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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH PAT
05 Ly Thudng Kiét, P. Thuan Héa, TP. Hué, Viét Nam

BAO CA0 TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
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Béo cdo ctia Ban Téng Giam déc
Béo cao kiém to4n doc lap

Béo céo tai chinh

. Béng can déi ké toan

. Bio cdo két qui hoat dng kinh doanh
. Béo cdo luu chuyén tién té

. Thuyét minh B4o céo tii chinh
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CONG TY CO PHAN DPAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH
05 Ly Thudmg Kiét, P. Thuén Héa, TP. Hué, Viét Nam Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tdng Giam déc Cong ty C6 phan Déu tr Kinh doanh nha Thanh Dat céng bé béo céo nay ciing véi Bédo
céo tai chinh cho nim tai chinh ket thic ngay 31/12/2025 di dugc kiém todn.

Théng tin khdi quit

Cong ty Cd phan Pau tu Kinh doanh nha Thanh Pat (sau déy gq: tit 1a “Cong ty”) tién than la Cong ty Co
phan Bit dong san Soéng Pa dugc thanh lap theo Quyét dinh s6 181 TCT/HPQT ngay 14/04/2004 cia Hqu
ddng quan trj Tong Cong ty Song Pa. Ngay 01!06:’2006 Hoi ddng quan tri Cong ty c6 Ngh; Quyct s6
10/NQ/CT-HDQT vé viéc ddi tén Cong ty Cé phan Bt dong san Song Da thanh Céng ty Cb phan Diu tr va
Xiy dung Viwaseen Hué. Tir ngay 09/02/2015, Céng ty chinh thirc chuyén tén thanh Coug ty Cé phan Pau
tr Kinh doanh nha Thanh Dat. Céng ty 1a don vj hach toan déc lép, hoat dong san xut kinh doanh theo
Giay chimg nhén ding ky kinh doanh s6 3103000081 do S& K& hoach va Pau tr Tinh Thira Thién Hué (nay
1d S¢ Tai chinh Thanh phé Hué) cdp ngiy 07;‘06;‘2004 Luit Doanh nghiép, Piéu & Céng ty va cac quy dinh
phap ly hién hanh cé lién quan, Tir khi thanh 13p dén nay, Céng ty da 16 lan diéu chinh Gmy chu-ng nhin
ding ky kinh doanh (nay 13 Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép) va lan diéu chinh gan nhét vao ngiy
09/09/2025 v&i ma so doanh nghiép 3300365310.

Céng ty di dugc chip thuan dang ky g1ao dich ¢6 phiéu phé théng trén hé théng giao dich UPCOM tai S&
Giao djch Chirng khoin Ha N§i vao ngay 25/06/2014 theo Quyét dinh s6 317/QP-SGDHN ngay 18/06/2014
ctia S& Giao djch Chimg khodn Ha N§i v&i ma ching khoén la VHH.

Vén diéu I¢: 75.000.000.000 déng.
Vén gop thuc té dén ngay 31/12/2025:  75.000.000.000 déng.

Tru sé chinh

o Pijachi: 05 Ly Thudmg Kiét, Phuéng Thuin Héa, Thanh phé Hué, Viét Nam.
o Diénthoai: (84)0234.3813699

¢ Fax: (84) 0234.3813839

e  Website: www.thanhdathouse.com.vn

Linh vuc kinh doanh chinh: San xudt bé t6ng.

Nhiin sy
Téng s6 nhén vién hién cé dén cudi nam tai chinh 12 62 ngudi. Trong d6, cdn bg quin ly 1d 3 ngudi.
Céc thanh vién cia Hji ddng quén trj, Ban K:ém soat, Ban Tong Gidm dbc va K€ toan truémg trong nam tai

chinh vi dén ngay ldp Béo céo tai chinh ndy gbm cé:

Hpi dong quan trf

o Ong Nguyén Dinh Chién Chi tich Bé nhiém lai ngay 22/04/2016
o Ong Phan Hoang Viét Thanh vién B4 nhiém ngay 25/04/2025
» OngNguyén Ngoc Bich Thanh vién B4 nhiém lai ngay 22/04/2016
« Ong Nguyén Viin Tuéng Thanh vién Bé nhiém ngay 22/04/2016
» OngNguyén Vin Hanh Thanh vién B6 nhiém ngay 10/10/2019
Trang 1

_a\2\

=
=

M7 »

e

B

Lt}
-

i =

oy

y/ 4




CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT

05 Ly Thudmg Kiét, P. Thuin Héa, TP. Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

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

BAO CAO CUA BAN GIAM DOC (tiép theo)

Ong V& Phi Hiing Thanh vién

Ban Kiém sodt

Bé nhiém lai ngay 22/04/2016
Mién nhiém ngay 25/04/2025

» Ba Luu Thj Quy Huong Trudémg ban B nhiém ngay 22/04/2016
e Ba Huynh Thj Bich Nhéin Thénh vién B& nhiém ngay 06/02/2015
e Ba Hoang Thj Thanh Hoa Thanh vién B6 nhiém ngay 22/04/2016

Ban Téng Gidm déc va Ké todn triedmg

e OngNguyén Vin Hanh Téng Giam déc B nhiém ngay 04/09/2025

o Ong Phan Hoang Viét Téng Gidm débc Bé nhiém ngay 17/04/2025
Mi&n nhiém ngay 04/09/2025

« Ong V& Phi Hing Téng Giim doc Bb nhiém lai ngay 22/04/2016
Mién nhiém ngay 17/04/2025

« Ong Truong Thé Son Ph6 Téng Gidm déc B nhiém ngay 08/10/2025

e BaTrin ThiLy Ké toén truémg B4 nhiém ngay 02/06/2025

e BaNguyén Thj Lan Dung Ké ton trurdng B nhiém ngay 01/05/2017

Kiém todn ddc lap

Mién nhiém ngay 02/06/2025
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Béo cdo tai chinh nay duge kiém ton bai Cong ty TN'HH_Kiém todn va Ké toan AAC (Tru s& chinh: S6
218 Pudng 30/4, Phuémg Hoéa Cuodng, Thanh phc‘: Pa Ning; Dién thoai: (84) 0236.3655886; Fax: (84)
0236.3655887; Website: www.aac.com.vn; Email: aac@dng.vnn.vn).

Tréch nhi¢m ciia Ban Tong Gidm déc trong viée lip va trinh bay Bdo cdo tai chinh

Ban Téng Gidm d6c Céng ty chju trdch nhiém lap va trinh bay trung thyre, hop ly Béo cdo tai chinh nay trén

co 54:

« Tuén thi cdc quy dinh clia cic Chuin myc ké todn Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam
va chc quy dinh phap ly hién hanh khéc cé li€n quan;

« Luya chon c4c chinh sch ké todn thich hep v ép dung céc chinh sich d6 mot cdch nhét quén;

» Dua ra c4c phin doéin va uéc tinh ké todn mot cdch hop ly va thén trong;

o Liép Béo céo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc;

e Chiu tréich nhiém v& kiém sodt ndi bo ma Ban Téng Gidm déc x4c dinh 14 cin thiét dé dim bao cho viéc
lap va trinh bay Béo céo tai chinh khéng c6 sai s6t trong yéu do gian lan hojic nhim lén.

Trang 2




CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH
05 Ly Thudmg Kiét, P. Thudn Héa, TP, Hué, Viét Nam Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN GIAM DPOC (tiép theo)

Ban Tong Giam dbc Cong ty, bing bdo cdo nay xac nhan ring: Béo cao tai chinh bao gom Bang cin db6i ké
toan, Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh, Bao céo lwu chuyén tién té va Thuyét minh Béo cdo tai chinh
kem theo da phan dnh trung t]:n,n: va hop ly vé tinh hinh ta1 chinh ctia Cong ty tai ngay 31/12/2025 ciing nhu
ket qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh lru chuyen tién té trong nam tai chinh két thic clng ngay, phi
hop v&i Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cdc quy dinh
phép ly ¢ lién quan dén viéc ldp va trinh bay Bao céo tai chinh.

mnt Ban Téng Giim doc
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA KE TOAN RAC
THANH VIEN BOC LAP CUA PRIMEGLOBAL
CHUYEN NGANH KIEM TOAN - KE TOAN - TAI CHINH

| Try sd chinh: S8 218 Buting 30/4, Phuting Hoa Cuing, Thanh phd Ba Ning
AAC | 1ol; 484 (236) 3 655 885; Fax; +84 (236) 3 655 887; Email: aac@dng.vnn.vn; Website: hitplwww aac.com.vn

56:9502026/BCKT-AAC

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giri:  Ciic Cb dong, Hgi ddng quin trj va Ban Tng Giim ddc
Céng ty Cb phan Diu tu Kinh doanh nha Thanh Dat

Ching t6i di kiém toan Bao céo tai chinh lap ngay 30/03/2026 ctia Cong ty Cb phan Diu tr Kinh doanh
nha Thanh Dat (sau déy goi tit l “Cong ty”) dinh kém tir trang 6 dén trang 29, bao gom: Bang cin déi ké
todn tai ngay 31/12/2025, Bdo cio két qua hoat dong kinh doanh, Béo cdo lwu chuyén tién té cho nim tai
chinh két thiic ciing ngay va Bén thuyét minh Béo cdo tai chinh.

- . - H . £
Trich nhi¢m cua Ban Tong Giim doc

Ban Tdng Giam dbc Cong ty chju trach nhiém vé viéc ldp va trinh bay trung thuc, hop ly Bio cio tai
chinh cua Cong ty theo Chuin muc ké toan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cic quy
dinh phap 1y ¢6 lién quan dén viéc lap va trmh bay Bdo cdo tai chinh va chiu trich nhiém vé kiém soat
ndi bd ma Ban Téng Gidm déc xac dinh 1 can thiét dé dim bao cho viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai
chinh khéng cé sai sét trong yéu do gian ldn hodc nhim lan.

Trich nhiém cia Kiém todn vién

Trach nhiém cia ching toi 1a dua ra ¥ kién vé Bdo céo tai chinh dua trén két qua ciia cudc kiém toan.
Ching téi da tién hanh kiém toan theo cic Chudn myc kiém toan Viét Nam. Céc chuan muc niy yéu cau
ching t6i tuan tha chuin muc va cic quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc hién cude
kiém todn dé dat dugc su dam bao hgp ly vé viéc liéu Bao cdo tai chinh ciia Cong ty ¢6 con sai sot trong
yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gdm thyc hién cic thi tuc nhim thu thap cic bing chimg kiém toan vé cic sb
liéu va thuyét minh trén Bdo cdo tai chinh. Céc tha tuc kiém todn dugc lya chon dua trén xét doan cla
kiém todn vién, bao gom danh gia rii ro ¢ sai st trong yéu trong Bdo cdo tai chinh do gian ldn hodc
nham lan. Khi thyc hién danh gia cdc riii ro ndy, kiém todn vién da xem xét kiém sodt ndi bd clia Cong ty
lién quan dén viée lap va trinh bay Béo cdo tai chinh trung thuc, hgp ly nham thiét ké cac thi tyc kiém
toin phit hgp véi tinh hinh thye 1€, tuy nhién khéng nhim muc dich dua ra y kién v& hiéu qua cia kiém
sodt ndi by ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gom danh gia tinh thich hgp cia cac chinh sich
ké todn dugc dp dyung va tinh hgp 1y clia cic ude tinh ké todn ciia Ban Tdng Giam dbc ciing nhu dénh gia
viéc trinh bay tong thé Béo cdo tai chinh.

Chiing téi tin tudng ring cdc bing chimg kiém todn ma chiing t5i di thu thip dugc la diy di va thich hgp
lam co s& cho ¥ kién kiém todn ngoai trir cia chiing tai.

Co siv cita ¥ kién kiém todn ngoai

1. Mot s6 khodn ng phai thu (13.552.271.977 déng), ng phai trd (6.637.996.051 déng) chua dugc dbi
chiéu tai thai diém 31/12/2025. Kiém todn vién di giri thu xac nhin nhung khong nh{m duge sir phin
hbi tir phia cdc bén lién quan. Céc tha tyc kidm todn thay thé ciing khéng thé cung cip day da bﬁng
chirng thich hgp ddi véi cdc khoan phai lhu phai trd ndy. Do d6 chiing t3i khéng dua ra y kién vé cic
khodn ng néu trén ciing nhu &nh hudng (m.u ¢d) clia ching dén cdc khodn myc cé lién quan khéic cia
Biho cho tai chinh dinh kém,
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Céng ty chua danh gid kha ning thu hdi cta mot s6 khodn ng phai thu d3 qué han thanh toén (c6 gia
tri tai ngay 31/12/2025 1a 18.838.797.813 déng). Dya trén cic thong tin hle;n c6, kiém todn vién
khéng thé thu thip diy du bing chu‘ng thich hgp dé xéc dmh kha na.ng thu hoi cua cac khoan ng néu
trén. Do d6, chiing toi khong thé xac dinh liéu c6 cén thiét phai didu chinh sb liéu ctua khoan muc
“Du phong phai thu ngin han khé doi” hay khong, ciing nhu khong thé x4c dinh anh huémg (néu cé)
dén cac khoan muc khéc clia Béo céo tai chinh dinh kém.

Nhur trinh bay tai myc (il) cua Thuyét minh s6 15, chi phi dau tw dyu 4n khu Massage - Khach san
Heritage hién gh: nhgn tai khoin muc “Chi phi xay dymg co ban d¢ dang” tai ngay 31/12/2025 la
478.473.794 dong. Dya trén cic théng tin hién cd, kiém todn vién khong thé thu thap diy du bang
chimg thich hop lién quan dén khoan chi phi dau tr nay. Do d6, ching toi khong dua ra y kién veé
khoan chi phl xay dyng co ban d& dang néu trén ciing nhu anh hudmg cia né dén cac khoan muc khéc
ciia Bao cdo tai chinh dinh kém.

Nhur trinh bay tai muc (i2) cia Thuyét minh sé 15, chi phi d4u tu dy 4n khai thic mo d4 hién ghi nhén
tai khoan muc “Chi phi xdy dymg co ban d& dang” tai ngay 31/12/2025 la 711.071.832 ddng. Theo
thong tin tir phia Cong ty, Nha nuéc da glao du 4n trén cho doanh nghiép khac. Kiém toin v1en
khéng dugc cung cap céc tai liéu lién quan dén su kién nay; Do d6, ching t6i khong dira ra y kién vé
khoan chi phi xdy dyng co ban d& dang néu trén cling nhu anh hudng cia né dén cdc khoan muc khéc
ctia Bdo cdo tai chinh dinh kém.

Y kién kiém todn ngoai trir

Theo y kién cia chiing t6i, xét trén cac khia canh trong yéu, ngoai trir anh hudng cta cic vin dé péu tai
doan “Co s& cia y kién kiém toan ngoai trn”, Bio céo tai chinh di phan 4nh trung thuc va hgp 1y vé tinh
hinh tai chinh ciia Céng ty tai ngay 31/12/2025 ciing nhu két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh hru
chuyén tién té cho nam tai chinh két thiic cing ngay, phti hop véi Chuin muc ké todn Viét Nam, Ché d
ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo
tai chinh.

& £ A2 £
Cic van de can nhan manh

1.

Nhu trinh bay tai myc (*) ctia Thuyét minh sb 7 va sé 20 vé cac khoan tra trude cho nguoi ban

(753.148.021 déng) va chi phi phai tra (861.137. 933 dong) da tdn tai tir nim 2005 dén nay. Cong ty
di trich truéc vao chi phi nim 2005 gla trj phan cong viéc da hoan thanh ctia cic nha thau phu
(861.137.933 dbng) dong thori chuyén tién ung trude cho cic nha thau nay va phan 4nh vao khoan muc
“Tra truée cho ngudi bin” (753.148.021 ddng). Tuy nhién, cho dén hién nay, cic nha thiu trén vin
chura phat hanh héa don cho Céng ty.

. Chlng t6i xin luu y dén van d¢ trinh bay tai Thuyét minh s6 3, Bao cdo tai chinh dinh kém 1a Béo céo

tai chinh nam 2025 ciia riéng Céng ty me. Béo céo tai chinh riéng niy cin dugc doc cing véi Béo cdo
tai chinh hgp nhit nim 2025 dé ngudi sir dung c6 dugc cac théng tin diy dii vé tinh hinh tai chinh hop
nhit, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhit ciia Cong ty.

Y kién kiém to4n ngoai trir ca cjfing téi khéng lién quan dén céc vén dé cin nhAn manh nay.

Kiém toin vh Ké todin AAC

or
L@ Tii — Phé Tong Gidm dbc Nguyén Viin Thién - Kiém todn vién

S8 Gidy CN DKHN kiém todn: 1031-2023-010-1 56 Gidy CN BKHN kiém todn; 3108-2025-010-1
Da Néng, ngay 30 thdng 03 ndm 2026

Bdo cdo ndy dwge doc ddng théi véi Bdo cdo (&l chinh va Thuydt minh bdo cdo dinh kém Trang 5
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT

05 Ly Thudng Kiét, P. Thuin Héa, TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

BANG CAN DOI KE TOAN
Ngay 31 thing 12 nim 2025

Miusé B01-DN

Ban hanh theo Théng te s6 200/2014/TT - BTC

ngay 22/12/2014 cia B§ Tai chinh

Sl e e i T

o Mi Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
TAI SAN sO  minh VND VND
A. TAISAN NGAN HAN 100 47.266.742.947 35.681.579.500
I Tién v cdc khoin tuong duong tién 110 1.124.217.443 466.387.069
1. Tién 111 5 1.124.217.443 466.387.069
2. Céc khoan trong duong tién 112 - -
II. PAu tr tai chinh ngin han 120 = =
I Cic khoin phii thu ngin han 130 44.278.416.531 32.904.147.140
1. Phai thu ngin han ctia khich hing 131 6 28.123.305.834 26.968.026.261
2. Tra truéce cho ngudi ban ngén han 132 7 1.197.320.711 1.129.864.711
3. Phai thu vé cho vay ngén han 135 8 13.788.900.000 4.028.678.200
4. Phai thu ngén han khéc 136 9 5.247.548.215 4.856.236.197
5. Du phong phai thu ngén han khé doi 137 10 (4.107.857.148) (4.107.857.148)
6. Tai san thiéu che xr Iy 139 29.198.919 29.198.919
IV. Hang ton kho 140 11 656.099.217 503.994.277
1. Hang tén kho 141 656.099.217 503.994.277
2. Du phéng gidm gid hing t6n kho 149 - -
V. Taisan ngin han khic 150 1.208.009.756 1.807.051.014
1. Chi phi tra truéc ngén han 151 12a 176.869.151 648.626.259
2. Thué GTGT dugc khéu trir 152 1.031.140.605 1.158.424.755
B. TAISAN DAI HAN 200 11.587.568.035 13.142.104.125
I. Cic khodn phai thu dai han 210 - -
I.. Taisan cb dinh 220 3.741.711.141 4.687.612.545
1. Tai san c¢é dinh hitu hinh 221 13 3.741.711.141 4.687.612.545
- Nguyén gid 222 35.198.089.027 35.198.089.027
- Gid tri hao mon lity ké 223 (31.456.377.886) (30.510.476.482)
2. Tai san ¢b dinh v6 hinh 227 14 - -
- Nguyén gid 228 30.000.000 30.000.000
- Gid trj hao mon liy ké 229 (30.000.000) (30.000.000)
II1. BAt d¢ng sin dau tir 230 - -
IV. Tai sin d& dang dai han 240 1.189.545.626 1.189.545.626
1. Chi phi san xuét, kinh doanh do dang dai han 241 . z
2. Chi phi xdy dung co ban do dang 242 15 1.189.545.626 1.189.545.626
V. Piu tur tai chinh dii han 250 5.811.138.096 7.056.832.980
1. Déu tr vao cong ty con 251 16 10.500.000.000 10.500.000.000
2. Du phong dAu tur tai chinh dai han 254 16 (4.688.861.904) (3.443.167.020)
V1. Tai sin dai han khac 260 845.173.172 208.112.974
1. Chi phi tra trude dai han 261 12b 845.173.172 208.112.974
2. Tai sin thué thu nhép hodn lai 262 % >
TONG CONG TAI SAN 270 58.854.310.982 48.823.683.625

Thuyét minh kém theo tir frang 10 dén trang 29 la b§ phdn hop thanh Bdo cdo i chinh nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thudmg Kiét, P, Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

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

BANG CAN DOI KE TOAN (tiép theo)
Ngay 31 thdng 12 nim 2025

Mi Thuyet 31/1212025 01/01/2025
NGUON VON s6 _minh VND VND
C. NQPHAITRA 300 48.709.277.636 35.858.353.120
I Nongin han 310 48.709.277.636 35.858.353.120
1. Phai tra ngudi ban ngén han 31117 26.419.069.164 28.746.283.968
2. Ngudi mua tra tién truée ngdn han 312 18 2.300.672.000 ”
3. Thué va cdc khoan phai ndp Nha nude 313 19 1.053.093.203 1.045.336.206
4. Phai tra ngudi lao dong 314 438.954.258 424.210.671
5. Chi phi phai tri ngén han 315 20 882.088.843 882.088.843
6. Phai tra ngén han khéc 319 21 3.615.400.168 4.760.433.432
7. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 22 14.000.000.000 )
I. Nodaihan 330 E )
D. VON CHU SO HUU 400 10.145.033.346 12.965.330.505
I. Vén chil s& hiru 410 23 10.145.033.346 12.965.330.505
1. Vén gdp ciia chi s& hiru 411 23 75.000.000.000 75.000.000.000
- C phitu phd théng &6 quyin bidu quybt i ia 75.000.000.000 75.000.000.000
- Cé phiéu wu dai 411b - ,
2. Quy dAu tu phat trién 418 23 4.073.894.109 4.073.894.10¢
3. Lgi nhun sau thué chua phén phéi 421 23 (68.928.860.763)  (66.108.563.604)
- LNST chuea phan phéi lity ké dén cudi ky truce 421a (66.108.563.604) (60.171.781.41
- LNST chua phdn phoi ky nay 421b ~(2.820.297.159) (5.936.782.187
II. Ngudn kinh phi va quy khic 430 - 2
TONG CONG NGUON VON 440 58.854.310.982 48.823.683.625

iam dbc Ké toin truéng

/"CONG T
COPHAN

OAU TU KD NH — o
THANH B =
Trin Thi Ly

Hué, ngay 30 thang 03 ndm 2026

Ngudi lap biéu

(

Nguyén Mai Minh Thi

Thuyét minh kém theo hr frang 10 @én trang 29 14 b§ phan hop thanh Bdo cdo tai chinh nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thudng Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

Miu sd B 02 - DN
Ban hanh theo TT s8 200/2014/TT - BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh

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

Mi Thuyét Nim 2025 Nim 2024

CHI TIEU s6  minh VND VND
1. Doanh thu ban hang & cung cip dich vu 01 25 60.791.933.879 68.599.726.268
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 = .
3. Doanh thu thuén vé bin hang & cc dich vy 10 60.791.933.879 68.599.726.268
4. Gia vbn hang ban 11 26 57.297.437.353 68.127.756.750
5. Lginhuin gép vé bin hang & cc dich vu 20 3.494.496.526 471.969.518

Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 27 261.814.462 242.858.124

Chi phi tai chinh 22 28 1.588.325.021 2.405.080.319

Trong dé: Chi phi 1ai vay 23 342.630.137. 13.726.028 .

8. Chi phi bin hang 25 29 1.024.688.068 888.307.383
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 30 3.484.118.089 3.210.916.604
10. Loi nhudn thuin tir hoat dgng kinh doanh 30 (2.340.820.190) (5.789.476.664)
11. Thu nhap khéc 31 32.770.710 =
12. Chi phi khac 32 31 512.247.679 147.305.523
13. Loinhuin khic 40 (479.476.969) (147.305.523)
14. Tong lgi nhuin ké todn trurée thué 50 (2.820.297.159) (5.936.782.187)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 32 ; i
16. Chi phi thué TNDN hodn lai 52 2 5
17. Le¢inhuin sau thué TNDN 60

(2.820.297.159)

(5.936.782.187)
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Ké todn truémg Ngurari lap biéu
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Trin Thj Ly Nguyén Mai Minh Thi
Thuyét minh kém theo tir trang 10 dén trang 29 I b§ phdn hgp thanh Bdo cdo tai chinh niy Trang 8
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thuong Ki¢t, P. Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
Cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

M3iu s B 03 - DN
Ban hanh theo TT s 200/2014/TT - BTC
ngay 22/12/2014 cia B§ Tai chinh

Mi Thuyét Nim 2025 vim 2024
CHI TIEU s6 minh VND VND
I. Luu chuyén tién tir hoat djng kinh doanh
1. Lginhuin trudc thué 01 (2.820.297.159)  (5.936.782.187)
2. Diéu chinh cho cic khoin
- Kh4u hao Tai san c6 dinh 02 13,14 945.901.404 945.901.404
- Céc khoan dyu phong 03 1.245.694.884  2.391.354.291
- Lai, 13 tir hoat déng dau tr 05 T(261.814.462)  (242.858.124)
- Chi phi lii vay 06 27 342.630.137 13.726.028
3. Loinhudn tir hd kd truge thay déi vén luu djng 08 (547.885.196)  (2.828.658.588)
- Ting, giam c4c khoan phai thu 09 (1.227.448.373)  (2.180.604.329)
- Ting, giam hang ton kho 10 (152.104.940)  3.207.534.059
_ Ting, gidm céc khoan phi trd (Khéng ké i (1.135.349.456)  1.498.103.982
14i vay phai tr, thué thu nhdp doanh nghi¢p phéi nfp)
- Tang, giam chi phi tra trudc 12 (165.303.090) 191.252.590
- Tién lai vay di trd 14 (356.356.165) _
Luru chuyén tién thuin tir hoat dgng kinh doanh 20 (3.584.447.220) (112.372.286)
II. Luu chuyén tién tir hoat dgng ddu tur
1. Tién chi cho vay, mua cic céng cu ng cua don vi khdc 23 (15.833.000.000) g
2. Tién thu hdi cho vay, ban lai cic CC ng ctia don vi khic 24 6.072.778.200 g
3. Tién thu 1ai cho vay, ¢d tirc va loi nhuén dugc chia 27  9;27 2.499.394 475.184
Luru chuyén tién thuin tir hoat dong diu tw 30 (9.757.722.406) 475.184
III. Luu chuyén tién tir hoat dgng tai chinh
1. Tién thu tir di vay 33 22 22.200.000.000 :
2. Tién trd ng goc vay 34 22 (8.200.000.000) 2
Luru chuyén tién thuin tir hoat djng tai chinh 40 14.000.000.000 :
Liru chuyén tién thuin trong k¥ 50 657.830.374 (111.897.102)
Tién va tuong duong tién dau ky 60 5 466.387.069 578.284.171
Anh huéng cia thay ddi ty gid héi dodi quy déi ngoaité 61 - ]
Tin va twong duong tién cudi ky 70 5 1.124.217.443 466.387.069
Ké toin trudng Nguwi lap biéu
G -
B el
Trin Thi Ly Nguyén Mai Minh Thi
Thuyér minh kdm theo tir trang 10 dén trang 29 14 bé phan hop thanh ctia Bdo cdo tai chinh néy Trang 9
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH

05 Ly Thudmg Kiét, P. Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam Cho ndm 1ai chinh két thic ngay 31/12/2025 |
. . . \ . M3iu sé B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH Ban hanh theo TT sd 200201 4/TT - BTC

(Thuyét minh nay la b6 phdn ‘hop thank ngéy 22/12/2014 ciia Bé Téi chink

va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh) |

1. Dic diém hoat djng
1.1 Khdi qudt chung

Céng ty Co phin Pau tur Kinh doanh nha Thanh Pat (sau day goi lat 12 “Cdng ty”) tién thin la Cong ty
Co phan Bat dong san Song ba dugc thanh lap theo Quyét dinh sb 181 TCT/HPQT ngay 14/04/2004
cla Hr,n ddng quan trj Tong Cong ty Song Pa. Negay 01/06/2006, Hoi ddng quan trj Cong ty ¢ Nghi
quyct s6 10/NQ/CT-HDQT vé viéc ddi tén Cong ty Co phan Bat dong san Song Pa thanh Cong ty Cé
phin Pau tr va Xay dung Viwaseen Hué. Tir ngay 09/02/2015, Céng ty chinh thirc chuyén tén thanh
Cong ty C phan Péu tu Kinh doanh nha Thanh Dat. Céng ty | don vi hach toan dgc lap, hoat dong san
xuit kinh doanh theo Glay chimg nhin ding ky kinh doanh 50 3103000081 do S& Ké hoach va Pau tu
Tinh Thira Thién Hué (nay 1a S& Tai chinh Thanh pho Hué) cip ngay 07/06/2004, Luat Doanh nghiép,
Diéu 1é Céng ty va cac quy dinh phap ly hién hanh cd lién quan. Tir khi thanh lap dén nay, Cong ty da

16 lan d:eu chinh Glay chu’ng nhin ding ky kinh doanh (nay la Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép) z

va lan diéu chinh gin nhit vao ngay 09/09/2025 véi ma s6 doanh nghiép 3300365310. ;

1.2 Linh vice kinh doanh chinh: San xudt bé téng. \E
1.3 Céu triic doanh nghiép ’\4
Céng ty hién 6 1 cdng ty con la Céng ty C6 phin Dau tr Route Inn Hué k

2. Ky ké todn, dom vi tién té sir dung trong ké todn .
)

Ky ké toan nam ciia Cong ty bét ddu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12. "

Pon vi tién té diing dé ghi sb ké toén va trinh bay Bao céo tai chinh 12 Dng Viét Nam (VND).

-

3. Chuin muyec va ché d ké todn 4p dung

T

Cong ty 4p dung Hé thnng Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d¢ ké todn doanh nghiép Viét Nam duoc
huéng din tai Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tu s6 53/2016/TT-BTC ngay
21/3/2016 vé viéc sira ddi, bd sung mét sb diéu cia Thong tur s6 200/2014/TT-BTC do Bé Tai chinh ban
hanh.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 cong ty con; Theo cac quy dinh hién hanh, Cong ty can lap dong thoi
Béo cao tai chinh nim 2025 ciia riéng Cong ty me va Bao cdo tai chinh hop nhét. Ngudi sir dung Bao
cho can doc Béo cao tai chinh neng cia Céng ty me ndy clng v&i Béo céo tai chinh hop nhét nim 2025
dé c6 duge cac théng tin day di vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhit cia Céng ty.

4. Tém tit cdc chinh sdch ké toin chi yéu
4.1 Tién va cdc khodn tirong dirong tién

Tién bao gdm: Tién mat tai quy, tién giri ngdn hang khéng ky han va tién dang chuyén.

Céc khoim twong duong tién 12 cc khoan dau tu ngin han cé thoi han thu héi khéng qua 3 thang ké tir
ngay diu tu, c6 kha nﬁng chuyén dbi dé dang thanh mét lugng tién x4c dinh va khong cé nii ro trong

viéc chuyén dbi thanh tién tai thoi diém bio cdo.

Trang 10




CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH PAT BAO CAO TAI CHINH

05 Ly Thuémg Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

Cho nam téai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYLET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn duge doc dong thai véi Bdo cdo tai chink)

4.2 Cdc khodn dau tir tai chinh

4.3

4.4

Cidc khodn cho vay

Cac khoan phai thu vé cho vay dugc trinh bay trén Bdo cdo tai chinh theo gia gac trir di du phéng ng

phai thu kho doi.

Dy phéng ng phai thu khé ddi thé hién phén gié trj dv kién bj ton thz;n tai thoi diém cudi ky ké todn doi

véi cic khoan cho vay da qué han thu héi, Céng ty da doi nhicu lan nhung van chua thu duge hojc
chua dén thoi han thu héi nhung khéch ng da 1dm vao tinh trang pha san hodc dang lam tha tuc giai the,
mit tich, bo trén.

Diu tie vao cong ty con

Céng ty con la doanh nghiép chiu sur kiém soét cua Cong ty. M&i quan hé 14 cong ty con thudng dugc
thé hién thong qua viéc Céng ty nim giit (truc tiep hodc gidn tiep) trén 50% quyén biéu quyét va cé
quyén chi phéi cac chinh sach tai chinh va hoat dfng cia cdng ty con.

Céc khoan diu tir vao cong ty con dugc ghi nhén theo gia géc trir di _dl_r phong. Cac khoan cb tic, lgi
nhuin dugc chia bing tién hoic phi tién t¢ cho giai doan trudc ngay dau tu duge ghi gidm gi tr khoin
dau tr.

Du phong

Dy phéng déi véi céc khoan ddu tu vao cong ty con dugc lap néu céc khoan dau tur nay bi suy giam gia
tri hodc bi 160 dan den kha nang mét von cia Cong ty.

Déi véi cac cong ty nhan diu tir 1a dbi tuong phai 1ap bao cdo tai chinh hop nhit thi dy phong ton that

duoc trich I4p cin cir vao bao céo tai chinh hgp nhat. Cac truomg hop khéc, du phong trich lap trén co
s& bdo cdo tai chinh clia cong ty nhén dau fir.

Cde khoan neg phdi thu

Cic khoan ng phai thu bao gom: phai thu khach hing vé phai thu khac:

o Phai thu khach hing 1a cdc khoan phai thu mang tinh chét throng mai, phét sinh tir cac giao dich
c6 tinh chat mua ban giita Cong ty va ngudi mua;

« Phai thu khéc Ia cic khoan phai thu khong cé tinh chét thwong mai, khéng lién quan dén giao dich
mua ban, ndi bg.

Cic khodn ng phai thu dugc ghi nhén theo gid guf:c trir di du phong no phai thu khé doi. Dy phong no

phai thu khé ddi thé hién phan gia trj du kién bj ton thit tai thoi diém cuoi ky ke todn doi vai cac khon

ng d3 qué han thu hdi, Cong ty d3 ddi nhiéu lan nhung van chua thu duoc hodc chura dén thoi han thu

hdi nhung khach ng da 1am vao tinh trang pha sin hodc dang Jam tha tuc giai the, mat tich, b6 tron.

Hang ton kho

Hang tdn kho duge ghi nhan theo gi4 thip hon gitra gia gbe va gid tri thudn c6 the thuc hién duoc.
Gia trj hang tdn kho duge tinh theo phuong phap binh quén gia quyén va duge hach todn theo phuong
phap ké khai thudng xuyén véi gid gbc dugc xac dinh nhu sau:

e Nguyén vit liéu, hang héa: bao gdm chi phi mua, chi phi ché bién v céc chi phi lién quan tryc tiép
khac phat sinh dé c6 dugc hang ton kho & dja diém va trang thai hién tai;

Trang 11
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH

05 Ly Thutmg Kiét, P.Thuan Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh néy 1a b phdn hop thanh vé cdn dige doc déng thei véi Bdo cdo tai chinh)

4.5

4.6

¢ Thanh pha.m bao gdm Cl‘lt phi nguyén vit liéu truc t1ep, chi phi nhin céng truc tiép va chi phi
chung cé lién quan tryc tiép dugc phan bo dua trén mic d§ hoat déng binh thudng.

Gi4 trj thuin cé thé thuc hién la gia ban udc tinh trir di chi phi udc tinh dé hoan thanh hang ton kho va
chi phi uéc tinh cén thiét cho viéc tiéu thu ching.

Dy phong giam gi4 hing ton kho dugc trich 1dp cho timg mat hang khi gié trj thun cé thé thuc hién
duoc cia mit hang dé nho hon gia goc.

Tai sdn céd dinh hivu hinh

Nguyén gid

Tai san cb dinh hiru hinh dugc phan 4nh theo nguyén gié trir i khau hao Iy ké.

Nguyén gid bao gbm gid mua va toan bo cac chi pl:u ma Céng ty b6 ra dé c6 duoc tai san ¢d dinh hiru
hinh tinh dén thoi diém dua tai san ¢6 dinh dé vao trang thal san sang su dung. Cac chi phi phét sinh

sau ghi nhin ban diu chi duqc ghi ting nguyén gi tai san c6 dinh hiru hinh néu céc chi phi nay chic
chén lam ting lgi ich kinh té trong twong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi khong théa méan diéu

kién trén dugc ghi nhén 1a chi phi trong ky.

Khau hao

Tai san cb dinh hitu hinh dugc khau hao theo phuo‘ng phép dudmg thing duya trén thai gian hiru dung
wéc tinh clia tai san. Théi gian khiu hao phi hop véi Thong tw so 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013
ctiia B Tai chinh. Cu thé nhur sau:

Loai tai san Thai gian khau hao
Nha cira, vét kién tric 5—45
Méy mée, thiét b 6-15
Phuong tién vén tai 8-10
Thiét bj dung cu quin ly 5-9

Tai sdn co dinh vé hinh
Nguyén gid
Tai sin cb dinh v hinh dugc phan 4nh theo nguyén gia trir di khau hao liy ké.

Nguyen gid tai san ¢b dinh vo hinh 12 toan bd cac chi phi ma Céng ty phai bo ra dé c6 duoge tai sin ¢
dinh v6 hinh tinh dén thoi diém dua tai sin dé vao trang thai sin sang sir dung.

Khéu hao

Tai san c¢b dinh v6 hinh khic dugc khiu hao theo phuong phap dudmg tha.ng dua trén thoi gian himu
dung uéce tinh cia tai san. Thoi gian khdu hao phi hgp v6i Thong tu s6 45/2013/TT-BTC ngay
25/4/2013 ctia Bd Tii chinh.

Thi gian khau hao tai sin cé dinh v6 hinh tai Céng ty cu thé nhu sau:

Loai tii sdn Théi gian khiu hao (nim)
Phin mém 5

Trang 12




CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH

05 Ly Thutmg Kiét, P.Thudn Hoa. TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
rThuy.éf minh nay ta bg phdn hop thanh va can dwge doc dong thot voi Bdo cdo tai chinh)

4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

Chi phi tra tricéc

Chi phi tra trwréc duvc phan loai thanh chi phi tra truéc ngin han va chi phi tra trede dai han. Day 14
cac chi phi thyuc té da phat sinh nlnmg c6 lién quan dén két qua hoat dong san xuat kinh doanh cua
nhiéu thoi ky. Cin ctr vao tinh chét, mirc d§ chi phi, Céng ty lya chon phuong phdp va tiéu thirc phan
bd phit hgp trong théi gian ma lgi ich kinh té dugc du kién tao ra.

Thué hoat djng

Thué hoat ddng la viéc thué tai san c6 dinh ma phan 16 rui ro va lgi ich gn lién véi quyén s¢ hiu tai
san thudc vé bén cho thué. Khoan thanh toan tién thué dudi hinh thac thué hoat dgng dugc hach toén
vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh theo phuong phap duéng thing dya trén théi han thué hoat
dong.

Cdc khodn ng phai tra

Céc khoan ng phai tra bao gém: phai tra ngudi ban va phai tra khac:

o Phai trd ngudi ban 14 cic khoan phai trd mang tinh chat thuong mai, phat sinh tir cic giao dich c6
tinh chat mua bin giira nha cung cAp va Céng ty;

e Phai tra khéc la cac khodn phai tra khong co tinh chat thuong mai, khéng lién quan dén giao dich
mua ban, ndi bd.

Cac khoan ng phai tra dugc ghi nhén theo gia géc, duoc phan loai thanh ng phai tra ngé.n han va dai

han cén cir theo ky han ng con lai tai ngay ket thic ky ke toan.

Cac khoan ng phai tra duge Céng ty theo dai chi tiét theo déi twgng, ky han goc, ky han ng con lai va

theo nguyén té.

Chi phi phai tra

Cac khoan phai tra dugc ghi nhin cho sé tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang hoa va dich vu
da nhan dugc khéng phu thude vao viéc Cong ty da nhin duge hoa don cua nha cung cap hay chua.

Vay va ng phai tra thué tai chinh

Cac khoan vay va ng phéi tra thué tai chinh dugc phén dnh theo gid gbc va duge phén loai thanh ng
ngin han, dai han can cir theo k¥ han ng con lai tai ngay két thic ky ké toan.

Céac khoan vay va ng phai tra thué tai chinh dugc Cong ty theo d&i chi tiét theo ddi tugng, theo cic khé
udc vay, ki han goc, ky han ng con lai va theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén céc khoan vay
cua Céng ty. Chi phi di vay dugc ghi nhdn vao chi phi hoat déng trong ky phat sinh, trir khi théa man
didu kién dugc vén hoé theo quy dinh ctia Chuin myc ké toan “Chi phi di vay”.

Chi phi di vay lién quan dén khoan vay riéng bi¢t chi sir dung cho myc dich dau tu, xay dung hodc hmh
thanh mét tai sin cy thé clia Cong ty thi duqrc von hoa vao nguyén gla tai san d6. D&i véi cac khoan vou
vay chung thi s6 chi phf di vay c6 du diéu k.len vbn hoé trong ky ké toén dugc xac dinh theo t}' 1& vén
hoa dbi v&i chi phi 10y ké binh quén gia quyén phit sinh cho viéc diu tu xdy dymg hodc sin Xuat tai san
do.

Trang 13
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH

05 Ly Thutmg Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(T huyét minh nay la b phdn hgp thanh va cdn duwge dpc déng théi véi Bdo cdo tai chinh)

4.12

4.13

4.14

415

Viéc von hda chi phi di vay sé tam ngung lai troug céc giai dogn ma qua trinh dau tu, xay dung hoac
san xuét tai san d& dang bj gidn doan, trir khi sur gla.n doan d6 14 cén thiét. Thoi diém cham dit viéc von
héa chi phi di vay 12 khi céc hoat dong chu yéu can thiét cho viéc chudn bj dua tai sin d& dang vio sir
dung ho#ic ban dd hoan thanh.

Vén chii sé hitu

Vén gép cua chii s& hitu phan 4nh s6 von thyc té di gop ciia cic ¢6 dong.

Phén phéi lgi nhugn

Lgi nhudn sau thue thu nhap doanh nghiép duoc trich lap cac quy va chia cho cb dong theo Quyét dinh

cia Dai hdi dbng cb dong.

Cb tire tra cho co dong khong vugt qua sd lgi nhuan sau thué chua pha.n phcu va ¢6 can nhic den cac
khoan muc phi nen té ndm trong lgi nhuén sau thué chua phan phdi cé thé anh hudng dén ludng tién va

kha ning chi tra cd tirc.
Ghi nhin doanh thu va thu nhap khdc

¢ Doanh thu ban hang va cung cap dich vu dugc g,hl nhan khi c6 kha nang thu dugc céc lgi ich kinh té
v c6 thé xéc dinh duge mét cach chic chén, dong th&i thoa man diéu kién sau:

v Doanh thu ban hang duge ghi nhan khi nhimg nii ro dang ké va qu}'en s& hitu vé san pham da
dugc chuyén g;ao cho ngudi mua va khong con kha ndng ding ké nao lam thay déi quyét dinh
ciia hai bén ve gid ban hodc kha ning tra lai hing;

v" Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi nhén khi d2 hoan thanh dich vu. Truomg hop dich vu duge
thuc hién trong nhiéu ky ké toan thi viéc xac dinh doanh thu trong timg ky dugc thuc hién cin
cir vao ty 1é hoan thanh dich vu tai ngay két thic ky ké toan.

e Doanh thu hoat déng tai chinh dugc ghi nhén khi doanh thu dugc xdc dinh tuong dbi chic chin va
¢6 kha ning thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich do.
v Tién lai dugc ghi nhdn trén co s& thoi gian va 1ai sudt thuc té;
v Cb tirc va lgi nhuan duqc chia dugc ghi nhin khi Cong ty dugc quyén nhan cb tirc hodc lgi

nhudn tir viéc gép vén. Cd tirc bing cd phmu khong dugc ghi nhan la doanh thu tai chinh. Cb
tirc nhan duge lién quan dén giai doan trude dau tr duge hach todn gidm gia tri khoan du tur,

o Thu nhip khéc la céc khoan thu nhép ngoai hoat dong sin xuat, kinh doanh cia Cong ty, duge ghi
nhin khl c6 thé x4c dinh duge mdt cich tuong dbi chic chin va cé kha ning thu dugc cic loi ich
kinh té.

[ ] J h 4
Gid von hang bdn

Gi vén cia sin pham, hing héa va dich vy tiéu thy dugc ghi nhan ding kY, theo nguyén tic phit hgp
véi doanh thu va nguyén tic thén trong.

Céc khoan chi ph1 vugt trén mic binh thudng cia hang tén kho va djch vu cung cap dugc ghi nhin
ngay vio gid vén hang ban trong k¥, khéng tinh vao gi4 thanh san pham, dich vu.

Chi phi tai chinh

Chi phf tai chinh phan dnh cdc khoén chi phi hodc cac khoan 15 lién quan dén cac hoat dong dau tir tai
chinh: chi phi 1ai vay, 1di mua hang trd chim, 13i thué tai sin thué tai chinh, chiét khdu thanh toan cho
ngudi mua, céc khoan chi phi va 16 do thanh 1y, nhugng bén cac khoan dau tw, dy phong giam gia
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LA P .



CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAO TAI CHINH
05 Ly Thudmg Kiét, P.Thufin Héa. TP.Hué, Viét Nam Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét mink nay 1a b3 phdn hgp thanh vé cdn duge doc déng thoi véi Bdo cdo 1éi chinh)

 TEEE e [Eem e g @ @ ey s o e—

chimg khodn kinh doanh, dy phong t5n thét ddu tr vio don vi khac, khoan 18 phét sinh khi bén ngoai
té, 15 ty gia hdi doi va cac khoan chi phi ctia hoat déng dAu tu khic.

4.16 Chi phi bdn hang, chi phi qudn ly doanh nghiép

C_hi phi ban héng phan anh cac chi phi thuc té phat sinh trong qu4 trinh ban san pha"un, hang hod, cung
cap dich vu.

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh céc chi phi thuc té phét sinh lién quan dén quan ly chung cia
doanh nghiép.

4.17 Chi phi thué TNDN hién hanh, chi phi thué TNDN hodn lgi

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gdm thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai.

Thué thu nhép hién hanh la khoan thué duge tinh dya trén thu nhép chiu thué trong ky voi thué suit cé
hiéu lyc tai ngay két thic ky ké todn. Thu nhép chiu thué chénh léch so véi loi nhuan ké toan 1 do diéu
chinh cac khoan chénh léch tam thdi giita thué vi ké toén ciing nhu diéu chinh cac khoan thu nhép va
chi phi khong phai chiu thué hay khéng dugc khéu trir.

Thué thu nhap hodn lai duge xac dinh cho cac khoan chénh l&éch tam théi tai ngay két thic ky ké toan
gitta co s& tinh thué thu nhdp ciia céc ti sin va no phai trd va gid tri ghi s& ctia ching cho muc dich
b4o céo tai chinh,

4.18 Céng cu tai chinh

Ghi nhin ban diu

Tai san tai chinh

Tai ngay ghi nhén ban dAu, tai sén tai chinh dugc ghi nhén theo gid goc cong céc chi phi giao dich co
lién quan tryre tiép dén viéc mua sim tai san tai chinh d6. Tai san tai chinh cua Cong ty bao gém: tién
mit, tién giri ngén hing, cac khodn phai thu khach hang, phai thu vé cho vay va phai thu khac.

No phdi tra tai chinh

Tai ngay ghi nhén ban déu, ng phai tra tai chinh dugc ghi nhén theo gi4 gbc cong cac chi phi giao dich
c6 lién quan tryc tiep dén viéc phat hanh ng phai tra tai chinh dé. No phai tra tai chinh cia Cong ty bao
gdm cac khoin vay, phai trd ngudi ban, chi phi phai trd va phai trd khac.

Dénh gi lai sau lAn ghi nhin ban diu

Hién tai, chua cé quy dinh vé danh gid lai cong cy tai chinh sau ghi nhin ban dau.

4.19 Thué subt va cde I¢ phi ngp Ngin sdch ma Cong ty dang dp dung

 Thué GTGT: Ap dung mirc thué suit 10% déi v&i san phim bé tong thuong phim.

Nam 2025, san phim bé tong thuong phim dugc giam thué gid trj gia ting xuéng con thué suit 8%
theo Nghi dinh s6 180/2024/ND-CP ngiy 31/12/2024 va Nghi diuh s6 174/2025/ND-CP ngly
30/06/2025 ctia Chinh phi,

e  Thué thu nhip doanh nghiép: Ap dyng mirc thué sudt 20%.
«  Chc loai thué khéc va 1é phi ngp theo quy dinh hi¢n hanh.

Trang 15
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thuong Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho ném 1ai chinh két thie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

(Thuyét minh nay la b phdn hgp thanh va cdn dwge dpc dong thoi vai Bdo cdo tai chink)

4.20 Cdc bén lién quan

Céc bén dugc coi 14 lién quan néu mét bén cé kha nang (truc tiép hodc gian tiép) kiém sodt hodc c6 anh
huéng dang ké dbi véi bén kia trong viéc ra quyet dinh ve cdc chinh sach tai chinh va hoat dong.

Don vj tinh: VND

5. Tién
31/12/2025 01/01/2025
Tién mat 33.120.178 64.731.367
Tién giri ngan hang khong ky han 1.091.097.265 401.655.702
Cing 1.124.217.443 466.387.069
6. Phai thu ngfin han cia khdch hang
31/1212025 01/01/2025

Cong ty CP Xay dung S.TOWN
Céc ddi tugng khéc

3.612.060.500
24.511.245334

3.662.060.500
23.305.965.761

Cong

28.123.305.834

26.968.026.261

7. Tri trude cho ngudi bin ngin han

31/12/2025 01/01/2025

Céng ty TNHH Phi Thién Hai 206.056.000 -
Céng ty Cb phian VIWASEEN 6 559.272.422 559.272.422
Xi nghiép Xay lép 1 - Nha doan thé Thily Van 184.011.000 184.011.000
247.981.289 386.581.289

Céc d6i tugng khéc

Cong

1.197.320.711

1.129.864.711

(*) Trong thng sé céc khoan tri truée cho ngudi ban c6 753.148.021 ddng da ton tai tir nam 2005.
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thuémg Kiét, P.Thuln Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

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

THUYLET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay la bs phdn hgp thanh va cdn dwge doc déng thei voi Bdo cdo tai chinh)

8. Phai thu vé cho vay ngin han

31/12/2025 01/01/2025

Cong ty CP Pau tur Route Inn Hué (Bén lién quan) (*)

Ong Mai Xuén Hing (**)

Ba Phan Thj Trang (***)

Céng ty CP Vit liéu X4y dymg - X4y ldp va Kinh doanh nha
Pa Ning (Bén lién quan)

5.988.900.000 -
4.000.000.000 -
3.800.000.000 :

- 4.028.678.200

1

3.788.900.000 4.028.678.200

Cong

(*) Cho Céng ty CP Piu tu Route Inn Hué theo céc hop dong hd trg

tai chinh sau:

« Hop ddng h5 tro tai chinh ngy 15/07/2025 dé sir dung sira chira khach san Heritage Hué. Theo d6,
han muc vay 7.000.000.000 dong; thoi han hé tro tai chinh cia hop dong 13 6 thing (ké tir ngay
15/07/2025 dén ngay 15/01/2026); lai suat hé trg von la 5%/nim. Khodn vay nay khong cé tai san

dam bao.

Hop dong hd trg tai chinh ngdy 15/07/2025 dé_sfr dung stra chita khach san Heritage Hué. Theo do,
han mc vay 1.000.000.000 dong; théi han ho trg tai chinh cua hop dong la 6 thing (ke tir ngay

15/07/2025 dén ngay 15/01/2026); lai suit hd tr¢ vén 1a 0%/nim. Khodn vay niy khéng c6 tai san

dam bao.

(**) Cho ba Phan Thj Trang vay theo Hop déng cho vay tién s0 01.09/2025 ngay 05/09/2025, ¢6 thi han
vay 6 thang ké tir ngay 05/09/2025 véi mirc 1ai suat theo Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon
Viét Nam tai thai diém vay. Khoan vay nay khéng c6 tai sin dam bao.

(***) Cho 6ng Mai Xuédn Hung vay theo Hop déng cho vay tién s6 03.09/2025 ngay 03/09/2025, cé théi han

vay 6 thang ké tir ngdy 03/09/2025 véi mirc Ii suat theo Ngan han

g Néng nghiép va Phit trién Néng thén

Viét Nam tai thoi diém vay. Khoan vay ndy khéng c6 tai san dam bio.

9, Phai thu ngin han khac

31/12/2025 01/01/2025
Gid tri Dur phong Gii tri Dur phéng

Lai dy thu 3.327.444.908 B 3.068.129.840 -
Cong ty CP Pu tr va Xay 146.276.678 (146.276.678) 146.276.678 (146.276.678)
dung Trudmg An Viwaseen
Tam (mg 1.500.464.278 (55.454.808) 1.479.771.511 (55.454.808)
Céc khoan phai thu khéc 273.362.351 (66.338.919) 162.058.168 (66.338.919)
Cing 5.247.548.215 (268.070.405) 4.856.236.197 (268.070.405)
Trong dé, 1ai du thu tir bén lién quan

Mobi quan hé 31/12/2025 01/01/2025
Cong ty CP VAt liéu xay dymg - X4y lip  Chung Chil tich 3.068.129.840 3.068.129.840

HBQT
Céng ty con 13

va Kinh doanh nha DBa Ning
Céng ty CP PAu tur Route Inn Hué

1.095.890 5
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thutmg Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho nidm tai chinh két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay la b phén hop thanh va can dwge doc dong thai véi Bdo cdo tai chinh)

10. Dy phong phai thu ngiin han khé doi

a. Bién djng dy phong ng phai thu khé doi

Nim 2025

Nim 2024

S& du dau nam

Trich lap dy phong trong nim

Hoan nhap dy phong trong nidm

S6 du cudi nim

(4.107.857.148)

(4.107.857.148)

(4.107.857.148)

(4.107.857.148)

b. Ng xiu
31/1272025 01/0112025
Gid trjcé Gid tri c6 Thai gian
Giigbc  thé thu hdi Gidgbe  théthuhdi quihan Ghichd
Phai thu khéch h:ing 3.611.670.053 - 3.611.670.053 -
- Céng ty CP Ddu tue V{nh Thinh 340.627.108 - 340.827.108 -Trén 3nam Cdng ng khd doi
- Céng ty TNHH Lé Tién 775.540.000 - 775.540.000 -Trén 3 ndm Céng ng khé doi
- Cée ddi tugng khde 2.495.302.945 - 2.495.302.945 -Trén 3 nam Céng ng kho doi
Tré trude ngudi bin 228.116.690 - 228.116.690 -
- Xi nghiép Xéy lép | - Nha
doan .'hf: Thuy Vin 154.011.000 - 184.011.000 -Trén 3ndm Cdng ng khd doi
- Céc dbi tugng khdc 44.105.690 - 44.105.690 -Trén 3 ndm Céng ng khd doi
Phai thu khéc 268.070.405 s 268.070.405 d
- Céng ty CP Ddu te va Xdy
dung Truong An Viwaseen 146.276.678 - 146.276.678 -Trén 3 ndm (Céng ng khé doi
- Céc déi tugng khde 121.793.727 121.793.727 -Trén 3 nadm Céng ng kho doi
Cing 4.107.857.148 - 4.107.857.148 -
11. Hang ton kho
31/12/2025 01/01/2025

Gii goc Dy phong Gii goc Dur phong
Nguyén liéu, vét liéu 638.067.679 - 481.622.184 -
Céng cy, dyng cy 16.629.555 - 17.279.850 -
Hang héa 1.401.983 - 5.092.243 =
Céng 656.099.217 - 503.994.277 =

o Khéng cé hang tdn kho it dong, kém phdm chdt, khong c6 kha ning tiéu thy tai ngay 31/12/2025.

s Khong cé hang tdn kho ding dé thé chép, cdm cb dam bao céc khoan ng tai ngay 31/12/2025.
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CONG TY €O PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thudmg Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh néy 1a bg phén hgp thénh vé can duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

12. Chi phi tra trurée

a. Ngin han

31/12/2025 01/01/2025
Chi phi céng cy, dung cu 176.869.151 414.527.959
Chi phi sira chira . 217.658.935
Chi phi chtr phan bé khéc . 16.439.365
Cong 176.869.151 648.626.259

b. Dai han

31/122025 01/01/2025
Chi phi cong cu, dung cu 17.071.760 32.852.974
Chi phi sira chita chd phan b 828.101.412 175.260.000
Cong 845.173.172 208.112.974

13. Tai sin ¢6 dinh hiru hinh
Nha cira, Miy méc P.tién vin tii Thiét bi, dung
vit kién triic thiet bi truyén din cu quin ly Cong

Nguyén gid
S6 diu nim 4.876.185.739  15.412.918.095 14.815.553.193  93.432.000  35.198.089.027
Mua sim trong nadm - - s = =
Giam trong nim - - - - !
S6 cudi nim 4.876.185.739  15.412.918.095 14.815.553.193  93.432.000  35.198.089.027
Khiu hao
S6 déu nim 3.113.020.250  13.345.259.874  13.958.764.358  93.432.000  30.510.476.482
Khéu hao trong nim 128.926.932 525.799.128 291.175.344 = 945.901.404
Giam trong ndm - - = = .
S6 cubi nim 3.241,947.182 13.871.059.002 14.249.939.702  93.432.000  31.456.377.886

Gi4 trj con lai
Sé dau nam
S6 cubi nim

1.763.165.489

2.067.658.221

856.788.835

4.687.612.545

1.634.238.557

1.541,859.093

565.613.491

3.741.711.141

« Khéng c6 TSCP hiru hinh duge ding dé cim cé, thé chap cic khodn vay tai ngay 31/12/2025.

» Nguyén gié TSCP hiru hinh di khéu hao hét nhung vin con s dung tai ngdy 31/12/2025 la
12.729.678.695 ddng.

e Khéng cé TSCB hitu hinh chd thanh ly.
e Khéng cé cam két vé viéc mua, ban TSCP hiru hinh ¢é gié trj 16n trong twong lai.
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BAO cA0 TAI CHINH

CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT _
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2023

05 Ly Thudng Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét mink néy 1a bg phan hop thanh vé cén duge dpc dong théi véi Bdo cdo tdi chinh)

14. Tai sin co djnh v6 hinh

TSCD vé hinh tai ngay 31/12/2025 1a phin mém website da khiu hao hét nhung van con st dyng voi
nguyén gid 1a 30.000.000 déng,

15. Chi phi xdy dung co bin dé dang

31/12/2025 01/01/2025

Dy 4n khu Massage - Khach san Heritage (i1) 478.473.794 478.473.794
Dy 4n khai thdc mo d4 (i2) 711.071.832 711.071.832
1.189.545.626 1.189.545.626

Cing

(i1) L chi phi ban diu lién quan t&i dy 4n m& réng Khdch san Heritage (tai sin cb dinh cia Cong ty con).
Céng ty s& ban giao cic chi phi niy cho Céng ty con khi dyr an dugc trién khai lai.

(i2) La chi phi giai toa, dén bl mo da tai Huong Tho, thj x& Huong Tra, Thira Thién Hué. Hién nay, Nha

nuée da giao du 4n khai thac mo d4 cho doanh nghiép khic va Céng ty dang dam phan v&i doanh nghiép
nay dé thu hdi lai chi phi giai toa, dén bl ma Cong ty da bo ra.

16. Dau tr vao Céng ty con

31/12/2025 01/01/2025
Tylé  S6 lugng Gii Dy Gii Dy
vén  cb phin goc phong goc phong
Céng ty CP Diu
o Route Ing Hué  99:06% 1.050.000 10.500.000.000 (4.688.861.904)  10.500.000.000 (3.443.167.020)
Cong 1.050.000 10.500.000.000 (4.688.861.904)  10.500.000.000 (3.443.167.020)

17. Phii trd ngudi ban ngin han

31/12/2025 01/01/2025
Téng Cong ty Xay dymg S 1 5.010.271.195 5.010.271.195
Céng ty TNHH MTV Thuong mai Kim Loan 5.112.698.678 4.489.707.454
Céng ty TNHH Xay dyng Vin tai Mong Thugng 2.897.951.524 2.914.022.024
Cic dbi tugng khac 13.398.147.767 16.332.283.295
Cong 26.419.069.164 28.746.283.968
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thutmg Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay 1a bé phdn hop thanh va cén dwge doc ddng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

Trong d6, phii tria nguwdi bin ngiin han 13 cdc bén lién quan

Mbi quan hé 31/12/2025 01/01/2025
Céng ty CP Diu tu Route Inn Hué Céng ty con - 3.154.100.000
Céng ty TNHH Dau tu Dich vy 68 Chung quan ly 1.490.000.000 2.180.000.000
chu chét
Cong ty CP Vit liéu xdy dung - Xay lip Chung Chu tich 158.574.720 1.241.381
va Kinh doanh nha Pa Nang HDQT
Cing 1.648.574.720 5.335.341.381
18. Ngudi mua tra tién trude ngin han
31/12/2025 01/01/2025
Céng ty TNHH DPéng An 2.130.672.000 -
Céc dbi tugng khéc 170.000.000 =
Cong 2.300.672.000 =
19. Thué va cdc khodn phii njp Nha nuée
S6 phai ndp S6 thuc nop
S6 diu nim trong nim trong nim Sb cubi nim
Thué gi4 trj gia ting 1.030.150.657 120.232.344 114.577.970 1.035.805.031
Thué thu nh4p ¢4 nhén 6.600.000 29.799.982 27.697.359 8.702.623
Ciéc loai thue khéc 8.585.549 26.843.780 26.843.780 8.585.549
Cong 1.045.336.206 176.876.106 169.119.109 1.053.093.203

Céc béo céo thué ciia Cong ty s& chiu su kiém tra ctia Co quan thué, sb thué dugc trinh bay trén Bao cdo tai

chinh nay c6 thé s& thay dbi theo quyét dinh cia Co quan thué.

20. Chi phi phai tri ngin han

31/12/2025 01/01/2025
Chi phi trich truée cho céc dyr dn (*) 861.137.933 861.137.933
Chi phi tu vAn gidm sat Dy 4n tram trdn bé tong 20.950.910 20.950.910
Cong 882.088.843 882.088.843

(*) La céac chi phi phai tra phét sinh tir trwrée ndm 2005. Tuy nhién, cho dén nay, nha cung cip van chua phat

hanh héa don cho Cdng ty.
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thudng Kiét, P.Thuin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

F i 4 4 a r 0 4
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiep theo)
(Thiyét minh néy 1 bp phdn hop thanh va cdn dwge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh)

21. Phii tri khdc ngiin han

31/122025 01/01/2025
Kinh phi cong doan 160.085.571 179.864.519
BHXH, BHYT, BHTN 151.106.981 181.582.203
Thd lao Hoi déng quan tri 439.004.000 439.004.000
Ong V& Phi Hing (Bén lién quan) (*) 1.611.758.722 3.002.066.522
Ong Nguyén Dinh Chién (Bén lién quan) - 813.726.028
Ong Nguyén Anh Tt (**) 1.067.941.852 5
Phai tra khéc 185.503.042 144.190.160
Cing 3.615.400.168 4.760.433.432

(*) Déy 1a khoan 6ng V& Phi Hing hd trg tién cho Cong ty theo hop ddng hd trg tai chinh ngay 02/01/2025,
han mirc 14 2.000.000.000 ddng, 1ai suit 0%/thang. Thoi han ho tro tai chinh tir 01/01/2025 dén 31/12/2025.

(**) Pay la khoin 6ng Nguyén Anh Td hé trg tién cho Céng ty theo hop dong hd trg

] L

tai chinh ngay

25/04/2025, han mitc ]a 1.200.000.000 dong, lai suat 0%/thang. Théri han hé tro tai chinh tir 25/04/2025 dén

25/04/2026.

22. Vay va no thué tai chinh ngin han

Ting Giim
Piu nim trong nim trong nim Cudi nim
Ngan hang Néng nghiép va Phét trién 22.200.000.000  8.200.000.000  14.000.000.000
Néng thén Viét Nam - CN TP. Hué
Cong . 22.200.000.000  8.200.000.000 _ 14.000.000.000

£ - _w -
23. Von chi s& hiru

a. Bing dbi chiéu bién djng cia Von chii s& hiru

Logi nhuiin
Vén gép ciia Quy diu trr sau thué
chii s& hiru phéttrién  chua phén phdi Cong
S6 dur tai 01/01/2024 75.000.000.000 4.073.894.109 (60.171.781.417) 18.902.112.692
Tang trong nim - - (5.936.782.187) (5.936.782.187)
Giam trong nim - - - -
Sb dur tai 31/12/2024 75.000.000.000 4.073.894.109 (66.108.563.604) 12.965.330.505
S6 dur tai 01/01/2025 75.000.000.000 4.073.894.109 (66.108.563.604) 12.965.330.505
Tang trong ndm - - (2.820.297.159) (2.820.297.159)
Giam trong nim - - - 2
86 dur tai 31/12/2025 75.000.000.000 4.073.894.109 (68.928.860.763) 10.145.033.346
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANT NHA THANH DAT BAO CAo TAI cHINH
05 Ly Thuomg Kiét, P.Thuéin Héa, TP.Hué, Viét Nam Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh va cdn dwge dpc déng thoi vi Bdo cdo tai chinh)

b. Cb phiéu

31/12/2025 01/01/2025
Cb phicu Cd phitu
S6 lugng cb phiéu dang ky phét hanh 7.500.000 7.500.000
$6 lugng cb phiéu da bén ra cong chiing 7.500.000 7.500.000
- C6 phieu pho théng 7.500.000 7.500.000
- C6 phiéu wru dai (diege phdn logi 1 von chii s¢ hiry) . -
S0 lugng c6 phiéu dang lwu hanh 7.500.000 7.500.000
- C6 phiéu phé thong 7.500.000 7.500.000
- C6 phiéu wu dai (dwpc phan logi la vén chi s6 hiru) - =
Ménh gid cé phiéu dang liu hanh; 10.000VND
c. Lginhuin sau thué chwa phin phoi
Nim 2025 Niam 2024
Lgi nhuin ky trrée chuyén sang (66.108.563.604) (60.171.781.417)
Loi nhuin sau thué thu nhdp doanh nghiép ky ndy (2.820.297.159) (5.936.782.187)
Phén phbi lgi nhudn - -
Loi nhuin sau thué chwra phin phoi cudi ky (68.928.860.763) (66.108.563.604)
24, Cic khoin muc ngoai bing cin d6i ké toin
31/12/2025 01/01/2025
Ng phai thu khé dbi da xir ly 615.266.704 615.266.704
- Ba Duong Tra Mi 135.391.937 135.391.937
- Cde doi twgng khdc 479.874.767 479.874.767
Cing 615.266.704 615.266.704
25, Doanh thu bdn hiang vi cung chp dich vy
Niim 2025 Niam 2024
Doanh thu tir hoat déng sin xult bé tong 60.791.933.879 68.035.916.013
Doanh thu khach san, nha hang - 563.810.255
Cong 60.791.933.879 68.599.726.268
Trang 23
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CONG TY CO PHAN PAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thuong Kiét, P.Thuin Héa, TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

(Thuyét minh néy la b phan hgp thanh va cdn dwge dpe dong thoi véi Bdo cdo téi chinh)

26. Gid von hing bin

Nim 2025 Nim 2024

Gid vbn tir hoat dong sn xuit bé téng 57.297.437.353 66.173.912.422

Gi4 von khéch san, nhd hang 5 1.953.844.328

Cong 57.297.437.353 68.127.756.750
27. Doanh thu hoat dgng tii chinh

Nim 2025 Nim 2024

Lii tién giri, tién cho vay 261.814.462 242.858.124

Cing 261.814.462 242.858.124

28. Chi phi tai chinh
Niim 2025 Nim 2024
342.630.137 13.726.028

Lii tién vay
Dy phong diu tu tai chinh dai han

Cing

29. Chi phi bdn hang

1.245.694.884

2.391.354.291

1.588.325.021

2.405.080.319

Nim 2025 Nim 2024
Tién luong va céc khoan trich theo lrong 748.319.081 742.326.026
Chi phi khéu hao ti san ¢ djnh 95.988.144 95.988.144
Céc khodn khéc 180.380.843 49.993.213
Cing 1.024.688.068 888.307.383

30. Chi phf quin Iy doanh nghigp

Niim 2025 Nim 2024
Tién luong v céc khoan trich theo luang 2.407.716.400 2.360.474.733
Chi phf djch vy mua ngoa 229.981.938 144.555.363
Céc kho#n khéc 846.419.751 705.886.508
Cong 3,484.118.089 3.210.916.604
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT
05 Ly Thutmg Kiét, P.Thufin Héa. TP.Hué, Viét Nam

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh néy 1a b phan hop thanh va cdn dpe dpc ddng thoi véi Bdo cdo 1ai chink)

31. Chi phf khac

Nim 2025 Nim 2024
Chi phi thiét ké cai tao kién triic, ndi thét Khach san Heritage 332.400.000 2
Chi phi hd trg ngudi lao dgng tai nan 75.561.138 >
Phal hanh chinh, chim ndp thué, ch&m ngp BHXH 104.286.541 40.360.741
Thué GTGT cua céc don vj i ro thué - 106.944.782
Cing 512.247.679 147.305.523
32. Chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hi¢n hanh
Nim 2025 Nim 2024
Tbng lgi nhuén ké toén truée thué (2.820.297.159) (5.936.782.187)
Céc khodn diéu chinh thu nhép chju thué 593.063.354 147.305.523
- BI\'.'U chinh !ﬁng 593.063.354 147.305.523
+ Chi phi phat vi pham hanh chinh, truy thu, cham ngp thué 104.286.541 40.360.741
+ Chi phi lai vay logi triz theo ND 132 80.815.675 :
+ Chi phi khéng hgp Iy, hop ¢ khdc 407.961.138 100.944.782
- Diéu chinh giam = S &y B
Téng thu nhép chiju thué (2.227.233.805) (5.789.476.664)
Chi phf thué thu nhip doanh nghiép hién hinh : -
33, Chi phi sin xuit kinh doanh theo yéu tb
Nim 2025 Nim 2024
Chi phf nguyén li¢u, vat li¢u 47.624.525.065 55.470.504.624
Chi phf nhin céng 7.038.061.589 7.543.939.899
Chi phi khu hao tai san cb djnh 945.901.404 945,901.404
1.830.951.701 3.440.917.681

Chi phf djch vy mua ngodi
Chi phf khéc bing tién

Cong

34, Quén Iy rii ro
Quin Iy rii ro vbn

Théng qua cong tdc quin trj nguon vén, Céng ty xem xét, quyét dinh duy tn s6 du ngudn von va ng phai
tra thich hgp trong timg th&i ky dé vira dim bao hoat dong lién tuc vira toi da héa lgi ich cla cac co

déng.

b. Quan Iy riii ro tdi chinh

Rui o tai chinh bao gdm rii ro thi truémg (bao gdm rii ro 1i suat, rii ro ty gid va rii ro vé gid), ri ro

tin dyng va rvi ro thanh khodn,

4.366.803.751

4.825.717.129

61.806.243.510

72.226.980.737
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CONG TY €O PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO CAo TAI cHINH
05 Ly Thuong Kiét, P.Thuidn Héa. TP.Hué, Viét Nam Cho ndm (ai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thinét minh nay 1a bg phdn hgp thanh va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh)

e mE OEE W OB O OWE O M MR bR W W Ml R WL W

Quin Iy rii ro thj trrdmg: Hoat djng kinh doanh clia Cong ty s& chi yéu chju rii ro khi cé sy bién
dong I6m ve lai suat va gia.

Oudn ly riii ro vé Iai sudt

Rii ro 1ai suit ciia Céng ty phét sinh chii yéu tir cac khodn vay da ky két. Pé giam thiéu rii ro ndy, Cong
ty di udc tinh anh hudng cia chi phi 1i vay dén két qua kinh daxanh timg thoi ky ciinlg nl;lu' phan tich, d}r
bao dé lya chon thoi diém trd ng thich hop. Ban Téng Gidm déc cho ring rii ro ve bién dgng 1ai suat
ngoii dy tinh cila Céng ty & mirc kiém sodt duge.

Quan Iy rui ro vé gid

Céng ty mua nguyén vit li¢u tir nha cung cap trong nuéc dé phyc v hoat ddng san xuit kinh doanh, do
d6 sé chju sy rii ro tir viéc thay dbi gid cua nguyén vét Ii:fau. Dé quan ly rii ro nay, cong ty thuong
xuyén phén tich tinh hinh canh tranh trén thj trudmg, tim hiéu va khio sat gid ca nguyén vt liéu dé co
the mua dugc véi gia cé lgi cho myc dich cia cong ty.

Qudn ly riii ro tin dung

Rui ro tin dung Ja rii ro ma mét bén tham gia trong mot cong cy tai chinh hodc hgp t,':fmg khong c6 kha
ning thye hién dugc nghfa vy cia minh din dén ton thét vé tai chinh cho Céng ty. D& quan 1y rii ro tin
dung, cong ty dinh k¥ tién hanh déi chiéu cong ng khdch hang va ddnh gid rii ro thu hoi cong ng, dén
dbc thu hoi cong ng va lap dy phong. Céng ty c6 rii ro doi véi mot s6 khoan ng phai thu di qui han

thanh todn va dang tich cyc 4p dung céc bién phap dé thu hbi.

Qudn Iy rii ro thankh khodn

Dé quan ly rii ro thanh khodn, ddp img céc nhu cau vé von, nghia vu tai chinh hién tai va trong tuong
lai, Céng ty thuong xuyén theo ddi va duy tri du mire du phong tién, t6i wu héa céc dong tien nhan roi,
tin dung duge tin dung tir khach hang va déi tic, chi déng_kiém soat cac khoan ng dén han, sap dén han
trong sy twong quan vdi 1ai san dén han va ngudn thu c6 thé tao ra trong thoi ky do,...

Téng hgp chc khoin ng phai tra tai chinh ciia Céng ty theo thoi han thanh todn nhur sau:

31/12/2025 Khéng qui 1 nim Trén 1 nim Tong
Phai tré ngudi bin 26.419.069.164 - 26.419.069.164
Chi phi phai tra 882.088.843 - 882.088.843
Vay va ng thué tii chinh 14,000.000.000 - 14.000.000.000
Phai tré khéc 3.304.207.616 - 3.304.207.616
Cing 44.605.365.623 - 44.605.365.623
01/01/2025 Khéng qui 1 nim Trén 1 nim Tong
Phai tra ngudi bén 28.746.283.968 - 28.746.283.968
Chi phi phai tra 882.088,843 - 882.088.843
Phéi tra khéc 4.398.986.710 - 4.398.986.710
Cing 34.027.359.521 - 34.027.359.521

Ban Téng Gidm déc cho rfm% riii ro thanh khodn cila Cong ty & muc kiém sodt dugc va tin tudng ring
c6 thé tgo ra di ngudn tién dé dap (mg céc nghfa vy tai chinh khi dén han ciing nhur tim kiém sy hd trg

tai chinh tir cdc c6 dong lén,
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05 Ly Thutmg Kiét, P.Thuén Héa. TP.Hué, Viét Nam

CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT

BAO CAO TAI CHINH

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
(Thuyét minh nay 1a b phdn hop thanh va cdn duge dpc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh)

Téong hgp céc tai sin tai chinh hign cé tai Cong ty dugec trinh biy trén co s& tai san thuan nhu sau:

31/1272025

Khong qud 1 niim

Trén 1 nim Tong

Tién v cc khoan tuong duong tién

1.124.217.443

- 1.124.217.443
- 24.511.635.781

Phai thu khach hang 24.511.635.781
Phai thu ve cho vay 13.788.900.000 - 13.788.900.000
Phai thu khac 3.534.468.340 - 3.534.468.340
Cing 42.959.221.564 - 42.959.221.564
01/01/2025 Khéng qui 1 nim Trén 1 nim Téng
Tién va cdc khoin tuong duong tién 466.387.069 : 466.387.069
Phai thu khach hang 23.356.356.208 - 23.356.356.208
Phai thu vé cho vay 4,028.678.200 4,028.678.200
Phai thu khic 3.163.849.089 - 3.163.849.089
Céng 31.015.270.566 - 31.015.270.566

35, Cam két thué hoat djng

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 cam két thué hoat dong theo hgp ddng thué dit s6 1/HDTD ngdy
03/03/2016 véi Uy ban nhén din Tinh Thira Thién Hué vé viéc thué 28.266,3 m? dat tai KQH cum tiéu
thi cdng nglm;p va ling nghé Thiy Phuong, Phuémg Thanh Thiy, TP. Hué ¢é diu tr xay dyng diy
chuycn sin xudt dng bé tong theo cong nghé va rung két hop tram tron bé tong thuong phim. Théi han

thué: 50 nim ké tir ngay 27/02/2010. Don gi4 thué dat: 1,101 déng/m2/nim.

36. Théng tin vé cic bén lién quan
a. Cic bén lién quan

Mébi quan hé
Cong ty CP DAu tw Route Inn Hué Céng ty con
Cong ty CP Vit liu x4y dyng - Xay lap Chung Chu tich HBQT

v Kinh doanh nha Da Niing

Céng ty TNHH Déu tw Djch vy 68 (*)
Ong Nguyén Dinh Chién

Ong V& Phi Hing

(*) Tir ngy 07/05/2025 khéng con chung quan ly chi chot,

Chung quan ly chua chét

Ch tich HDQT

Tbng Gidm déc

Mién nhiém ngay 25/04/2025
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT

05 Ly Thutmg Kiét, P.Thufin Héa. TP.Hué, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép
(Thuyét minh nay 1a b phin hgp thanh va cdn dwge doc déng thoi voi

b. Cic giao djch trong yéu véi cic bén lién quan

theo)

Bdo cdo tai chinh)

Giao djch Niim 2025 Nim 2024
Céng ty CP Diu tu Route Inn Hué Thué tai sin - 1.000.000.000
Cho vay 8.033.000.000 E
Thu hdi cho vay 2.044.100.000 «
Lai cho vay 131.095.890 )
Cong ty CP Vit li¢u xay dymg - Xay ldp vA Lai phai thu - 242.382.940
Kinh doanh nha DA Ning Thué xe 231.481.483 g
Thu hbi cho vay 4.028.678.200 s
Céng ty TNHH Dau tu Dich vy 68 Thué xe 148.148.148 740.740.740
Ong V& Phi Hing Mugn tién 243.834.000 2.529.895.283

Tra tién muon
Ong Nguyén Dinh Chién Mugn tién

Tra tién mugn

Lai phai tra

¢. Thi lao cua HDQT

1.634.141.800

3.193.800.000
4.007.526.028

Trong nim 2025, Cong ty khong trich thi lao HDQT va Ban Kiém soat.

d. Cam két bio linh ciia bén lién quan

3.657.831.314

760.000.000

13.726.028

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty CP Dau tu Route Inn Hué (Céng ty con) ding Gidy chimg nhan quyén sir
dyng dat va tai sin gin lién v6i dit tai s6 5-7-9 Ly Thuomg Kiét, Phudmg Thuin Héa, TP. Hué theo gidy
chimg nhin s6 CL 263017 d& thé chap, dim bio cho cic khoan vay tai Ngan hang Nong nghiép va Phat

trién Nong thén — Chi nhanh TP. Hué cia Cong ty.

37. Thu nhip ciia thanh vién quén Iy chi chot

Chirc vu Nim 2025 Nim 2024
Ong Nguyén Vin Hanh Tong Giam déc 261,787.454
Ong Phan Hoang Viét Téng Gidm déc 116.909.091 .
Mién nhiém ngay 04/09/2025
Ong V& Phi Hung Téng Gi4m ddc 219.796.615 379.676.000
Mién nhiém ngay 17/04/2025
Ong Truong Thé Son Phé Tong Gidm dbc 55.954.545 -
Ba Trin Thj Ly K& ton truémg 127.160.980
Ba Nguyén Thj Lan Dung Ké toan truéng 68.188.916 162.229.107
Mién nhiém ngay 02/06/2025
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CONG TY CO PHAN DAU TU KINH DOANH NHA THANH DAT BAO ocq TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

05 Ly Thuomg Kiét, P.Thun Héa. TP.Hué, Viét Nam

2 ’ r ] LA o K
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiep theo)
(Thuyét minh néy 1 bg phdn hgp thanh va can duge doc déng théi voi Bdo cdo tai chinh)
38. Su kién phit sinh sau ngay két thic nién dj ké todn

Khong c6 sur kién quan trong ndo phét sinh sau ngay két thic nién do ké todn yéu ciu phai diéu chinh
hoiic cong bd trong Bao cdo tai chinh.

39, S0 li¢u so sdnh

La sé liéu trong Béo céo tdi chinh ciia nam tai chinh két thic ngay 31/12/2024 da duge kiém toan bai
AAC.

iim déc Ké todn trudng Ngudi lap biéu

Tran Thi Ly Nguyén Mai Minh Thi

/CONG TY
COPHAN
" | AU TUKD,

- -
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