CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG
BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO PA PUQC SOAT XET

CHO GIAI POAN TU NGAY 01/01/2026 PEN NGAY 30/06/2026

Thang 9 nim 2026



CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MUC LUC
NOI DUNG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GITUA NIEN PO
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GITUA
NIEN DO

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN BO

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

TRANG



CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam déc Céng ty C6 phan Van Phat Hung (sau ddy duoc goi la “Cong ty™) dé trinh Bao
cdo nay cung vdi Béo cdo tai chinh riéng gifta nién d6 cia Cong ty da dugc soat xét cho giai doan tir
ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

HOI PONG QUAN TRI, UY BAN KIEM TOAN, BAN TONG GIAM POC VA KE TOAN
TRUONG

Céc thanh vién Hoi ddng quan trj, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Giam dbc va Ké todn truéng da didu
hanh Cong ty trong giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va dén ngay lap Béo céo nay

gom
Hi dong Quan tri

Ong V& Nguyén Nhu Nguyén

Chu tich Hoi déng Quan tri

T4i bd nhiém ngay 22/04/2026

Ong L& Minh Triéu Thanh vién B& nhiém ngay 22/04/2026
Ong Huynh Minh Long Thanh vién B& nhiém ngay 22/04/2026
Ba Tang Thuay Hang Thanh vién B4 nhiém ngay 22/04/2026
Ba Nguyén Hoiang Hanh Thanh vién doc lap B& nhiém ngay 22/04/2026
B4 Phan Gia Man Thanh vién ddc lap B6 nhiém ngay 22/04/2026
Ong V& Anh Tuin Thanh vién Mién nhiém ngay 22/04/2026
Ong Truong Thanh Nhan Thanh vién Mién nhiém ngay 22/04/2026
Ong Trén Hai Phuong Thanh vién doc lap Mién nhiém ngay 22/04/2026
Uy ban Kiém todn
Ba Nguyén Hoang Hanh Chu tich Uy ban Kiém toan B& nhiém ngay 22/04/2026
Ong Tran Hai Phuong Chu tich Uy ban Kiém toén Mién nhiém ngay 22/04/2026
Ba Phan Gia Man Thanh vién Uy ban Kiém todan B nhiém ngay 22/04/2026
Ong Truong Thanh Nhan Théanh vién Uy ban Kiém toan ~ Mién nhiém ngay 22/04/2026

Ban Téng Giim dbc

Ong L& Minh Tridu Tbng Giam dbc B4 nhiém ngay 23/03/2026
Ong Chau Quang Pat Téng Giam dbc Mién nhiém ngay 23/03/2026
Ong Huynh Minh Long Ph6 Tdng Giam dbc B4 nhiém ngay 07/01/2026

Ngudi dai dién theo phap lut cia Cong ty cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026 va
cho dén thoi diém 1ap Bao cdo nay bao gom:

Ong V& Nguyén Nhu Nguyén
Ong Lé Minh Triéu
Ong Chau Quang Dat

K¢ to4n truwdmg

Chu tich Hoi déng Quan tri
Téng Giam dc
Téng Giam doc

B& nhiém ngiy 23/03/2026
Mién nhiém ngay 23/03/2026

Ong Nguyén Viét Doan Ké toan trudng B4 nhiém ngay 03/08/2026
Ba Lé Thi Kim Luyén Ké toan trudng Mién nhiém ngay 03/08/2026
KIEM TOAN VIEN

Béo céo tai chinh riéng kém theo dugc soat xét bai Cong ty TNHH Kiém toan va Tu van UHY.
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam dbc Céng ty co trach nhiém ldp Bdo cdo tai chinh riéng gilta nién do cho giai doan tir
ngély 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 phan anh mot cach trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh
riéng tai ngay 30/06/2026 cung nhu két qua hoat déng kinh doanh riéng gitta nién do va tinh hinh luu
chuyén tién té riéng gitta nién d6 cia Cong ty trong ky. Trong viéc 1dp Bao cao tai chinh riéng gitia
nién doé nay, Ban Tong Giam dbc duge yéu cau phai:

e Lua chon céc chinh sich ké toan thich hop va 4p dung cac chinh sach dé mét cach nhét quan;

e Dua ra cic phan doan va ude tinh mot cach hop ly va than trong;

e Neéu 13 cdc nguyén tic ké toan thich hop cé dugc tudn thi hay khong, cod nhung ap dung sai léch
trong yéu can duoc cong bd va giai thich trong Bo cdo tai chinh riéng giita nién d6 hay khéng;

e Lip Bao cdo tai chinh ,rleng gifta nién dd trén co s& hoat dong lién tuc trir truong hop khong thé
cho rang Cong ty s& tiép tuc hoat dong kinh doanh;

e Thiét ké va thuc hién hé théng kiém soat ndi bd mot cach hitu hiéu cho muc dich 1ap va trinh bay
Béo céo tai chinh riéng giita nién dé hop ly nhdm han ché rii ro va gian lan.

Ban Tong Giam dbc xac nhan rang Cong ty da tudn thu cac yéu ciu néu trén tlong viéc ldp va trinh
bay B4o céo tai chinh riéng giita nién do cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

Ban Téng Giam ddc Céng ty chju trach nhiém dam bao ring sb sach ké toan dugc ghi chep mot cach
pht hop dé phan anh horp ly tinh hinh tai chinh rleng cla Cong ty & bét ky thoi diém nao va dam bao
rang Béo cdo tai chinh riéng gilta nién do cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 tuan
thi cac Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghlep Viét Nam va cac quy dinh phap
Iy c6 lién quan dén viée 1ap va trinh bay Bdo cdo tai chinh riéng gitta ni€n d6 cho giai doan tir ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026. Ngoai ra, Ban Téng Gidm ddc ciing chiju trach nhiém dam béo an
toan cho tai san cuia Cong ty va vi vay thuc hién cac bién phap thich hop d& ngan chan va phat hién
cac hanh vi gian lan va sai pham khac.

Thay mat va dai dién cho Ban Téng Giam déc,
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Lé Minh Triéu

Tong Giam dbc
Tp. Ho Chi Minh, ngay 12 thang 09 nam 2026
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’”*-' CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
,/ Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Buding T6 Hi,
Conneetitopossibllity Phuding Bai Mé, Thanh phd Ha Noéi
T:+84 24 5678 3999
E : uhy-info@uhy.vn

uhy.vn

Sé: 163/2026/UHYHCM-BCSX

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIUA NIEN PO
Vé Bdo cdo tai chinh riéng giita nién dg cua Céng ty C6 phan Van Phat Hung
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Kinh gii: Ciic ¢b dong, Hyi dong Quén tr va Ban Tong Giam dbc
Cong ty Co phin Van Phat Hung

Chiing t6i da tién hanh soét xét Bao céo tai chinh riéng gilta nién d6 ciia Cong ty Cb phan Van Phat
Hung (sau ddy duoc goi 1a “Cong ty”) dugc lép ngay 12 thang 09 nam 2026, tir trang 06 dén trang 52
kém theo, bao gém: Béo c4o tinh hinh tai chinh riéng giita nién do tai ngay 30/06/2026, Bao cdo két
qua hoat dong kinh doanh riéng giita nién dd, Bao cdo luu chuyén tién t¢ gilta nién d9 cho giai doan

,

tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va Ban Thuyét minh Bao cdo tai chinh riéng.
Trach nhiém ciia Ban Téng Gidm dbe

Ban Tdng Gidm déc Cong ty chiu trach nhiém v& viée 1dp va trinh bay trung thyc va hop Iy Béo céo
tai chinh riéng gifta nién d ctia Cong ty theo chuin muc ké toan, ché do ké to4n doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap Ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bdo céo tai chinh riéng gitra nién
d6 va chiu trach nhiém v& kiém soét n6i bd ma Ban Tong Gidm ddc x4c dinh 1a cn thiét dé dam bao
cho viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh riéng gitta nién do khong cé sai sot trong yéu do gian lan
hodc nhdm lan.

Trach nhiém cia Kiém todn vién

Trach nhiém cta ching toi 1 dua ra két luin vé& Bdo cdo tai chinh riéng gitta nién d6 dua trén két qua
S04t xét ctia ching téi. Chiing toi dé thyc hién cong vi€e soat xét theo Chudn muc Viét Nam vé hop
ddng dich vu soat xét sb 2410 - Soat xét thong tin tai chinh gitta nién do do kiém to4n vién doc lap
ctia don vi thuc hién.

Cong viéc sodt xét thong tin tai chinh giita nién d6 bao gdm viéc thuc hién céc cude phong vén, chi
yéu la phong van nhitng ngudi chiu trach nhiém v& céc van d tai chinh ké toan, va thuc hién thu tuc
phan tich va cac thi tuc soat xét khac. Mt cude soat xét vé co ban ¢ pham vi hep hon mét cude kiém
toan duoc thuc hién theo cac chudn muc kiém toan Viét Nam va do vdy khong cho phép chiing toi dat
duoc sy dam bao rang ching t6i s& nhén biét duoc tit ca cac van dé trong yéu c6 thé duoe phat hién
trong mot cudc kiém toan. Theo d6, chiing tdi khong duara y kién kiém toan.

Kiém toan | K&toan | Thué | Tuvin | Daotao
Thanh vién déc 1ap hang UHY Quéc TE. 4



BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GITUA NIEN PO (TIEP)
Co sé dwa ra két ludin ngoai trir

Nhu d3 néu tai Thuyét minh s6 9 ciia Thuyét minh Bao cdo tai chinh riéng giita nién do, tai ngay
30/06/2026, Cong ty phai thu khac ngén han lién quan dén hop tac ddu tw s6 tién 130.000.000.000
ddng, phai thu khéc dai han lién quan hop tic kinh doanh s6 tién 170.926.581.000 ddng va khoan sb
du tam Gng dai han cho ca nhén dé thuc hién nhan chuyén nhuong quyén st dung dat voi sb tien
60.004.035.050 dong. Pén thoi diém phat hanh béo cdo ndy, ching tbi chua thu thap dugc ddy du
bing chirng thich hop dé danh gia quyén va loi ich ciia Cong ty déi véi cc khoan muc néu trén ciing
nhu kha nang thu hdi ctia cic khoan nay. Do d6, chiing t6i khéng thé xac dinh liéu ¢6 can thiét phai
thuc hién cac diéu chinh ddi véi cac sé du nay, ciing nhu cée anh hudng lién quan (néu ¢6) dén cac
chi tidu khac trén Bdo cdo tai chinh riéng gitta nién dé cua Cong ty.

Két ludn ngoai trir ciia kiém todn vién

Can ¢t trén két qua soat xét clia chung téi, ngoai trir anh hudng cua van d& néu tai doan “Co s6 cia
két lufin ngoai trir”, ching toi khong thdy cé vén d& gi khién ching t6i cho rang Bdo céo tai chinh
riéng gitta nién do dinh keém khéng phan anh trung thuc va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu, tinh
hinh tai chinh riéng ctia Céng ty Cb phan Van Phat Hung tai ngay 30/06/2026, ciing nhu két qua hoat
dong kinh doanh riéng gitta nién do va luu chuyén tién té riéng gitta nién do cua Cong ty cho giai
doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 phit hop véi Chudn muc ké toén, Ché do ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh
riéng gilta nién do.

Van dé cin nhan manh

Nhu dd néu tai Thuyét minh s6 40 ctia Bdo c4o tai chinh riéng giita ni€n do, tai ngay 30/06/2026, Tong
tai san ngin han cla Cong ty dang thap hon Ng phai tra ngan han so tién 12 256.851.508.350 ddng.
Yéu to nay cho thiy sur tdn tai ctia yéu td khong chéc chén trong yéu, cé thé din dén nghi ngo déng
ké vé kha nang hoat dong lién tuc ciia Cong ty. Tuy nhién, nhim dam bao kha nang thanh toan va duy
tri hoat déng, Chii tich Hoi dong Quén trj Cong ty dd c6 thu cam két sir dung tai san c4 nhén dé bao
dam cho céc nghia vu tai chinh va duy tri hoat dong san xuét kinh doanh binh thuong cia Cong ty.
Bén canh d6, Ban Lanh dao cling da xdy dung ké hoach kinh doanh, ké hoach dong tién cho céc nim
tiép theo va dang trién khai cAc bién phap nham cai thién tinh hinh tai chinh. Do d6, Béo céo tai chinh
riéng gitta nién do clia Cong ty vén duoc lap trén co s gia dinh hoat dong lién tuc.

Van @ cin nhin manh néu trén khong 1am anh hudng dén K&t ludn cia ching t6i da trinh bay.
Vién dé khac

Béo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 cua Cong ty da dugc kiém toan
b&i mot Cong ty kiém toan doc 1ap khic va Céng ty nay da duara y kién chap nhén toan phén dbi vé6i
Béo céo tal chinh nay tai ngay 26/03/2026. Béo cdo tai chinh riéng gilta nién do cho giai doan tir ngay

2025-dén ngay 30/06/2025 ciing dugc Cong ty ndy soat xét va dua ra két luan chip nhén doi
3,;chinh nay tai ngay 25/08/2025.

Phamﬂlen

Phé Tong Gidm dbe

Gidy CNDKHN kiém toan s6 1496-2023-112-1

Thay mdt va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
TP. Hé Chi Minh, ngay 12 thding 09 nim 2026



CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Miu s6 B0la - DN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO
Tai ngay 30 thdang 06 ndm 2026

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cdc khodn twrong duwong tién
Tién

Céc khoan twong duong tién

PAiu tw tai chinh ngin han

Pau tu nim gitt dén ngay ddo han ngan han
Ciac khoan phai thu ngiin han
Phai thu ngdn han cla khich hang
Tra trude cho ngudi ban ngén han
Phai thu ngén han khac

Du phong phai thu ngdn han khé doi
Hang ton kho

Hang ton kho

Tai san ngin han khéc

Thué GTGT duge khiu trir

TAI SAN DAI HAN

Cac khoan phai thu dai han

Phai thu dai han khac

Tai san ¢ dinh

Tai san cb dinh hitu hinh

- Nguyén gid

- Gid tri hao mon liiy ké

T4i san ¢6 dinh v6 hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon liy ké

Bit dong sin dau tw

- Nguyén gid

- Gié tri hao mon lity ké

Tai sidn dé dang dai han

Chi phi san xut, kinh doanh d& dang dai han

Chi phi xdy dung co ban d¢ dang

Piu tw tai chinh dai han

Piu tu vao cdng ty con

Piu tu vao cdng ty lién doanh, lién két
Du phong ton thit dau tu vao don vi khac
dai han

Pau tu ndm giit dén ngay d4o han dai han
Tai sdn dai han khac

Chi phi chd phan b dai han

Tai san thué thu nhdp hodn lai

TONG CONG TAI SAN

Ma
$0

100
110
111
112
120
123
130
131
132
135
136
140
141
160
162

200

210
215
220
221
222
223
227
228
229
240
241
242
250
251
252
260
261
262
264

265
270
271
272
280

Thuyét
minh

13

14

15
12

16
17

S6 cudi ky S6 dau ky
(VND) (VND)
395.230.528.253  812.764.132.782
33.278.394.564 32.766.053.460

33.278.394.564
199.148.772.609
199.148.772.609
151.161.782.575
14.389.670.000
2.286.349.972
134.610.027.603
(124.265.000)
11.020.985.550
11.020.985.550
620.592.955
620.592.955

1.684.059.896.458

461.805.150.859
461.805.150.859
1.456.491.571
1.456.491.571
39.254.149.801
(37.797.658.230)
30.499.300
(30.499.300)
8.814.034.907
19.282.898.979
(10.468.864.072)
309.442.493.799
309.442.493.799
888.271.024.789
616.240.000.000
127.600.000.000
(6.493.037.406)

150.924.062.195
14.270.700.533
5.845.731.118
8.424.969.415

7.766.053.460
25.000.000.000
145.150.081.402
145.150.081.402
447.054.631.532
25.936.376.364
2.494.597.424
418.747.922.744
(124.265.000)
187.323.551.047
187.323.551.047
469.815.341
469.815.341

1.205.507.965.496

166.980.093.762
166.980.093.762
1.819.432.481
1.819.432.481
39.164.714.616
(37.345.282.135)
30.499.300
(30.499.300)
9.029.902.583
19.282.898.979
(10.252.996.396)
136.679.426.156
131.361.934.307
5.317.491.849
882.560.434.105
616.240.000.000
127.600.000.000
(7.073.146.583)

145.793.580.688
8.438.676.409
13.706.994
8.424.969.415

2.079.290.424.711

2.018.272.098.278
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Mau s6 B01a - DN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PQ (TIEP)
Tai ngay 30 thang 06 thang 2026

NGUON VON Mi Thuyét S6 cudi ky S6 diu ky
s6  minh (VND) (VND)

NQ PHAITRA 300 971.009.556.954  894.166.711.777
Ng ngdn han 310 652.082.036.603  893.899.877.277
Phai tra nguoi ban ngén han 31018 2.782.697.393 2.717.041.762
Ngudi mua tra tién trude ngén han 312 19 3.669.357.600 138.529.248.066
Phai tra cb tirc, lgi nhuan 313 20 270.579.600 47.923.710.100
Thué va cac khoan phai nop Nha nuée nginhan 314 21 2.832.007.387 3.185.126.667
Phai tra ngudi lao déng 315 22 311.459.449 "
Chi phi phai tra ngén han 316 3 430.568.706 52.964.373.599
Phai tra ngin han khéc 320 24 10.246.074.112  142.937.986.542
Vay va ng thué tai chinh ngén han 321 26 622.170.752.727  495.894.850.912
Quy khen thuong, phic loi 323 25 9.368.539.629 9.747.539.629
No dai han 330 318.927.520.351 266.834.500
Ngudi mua tra tién trude dai han 33219 135.239.163.155 =
Chi phi phai tra dai han 334 3 52.217.619.599 -
Phai tra dai han khac 338 24 131.277.003.097 A
Dy phong phai tra dai han 343 193.734.500 266.834.500
VON CHU SO HUU 400 27  1.108.280.867.757 1.124.105.386.501
Vén gop cia chu s& hitu 411 953.578.000.000  953.578.000.000
- C6 phiéu phé thong c6 quyén biéu quyét 41la 953.578.000.000  953.578.000.000
Théng du vbn 412 1.002.264.126 1.002.264.126
Loi nhuan sau thué chwa phéan phdi 420 153.700.603.631  169.525.122.375
- LNST chuta phdn phéi liiy ké dén cudi ky ruwée  420a 169.525.122.375  177.402.736.116
- LNST chuta phdn phéi kp nay 4200 (15.824.518.744)  (7.877.613.741)
TONG CONG NGUON VON 440 2.079.290.424.711  2.018.272.098.278
Phé duyét, ngay 12 thang 09 ndm 2026
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Nguyén Thi My Hoa Nguyén Viét Poan
Nguoi ldp K& toan truéng
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Mau sé B02a - DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN DO
Cho giai dogn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Chi tiéu Mi Thuyét Ky nay Ky trude
s6 minh (VND) (VND)
Doanh thu ban hang va cung cip dichvu 01 28 45.986.745.605  38.712.412.649
Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuin vé ban hang va cung cip 10 45.986.745.605  38.712.412.649
dich vu
Gia von hang ban Ir 29 46.657.984.560  30.717.019.644
Loi nhuén gop vé ban hiang va cung cip 20 (671.238.955) 7.995.393.005
dich vu
Doanh thu hoat dgng tai chinh 22 30 12.664.979.609 11.374.527.360
Chi phi tai chinh 23 31 19.298.683.376 11.220.437.605
- Trong do: Chi phi di vay 24 19.878.792.553  10.602.165.549
Chi phi ban hang 25 32 - 130.000.000
Chi phi quan ly doanh nghiép 260 33 8.716.418.207 12.095.927.644
Loi nhuén thuin tir hoat ddng kinh doanh 30 (16.021.360.929)  (4.076.444.884)
Thu nhdp khac 31 34 584.999.999 1.809.424.328
Chi phi khac 32 35 388.157.814 32.329.360
Loi nhuén khac 40 196.842.185 1.777.094.968
Téng lgi nhudn ké todn truéde thué 50 (15.824.518.744)  (2.299.349.916)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 - .
Chi phi thué TNDN hodn lai 52 - .
Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép 60 (15.824.518.744)  (2.299.349.916)
Phé duyét, ngay 12 thang 09 nam 2026
\\\}_/ Y 7,1/)7,77 //
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Nguyén Thi My Hoa Nguyén Viét Poan
Nguoi lap KEé toan truéng
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAu s6 B03a - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN PO
(Theo phwong phap gidn tiep)
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Chi tiéu

Luu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
Loi nhudn triedc thué

Diéu chinh cho cdc khodn
Khéu hao TSCP va BDSDT
Céc khoan du phong
L4i, 16 tir hoat dong dAu tu, tai chinh
Chi phi di vay

Lgi nhudn tie hogt dpng kinh doanh trudc
thay déi von leu dpng

Téng, giam céc khoan phai thu

Tang, giam hang ton kho

Tang, giam céc khoan phai tra (Khéng ké lai

vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép

phai nop)

Tang, giam chi phi chd phan bd

Chi phi di vay dd trd

Thué thu nhap doanh nghiép da ndp

Tién chi khéc cho hoat déng kinh doanh
Lueu chuyén tién thuan tic hoat @gng kinh
doanh

Luu chuyén tién tir hoat dong dau tw
Tién chi d mua sim, xay dung TSCD va
cac tai san dai han khéc
Tién chi cho vay, mua cc cong cu ng clia
don vi khac
Tién thu hdi cho vay, bén lai cdc cong cu ng
cua don vi khéc
Tién chi ddu tu gép vén vao don vi khéc
Tién thu hdi dau tu gop vén vao don vi khac
Tién thu lai cho vay, ¢b tirc va lgi nhudn
dugc chia

Luu chuyén tién thudn tic hoat djpng dau tw

Ma Thuyét

S0

01

02
03
05
06

08

09
10
11

12
14
15
17
20

21

24

25
26
27

30

minh

Ky nay Ky trudc

(VIND) (VND)
(15.824.518.744) (2.299.349.916)
668.243.771 762.997.317
(653.209.177) 578.272.056
(12.664.979.609)  (11.343.467.510)
19.878.792.553 10.602.165.549
(8.595.671.206) (1.699.382.504)
922.053.886  (33.632.144.229)

(1.777.993.995)
(49.837.641.672)

7.476.528
(18.796.384.387)

(280.749.854)
(379.000.000)
(78.737.910.700)

(556.417.266)
(151.700.271.025)

102.640.000.000

2.591.038.280

(47.025.650.011)

8.637.937.335
(23.700.634.942)

375.781.274
(10.413.432.501)

(27.794.717.262)
(694.666.000)
(88.921.258.829)

(2.330.767.855)
(48.328.812.500)

106.610.000.000

(265.900.000.000)
160.000.000.000
7.521.476.349

(42.428.104.006)
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Méu s6 B03a - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN PQ (TIEP)

(Theo phuwong phap gidn tiép)
Cho giai dogn tie ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Chi tiéu Ma Thuyét Ky nay Ky trwée
s0 minh (VND) (VND)
Luwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
Tién thu tir di vay 33 320.682.952.727 265.040.000.000
Tién tra no gbe vay 34 (194.407.050.912)  (222.330.247.897)
Luwu chuyén tién thudn tiv hoat dpng tai 40 126.275.901.815 42.709.752.103
chinh
Luu chuyén tidn thudn trong ky 50 512.341.104  (88.639.610.732)
Tién va twong dwong tién diu nim 60 5 32.766.053.460 131.409.893.265

Anh hudng cha thay dbi ty gia hdi doai 61 -
quy doi ngoai té
Tién va twong dwong tién cudi ky 70 5 33.278.394.564

42.770.282.533

Phé duyét, ngay 12 thdng 09 ndm 2026

\\\T/ W 7/)/7/77/
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Nguyén Thi My Hoa Nguyén Viét Poan
Nguwoi lap Keé toan truéng
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG Miu s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH RIENG
GIUA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc ¢ hiru von

Céng ty Cb phan Van Phat Hung (goi tit [a “Céng ty”) tién than la Céng ty TNHH Van Phat
Hung duoc thanh 18p ngay 09 thang 9 ndm 1999. Thang 10 ndm 2006, Céng ty TNHH Van
Phat Hung dugc chuyén di thanh Cong ty Cb phan Van Phat Hung Céng ty dugc thanh lap
va hoat dong theo Gidy Chirng nhén dang ky doanh nghiép sb 0301822194, ngay 04 thang 10
nim 2006. Trong qua trinh hoat déng, Cong ty da duoc cap Gidy Chiing nhan ding ky doanh
nghiép thay ddi lan thir 37 ngay 27 thang 03 nim 2026 do S& Tai chinh Thanh phd HS Chi
Minh cép.

Tru s& chinh ciia Cong ty duoe dit tai: Tang 2, Toa nha Tulip, S5 15 Hoang Qudc Viét, Phuong
Pht Thudn, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

Vén diéu I¢ ctia Cong ty theo diing ky 13 953.578.000.000 ddng, vén diéu 1& thre gop dén ngay
30 thang 06 ndm 2026 1a 953.578.000.000 dong; twong duong 95.357.800 c6 phén, ménh gia
mot cd phan la 10.000 dong.

Linh vue kinh doanh

Céng ty hoat déng chi yéu trong linh vuc bat dong san.
Nganh nghé kinh doanh

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty la:

- Kinh doanh bit déng san

- Xiy dung dan dung;

- MBoi gi6i bit dong san; dich vu nha dt - tw vén bt dong san;
- Cho thué kho, cho thué nha phuc vu muc dich kinh doanh,;

- Dich vu quéan ly bt ddng san (cao be, chung cu);

- Xay dung ha tang khu dén cu;

Chu ky san xuét kinh doanh théng thwdng
D6i v6i hoat ddng kinh doanh bt dong sén, chu ky sin xuAt kinh doanh théng thudng la kéo
dai hon 12 thang dugc thuc hién theo tién dd, ké hoach cu thé cua du an. D61 véi cac hoat

dong kinh doanh khac thi chu ky san xudt, kinh doanh théng thuong ciia Céng ty duoc thuc
hién trong thoi gian khéng qua 12 thang

CAu tric doanh nghiép

Cong ty cb cac cong ty con tai thoi diém 30/06/2026 bao gdm:

Tén Cong ty Ty 1é vbn Ty 1§ loi Ty 1é quyén Hoat déng kinh doanh
gop ich biéu quyeét chinh
Céng ty C6 phan m . " Kinh doanh bét déng
Déu tr Dinh An el W % san, y té
cing b i et
Dich vy Méi trudng 99% 99% 99% s . Ay
S x rw s doanh dich vu va xay
Do thi Hoa Binh -
dung nghia trang
o Kinh doanh bat dong
Cong ty C6 phan 99% 99% 99% san; Dich vu chim séc va

Casa Bonita duy tri canh quan
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG Mau s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIUA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
Cong ty cb céc cong ty lién két tai thoi diém 30/06/2026 bao gdm:

Ty 1é von Ty 18 loi Ty 1é quyo"’én Hoat dong kinh doanh
gop ich biéu quyét chinh
449 449, 44% Kinh doanh bat déng san
0 0

Tén Cong ty

Céng ty Cb Phian Pau Tu
TM DV An Hung

Sé lwong ngwoi lao dong

Tong sb nhan vién ciia Cong ty tai ngay 30 thdng 06 ndm 2026 1a: 26 nguoi (tai ngay 31 thang
12 nam 2025 la: 33 nguoi).

NAM TAI CHINH

Nim tai chinh ctia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 nim
Duong lich. Bao céo tai chinh riéng gitta nién do nay dugc lép cho giai doan tir ngdy
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

Pon vi tién té sit dung trong ké todn

Pon vi tién té sir dung trong ghi chép ké toén 1a Bdng Viét Nam (VND).

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

Ché d6 ké todn 4p dung va khi niing so sinh thong tin trén Bdo cdo ti chinh

Cong ty ap dung cic 9hu§n muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban
hanh theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 ndm 2025 cta BS truong B Tai
cl}inh huéng dan Ché dd ké toan doanh nghiép, cac thong tw hudng de‘}n thue hién chuin muc
ké toén ctia B§ Tai chinh, cdc quy dinh phép ly khdc c¢6 li€n quan dén viéc ldp va trinh bay
Bao céo tai chinh riéng giita nién do.

K& tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Cong ty da ap dung ché d6 ké toan méi theo Théng tu
99/2025/TT-BTC. Cac sb dur diu nam di duoc diéu chinh va trinh bay lai theo quy dinh cta

Théng tu nay. Do do, cdc sb ligu tai ngay 30 thang 06 nam 2026 dam bao tinh ddng nhat va cé
thé so sanh dugc voi Béo cdo tinh hinh tai chinh riéng tai ngay 01 thang 01 nim 2026.

A A_A_sn ~ L3 A A - ‘ A A g A -
Tuyén bo ve viéc tufin thii chuin mue ké toin va ché df ké toan

Béo cdo tai chinh riéng ciia Cong ty dwoc 18p va trinh bay ddm bdo tuén tha yéu cdu cua céc
Chudn myc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cac quy
dinh phép Iy c6 lién quan dén viée lap va trinh bay Béo céo tai chinh riéng.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va cdc khoin twong dwong tién

Tién va cac khoan tuorng du’orng tién bao gom tién mat tai quy, tién giri ngén hang va céc khoan
dAu tur ngan han ¢6 thoi han goc khéng qua ba thang, c6 tinh thanh khoan cao, c6 kha nang
chuyén déi dé dang thanh céc lugng tién x4c dinh va khéng cé nhidu rii ro trong chuyén dbi
thanh tién.

Cic khoan diu tw tai chinh
Dau tw nidm giir dén ngay ddo han

Khoén dau tr dugc phén loai la ndm gitt den ngay dao han khi Cong ty ¢6 y dinh va kha nang
glu dén ngay déo han. Céc khoan dau tw ndm giir dén ngay dao han bao gom: cac khoan tién
giri ngan hang c6 ky han, trai phiéu va cac khoan cho vay nam giit dén ngay d4o han véi muc
dich thu 1ai hang ky va céc khoan diu tu nim giit dén ngay do han khac.
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG Maiu s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIUA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

Céc khoan ddu tu ndm gitr dén ngay dao han duoc ghi nhin ban dAu theo gid gbc bao gom gia
mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua céc khoan dau tir. Sau ghi nhan ban dau, cac
khoan dau tu nay dugc ghi nhan theo gia tri co thé thu hdi. Thu nhdp l&i tir cac khoan dAu tu
nam giit dén ngay dao han sau ngay mua dugc ghi nhén trén Bao co két qua hoat déng kinh
doanh trén co s dy thu. Lii duoc hudng trude khi Cong ty ndm giit duge ghi giam trir vao
gia gbce tai thoi diém mua.

Khi ¢6 céc bang ching chic chin cho thiy mét phan hodc toan b khoan dau tu c6 thé khong
thu hoi dugce va so ton that duogc xdc dinh mét cach dang tin ciy thi ton that dugc ghi nhén vao
chi phi tai chinh trong ndm va giam trir trye tiep gid tri dau tu.

Dau tw vao cdc cong ty con, cong ty lién doanh, lién két
Céng ty con

Céng ty con la doanh nghiép chiu sy kiém soét ctia Céng ty. Viée kiém soat dat dwoc khi Cong
ty c6 kha niing kiém soét cac cchinh sach tai chinh va hoat dong cia doanh nghiép nhén dau tu
nham thu duoc loi ich kinh té tir cac hoat ddng ctia doanh nghiép do.

Céng ty lién két

Céng ty lién két 1a doanh nghiép ma Céng ty c6 anh huéng dang ké nhung khéng c6 quyén
kiém soat doi vdi cac chinh sach tai chinh va hoat dong. Anh hudng dang ké the hién & quyén
tham gia vao viéc dua ra cac quyét dinh veé chinh sach tai chinh va hoat dong cuia doanh nghiép
nhén dau tu nhung khong kiém soat cac chinh sach nay.

Céc khoan diu tw vao cong ty con, cong ty lién doanh, lién két duoc ghi nhin ban diu theo gia
gbc, bao gom gia mua hodc khoan gép vén cong cac chi phi lién quan tryc tiép dén viéc du
tu. Truong hop dau tu bang tai san phi tién t&, gia phi khoan déu tu duge ghi nhén theo gia tri
hop 1y cta tai san phi tién té tai thoi diém phat sinh.

C6 tie va loi nhudn cta céc ky trude khi khoan dau tu duoc mua duge hach todn giam gia tri
ctia chinh khoan diu tw d6. Cé tirc va loi nhudn cta cac ky sau khi khoan diu tr duge mua
dwoc ghi nhan doanh thu. C4 tirc duoc nhan bang cb phiéu chi duge theo doi sé lugng ¢b phiéu
tang thém, khong ghi nhan gia tri cd phiéu nhan duge.

Du phong ton thit cho cac khoan ddu tu vao cong ty con, cong ty li€n doanh, lién két duge
trich lap khi cong ty con, cong ty lién doanh, lién két bi 16 v&i mite trich lap bang chénh léch
gita von gop thuc té clia céc bén tai cong ty con, cong ty lién doanh, lién ket va von chii s&
hitu thuc cé nhén vai ty 1€ gop vén cia Congty so vai tong sé vbn g06p thue té clia c4c bén tai
cong ty con, cong ty lién doanh, lién két. Néu cong ty con, cong ty lién doanh, lién két 13 dbi
tuong lap Béo cdo tai chinh hop nhét thi cin ctr dé xac dinh du phong t6n thét 1a Bao cdo tai
chinh hop nhét.

Tang, giam s6 du phong tdn thit dau tu vao cong ty con, cdng ty lién két cin phai trich lap tai
ngay keét thic ky ké todn duge ghi nhén vao chi phi tai chinh.

Cac khoan phai thu

Céc khoan ng phai thu dugc theo di chi tiét theo ky han ng gbc, ky han con lai tai thoi diém
béao cdo, theo nguyén té va theo tirng doi tugng; dugc trinh bay theo gia tri ghi so trir di cac
khoan du phong phai thu khé doi.

Viéc phéan loai cac khoan phai thu la phai thu khéch hang, phai thu ndi by va phai thu khac
duoce thuc hién theo nguyén tac sau:

e  Phai thu ctia khach hang phan 4nh céc khoan phai thu mang tinh chét thuong mai phat
sinh tir giao dich ¢6 tinh chit mua — ban giita Cong ty va ngudi mua la don vi déc dp vi
Cong ty, bao gdm ca cac khoan phai thu vé tién ban hang xuét khiu ty théc cho don vi
khac.
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG Mau s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIUA NIEN DO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

e  Phai thu khac phan 4nh céc khoan phai thu khong 6 tinh thuong mai, khong lién quan
dén giao dich mua - ban.

Du phong phai thu khé doi duoc lap cho tlmg khoan ng phai thu kho doi can cir vao tudi ng
qua han cua cac khoan no hode du kién mrc ton that ¢6 thé xay ra, cu thé nhu sau:

e  Dbi v6i ng phai thu qua han thanh todn:
- 30% gid tri d6i v&i khoan ng phai thu qué han tir trén 6 thang dén dudi 1 nam.
- 50% g1a tri dbi véi khoan ng phai thu qua han tr 1 ndm den dudi 2 nam.
- 70% g1a tri d6i vGi khodn ng phai thu qué han tir 2 nam dén dudi 3 nam.
- 100% gia trj ddi véi khoan no phai thu qua han tir 3 ndm tr& [én.
o Dbivéing phai thu chua qua han thanh toan nhung khé c6 kha nang thu hdi: cin ci vao
du kién mirc ton thit dé lap du phong.

Téng, gim sé du du phong no phai thu khé doi cin phai trich 14p tai ngdy két thic ky ké ton
dugc ghi nhén vao chi phi quan ly doanh nghiép.

Hang ton kho

Hang ton kho dugc ghi nhén theo gia thép hon giita gia gbc va gia tri thuén c6 thé thuc hién
dugc.

Hang ton kho 13 dy 4n Biét dong san do dang dang trong qua trinh dau tu xay dung nhdm muc
dich dé ban trong ky hoat dong kinh doanh théng thucmg, bao gom chi phi tién sir dung dat,
tién nhan chuyen nhugng quyén st dung dat, chi ph1 dén ba, ho trg, tai dinh cu, san lip mit
bang ban dau, chi phi xdy dyng truc tiép va chi phi sén Xuét chung phén b hop ly... duge tinh
truc tiép vao gia goc hang t6n kho. Chi phi lai vay lién quan dén du 4n duoc von hoa theo quy
dinh tai "Nguyén tdc ghi nhan va vén hoa chi phi di vay”.

Gia goc hang tén kho duge xac dinh trén co s& binh quén gia quyén va bao gdm tét ca chi ph1
mua va cac chi phi lién quan truc tiép khac phét sinh dé c6 duge hang ton kho & dia diém va

trang thai hién tai.

Gi4 tri thudn c6 thé thuc hién duge 12 gia ban ude tinh cia hang tdn kho trong ky san xuat kinh
doanh binh thudng trir chi phi udc tinh d hoan thanh san pham va chi phi uéc tinh can thiét
cho viéc tiéu thu.

Du phong giam gia hang tdn kho dugc lap cho timg mét hang ton kho ¢6 gid goc l6m hon gia
tri thuan c6 thé thyc hién duge. Tang, gidm s6 du du phong glam gia hang ton kho cin phai
trich 14p tai ngay két thic ndm tai chinh dugc ghi nhén vao gid von hang ban.

Tai san c6 dinh hitu hinh

Tai san cb dinh hitu hinh duoc thé hién theo nguyén gla trir hao mon lity ké. Nguyen gia tai
san ¢b dinh hitu hinh bao gdm toan b céc chi phi ma Cong ty pha1 bo ra dé c6 duoc tai san
¢b dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao vi trf va trang thai can thiét dé c6 kha nang hoat
dong theo cach thire du dinh cua Cong ty Cac chi ph1 phét sinh sau ghi nhén ban dau chi duoc
ghi ting nguyén gia tai san cb dinh néu céc chi phi nay chac chén lam tang loi ich kinh té trong

teong lai do st dung tai san d6. Cac chi phi phat sinh khéng thoéa mén diéu kién trén duoc ghi
nhén 14 chi phi san xudt, kinh doanh trong ky.

Khi tai san cb dinh hitu hinh dugc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon lily ké duoc
x6a sb va lai, 16 phat sinh do thanh ly duge ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong ky.

KhAu hao tai san ¢ dinh dugc trich theo phuong phép duong théng v&i thoi gian khau hao
duge ude tinh nhu sau:
14
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG MAu s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIUA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TTEP)

Loai tai san Thai gian (nim)
- Nha cira, vét kién tric 05 - 25
- M4y méc thiét bj 06 - 10
- Phuwong tién v4n ti, truyén dan 04-20
- Thiét bi, dung cu quan ly 03 - 06
- Phin mém quan ly 03

Bét dong san dau tu

Bét dong san dau tu [a quyén st dung dét, nha, mét phan ctia nha hodc co s& ha ting thudc s&
hitu ctia Cong ty hay thué tai chinh dwoc sir dung nhiim muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc
cho tang gia. Bét dong san ddu tu duge thé hién theo nguyén gid trir hao mon liy ké. Nguyén
gla clia bat dong san ddu tu 14 toan bd cac chi phi ma Cong ty phai bo ra hodc gia tri hop ly
clia céc khoan dua ra dé trao @i nhim c6 dugc bat dong san diu tu tinh dén thoi diém mua
hodc xdy dung hoan thanh.

Cac chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhén ban diu dwoc ghi nhin
vao chi phi, trir khi chi phi nay c6 kha ning chic chin lam cho bat déng san dau tu tao ra lgi
ich kinh té trong tuong lai nhidu hon mirc hoat déng dwoc dénh gia ban dau thi dugc ghi ting
nguyén gia.

Khi bit dong san dau tr dugc ban, nguyén gia va khéu hao lity ké duoc x6a sb va 13i, 15 nao
phét sinh dugc hach toan véo thu nhdp hay chi phi trong ky.

Péi véi bt dong san ddu tu cho thué hoat dong duge ghi nhén theo nguyén gia, hao mon lu§
ké va gié tri con lai. Trong d6 khéu hao dugc trich theo phuong phap duong thing véi thei
gian khiu hao dugc wéc tinh nhu sau:

Loai tai san Thoi gian (ndm)

- Cosdhating 06 - 25

Viéc chuyen tir bt dong san dAu tu sang bt dong san chit s& hitu sir dung chi khi c6 su thay
dbi vé muc dich sir dung nhu céc trudng hop chi so hiru bit dAu sir dung tai san nay. Viéc
chuyén tir bat dong san dau tu sang bit dong san chi s& hitu st dung khong lam thay doi
nguyén gid hay gia tri con lai cua bit dong san tai ngay chuyén déi.

Bét dong san dau tur ném gitr cho tang gid khdng dugc trich khéu hao. Tru(mg hop c6 bang
chimg chéc chin cho thiy bit dong san dau tw nam giit cho ting gid bi giam gla so voi gid tri
thi truong va khoan giam gla duge xac dinh mot cdch déng tin cdy thi bit dong san dau tu nAm
gilt chd ting gia dugc ghi gidm nguyén gid va tdn thét dugc ghi nhin vao gia von hang ban.

Tai sdn c¢6 dinh vo hinh
Tai san c¢b dinh vd hinh duogc thé hién theo nguyén gi trir hao mon liy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh v6 hinh bao gdm toan bd céc chi ph[ ma Cong ty phai bo ra dé c6
duoc tai san cb dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao vi trf va trang thai can thiét de cod
kha niing hoat ddng theo cach thirc du dinh ctia Cong ty. Chi phi li€n quan dén tai san ¢6 dinh
v0 hinh phét sinh sau khi ghi nhén ban dau dugce ghl nhén la chi phi san xuét, kinh doanh trong
ky trir khi céc chi phi ndy gan lién véi mot tai san cb dinh vo hinh cu thé va lam ting loi ich
kinh té tir c4c tai sin nay.

Khi tai san 6 dinh v6 hinh dugc ban hay thanh 1y, nguyén gia va gid tri hao mon liiy ké duoc
x6a s6 va l4i, 16 phat sinh do thanh ly dugc ghi nhén vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Tai san c6 dinh v6 hinh cta Tép doan bao gém:
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Chwong trinh phan mém

Chi phl lién quan dén cac chuong trinh phén mém may tinh khéng phal [4 mot bd phéan gén
két véi phan cimg ¢6 lién quan duoc v6n hoa. Nguyén gia cua phan mém may tinh la toan bo
cac chi phi ma Nhom Cong ty/Tap doan d chi ra tinh dén thoi didm dua phan mém vio s
dung. Phin mém may tinh dugc khéu hao theo phuong phéap duong thing trong 03 ndm.

Chi phi xay dung co bian dé dang

Chi phi x4y dung co ban d& dang phan anh céc chi phi lién quan truc tlep (bao gdm ca chi phi
141 vay c6 lién quan phu h0'p v6i chinh sach ké todn ciia Cong ty) dén cac tai san dang trong
qua trinh xdy dung, mdy moc thiét bi dang ldp dat dé phuc vu cho muc dich san xuét, cho thué
va quan ly ciing nhu chi phi lién quan dén viéc stra chita tai san c¢6 dinh dang thyc hién. Céc
tai san ndy dugc ghi nhén theo gia goc va khéng dugc tinh khéu hao.

Thué hoat dong

Thué hoat dong la loai hinh thué tai san c¢b dinh ma phén 16n rii ro va loi ich gan lién véi
quyén s& hitu clia ti san thude vé bén cho thué. Khoan thanh todn dudi hinh thirc thué hoat
dong dugc hach toan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh theo phuong phap dudng
thang dua trén thoi han thué hoat dong.

Chi phi chd phén b
Céc chi phi di phat sinh lién quan dén két qua hoat dng san xuét kinh doanh ctia nhiéu ky ké

toén duoc hach toén vao chi phi chd phan bd dé phén bd dan vao két qua hoat déng kinh doanh
trong céc ky ké todn sau.

Viée tinh va phan b chi phi che phan b6 vao chi phi san xuét kinh doanh timg ky ké toén
duoc cin e vao tinh chét, mic @b timg loai chi ph1 dé chon phuong phap va tiéu thirc phéan
b6 hgp ly. Chi phi cho phén bd dugc phan bd dan vao chi phi san xudt kinh doanh theo phuong
phap dudng thang.

Céc khoén chi phi chd phén bb clia Cong ty bao gbm cac chi phi sau:

- Chi phi sira chita, cong cu dung cu chd phan bd, ... duge phin bd vao chi phi trong nim
theo phuong phap dudng thang theo thoi gian khong qua 36 thang.

Ciac khodn ng phai tra va chi phi phai tra

Céc khoan no phai tra va chi phi phai tra dugc ghi nhan theo gia tri nghia vu hién tai ma Cong
ty phai thanh toan trong twong lai, phat sinh tir céc giao dich mua hang héa, dich vu da nhén
dugc hodc cdc nghia vy tai chinh khac tai thoi diém lap Bao cdo tai chinh riéng giita nién do.

Chi phi phai tra dugc ghi nhén trén co s& céc ude tinh hop ly va dang tin cdy vé s6 tién phai
tra, cin clt vao céc thong tin va didu kién hién cd tai ngay két thiic ky ké toan.

Céc khoan ng phai tra duoc theo doi chi tiét ng phai tra theo ky han tra ng gbe, ky han con lai
tai thori diém bdo cdo, theo nguyén té va theo timg d6i twong. No phai tra khéng dugc ghi nhén
thdp hon nghfa vu phai thanh toén.

Viéc phén loai cdc khoan phai tra 1a phai tra nguoi ban, chi phi phai tra, va phai tra khac duge

thyuc hién theo nguyén tic sau:

e  Phai trd ngudi ban: Phan anh cac khoan phai trd mang tinh chat thuong mai phét sinh tir
giao dich mua hang héa, dich vu, tai san va ngudi ban 1a don vi ddc lap vdi Cong ty;

e  Chi phi phai trd: Phan anh chi phi chua thuc hién cua cac hang muc cong trinh phu tro
(nhu duong giao théng, cdy xanh, dién nudc, ha ting...) vdo gia v6n clia phan bat dong
san dd ban va dd ghi nhin doanh thu. Khoan chi phi nay phai nim trong dy toan dau tu,
xdy dung da dugc phé duyét. Thoi diém ghi nhan tai thoi diém ban giao bt dong san,
ghi nhén doanh thu ban hang;
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e  Phéi trd khic phdn &nh cac khoan phai tra khong ¢6 tinh thuong mai, khong lién quan
dén giao dlCh mua, ban, cung cdp hang héa dlch vu.

e  Phai tra ¢b tirc loi nhudn: Phan 4anh céc khoan ¢d tic, lgi nhudn doanh nghiép tra cho )
dong cua doanh nghiép

Nguyén tic ghi nhin vay va ng thué tai chinh

Cac khoan vay va ng thué tai chinh duge ghi nhén ban dAu theo gia tri thuc nhan, Chi phi giao
dich va chi phi tai chinh phat sinh lién quan dén cac khoan vay duoc ghi nhin vao chi phi tai
chinh trong ky, trir trudng hop duge von héa theo chinh sach chi phi di vay ctia Cong ty.

Sau ghi nhan ban dau céc khoan vay va ng thué tai chinh duoc ghi nhén theo gia tri con phai
thanh toan, bao gdm gbc va l&i phdi tra theo cdc diéu khoan vay hodc hop dong thué. Lai vay
va chi phi tai chinh lién quan dugc ghi nhédn vao chi phi ctia ky phét sinh, trir truong hop duoc
vbn hoa theo chinh sach chi phi di vay ctia Cong ty.

Déi véi cac hop dong thué du diéu kién phén loai la thué tai chinh, tai san va nghia vu n¢ thué
dugc ghi nhén phu horp v6i ban chit kinh té cia giao dich.

Nguyén tic ghi nhin va von héa chi phi di vay

La i tidn vay va cac chi phi khac phét sinh lién quan tryc tiép dén cac khoan vay cia doanh
nghiép.

Chi phi di vay dugc ghi nhdn vao chi phi trong ky phat sinh, trir trudng hop chi phi di vay lién
quan truc tiép dén viée dAu tu xdy dung hodic san xuat tai san d& dang du diéu kién, khi d6 chi
phi di vay duge vén héa vio nguyén gid cla tai san twong img cho dén khi tai sin san sang
dua vao sir dung hodc khai thac theo du kién.

Viée von héa chi phi di vay dugc thuc hién trén co sé phi hop véi thoi gian va mic do dau tu
thue té, va chi 4p dung trong thdi gian phat sinh cac hoat dong cén thiét dé chuén bj tai san
cho muc dich sir dung du kién.

Nguyén tic ghi nhin doanh thu ché phin b

Doanh thu chés phén bd gom céc khoan doanh thu nhdn trude nhur: S6 tién cia khach hang da
tra truée cho mot hodc nhidu ky ké toan vé cho thué tai san; Tai san dugc hd tro, tai tro, biéu,
tang nhung kém theo diéu kién @& dwoc quan ly, st dung, kiém soat tai sin d6; Cac khodn
doanh thu ch¢ phén bd khac nhu: Khoan doanh thu twong (mg vé&i gi tri hang héa, dich vy
hoic s6 phai chiét khdu giam gia cho khach hang trong chuong trinh khéch hang truyén thong.

Doanh thu ch& phén bd dugce ghi nhan vio doanh thu trong ky ké toan ma Cong ty hoan thanh
nghia vu cung cap hang héa, dich vy, hodc dugc phan bé theo thoi gian hudng lgi kinh té clia
khéach hang, pht hgp véi ban chét cua giao dich va céc diéu khoan trong hgp déng.

Vén chii s¢ hiru
Vén gop ciia chii 56 hitu

Vén gbp ciia chi s& hitu duge ghi nhén theo s6 von thue té da gép ciia cac cd dong/thanh
vién/chti s& hitu va duoc co quan quéan Iy ¢6 thAm quyén chip thuin (néu co).

Thing dw von cd phin

Thing du vdn duge ghi nhéin theo s6 chénh lé&ch gitra gla phat hanh v ménh gi4 c6 phleu khi
phét hanh l4n dAu, phat hanh bd sung, chénh léch giira gia ti phat hanh va gia tri s sach clia
cb phiéu mua lai clia chinh minh va cdu phan von cua trai phleu chuyén dbi khi ddo han. Chi
phi truc tiép lién quan dén viéc phat hanh bo sung ¢ phiéu va tai phat hanh ¢ phiéu mua lai
ctia chinh minh dugc ghi giam thang du vén.
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Co phiéu mua lgi ciia chinh minh

Khi mua lai c¢b phiéu do Céng ty phat hanh, khoin tién tra bao gdm ca cac chi phi lién quan
dén giao dich duoc ghi nhén la ¢b phiéu mua lai ctia chinh minh va dugc phan 4nh 1a mét
khoan gidm trir trong von chi s& hitu. Khi tai phat hanh, chénh léch gitra gia tai phat hanh va
gid sb séch cta cé phiéu mua lai cta chinh minh duoc ghi vao khoan muc “Thing du v6n”

Phén phdi lgi nhuén

Loi nhuén sau thué thu nhép doanh nghiép c6 thé duoc phan phdi cho chii s& hitu sau khi da
trich 14p cdc quy theo Diéu € cua Cong ty cling nhu cde quy dinh cla phéap luét Viét Nam va
da dugce chu sé hitu phé duyét.

Viée phan phdi loi nhudn cho chi s hitu duge cdn nhéc dén cac khoan muc phi tién t& nam
trong loi nhuén sau thué chua phan phédi c6 thé anh huong dén luong tién va kha nang chi tra
¢6 tirc nhu 13i do danh gia lai tai san mang di gop von, 1ai do danh gia lai cac khoan muc tién
té, cdc codng cu tai chinh va cac khoan muc phi tién té khéc.

cé tirc dugc ghi nhén [a ng phai tra khi duoc Pai hoi dong ¢b dong phé duyét, danh sach danh
sach ¢d déng nhén cd tirc dugce chot chinh thire.

Danh sach ¢b dong duge hudng quyén nhan ¢b tirc duge xac 1ap bdi Trung tim Luu ky va Bu
trir Chimg khoan Viét Nam.

Doanh thu
Doanh thu bdn hang

Doanh thu ban hang hoa, thanh phdm duge ghi nhan khi ddng thoi thoa mén tét ca nam (5)
diéu kién sau:

e  Tap doan da chuyén giao phan 1én riii ro va loi ich ghn lién véi quyén s hitu sin phim
hodc hang héa cho ngudi mua;

o  Tap doan khéng con nim giit quyén quan 1y hang héa nhu ngudi s& hitu hang héa hodc
quyén kiém sot hang hoéa;

e Doanh thu dugc xic dinh twong d6i chac chan. Khi hop ddng qui dinh ngudi mua dugc
quyén tra lai san pham, hang héa dd mua theo nhiing d1eu kién cu thé, doanh thu chi duoc
ghi nhén khi nhiing diéu kién cu thé d6 khong con ton tai va nguoi mua khong dugce
quyén tra lai san pham hang héa (trir truong hop khach hang c6 quyén tra lai hang hoa
duéi hinh thire ddi lai dé dy hang héa, dich vu khic);

e  Tap doan di thu dugc hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban hang;

e Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu ctia giao dich cung cép dich vu duge ghi nhén khi két qua ctia giao dich d6 dugc
x4c dinh mét cach dang tin cdy. Truong hop dich vu duge thye hién trong nhiéu ky thi doanh
thu duge ghi nhédn trong ky dugc cén cir vao két qua phén cong viéc dd hoan thanh vao ngay
két thuc ky ké todn. Két qua clia giao dich cung cép dich vu dugc xac dinh khi théa man tit ca
céc didu kién sau:

e Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chic chan. Khi hop déng qui dinh nguoi mua duoce
quyén tra lai dich vu dd mua theo nhiing dleu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhan
khi nhiing didu kién cu thé do khéng con ton tai va ngudi mua khong duge quyén tra lai
dich vu d4 cung cép.

e (6 kha nang thu dugc loi ich kinh té tir giao dich cung clp dich vu dé.

e  Xéc dinh duoc phin cong viée di hoan thinh vao ngiy két thiic ky ké toan.
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e Xéc dinh duge chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung
cap dich vy dé

Trudng hop dich vu duge thue hién trong nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ky duoc
cdn ctr vao két qua phin cong viée da hoan thanh vao ngay két thic ky ké toan.

Doanh thu bdn bit dong sdn

Doanh thu ban bit dong san ma Céng ty la chu dau tu duoc ghi nhén khi thoa man ddng thoi
tat ca cac dieu kién sau:

e  Bét dong san d hoan thanh va ban giao cho ngudi mua, Céng ty da chuyén giao rii ro
va loi ich gén lién vori quyén s& hu’u bt dong san cho nguodi mua.

°  Cong ty khong con nim it quyén quén ly bt dong san nhu ngudi s& hitu bét dong san
hoic quyén kiém sodt bt dong san.

e  Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chic chin.
Céng ty da thu dugc hodc s€ thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban bat dong san.

e  Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bat déng san.

Doanh thu xdy dung
Khi két qua thyc hién hop déng dugce ude tinh mot cach dang tin ciy thi:

e Déivéicac hop dong xdy dung qui dinh nha thiu duge thanh todn theo tién d6 ké hoach,
doanh thu va chi phi lién quan dén hop ddng duoc ghi nhén twong img véi phin cong
viéc di hoan thanh do Céng ty tu xac dinh vio ngay két thic ndm tai chinh.

e Dbi véi cac hop ddng xdy dung qui dinh nha thdu dugc thanh toan theo gia tri khi
lugng thuc hién, doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong duge ghi nhan twong img
v6i phén cong viéc da hoan thanh dugc khach hang x4c nhén va dugc phan 4nh trén héa
don da lap.

Céc khoan tang, giam khdi lrong xay lap, cac khoan thu bdi thuong va céc khoan thu khac
chi duge ghi nhédn doanh thu khi d3 dwoc thong nhat véi khach hang.
Khi két qua thuc hién hop ddng xdy dung khéng thé udc tinh duge mét cach dang tin cdy,
thi:
e Doanh thu chi duoc ghi nhén tvong duong vai chi phi cia hop déng da phat sinh ma
viéc hoan tra la twong doi chac chan.

o Chi phi ctia hgp ddng chi duoc ghi nhin vao chi phi khi dd phét sinh.

Chénh léch giita tong doanh thu liiy ké cua horp déng x4y dung da ghi nhan va khoan tién liy

ké ghi trén héa don thanh toan theo tién d6 ké hoach cua hop ddng dugc ghi nhin 1a khoan
phai thu hodc phai tra theo tién d6 ké hoach cia cc hgp dong xay dung.

Tién lidi

Tién lai duoc ghi nhan trén co s don tich, duge xac dinh trén so du cac tai khoan tién giri va
141 suét thuce té tirng ky.

Cé tike vi lgi nhudn dwge chia

Cb titc va lgi nhufn dugc chia duge ghi nhan khi Tép doan duge quyén nhan cb tirc hodc loi nhugn tir
viéc gop von. Co tic duge nhén bang co phicu chi dugc theo di s6 lugng co phicu ting thém, khéng
ghi nhan gid tri cd phiéu nhén dugc.
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Gia von hang ban

Gi4 von hang ban trong ky dugc ghi nhdn pht hop véi doanh thu phat sinh trong ky va dam
béo tudn thi nguyén tic thén trong. Cde trudng hop hao hut vit tw hang hoa vuot dinh mirc,
chi phi vuot dinh mirc binh thuong, hang ton kho bi‘mét mat sau khi da trir di’phﬁn trach nhiém
ctia tap thé, ca nhén ¢ lién quan, dugce ghi nhan day du, kip thoi vao gid von hang ban trong
ky.

Ghi nhén chi phi

Gid vbn duge ghi nhan khi cic chi phi lién quan dén viéc tao ra doanh thu d phat sinh va cé
thé xdc dinh mot cach dang tin cdy, pht hop véi doanh thu twong Gng theo nguyén tic pho
hgp, khéng phu thude vao thoi diém chi tra.

Truong hop cén thiét, cdc khoan chi phi c¢6 lién quan truc tiép dén doanh thu trong ky duogc
udc tinh va ghi nhén trén co s& cac gia dinh hop ly va nhat quan Céc chi phi vugt trén mirc
tiéu hao binh thuomg duoc ghi nhin ngay vao gi4 von theo nguyén tic thin trong.

Céc khoan chi phi ngoai gi4 vén bao gdm chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép va
céc chi phi hoat déng khéc duoc ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh trong ky
khi phét sinh, trén co sé pht hop véi doanh thu lién quan va khong phu thude vao thoi diém
chi tra. Cac khoan chi phi nay dugc ghi nhan khi cé dAy du bang chimg vé viéc phét sinh nghia
vu va c6 thé x4c dinh mot cach dang tin ciy.

Céc khoan chi phi khéng mang lai loi ich kinh té trong tuong lai dugc ghi nhin ngay vao chi
phi trong ky theo nguyén tic thén trong.

Céc khon chi phi dugc phan loai v trinh bay phi hop véi ban chét kinh té cia ting loai chi
phi theo quy dinh cla chuin myc va ché dd ké todn hién hanh.

Thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gdm thué thu nhép doanh nghiép hién hanh va thué thu
nhédp doanh nghi¢p hodn lai.

Thué thu nhip hién hanh

Thué thu nhép hién hanh 1a khoan thué duoc tinh dia trén thu nhép tinh thué. Thu nhap tinh thué
chénh léch so v6i loi nhudn ké toan la do diéu chinh cac khoan chénh léch tam thoi gilta thué va
ké todn, c4c chi phi khéng dugc trir cling nhur diéu chinh c4c khoan thu nhap khéng phai chiu thué

va cdc khoan 16 duoc chuyén.
Thué thu nhdp hodn lai

Thué thu nhédp hoén lai la khoan thué thu nhép doanh nghiép s& phai ndp hodc s& duge hoan lai
do chénh léch tam thoi giita gid tri ghi s6 ctia tai san va ng phai tra cho muc dich lap Béo céo tai
chinh va co s tinh thué thu nhép. Thué thu nhédp hofn lai phai tra dugc ghi nhan cho tht ca céc
khoan chénh léch tam thdi chiu thué. Tai san thué thu nhép hodn lai chi duge ghi nhén khi chéc
chén trong tuong lai s& co loi nhudn tinh thué dé st dung nhiing chénh léch tam thoi dugce khéu
trir nay.

Tai san thué thu nhdp hodn lai va thué thu nhap hoan lai phai tra duoc xac dinh theo thué sudt du
tinh s& 4p dung cho nim tai san duge thu hdi hay no phai tra dugc thanh toan dya trén céc mirc
thué suit c6 hiéu lyc tai ngay két thiic ndm tai chinh. Thué thu nhdp hodn lai duoc ghi nhan vao
Béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh va chi ghi truc tiép vao von chu s& hitu khi khoan thué d6
lién quan dén céc khoan muc duge ghi thang vao von chii s& hitu,
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Céc bén dugce coi la bén lién quan ctia Cong ty néu mot bén cb kha nang, truc tiép hodc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gy anh huong dang ké t&i bén kia trong viée ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat ddng, hodc khi Cong ty va bén kia ciing chiu su kiém soat chung hodc anh
huéng dang ké chung. Céc bén lién quan néu trén cé thé la cac cong ty hodc céc ca nhan, bao

4. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
Bén lién quan
gbm ca cac thanh vién mt thiét trong gia dinh ciia ho.
5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

- Tién mat

- Tién gui khong ky han

+ Ngdn hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam - Chi
Nhdanh Nam Sai Gon

+ Ngdn hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam - Chi
Nhédnh Tian Dinh

+ Cong ty C6 phdn Chimg khodn Agribank

+ Ngdn hang Nong Nghiép Va Phat Trién Néng
Thon Viét Nam - Chi Nhanh Tdn Binh

+ Ngdn hang khadc

- Tuong duong tién

Cong

S6 cudi ky
(VND)

S6 diu ky
(VND)

4.403.423.207
28.874.971.357
25.643.460.245

1.977.704.593

60.377
307.256.079

946.490.063

3.314.146.119
4.451.907.341
259.244.962

542.353.959

2.257.787.049
698.047.815

694.473.556
25.000.000.000

33.278.394.564

32.766.053.460
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Mau sé B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

GIUA NIEN PO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
8. TRA TRUGC CHO NGUOI BAN

S6 cubi ky S6 dau ky
(VND) (VND)
- Tra trude cho cac bén lién quan - -
- Tra trude cho nguoi ban khac 2.286.349.972 2.494.597.424
+ Ba Nguyén Thi Ngoc Vui 462.677.000 462.677.000
+ Céng ty C6 phdn Tu vdn Pdu tue va Xdy dung 340.900.000 340.900.000

Viét Bdch
+ Tra trude cho nguoi ban khdc 1.482.772.972 1.691.020.424
Cong 2.286.349.972 2.494.597.424
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

] Miu sé B09a — DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
16.  CHI PHI CHO PHAN BO NGAN HAN
S6 cudi ky SH diu ky
(VND) (VND)
Chi phi thi cong stra chita Van Phong Tulip 6.230.466 13.706.994
Chi phi thi cong stra chita Van Phong Phi Xuén 5.839.500.652 -
Cong 5.845.731.118 13.706.994
17.  TAI SAN THUE THU NHAP HOAN LAI
S6 diu ky S6 cubi ky
Tai san thué thu nhap hodn lai lién quan dén céc 8.424.969.415 8.424.969.415
khoan chénh léch tam thoi duge khéu trir
Cong 8.424.969.415 8.424.969.415
18.  PHAI TRA NGUOI BAN
S6 cubi ky S6 diu ky
(VND) (VND)
- Phai tra cdc bén lién quan - 75.178.000
+ Cong ty Cé phdn Xay dung Thudn Hung - 57.240.000
+ Céng ty C6 phdn Bt dong san Sai Gon Moi e 17.938.000
- Phai trd céc nha cung cdp khic 2.782.697.393 2.641.863.762
+ H6 Viin Xudn va Pham Thi Hoa (*) 605.000.000 605.000.000
+ Lé Vin Nhiéu va Vé Thi Con (%) 550.000.000 550.000.000
+ Pham Viin Nghiép va V3 Thi Hét (*) 550.000.000 550.000.000
+ Céng ty TNHH Céng Nghé & Moi Truong 293.152.328 293.152.328
Rinco
+ Cdc nha cung cdp khdc 784.545.065 643.711.434
Cong 2.782.697.393 2.717.041.762
(*) Khoan phai tra vé dén ba dét tai dinh cu.
19. NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC
19a. Ngudi mua tra tién truéc ngin han

+ Khach mua nén Phi Xuin
+ Khach mua nén Phit Xuén 2
+ Khach mua nén Pha My
+ Khach mua nén Phd Thuan
+ Khach mua nén Nhon Puc
+ Phi quan ly nén dét

Cong

S6 cudi ky
(VND)

S6 dau ky
(VND)

670.000.000
2.885.445.600
113.912.000

109.500.000.107
10.636.363.647
7.183.533.670
6.454.545.461
4.754.805.181

3.669.357.600

138.529.248.066
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAu s6 B0%a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

19.

19b.

20.

NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC (TIEP)

Ngwoi mua tri tién trwde dai han

+ Khéch mua nén Phi Xuén

+ Khéch mua nén Pht Xuén 2

+ Khéch mua nén Phi My

+ Khéch mua nén Phi Thugn

+ Khach mua nén Nhon Birc
Cong

PHAI TRA CO TUC, LOI NHUAN

Phai tra vé co tic, loi nhuén

S6 cudi ky S6 dau ky
(VND) (VND)
110.590.909.199 -
10.636.363.647 .
5.883.533.669 -
6.454.545.461 :
1.673.811.179 -
135.239.163.155 -

S6 cudi ky S6 dau ky
(VND) (VND)
270.579.600 47.923.710.100
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAiu sé B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

22,

23.

23a.

23b.

PHAI TRA NGUOI LAO PONG

- Tién lwvong phai tra
Cong

CHI PHI PHAI TRA

Chi phi phai tra ngin han

Trich trudce chi phi dy dn
Du 4n Pht Xuén 2

Du 4n Nhon Ptc

Du 4n Phu Xuén

Dy éan Pha My

Céc du an khéc

- Chi phi chuyén nhuong

- Chi phi l&i vay

- Chi phi phai tra khac
Cong

+ 4+ + + o+

Chi phi phai tra dai han

- Trich trudc chi phi dy 4n
+ Du an Phi Xuén 2
+ Du 4an Nhon Duc
+ Dy an Phu Xuan
+ Du an Phu My
+ Cac du an khac
Cong

S6 cudi ky S6 diu ky
(VND) (VND)
311.459.449 ]
311.459.449 -
S6 cudi ky S6 dau ky
(VND) (VND)

- 52217.619.599

- 25.321.810.128

- 14.620.684.746

: 6.522.507.182

. 5.288.520.108

3 464.097.435
256.200.000 256.200.000
174.368.706 98.750.000
2 391.804.000
430.568.706  52.964.373.599
S$6 cudi ky S6 dau ky
(VND) (VND)

52.217.619.599
25.321.810.128
14.620.684.746
6.522.507.182
5.288.520.108
464.097.435

52.217.619.399
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG MAu sé B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 0 1/01/2026
dén ngay 30/06/2026

24.

24a.

24b.

25.

PHAI TRA KHAC

Phii tra ngin han khac

S6 cudi ky S6 dau ky

(VND) (VND)

- Kinh phi cong doan 10.812.000 .
- Nhan ky quy, ky cugc ngin han 8.946.335.000  140.223.338.097
+ Coéng ty Cb phin An Gia Phi Thinh - 131.277.003.097
+ Céng ty C5 phan Piu tu Dinh An (¥) 8.045.835.000 8.045.835.000
+ Céc dbi twong khac 900.500.000 900.500.000
- Céc khoan phai tra ngén han khéc 1.288.927.112 2.714.648.445

Cong 10.246.074.112 142.937.986.542

(*) Khoan nhén dat coc tir Cong ty Cb phan Piu tu Dinh An vé viée chuyen nhuong Quyén sir
dung dét tai xi Nhon Di, huy¢n Nha Bé theo Hop déng dat coc s6 01/HDDC/2022 ngay 17
thang 3 ndm 2022 dé nhan chuyen nhuong Quyen str dung dat dbi véi cac thira dit c6 tong dién
tich 1.809,9 m® (gbm 600 m? dat & va 1.209,9 m? néng nghiép), toa lac tai x4 Nhon Dic - huyen
Nha Bé. Ngay 21 thing 11 ndm 2023, Céng ty va Dinh An ky Bién ban thoa thuén so
01/2023/BBTT thuc hién didu chinh giam 600 m? dét &, tong dién tich dAt con lai 1a 1.209,9 rn-
Dén hién tai, Cong ty da ban giao cac 16 dt, tuy nhién vi¢c nhan chuyén nhwong chua hoan tét.

Phai tra dai han khac

S6 cudi ky S6 dau ky

(VND) (VND)

- Nhan ky qu¥, ky cugc dai han 131.277.003.097 -
+ Céng ty C5 phan An Gia Phu Thinh (*) 131.277.003.097 -
Cong 131.277.003.097 .

(*) Khoan nhén dit coc tir Cong ty cd phan An Gia Pht Thinh dé chuyén nhugng Quyén sir
dung dét ctia Khu dit c6 chic ning Y té (Khu dAt Bénh vién) thude Khu dan cu Phi Thuén (La
Casa), tai phudng Pha Thuén, Thanh phd H Chi Minh theo Hop dong s6 01/HDDCYTPVH-
AG ngay 24 thang 01 ndm 2019. Pén thoi diém 1ap bao cdo nay, hai bén van trong qua trinh
thue hién céc tha tuc phép ly dé hoan tit viéc chuyén nhugng nay.

QUY KHEN THUONG

KV nay Ky truée
S6 ddu nam 9.747.539.629 10.552.205.629
Ting do trich 14p tir lgi nhudn - -
Téng khac - -
Chi quy 379.000.000 804.666.000
Giam khac - -
S6 cudi ky 9.368.539.629 9.747.539.629
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAu sé B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngdy 30/06/2026

27.  VON CHU SO HU'U (TIEP)

272 CHITIET VON PAU TU CUA CHU SO HUU

- Ong V6 Anh Tuén

- Ba Phan Tiét Hong Minh

- Ong V6 Nguyén Nhu Nguyén
- Ba V& Phan Hong Ngoc

- Ong V& Phan Khéi Nguyén

- Cac cd dong khac

Cong

S6 cudi ky
(VND)

S6 dau ky
(VND)

105.034.630.000
66.191.380.000
78.208.810.000
77.806.560.000
77.806.560.000
548.530.060.000

105.034.630.000
66.191.380.000
78.208.810.000
77.806.560.000
77.806.560.000
548.530.060.000

953.578.000.000

953.578.000.000

273 CAC GIAO DICH VE VON VGOI CAC CHU SO HU'U VA PHAN PHOI CO TUC, CHIA

LOT NHUAN

- Vén déu tu ctia chu s¢ hitu
Vén goép dau nim
Vén gop ting trong kp
Vén gop giam trong ky
Vén gop cuoi ky

- Cb titc, loi nhufin d4 chia

274 COPHIEU

- 86 lwong ¢b phiéu ding ky phat hanh

- 6 luong cb phiéu da ban ra cong ching
C6 phiéu pho thong
Cé phz‘éu wu ddi (loai dwoe phdn loai la von
chii 56 hitu)

- 86 luong ¢b phiéu dang luu hanh
Cb phiéu phd thong
Cb phiéu uu dai (loai duge phéan loai la von
chu s& hiru)

* Ménh gid cé phiéu dang luu hanh (VND/CP): 10.000 VND/CP

28. DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

- Doanh thu hoat ddng xdy dung
- Doanh thu ban bt dong san
- Doanh thu cung cap dich vu

Cong

Ky nay Ky trude

(VND) (VND)
953.578.000.000  953.578.000.000
953.578.000.000  953.578.000.000
- (47.678.900.000)

S6 cubi ky S6 dau nim
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800
95.357.800 95.357.800

Ky nay Ky trude

(VND) (VND)

43.596.461.991

2.390.283.614

18.304.500.006
17.301.607.272
3.106.305.371

45.986.745.605

38.712.412.649
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAu s6 B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
29.  GIA VON HANG BAN
Ky nay Ky trude
(VND) (VND)
- Gid v6n cta hop dong xiy dung 43.596.461.991  18.304.500.002
- Gia von bat dong san - 8.345.129.592
- Gi4 vbn khac 3.061.522.569 4.067.390.050
Cong 46.657.984.560  30.717.019.644
30. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH
Ky nay Ky trwée
(VND) (VND)
- L&i tién giri c6 ky han 442.610.492 837.893.241
- Lai tién cho vay 11.965.299.528  10.315.665.351
- Lai ddu tu trai phiéu, ky phiéu, tin phiéu 257.069.589 220.968.768
Cong 12.664.979.609  11.374.527.360
31.  CHIPHI TAI CHINH
Ky nay Ky truoc
(VND) (VND)
- Chi phi di vay 19.878.792.553 10.602.165.549
- Chi phi du phong khoan dau tu vao Céng ty con, (580.109.177) 618.272.056
Cong ty lién két va ching kho4n kinh doanh
Cong 19.298.683.376  11.220.437.605
32.  CHIPHI BAN HANG
Ky nay Ky trude
(VND) (VND)
- Phi moi giéi - 130.000.000
Cong - 130.000.000
33.  CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP
Ky nay Ky truée
(VYND) (VND)
- Chi phi cho nhén vién 4.986.737.284 7.013.399.973
- Chi phi vét liéu quan ly 109.402.734 223.224.206
- Chi phi d6 diing vin phong 115.535.667 230.841.313
- Chi phi khéu hao tai san ¢ dinh 452.376.095 546.094.313
- Thué, phi va 1& phi 14.622.149 26.285.981
- Chi phi dich vu mua ngoai 2.524.037.660 3.089.018.519
- Céc chi phi khac 513.706.618 967.063.339

Cong

8.716.418.207

12.095.927.644
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

MAu sé B09a — DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
34.  THU NHAP KHAC
Ky nay Ky truée
(VND) (VND)
- Tién phat vi pham hop dong 494.999.999 1.807.307.000
- Céc khoan khéc 90.000.000 2.117.328
Cong 584.999.999 1.809.424.328
35.  CHIPHIKHAC
Ky nay Ky truwédc
(VND) (VND)
- Chi phi cai tao vin phong 388.157.814 -
- Thué bi phat, bi truy thu . 234.182
- Céc khoan khac = 32.095.178
Cong 388.157.814 32.329.360
36.  CHIPHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO
Ky nay Ky trwée
(VND) (VND)
- Chi phi nguyén liéu, vét li¢u 224.938.401 230.841.313
- Chi phi nhan cong 4.986.737.284 7.013.399.973
- Chi phi khdu hao tai san c¢6 dinh 668.243.771 762.997.317
- Chi phi dich vu mua ngoai 48.965.444.544  25.082.233.152
- Chi phi khac béng tién 917.196.581 1.216.573.526
Cong 55.762.560.581  34.306.045.281
37.  CHIPHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Ky nay Ky trude
, ] (VND) (VND)
- Loi nhuén ké toan truée thué (15.824.518.744)  (2.299.349.916)
- Pidu chinh 622.756.231 1.514.798.406
+Chi phi khéng dieoc khdu trie 622.756.231 1.514.798.406

- Thu nhép chiu thué (15.201.762.513)
- Thu nhép tinh thué (15.201.762.513)
- Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20%

(784.551.510)
(784.551.510)
20%

- Chi phi thué TNDN phai nép ]
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CONG TY CO PHAN VAN PHAT HUNG

Mau sb B09a — DN

THUYLET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

38.

38a.

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN

Giao dich véi cdc cong ty con

Cc bén lién quan véi Cong ty bao gdm céc cong ty con ngay 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026

nhu sau:
TT Bén lién quan

Cong ty C6 phan Dau tr Dinh An
Cong ty C5 phan Casa Bonita

LY N —

Giao dich vdi cong ty con

Cho vay

- Céng ty C6 phan Dich vu Méi trudng B thi
Hoa Binh

Thu hdi tién cho vay

- Cong ty Cb phan Dich vu Mdi trudng D6 thi
Hoa Binh

Vay

- Céng ty C6 phan Casa Bonita

Tri gbc vay

- Céng ty Cb phan Pau tu Pinh An

Lai vay

- Céng ty C6 phan Pau tu Dinh An

- Cong ty Cb phan Casa Bonita

Chi tra 1ai vay

- Cong ty C& phin Pau tu Pinh An

- Céng ty C6 phan Casa Bonita

Lai cho vay

- Cong ty C8 phén Dich vu Mbi trudng Do thi
Hoa Binh

- Cong ty C6 phan Casa Bonita

Thu tién lii cho vay

- Cong ty Cb phén Dich vu Mdi trudng D thi
Hoa Binh

- Cong ty C6 phén Casa Bonita

Gé6p von

- Céng ty C6 phén Casa Bonita

Cong ty Cb phan Dich vu Mbi trudng Do thi Hoa Binh

Mbi quan hé

Cong ty con

Cong ty con
Cong ty con

Ky nay
(VND)

Ky truoce
(YND)

200.000.000
200.000.000

6.050.000.000
6.050.000.000
1.089.250.000
799.934.933
289.315.067
1.089.250.000
799.934.933
289.315.067
1.477.193.911
328.355.555

1.148.838.356
1.656.260.579
507.422.223

1.148.838.356

400.000.000
400.000.000

50.000.000.000
50.000.000.000

3.000.000.000
3.000.000.000
1.000.000.000
1.000.000.000
237.041.096
237.041.096
237.041.096
237.041.096
1.022.007.914
1.022.007.914

1.278.241.248
1.278.241.248

236.200.000.000
236.200.000.000
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38.

38b.

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Giao dich vdi cdc bén lién quan khdc

Cac bén lién quan khac véi Cong ty gom:

TT Bén lién quan

Cong ty Cb phén Pau tw TM DV An Hung
Cong ty C6 phén Xay dung Thuin Hung
Cong ty C6 phin Bit dong san Sai Gon Méi

Cong ty Cb phin Tén Luc

SR W N =

thiét v&i cac thanh vién nay

Giao dich véi bén lién quan khdc

Cong ty C6 phin Thuong mai Dich vu Du lich C.T.C

C4c thanh vién Hoi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toan,
Ban Tong Giam ddc va cédc thanh vién c¢d quan hé mét

Mbi quan hé
Cong ty lién két
Cong ty lién quan
Cong ty lién quan

Cong ty lién quan

Cong ty lién quan

thiét

Nhén su chd chot va cac
thanh vién cé quan hé mat

Céc giao dich phat sinh gitta Cong ty v&i céc bén lién quan khac khong phai la cong ty con nhu

sau:

Doanh thu ban hang héa va cung cap dich vu

- Codng ty C6 phin Piu tw TM DV An Hung

Tién thué viin phong

- Céng ty C6 phin X4y dung Thuin Hung

Cho vay

- Cong ty Cé phin Xay dyng Thuin Hung

- Cong ty C6 phin Pau tu TM DV An Hung

- Cong ty Cb phin Thuong mai Dich vu Du lich
eT.c

Thu hdi tién cho vay

- Cong ty Cé phin Thwong mai Dich vu Du lich
eT.C

Tam rng

- Huynh Minh Long

- L& Minh Triéu

- Ting Thuy Héng

Hoan tam itng

- Huynh Minh Long

- L& Minh Triéu

- Tang Thuy Héng

Vay

- Cong ty Cb phin Bét déng san Sai Gon Méi

- Cong ty C6 phén Tén Luc

- Cong ty Cb phin Thuong mai Dich vu Du lich
C.T.C

Ky nay Ky trwée
(VND) (VND)
303.750.000 607.500.000
303.750.000 607.500.000
750.000.000 684.000.000
750.000.000 684.000.000
100.000.000 16.928.812.500
100.000.000 6.700.000.000
- 7.298.812.500

- 2.930.000.000

- 20.610.000.000

- 20.610.000.000
60.000.000 50.060.000
60.000.000 -
- 31.500.000

- 18.560.000
145.000.000 7.227.288.500
130.000.000 -
- 7.223.728.500
15.000.000 3.560.000

151.950.000.000
90.000.000.000
28.950.000.000
33.000.000.000

95.640.000.000
10.000.000.000

85.640.000.000
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38.

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Giao dich véi bén lién quan khdc (tiép)

Tra goc vay

- Cong ty C phan Bét dong san Sai Gon Mo

- Cong ty C6 phan Tén Luc

- Céng ty C6 phan Xdy dung Thuin Hung

- Cong ty C4 phan Thuong mai Dich vu Du lich
3K

Lai vay

- Cong ty C6 phan X4y dung Thuin Hung

- Céng ty C6 phin Bat dong san Sai Gon Méi

- Cong ty C phan Tén Luc

- Cong ty Cb phan Thuong mai Dich vu Du lich
C.T¢

Tra lai vay

- Céng ty C& phan X4y dung Thuan Hung

- Cong ty C6 phan Bat dong san Sai Gon Méi

- Céng ty C6 phan Tan Luc

- Céng ty C6 phan Thuong mai Dich vu Du lich
C.T.C

Lai cho vay

- Cong ty Cb phin Pau tu TM DV An Hung

- Cong ty C6 phin Xay dung Thuan Hung

- Cong ty Cb phan Thuong mai Dich vy Du lich
gTC

Thu héi ldi cho vay

- Céng ty C6 phin Thuong mai Dich vu Du lich
C.T.C

- Céng ty C6 phan X4y dung Thuin Hung

Ky nay
(VND)

Ky trude
(VND)

32.803.000.000
3.400.000.000
886.000.000

28.517.000.000

7.159.874.484
2.234.638.358
1.443.612.236
3.481.623.890

7.159.874.484

2.234.638.358
1.443.612.236
3.481.623.890

5.538.310.974
5.199.158.920
339.152.054

497.206.849

497.206.849

33.122.267.236
9.889.500.000
23.112.767.236
120.000.000

2.650.068.360
431.952.671
1.675.013.698
46.586.922
496.515.069

2.650.068.360
431.952.671
1.675.013.698
46.586.922
496.515.069

5.706.667.908
5.188.361.060
39.008.219
479.298.629

486.178.080
479.372.601

6.805.479
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38.

39.

39%a.

39b.

39¢.

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Thu nhdp cua cdc thanh vién quan ly chu chot

Ky nay Ky trude

) ) (VND) (VND)
Ban Tong Giam doc
- Ong L& Minh Triéu 219.712.500 .
- Ong Huynh Minh Long 132.181.633 .
- Ong Chau Quang Pat 134.530.000 ’
K¢ toan truéng
- Ba L& Thi Kim Luyén 339.600.000 339.600.000
Cong 826.024.133 339.600.000
SO LIEU SO SANH

A'p dung ché d ké todn méi

Cong ty ap dung céac Chuén muc Ké toan, Ché do Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh
theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2025 cia B truéng BO Tai chinh
huéng dan Ché do ké todn doanh nghiép, cac théng tu hudng dan thue hién chuén myc ké toan
ctia Bo Tai chinh, c4c quy dinh phap ly khéc cé lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cdo tai
chinh.

Thay dbi chinh sdch ké todn

Tir ngdy 01 thang 01 ndm 2026 Céng ty 4p dung Thong tu s6 99/2025/TT- -BTC coa BO truong
B Tai chinh huéng dan Ché do ké toan doanh nghiép thay thé Thong tu sb 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cta B truong B Tai chinh.

7 > > en A FA LA ’ re o A , - A -
Anh hwéng cia viée dp dung ché dp ké todn mdi va thay doi chinh sach ké toan

Anh hudng cta viéc 4p dung ché do ké toan méi va thay doi trong chinh sich ké toan dén s6
liéu so sanh trong Béo cdo tai chinh gilta nién do nhu sau:

Mi Pa trinh bay Trinh bay lai Chénh Iéch
sb trén bao cao
nam trudce (VND)

Bdo cdo tinh hinh tai chinh riéng
Tai san ngdin han

- Piu tu ndm giir dén 123 6.440.000.000 145.150.081.402  138.710.081.402
ngidy d4o han ngén han

- Phai thu vé& cho vay 135.891.474.148 - (135.891.474.148)
ngin han

421.729.103.149  418.747.922.744 (2.981.180.405)

- Phai thu ngén han khac 135
Tai san dai han

- Phai thu v& cho vay dai 97.399.638.411 - (97.399.638.411)
- Phi thu dai hankhic 215  207.211.462.888 166.980.093.762  (40.231.369.126)
- Phu tunim gitt dén 265 8.000.000.000 145.793.580.688  137.793.580.688

ngay dao han dai han

No phdi tra

- Phai tra cb tirc, loi 313
nhuén

- Phai tra ngén han khdc 320

190.861.696.642

47.923.710.100

142.937.986.542

47.923.710.100

(47.923.710.100)
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40. KHA NANG HOAT PONG KINH DOANH LIEN TUC

Tai ngay 30/06/2026, Téng tai san ngin han cia Cong ty dang thdp hon No phai tra ngin han
sb tién 12 256.851.508.350 ddng. Tuy nhién, nhim dam bao kha ning thanh toan va duy tri hoat
ddng, Chu tich Hoi dong Quan tri Céng ty dd c6 thu cam két st dung tai san c4 nhén dé bao
dam cho céc nghia vu tai chinh va duy tri hoat dong san xuit kinh doanh binh thudng cua Cong
ty. Bén canh d6, Ban Lanh dao ciing dé xdy dung ké hoach kinh doanh, ké hoach dong tién cho
cac nam tiép theo va dang trién khai cac bién phap nham c4i thién tinh hinh tai chinh. Do d6,
Bdo céo tai chinh riéng van dugc 1dp trén co so gia dinh hoat dong lién tuc.

Ngoai su kién néu trén, Cong ty khéng cd bat ky su kién nao khic gay ra sy nghi ngd 16n vé
kha niing hoat ddng lién tuc va Céng ty khéng cd y dinh ciing nhu budc phai thu hep dang ké
quy md hoat dong ctia minh.

41.  CAC SUKIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khoéng c¢é su kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan yéu cau phai diéu chinh sb liéis
hoidc cong bd trong Béo cdo tai chinh gifra nién do.

;j\/ / | ’)/7/7 /
\ ) (e

Nguyén Thi My Hoa Nguyén Viét Doan
Nguwoi ldp Keé toan truong
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