhan trong B4o cdo két qua hoat dong kinh doanh 14 tdng chi phi tai chinh phat sinh
trong ky, khong bil trir v6i doanh thu hoat dng tai chinh. Chi phi tai chinh la dy phong tén thét dau tu.

Céc nghia vu vé thué

Thué gid tri gia ting (GTGT)

Céng ty &p dung viéc ké khai, tinh thu8 GTGT theo huéng dén ctia luat thué hién hanh.

Thué thu nhip doanh nghigp

Thué thu nhdp doanh nghiép thé hién téng gia tri cuia s6 thué phai tra hién tai.

S4 thué phai tra hién tai duoc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong nam. Thu nhap chiju thué khéc véi loi
nhuén thuin duge trinh bay trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhép chiu thué khong bao gdm
céc khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hogc dugc khéu trir trong c4c nam khéc (bao gdm ca 16 mang sang,
néu c6) va ngoai ra khong bao gdm céc chi tiéu khong chiu thué hozc khong dugc khau trir.

Cong ty 4p dung mirc thué sult thué thu nhap doanh nghiép 13 17% trén lgi nhuén chiu thué.

15

\\

Y=

[ [BS .



CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu vén phong, Téng 5B, Toa nha C1 Thanh Coéng,

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

Maiu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mgt b phdn hop thanh va cén dwoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

16.

17.

18.

Viéc xé4c dinh thué thu nhdp doanh nghiép ciia Céng ty can cir vao cdc quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitg quy dinh ndy thay déi theo timg thoi ky va viéc x4c dinh sau ciing v& thué thu nhip doanh nghiép tiy
thudc vao két qua kidm tra ctia co quan thué cé thAm quyén.

Thué khdc

Céc loai thué, phi khac doanh nghiép thuc hién k& khai va ndp cho co quan thué dia phuong theo cac luét thué
hién hanh tai Viét Nam.

Lai co ban trén cb phiéu

Lai co ban trén ¢ phiéu duoc tinh bing céch chia loi nhuan thudc vé ¢ dong s& hitu ¢b phiéu phd thong ciia
Cbng ty (sau khi d& diéu chinh cho viéc trich 14p Quf khen thudng phiic lgi va Quy thudng Ban didu hanh) cho
s6 lugng binh quén gia quyén cb phiéu phd thong luu hanh trong nam.

Cac bén lién quan

Céc bén duoc coi 1a 1ién quan néu mot bén ¢6 kha ning, truc tiép hoic gian tiép, kiém soat bén kia hodc gdy
anh hudng dang k& t6i bén kia trong viée ra cac quyét dinh tai chinh va hoat dong, hoic khi Céng ty va bén kia
cling chiu su kiém soét chung hodc anh hudng dang ké chung. Céc bén lién quan c6 hter 13 cc cdng ty hoic
céc ca nhén, bao gf‘)m cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cuta ho.

Béo cdo by phin

B0 phén 1a thanh ph?m c6 thé phén biét dugc ctia Cong ty tham gia vao viéc cung cép san phém hodc dich vu c6
lién quan (bd phén theo linh vuc kinh doanh), hodc vao viéc cung cép san phém hogc dich vu trong pham vi
mot mdi trudng kinh t& cu thé (b6 phén theo khu virc dia 1y) ma bd phén niy c6 riii ro va loi ich kinh té khac
véi céc b phén kinh doanh khac. Ban Téng giam db¢ cho ring hoat dong chinh ctia Cong ty 14 kinh doanh bét
dong san va chi yéu hoat dong trong mdt bd phén theo khu vuc dia Iy Viét Nam. Do d6, Cong ty khong trinh
bay béo céo bd phén theo linh vyc kinh doanh va theo khu vuc dia Iy cia Chudn muc k& toan Viét Nam s6 28 -
Béo céo bd phén.

Thong tin bd sung cho cic khoin muc trinh bay trong Bang cin ddi ké toin

Tién va cic khoan twong dwong tién

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Tién 4.340.846.787 2.896.046.592
Tién mit 223.935.728 643.573.051
Tién giri ngdn hang 4.116.911.059 2.252.473.541
Cic khodn twong dwong tién 32.500.000.000 25.000.000.000
Ngan hang TMCP DAu tur va Phét tridn Viét Nam (*) 32.500.000.000 25.000.000.000
Cong 36.840.846.787 27.896.046.592

(*) La céc khoén tién giri ¢6 ky han tir 1 dén 3 théng, 13i sut theo quy dinh tai timg hop ddng tién gtri, cac hop

df‘mg tu dong dédo han.
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH

Dia chi: VP3, Khu vin phong, Téng 5B, Tda nha C1 Thanh Coéng,

Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Phé Thanh Cong, P. Giang V&, Tp. Ha Nai

Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va can dugce doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

2.

Cic khoan diu tw tai chinh

a) Péu te ndm giir dén ngay ddo han

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gis goc Gi tri ghi sb Gid gbc Gia4 tri ghi sb
a) Ngcfn han -
Ngan hang TMCP Piu 26.759.870.318  26.759.870.318 25.486.005.743 25.486.005.743
tu va Phat trién Viét Nam
- Chi nhédnh Thanh Xuin
™
Téng cong 26.759.870.318  26.759.870.318 25.486.005.743 25.486.005.743

(%) La cde khoan tién giri 6 kp han 6 thang véi 1Gi sudt tir 2,9%/niim dén 5,3%/mdm. Hop dong tw dgng ddo
han. Trong d6 gid tri khodn tién giri véi s6 tién 21.759.870.318 déng 1& khoan thu dwoc tir kinh phi béo tri dir
dn 97-99 Ldang Ha.
b) Pdu tir gép vén vao don vi khdc
31/12/2025 01/01/2025
VND VND

Gia géc Du phong Gia géc Du phong

Piu twr dai han khic

Céng ty CP Phét trién 1.500.000.000 (995.892.865) 1.500.000.000 (1.029.354.002)
nhén lye, thuong mai va

Du lich Viwaseen (i)

Céng ty CP Xing dau 2.500.000.000 = 2.500.000.000 -
ddu khi Phu Tho (ii)
Téng cong 4.000.000.000 (995.892.865) 4.000.000.000 (1.029.354.002)

(i) La khoan du tu ndm gitr 150.000 cb phin, twong tmg 12,4 % vbn didu 16 cia Cong ty CP Phat trién nhin
lye, thuong mai va Du lich Viwaseen.

(ii) La khoan dAu tu nfm giir 250.000 cb phin tuong tmg véi 5% vbn diéu 18 ciia Cong ty Cb phin Xing dau
dau khi Phu Tho.

(%) Tai thoi didm 31/12/2025, tit ca cac khoan dAu t néu trén déu khong xac dinh dugc gia tri hop 1y do khong
c6 gid giao dich trén thj trudng hoic khong c6 ddy da thong tin can thiét & danh gia gid tri hop 1y. Gia tri hop
1y ctia cac khoan dAu tu nay c6 thé khac véi gia tri ghi sb.

Theo nghi quyét dai hoi ddng ¢ dong thudmg nién 2025 sb 28/2025/NQ-DHDCP ngay 17/5/2025, thong qua
chii trrong thoai vén tai Cong ty CP Phat trién ngudn nhén Iyc, thwong mai va du lich Viwaseen, Cong ty CP
Xang diu DAu khi Phéi Tho. Tuy nhién d&n ngay phat hanh bao céo niy, Cong ty vn chura thuc hién dugc.

Phaii thu ciia khich hang

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
Ngin han
Céc dbi tac c4 nhén lién 1.597.916.667  (1.597.916.667) 1.597.916.667 (1.597.916.667)
quan dén dv 4n Hoa Binh
D
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI BAO CAO TAI CHINH
Dia chi: VP3, Khu vin phong, TAng 5B, Tda nha C1 Thanh Céng, Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

] o ] ) Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (#iép theo) .
(Cdc thuyet minh nay la mét b phdn hop thanh va cén dwoc doc dong thoi véi béo cdo tai chinh kém theo)

Céng ty CP D6 thi sinh
thai Dau khi Hoa Binh (2)
Cong ty CP Quan ly va
Phét trién Nha diu khi

Mién Nam (3)

Cong ty CP Xay dung 2
Béc Nam

Cbng ty CP Phét trién va
Kinh doanh bit déng san
Dong Duong

Céc dbi tuong khac

Cong

6.491.731.327  (6.491.731.327)

443.153.759  (443.153.759)

1.125.000.000 -

937.012.000 -

13.111.308.074 (32.240.500)

6.491.731.327 (6.491.731.327)

545.155.986 (443.153.759)

1.125.000.000 -

937.012.000 -

16.818.439.725 -

23.706.121.827 _ (8.565.042.253)

27.515.255.705 (8.532.801.753)

(1) La s tién phat cham ndp phai thu cac ddi tac lién quan vé loi thé quyén phat trién dur 4n Khu nha & cao cip

Déu khi - Hda Binh.

(2) Pay 1a sb tién phai thu v& ban giao chi phi du 4n Cong ty sang Cong ty CP. D6 thi sinh thai Dau khi Hoa
Binh khi thuc hién du 4n "Khu nha & cao ce‘ip diu khi Hoa Binh" theo hop déng hop tac du tu sb 04/HD-
PETROWACO ngay 22/6/2011, gia tri khoan tién phai thu twong duong 80% chi phi du 4n quyét toan va d&

duogc trich 1ap du phong 100%.

(3) Phai thu ddi tic do 1am mét thiét bi tram dién cta Cong ty tir ndm 2015. Cong ty da trich 1ap du phong

khoan céng ng néu trén.

Tra truéc cho nguwdi ban

Ngdn han

Co s& Cham séc hoa
kiéng Sadec Mai Hdng
Sen

Cong ty CP Tu vin dAu
tu va Thiét ké x4y dung
Viét Nam

Céc d6i tugng khac

Cong

Phai thu khac

a) Ngdin han

Céc khoan phai thu khéc
Thué GTGT

Céng ty CP Thé Tang
Vinh Phic (1)

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gia tri Dy phong Gia tri Du phong
489.405.600 (489.405.600) 489.405.600 (489.405.600)
366.634.800 (366.634.800) 366.634.800 -

1.051.566.917 (401.481.547)

1.071.450.055 -

1.907.607.317  (1.257.521.947) 1.927.490.455 (489.405.600)
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gia trij Duw phong Gia tri Duw phong

22.415.061.018  (9.337.584.211)
21.907.614.419  (9.337.584.211)

11.703.543.489  (8.192.480.443)
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23.286.302.845 (6.996.875.513)
1.138.391.993 -
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH
Dia chi: VP3, Khu van phong, Tng 5B, Toa nha C1 Thanh Cong, Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

] ] ) ] , M4iu s B.09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (ziép theo) .
(Cdc thuyét minh ndy la mét bé phdn hop thanh va can dwoc doc déng thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

Lai dy thu tién giri tir = . 42.212.076 .
kinh phi bdo tri

LGi di thu tién giri ¢6 kp 133.695.890 - 83.964.384 -
han

Phéi thu cdc cé nhan da 1.057.000.000  (1.057.000.000) 1.057.000.000  (1.057.000.000)

nghi viéc

Céng ty CP Pdu tur xdy 7.468.848.386 ; 7.468.848.386 -

dung - Cienco 1 (2)

Phdi thu kinh phi bao tri 522.318.789 - - -

3)

Cdc déi twong khdc 1.022.207.865 (88.103.768) 1.792.342.517 (88.103.768)

Tam (mg 507.446.599 : 557.533.018 -
Céng 22.415.061.018 _ (9.337.584.211) 23.843.835.863 (6.996.875.513)

(1) La khoan gép vén lién doanh véi Cong ty C6 phin Thé Tang Vinh Phiic theo Hop ddng hop tdc dau tu sb
01/2020/HDHTDT/PWA-TT ngay 20/05/2020 v& viéc xay dung Chg Giang, thi trdn Thd Tang, huyén Vinh
Tudng, tinh Vinh Phiic. Theo didu khoan gép vén v chia lgi nhun, Cong ty s& phai gép 45%/tbng gié trj chi
phi ciia du 4n va dugc chia lgi nhuén sau thué theo ty 18 twong tmg. Tai ngdy 23/3/2023 hai bén da ky bién bin
thanh 1y hop ddng hop tic du tur va théng nhét ring trong vong 7 ngay k& tir ngay ky thanh Iy hop ddng\phai
hoan tra toan bd sb tién 14.075.391.520 ddng (trong d6 bao gdm: Chi phi ma Cong ty CP B4t dong san Daulkhi
g6p: 13.153.543.489 ddng, Chi phi sir dung vén cho lgi thé dy 4n: 921.848.031 ddng). Tir thdi diém thagh ly
hop ddng dén ngay 31/12/2025, Céng ty CP Thd Tang Vinh Phtic da thanh toén sb tién 1.450.000.000 doig.

(2) Khoéan lgi nhuén sau thué duoc phén chia theo ghi nhén s6 liéu tam tinh cho c4c bén theo bién ban hop lién
danh nha C1 Thanh Cong sé 055/BBLD ngay 10/12/2024 véi sb tién 7.468.848.386 ddng. S liéu phan chia loi
nhuén chinh thirc lién danh s& cén cir theo Kkét qua kiém to4n du 4n, s6 liéu thu chi con lai cia dur 4n, cong viéc
dwr 4n va sau khi hoan thanh nghia vy thué, tai chinh khac theo quy dinh ctia phap luét.

(3) Tién kinh phi bao tri phan dién tich bao gdm 19,7 m2 dién tich thuong mai - Dich vu tai ting 1 va 884,9 m2
dién tich thuong mai - Dich vu tai tng hdm B1 thudc s& hitu ciia Cong ty theo cong vin sb 201/2025/CV-
CN97 - 99LH ngay 9/12/2025. '

6. No¢g xiu
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gia gbc Gi4 tri c6 thé Gia gbe Gid tri c6 thé
thu hdi thu hoi

Téng gia tri cdc khoan phai thu qua han thanh todn hodic chwa qui han nhung khé ¢6 khi niing thu hoi

Phdi thu cia khdch 8.565.042.253 . 8.532.801.753 -
hang

Cong ty CP Db thj sinh 6.491.731.327
thai diu khi Hoa Binh

Céac dbi tac ca nhan lién 1.597.916.667
quan du én Hoa Binh

Céng ty CP quéan ly va 443.153.759 - 443.153.759 -
phat trién nha diu khi

Mién Nam

6.491.731.327 -

1.597.916.667 =
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Toa nha C1 Thanh Céng, Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

Phd Thanh Céng, P. Giang V5, Tp. Ha Noi
i ) MﬁusoBO9-}),1’§L~.<> -
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) /oy ¢l
(Cdc thuyét minh nay la mdt bd phdn hop thanh va can duoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo) g’ {f‘;? ’CQ
Cic c4 nhan lién quan 32.240.500 - . I\
dn dy 4n Tan Thanh \®
Tré trieée cho nguwdi bdn 1.257.521.947 - 489.405.600 -
Co s& Cham séc hoa 489.405.600 - 489.405.600 -
kiéng Sadec Mai Hong
Sen . . ~
Hoi ddng bdi thudng, hd 300.000.000 - - -
tro tdi dinh cu chuyén
trdch huyén Luong Son
Cong ty CP Tu vén dau 366.634.800 - - -
tu va thiét k& x4y dung »
Viét Nam
Céc d6i twong khéc 101.481.547 e - -
Phai thu khdc 12.848.647.257  3.511.063.046 12.848.647.257 5.851.771.744
Céng ty CP Thd Tang 11.703.543.489 3.511.063.046 11.703.543.489 5.851.771.744
Vinh Phtic
Phan Nhu Tuin 70.000.000 - 70.000.000 -
Pham Hitu Trung 300.000.000 - 300.000.000 -
Pham Thi Thu Ha 38.000.000 - 38.000.000 -
L& Danh Trung 200.000.000 - 200.000.000 -
Pham Vién Chung 449.000.000 - 449.000.000 -
Céc dbi tuong khéc 88.103.768 - 88.103.768 - I
'—/'
Cong 22.671.211.457 3.511.063.046 21.870.854.610 5.851.771.744 N
# NRl
Hang tdn kho TOAY
31/12/2025 01/01/2025 IE
VND VND S
Gia goc Dy phong Gia gbe Dy phong .
Chi phi san xudt kinh 54.499.425.706 - 56.169.992.401 -
doanh d¢ dang
Du dn 97-99 Ldng Ha (1) 25.065.634.532 = 27.607.381.307 =
Dy én Tdn Thanh (2) 7.609.903.501 - 7.549.460.941 -
Dy dn Hoa Binh (3) 366.634.800 - 366.634.800 -
Dy én 59-63 Hupnh Thiic 21.457.252.873 - 20.646.515.353 -
Khang (4)
Cong 54.499.425.706 - 56.169.992.401 -

(1) S6 dur trén tai khoan chi phi san xuét kinh doanh dé dang dy 4n 97-99 Lang Ha phan 4nh chi phi ciia Cong
ty da dAu trr vao du 4n tuong (g c4c san thwong mai chua ban hét.
(2) S6 du trén tai khoan chi phi san xuft kinh doanh dé dang du 4n khu nha & diu khi T4n Thanh phan 4nh chi
phi ctia Cong ty da dau tu vao du 4n.
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi BAO CAO TAI CHINH
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Toa nha C1 Thanh Céng, Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

] Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (#iép theo) .
(Cdc thuyét minh nay la mét bg phén hop thanh va can dwoc doc déng thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

Theo bién ban théa thuan sé 01/BB-PPHC ngay 28/3/2008, Céng ty da chuyén giao cho Céng ty C6 phan Phan
dam va Héa chit Dau khi nhan lai 16.349 m2 ciia dy 4n Khu nha & D4u khi, huyén T4n Thanh, tinh Ba Ria -
Viing Tau va d4 ghi nhan doanh thu, gi4 vén vao nam 2008. Tuy nhién cic hd so phép 1y lién quan dén viéc
chuyén giao chua duoc hoan thanh. Tai thai diém phat hanh bdo cdo tai chinh ndy, Cong ty dang trong qué
trinh hoan thién c4c thii tuc phap 1y lién quan dén viéc ban giao trén.

(3) S6 du phéan 4nh phin chi phi Cong ty d4 chi cho Dy 4n Hoa Binh nhung chua dugc quyét todn véi Cong ty
CP D6 thi sinh thai du khi Hoa Binh. Theo Hop ddng hop tic ddu tur sé 04/HD-PETROWACO ngay
22/6/2011, Cong ty s& ban giao gia tri duy 4n sang phap nhin mdi 1a Cong ty CP D6 thi sinh thai Déu khi Hoa
Binh tinh theo ty 1& bing 80% tdng chi phi dir 4n. Hai bén d4 thyc hién cong tic ban giao dy 4n va d4 xac dinh
tdng gi4 tri du 4n dén thdi diém ban giao 12 8.481.298.959 VND, trong d6 phan gi4 tri dy 4n d4 ban giao sang
cho Cong ty CP D6 thi sinh thai DAu khi Hoa Binh 12 8.114.664.159 VND.

(4) S6 dur trén tai khoan chi phi san xuét kinh doanh d& dang dy &n 59-63 Huynh Thuc Khang phén énh chi phi
hoat dong ctia Ban diéu hanh Dy 4n 59 -63 Huynh Thiic Khang trong ndm 2019. Céng ty d4 ky Hop ddng hop
tac dAu tu sé 06/2019/HDHTDT/PW-PHC ngay 11/3/2019 véi Cong ty CP X4y dung Phuc Hung Holdings dé
thuc hién Dy 4n d4u tu xdy dung lai khu tap thé cii s 59-63 Huynh Thiic Khang. Dy 4n d3 dugc chip thuin
dAu tu theo Quyét dinh 5140/QB-UBND ngay 2/10/2009 ciia UBND TP Ha Noi.
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Tda nha C1 Thanh Céng,

Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va cdan dwoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

9.

10.

11.

Ting, giam tai san c6 dinh v hinh

Chi tiéu

Nguyén gia

S6 dw ngay 01/01/2025
Mua trong ndm

S6 dw ngay 31/12/2025

Gia tri hao mon luy ké
S6 du ngay 01/01/2025
KhAu hao trong nam

S6 dw ngay 31/12/2025
Gia tri con lai

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

Maiu s B 09 - DN

Pon vi tinh: VND

Quyén sir Phin mém Cong
dung dit ké todn
3.945.392.206 174.200.000 4.119.592.206
3.945.392.206 174.200.000 4.119.592.206
- 174.200.000 174.200.000
- 174.200.000 174.200.000
3.945.392.206 - 3.945.392.206
3.945.392.206 - 3.945.392.206

Nguyén gid tdi san cé dinh vé hinh cudi nim da hét khdu hao nhumg vdn con sir dung 1a 174.200.000 dong
(Tai ngay 31/12/2024 la 174.200.000 dong)

Chi phi tra truée

a) Ngtfn han

Cbng cu dung cu d4 xudt ding chd phan bd

b) Dai han

Tién thué d4t tra truéc ctia Dy 4n 97-99 Lang Ha
Kinh phi bo tri hAm B2, B3

Cbng cu dung cu d4 xuét ding chd phan bd

Cong

Phai tra ngudi ban

a) Ngdin han

Téng Coéng ty CP Xuét
nhap khdu va Xy dung
Viét Nam

Céng ty CP Piu tr va
Dich vu d6 thi Viét Nam
Céc dbi tugng khac

Cong

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
1.908.493 -
1.908.493 -
10.619.643.544 11.113.422.778
9.896.059.659 11.052.574.728
688.812.727 -
34.771.158 60.848.050
10.621.552.037 11.113.422.778
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gi4 tri S6 ¢6 kha ning Gia tri S6 ¢6 kha ning

tra ng

tra ng

6.225.179.356

1.485.012.809

6.225.179.356

1.485.012.809

6.225.179.356

1.418.691.090

1.728.014.532

6.225.179.356

1.418.691.090

1.728.014.532

7.710.192.165

7.710.192.165

9.371.884.978

9.371.884.978

b) Phdi trd nguedi bdn 1a cdc bén lién quan: Chi tiét trinh by tai thuyét minh s6 VIIL3
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi

Pia chi: VP3, Khu védn phong, Ti‘mg 5B, Tda nha C1 Thanh Coéng,

Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Céic thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va can dugce doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

12.

13.

14.

Ngudi mua tra tién trude

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ngdn han
Dy 4an 97-99 Lang Ha - 13.370.451.150
Du 4n khu nha & diu khi Tan Thanh - 1.067.546.000
Cong - 14.437.997.150
Thué va cic khoan phai np nha nuéc
DPon vi tinh: VND
S6 phai np S6 da thye ndp 31/12/2025
trong nam trong nim

Phdi nop
Thué TNDN 280.062.830 - - 280.062.830
Thué thu nhdp c4 nhin 86.919.873 91.404.780 70.741.064
Thué nha d4t, tién thué dét 19.910.678 19.910.678 =
Céc khoan phi, 1€ phi va 5.000.000 5.000.000 -
cac khoan phai ndp
Cong 355.288.801 111.830.551 116.315.458 350.803.894
Chi phi phii tra ‘

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Ngin han
Trich trwde chi phi thi cong dy dn 97-99 Ldng Ha 13.800.865.202 14.124.698.400
Chi phi tu vin 2.620.756.432 2.620.756.432
Chi phi x4y dung 4.597.983.285 4.921.816.483
Chi phi khac 6.582.125.485 6.582.125.485
Trich triede chi phi ldi vay phdi tra 132.888.889 132.888.889
Céc dbi trong khac 132.888.889 132.888.889
Trich trude chi phi khac 912.162.599 -
Cong 14.845.916.690 14.257.587.289

Miu s6 B 09 - DN
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu véin phong, Tﬁng 5B, Toa nha C1 Thanh Coéng,
Phé Thanh Céng, P. Giang V5, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét bo phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

16.

Miu s6 B 09 - DN

Phai tra khac

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

a) Ngin han 76.034.625.130 67.781.411.727
- Kinh phi céng doan 22.555 -
- Bao hiém x& hoi, Bao hiém y t&, Bao hiém thét nghiép 288.712
- Céc khoén phai tra, phai ndp khac 76.034.313.863 67.781.411.727
Céng ty CP Xdy dung Phuc Hung Holdings (1) 9.646.312.110 9.071.862.498
Téng Céng ty CP Xudt nhdp khdu va Xdy dung Viét Nam 17.412.894.238 14.509.067.704
+ Loi nhudn sau thué dwgc chia tir du én 97-99 Léng Ha (2) 17.412.894.238 14.472.468.137
+ Phdi trd lwong, béo hiém cdn bg nhan vién . 36.599.567
2% phi bao tri dw dn Lang Ha phdi tré Ban quan tri 19.816.287.465 17.398.205.518
Léi tién giri kinh phi béo tri di dn 3.800.078.312 3.093.475.491
Cé tike phdi tra cho cde cé dong 15.242.953.916 15.242.953.916
Ldi vay phai tra Truwong dai hoc Thdng Long 851.500.001 709.555.556,00
Cdc khodn phdi tré khéc 9.264.287.821 7.756.291.044
b) Dii han 21.457.231.038 21.457.231.038
Téng Cong ty CP Xuit nhap khiu va Xay dung Viét Nam (3) 21.457.231.038 21.457.231.038
Cong 97.491.856.168 89.238.642.765

(1) Theo hogp ddng hop tac ddu tur s§ 06/2019/HPHTDT/PW-PHC ngay 11/3/2019 vé Dy 4n dau tu xdy dung
lai khu tap thé cfi s6 59-63 Huynh Thic Khéng va Phu luc hop ddng s6 06 ngay 11/3/2019, theo d6 tdng vén
g0p ciia céc bén 1a 16.447.354.501 ddng, trong d6 Cong ty CP Bét dong san ddu khi (PETROWACO) gép
9.046.044.976 ddng (chiém 55%) va Céng ty CP Xay dung Phuc Hung Holdings gép 7.401.309.525 ddng
(chiém 45%), phan chia lgi tirc tir hop ddng hop tac dAu tur theo ty 18 vén gbp. Dén ngay 31/12/2025, Cong ty
CP Xay dung Phuc Hung Holdings di gép 9.625.011.924 ddng, c4c khoan phai tra khac 1a 21.300.185 ddng.
Du 4n dang trong qua trinh giai phdng mit bang va thay ddi thiét ké duy 4n.

(2) Theo Phu luc Hop dong sd 9 ngay 19/05/2017 giira Céng ty va Téng Cong ty Cb phan Xuét nhap khiu va
Xay dung Viét Nam, tong s6 vbn cn g6p vao Du én 97-99 Lang Ha 1a 82.744.817.322 ddng, trong d6 Cong ty
gép 45.511.149.527 ddng (chiém 55%) va Tong Cong ty CP Xuit nhap khiu va Xy dung Viét Nam gbép
37.233.667.795 ddng (chiém 45%). Khi du 4n két thic, Cong ty s& dugc phan chia loi tirc tir Hop tic ddu tu
néu trén theo ty 18 vén gbép. Pén ngay 31/12/2018, Tdng Cong ty CP Xuit nhap khiu va Xay dyung Viét Nam
da gop 36.426.795.271 VND, dén niam 2021 d3 thu hdi 100% sb vbn da gbép. S du tai 31/12/2025 phai tra
Téng Cong ty Cb phan Xuit nhap khiu va Xay dung Viét Nam 12 lgi nhuan sau thué tam tinh theo Béo céo két
qua kinh doanh ctia Du 4n 97-99 Lang Ha tir nam 2018 dén n3m 2025.

(3) Phén lgi nhuan phai trd cho Téng Céng ty CP Xuit nhip khdu va X4y dung Viét Nam duogc giit lai ¢ bu
v6i phin chi phi vén gép d4u tu xay dung tAng him tai dw 4n 97-99 Lang Ha.

¢) Phdi trd khdc li cdc bén lién quan: Chi tiét trinh bay tai thuyét minh sé VIIL3
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Ting 5B, Toa nha C1 Thanh Cong,
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm téi chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Cdc thuyét minh ndy la mot bg phén hop thanh va can dwgc doc dong thdi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

17.4 Cb phiéu

[u—y
.

S luong ¢b phiéu dang ky phat hanh
S6 lugng cb phiéu @3 ban ra cong ching
- C6 phiéu phé théng

S6 lugng cd phidu dang luu hanh

- C6 phiéu phé théng

MAu s6 B 09 - DN

- Ménh gid c6 phibu dang lwu hanh: 10.000 VND/CS phiéu

Théng tin b sung cho cic khoin myc trinh bay trong Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh

Téng doanh thu bin hang va cung c4p dich vy

Doanh thu cung c4p dich vy
Doarnh thu kinh doanh bat dong san

Cong

er K P ”
Gia von hang ban

Gi4 vén cung cép dich vu
Gi4 vén kinh doanh bat dong san

Cong

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tién giri ngén hang
Loi nhuén tam chia tir dy 4n C1 Thanh Cong (*)

Cong

31/12/2025 01/01/2025
Cb phiéu C4 phiéu
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
7.089.233.286 10.292.656.850
17.997.584.217 810.385.786
25.086.817.503 11.103.042.636
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
7.636.105.400 10.071.807.123
2.541.746.776 414.360.180
10.177.852.176 10.486.167.303
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
1.273.988.332 497.499.856
200.000.000 7.968.848.386
1.473.988.332 8.466.348.242

(*) Tam phén chia lgi nhuén hoat d9ng theo bién ban hop lién danh nha C1 Thanh Cong s6 64/2025/BBLD/PW
ngay 13/5/2025 sb tién 200.000.000 ddng gitra Cong ty CP Déu tu va X4y dyng - Ciencol, Cdng ty CP Ha Noi
- ICT v Céng ty CP Bét dong san Dau khi. Sau khi c6 sb liéu chinh thirc, céc bén s& théng nhét lai sb loi

nhuin duoc phan chia.

Chi phi tai chinh

Hoan nhép du phong giam gia dau tu
Trich 14p du phong giam gia dAu tu

Chi phi 14i vay
Cong

Nim 2025 Niim 2024
VND VND
(33.461.137) (360.275.728)
- 23.105.891
141.944.445 246.410.351
108.483.308 (90.759.486)
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu van phong, T?ing 5B, Toa nha C1 Thanh Céng,
Phé Thanh Céng, P. Giang V&, Tp. Ha Ngi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mét bd phdn hop thanh va can dwgc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

S.

Thu nhép khic

Lai chdm ndp tién nha
Thu nhép khéc
Cong

Chi phi khic

Chi phi quén 1y doanh nghiép

Cdc khodn chi phi qudn Iy doanh nghiép phdt sinh trong ndm
Chi phi nhén vién quén ly

Chi phi kh4u hao TSCP

Thué, phi va 18 phi

Chi phi du phong

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi bing tién khéc

Cong

Chi phi sin xuit kinh doanh theo yéu t6

Chi phi nhén céng

Chi phi khiu hao tai san ¢ dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khéc bang tién

Cong

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Hoat dong kinh doanh thong thudng

Téng loi nhuan k& toan trude thué thu nhap doanh nghiép
Chi phi khong dugc trir khi tinh thué thu nhap doanh nghiép
Thu nhép chiu thué thu nhap doanh nghiép

L8 dugc chuyén va b trir 13i 18 cac hoat dong

Thu nhép tinh thué thu nhap doanh nghiép

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhép chiu thué

nam hién hanh (1)

29
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Nim 2025 Nim 2024
VND VND
1.488.147.500 -
55.255.270 101
1.543.402.770 101
Nam 2025 Nim 2024
VND VND
1.023.127 6.240.657
1.023.127 6.240.657
Niam 2025 Nim 2024
VND VND

3.010.893.710

3.508.330.150

513.181.980 504.179.427
3.000.000 1.000.000
3.141.065.545 5.851.771.745
1.125.906.293 934.129.215
1.426.324.033 482.161.358
9.220.371.561 11.281.571.895
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
3.010.893.710 3.508.330.150
2.535.223.032 2.558.323.293
7.566.168.705 8.210.436.917
1.429.324.033 842.396.956
14.541.609.480 15.119.487.316
Nim 2025 Niim 2024
VND VND
(812.555.970)  (2.056.252.493)
818.308.866 190.289.767
5752.897  (1.865.962.726)
(5.752.897) .
- (1.865.962.726)
17% 20%
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI
Pia chi: VP3, Khu vin phong, TAng 5B, Toa nha C1 Thanh Céng,
Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH

Cho ném tdi chinh két thiic ngdy 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
(Cadc thuyét minh nay la mét bé phdn hop thanh va can duoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

10.

VIL

VIIL

Hoat dgng kinh doanh bt déng sin

Miu s6 B 09 - DN

Téng loi nhuén ké toan trude thué thu nhap doanh nghiép 9.409.034.403 (57.576.897)
Chi phi khéng duoc trir khi tinh thué thu nhip doanh nghiép 1.455.398.792 7.950.890
Thu nhép chiu thué thu nhap doanh nghiép 10.864.433.194 (49.626.007)
L3 dugc chuyén va b trir 1i 15 cée hoat ddng (10.864.433.194) -
Thu nhép tinh thué thu nhip doanh nghiép - (49.626.007)
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 17% 20%
Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép tinh trén thu nhip chju thué - -
nim hién hanh (2)
Tdng chi phi thué thu nhip doanh nghigp hi¢n hanh (1) + (2) = -
Lii co bén trén cb phiéu

Nim 2025 Nim 2024

VND VND

Loi nhuén k& toan sau thué thu nhip doanh nghiép 8.596.478.433 (2.113.829.390)
+ Cac khoan diéu chinh ting hoic giam loi nhun ké toan dé xac (4.740.063.263) (334.349.280)
dinh lgi nhuén hogc 18 phan bd cho c¢b déng s& hitu cb phiéu phd
thong:
Céc khoan diéu chinh ting = .
Céc khoan diéu chinh gidm (4.740.063.263) (334.349.280)
Chia lgi nhugn (1di) theo hop déng hop tdc dau tu cho Vinaconex (4.740.063.263) (334.349.280)
Loi nhu4n hoic 18 phan bd cho ¢b déng s& hiru ¢ phiéu phé thong 3.856.415.170 (2.448.178.670)
C4 phiéu phd thong dang hru hanh binh quan trong nim 10.000.000 10.000.000
Lii co ban trén ¢ phiéu 385,6 (245)

Cong ty khong cb cb phiéu phd thonc tiém nang c6 tac dong suy gxam trong nim tai chinh va dén ngay lap béo
cdo ndy. Do do, 13i suy gidm trén cb phiéu bing véi 13i co ban trén cb plneu

Thong tin bo sung cho cdc khodn muc trinh bay trong Bio cdo Iwu chuyén tién t¢

Nim 2025 Nim 2024
VND VND

S tién @i thye tra gbc vay trong nim

Tién tra ng gbc vay theo khé wdc théng thudng = 2.000.000.000

Nhirng thong tin khac
Cic cam két

Céng ty ky hop ddng thué dAt véi UBND Thanh phd Ha N6i nhdm muc dich d& mé rong ting him tda nha va
bii d8 xe theo Quyét dinh sé 1301/QD-UBND ngy 28/3/2012 cita UBND thanh phé Ha N¢i. Theo hop déng
ndy, Cong ty phai tra tin thué d4t hing nim theo thong béo ciia Cuc Thué Thanh phd Ha Nbi, tién thué dat
duge tinh tir ngay 18/11/2015 (ngdy ban giao dt trén thyc dia).

Nhiing sy kién phét sinh sau ngay két thiic ky nim tai chinh

Ban Téng gidm ddc Cong ty khing dinh rang, theo nhén dinh ciia Ban Téng giam dbc, trén cac khia canh trong
yéu, khong c6 sy kién bat thudng nao xay ra sau ngay khoa s6 ké to4n 1am anh hudng dén tinh hinh tai chinh
va hoat ddng ciia Céng ty cAn thiét phai diu chinh hofc trinh bay trén Béo c4o tai chinh cho nim tii chinh két
thic neav 31/12/2025. '
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CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHI
Dia chi: VP3, Khu vin phong, Téng 5B, Toa nha C1 Thanh Cong,
Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH
Cho néim tdi chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Cdc thuyét minh nay la mot bé phdn hop thanh va can duoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

3.

A N A re _r A on
Nghiép vu va so du véi cac bén lién quan

Miu s6 B 09 - DN

Céc bén lién quan véi Cong ty bao gom: céc thanh vién quan 1y chi chét, cic ¢d nhén ¢d lién quan véi céc

thanh vién quén ly chd chot va cac bén lién quan khac.
Danh sdch cdc bén lién quan

Bén'lién quan
Téng Céng ty Diu tr nude va Méi trudng Viét Nam
Téng Céng ty CP Xuét nhip khiu va X4y dung Viét Nam

Ong Thén Thé Son
Ong Poan Vi Tién
Ba Tran Thi Phuong Hoa

Ong L& Minh Pirc
Ong Pham Ptrc Hanh
Ong Nguyén Thai Hoang

Ong Vii Manh Hing
Ba Tran Thi Kim Oanh
Ba Vi Minh Thuy
Ong Bui Viét Trung
Ba Lé Thi Hién

8§06 dir véi cdc bén lién quan

Cdc khodn phai trd nguwoi ban
Tong Cong ty CP Xuat nhdp khau va Xay dung Viét Nam

Cdc khodn phdi tra khdc
Téng Céng ty CP Xuét nhap khiu va X4y dung Viét Nam

Thu nhdp ciia cdc thanh vién quan Iy chii chot

Moi quan hé

Cb dong 16n

S& hitu 98,16% vén chi s& hiru ctia Téng
Céng ty Dau tw nude va Moi trudng Viét
Nam .

Chu tich Hoi dong quan tri

Thanh vién Hoi ddng quén tri

Thanh vién Hoi ddng quan tri

Phé Téng gidm déc (Mién nhiém ngay
5/3/2025) .

Thanh vién H6i dong quan tri

Thanh vién Hoi ddng quén tri

Téng Giam dbc (B nhiém ngay
01/8/2025, mién nhiém ngay 31/12/2025)
Phé Téng giam déc (BS nhiém ngay
31/12/2025)

Tdng Gidm ddc (BS nhiém ngay
31/12/2025)

Phé Téng giam ddc (BS nhiém ngay
31/12/2025)

Trudng ban kiém so4t

Thanh vién ban kiém soat

Thanh vién ban kiém soét

31/12/2025 01/01/2025

(Trinh bay lai)

VND VND
6.225.179.355 6.225.179.356
6.225.179.355 6.225.179.356
38.870.125.276 35.966.298.742

38.870.125.276

Thu nhap céc thanh vién quén 1y chit chét duge hudng trong nim nhu sau:

Thu nhép ciia Ban Téng gidm déc

Thu lao va thu nhép cia Hbi déng quén tri, Ban kiém soét

Cong
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35.966.298.742

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
346.454.448 570.267.106
571.530.000 571.100.000
917.984.448 1.141.367.106



BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thilc ngay 31/12/2025

CONG TY CP BAT PONG SAN DAU KHi
Dia chi: VP3, Khu van phong, T?mg 5B, Toa nha C1 Thanh Coéng,
Phé Thanh Céng, P. Giang V3, Tp. Ha Noi

] ] MAu s6 B 09 - DN
BAN THL’TYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tz"ép theo) .
(Cdc thuyét minh nay la mét bd phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi bdo cdo tai chinh kém theo)

(*) Chi tiét thu nhép cua cdc thanh vién quan Iy chi chdt duge hudng trong nim, cu thé nhu sau:

Nim 2025 Nim 2024

Ho va tén Chirc danh VND VND

1. Thu nhip cdc thanh vién Ban Giim ddc 346.454.448 570.267.106
Ong Vii Manh Hing 1.000.000 -
Ong Nguy&n Théi Hoang 334.454.448 328.209.240
Ba Tran Thi Kim Oanh 1.000.000 =
B4 Trén Thj Phuong Hoa 10.000.000 242.057.866

2. Thit lao va thu nhép ciia cdc thanh vién Hoi ddng quan tri 571.530.000 571.100.000

va} Ban kiém s’oét
Ong Thén Thé Son 343.530.000 343.100.000
Ba Tran Thj Phuong Hoa 36.000.000 36.000.000
Ong L& Minh Ptrc 36.000.000 36.000.000 -
Ong Poan Vii Tién 36.000.000 36.000.000 ;\X
Ong Pham DPurc Hanh 36.000.000 36.000.000 - i
Ba Vii Minh Thuy 36.000.000 36.000.000 /%
Ong Biii Viét Trung 24.000.000 24.000.000 - i
Ba L& Thi Hién 24.000.000 24.000.000 P

Thong tin so sanh

La sb liéu 14y tir Béo cdo tai chinh cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2024 ciia Cong ty C6 phan Bt dong
san du khi da duoc kiém toan boi Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Viét Nam.

Ngudi lap bidu K¢ todn truéng

Duwong Thij Lé Tran Huong Lién
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Ha Ngi, ngay 05 thang 03 nam 2026
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