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

BA.0 cAo CUA BAN TONG GIA.M DOC 
Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

Ban T6ng Giam a6c trinh bay bao cao nay c£mg vai cac baa cao tai chfnh hr;,p nhdt gifra nien d9 tla tlur;,c soat xet 
cha ky k€ toan 06 thang tldu niim 2026. 

1. Thong tin chung 

Thanh l~p 

Cong ty Cf> ph§n T?p doan Dfill tu Dja 6c No Va (g9i t~t la "Cong ty") duqc thanh i?P theo Gi!y Chung nh?n 
Dang ky kinh doanh s6 054350 dp l§n dfiu ngay 18 thang 09 nam 1992 do Sa K€ ho~ch va Bfiu tu Thanh ph6 
H6 Chi Minh dp. Ti6n than la Cong ty TNHH Thuong m~i Thanh Nhon duqc thanh i?p nam 1992 va ho~t 
d(>ng theo GiAy Chung nh?n Bang k:y kinh doanh neu tren. 

GiAy Chfrng nh?n Bang ky doanh nghi~p cua Cong ty di6u chinh !fin thu 76 theo Gi!y Ch(mg nh?n Dang ky 
doanh nghi~p s6 0301444753 ngay 07 thang 07 nam 2026 do Sa Tai Chinh Thanh ph6 H6 Chi Minh dp v6 
vi~c thay d6i v6n di6u !~. 

V6n g6p cht'.1 so· huu theo GiAy Ch(mg nh?n Bang ky doanh nghi~p di6u chinh l§n thu 76: 24.020.679.720.000 
VND. 

Hinh thuc so· hfi'u v6n 

Cong ·ty la cong ty cf> ph§n ho~t d(mg theo Luit Doanh nghi~p Vi~t Nam. 

Ho:,tt d<}ng kinh doanh chinh 

Ho~t d9ng kinh doanh chinh cua Cong ty va cac cong ty con ("T?p doan") la phat tri€n cac dµ an dan cu, kinh 
doanh bAt d9ng san; xay dµng dan dvng va xay d\mg cong nghi~p; cung dp ho~t d9ng thi€t kB va dich V\I ttr 
vh quan ly; cung cfip dich vv moi gi6'i bfit d9ng san. 

Ten ti~ng auh: No Va Land Investment Group Corporation. 

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

Ma chirng khoan: NVL. 

Cf> phi€u cua Cong ty da dtrqc chinh thuc giao djch t~i Sa Giao djch Chung khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh 
(HOSE) k€ tu ngay 28 thang 12 nam 2016 theo Quy€t dinh s6 500/QD-SGDHCM do Giam d6c Sa Giao djch 
Chung khoan Thanh ph6 I-16 Chi Minh k:y ngay 19 thang 12 nam 2016. 

Tr1,1 s6' chinh: S6 313B - 315 Nam Ky Kh<'>"i Nghia, Phtrcmg Xuan Hoa, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

Chi nhanh: 65 NguySn Du, Phuo·ng Sai Gon, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

2. Tinh hinh tai chinh va k~t qua ho:_lt d<}ng hqp nhit gifra nien di} 

Tinh hinh tai chinh va k€t qua ho~t d9ng hqp nhfit trong ky ct'.ia T?p doan du9·c trinh bay trong cac bao cao tai 
chinh hQ-p nhfit giua nien di:, dinh kem. 

3. Ki~m toan d<}c l~p 

Cong ty TNHH Ki€m toan va Dich vp Tin h9c Moore AISC ("Moore AISC") duqc chi djnh la ki€m toan vien 
cho ky kB toan 06 thang dfiu nam 2026. 

Trang 1 
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CONG TY c6 PHAN T~ DOAN DAU TU Dµ 6c NO VA 

BAO cAo CUA BAN TONG GIW BOC 
Cho ky ki toan 06 thang tldu nam 2026 

4. Thanh vien H(H d6ng Quan trj, Uy ban Ki~m toau, Ban T6ng Giam d6c va Kt toan trmrng 

Thanh vien H(>i abng Quan tri, Uy ban Ki8m toan, Ban Tbng Giam a6c va KB toan tnrang trong ky va dBn ngay 
l~p bao cao tai chinh hQ'p nhfit gifra nien d(> gbm c6: 

Hgi d6ng Quan trj 

Ong Bui Cao Nh~t Qulin 

Ong Bui Thanh Nhon 

Ong Plwm TiSn Van 

Ong Phi;im TiSn Van 

Ong Hoang Dt'.rc Hung 

Ong Duong Van Bi\c 

Ba Phi;im Thi H5ng Nhung 

Uy ban Ki~m toan 

Ong Hoang E)(rc Hung 

Ong Phi;im TiBn Van 

Ban T6ng Giam d6c va K~ toan tnrfrng 

Ong Duong Van Bi\c 

Ba Trfin Thi Thanh Van 

Ong 

Ba 

Cao Trfin Duy Nam 

NguySn Thl'.1y Xuan Mai 

Chu tich HDQT 

Cht'.1 tich HDQT 

Thanh vien 

Thanh vien d9c l~p 

Thanh vien d9c l~p 

Thanh vien 

Thanh vien 

Chi'.1 tich 

Thanh vien 

Tbng Giam a6c 

Ph6 Tbng Giam d5c 

Ph6 Tbng Giam d5c 

K J. , t , e toan rnong 

Ngay b6 nhi~m 

23/04/2026 

03/02/2023 

23/04/2026 

26/04/2019 

16/08/2023 

24/04/2025 

07/08/2025 

25/08/2023 

04/11/2020 

01/11/2024 

15/11/2024 

15/11/2024 

05/04/2024 

Ngay miin uhi~m 

23/04/2026 

23/04/2026 

Ngu-O'i d1;1i di~n theo phap lu~t trong ky va d~n ngay l~p bao cao tai chinh hQ'p nh~t gifra uien dQ nhll' sau: 

Ong Duong Van Bi\c Tbng Giam d5c 01/11/2024 

Ong Bui Thanh Nho·n Chu tich HDQT 08/02/2023 11/05/2026 

Ong · Cao Trfin Duy Nam Ph6 Tbng Giam a6c 22/05/2025 11/05/2026 

Ba Trfin Thi Thanh Van da dm,rc nguai di;ii <lien theo phap lu~t uy quy8n ky bao cao nay va bao cao tai chinh 
Iwp nhfit giCi"a nieil 09 cho ky kS toan 06 thang dfiu nam 2026 theo Gifiy t'.1y quy8n s6 38/2025-UQ-NVLG ngay 
O 1 thang 10 nam 2025. 

5. Trach nhi~m cua Ban T6ng Giam d5c 
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Ban Tbng Giam d5c chiu trach nhiem l~p cac bao cao tai chinh h9·p nh&t gifra nien d(> th8 hien trung th1,rc va 
hQ'P ly tinh hinh tai chinh hQ'P nhfit cua T~p doan t~i ngay 30 thang 06 nam 2026, kBt qua ho~t d9ng kinh doanh 
hqp nhfit va tinh hinh lm1 chuy8n ti8n te hQp nhfit cho ky kB toan 06 thang dfiu nam 2026. Trong viec so~n l~p < 
cac bao cao tai chinh hqp nhfit gifra nien d9 nay, Ban Tbng Giam d5c da xem xet va tuan tht'.1 cac vAn dS sau day: :;, 

- Ch9n i\ra cac chinh sach kB toan thich hqp va ap dvng m(>t each nhfit quan. 

- Th\rC hien cac xet doan va UQ'C tfnh mot each h9·p ly va th~n trQng. 
. ,. 

- Bao cao tai chinh hqp nhAt gifra nien do OUQ'C l~p tren ca s6' hoi;it dong lien tµc trtr khi ca SO' nay khong ~ 
con thich hqp. 

Trang2 
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CONG TY CO PHAN T,.µ> DOAN DAU TUDJA OC NO VA 

BAO CAO CUA BAN TONG GI.AM DOC 
Cho ky k€ toan 06 thong adu nam 2026 

5. Trach nhi~m ciia Ban T6ng Giam d6c (titp theo) 

Ban Tf>ng Giam d6c ch\u trach nhi~m thiSt l?p va duy tri h~ th6ng kS toan phu hqp nhrim phan anh trung th\rc, 
hqp ly tinh hinh tai chinh hQp nhAt gifra nien d9 cua T?p doan va lam co sa l?P bao cao tai chinh hqp nhAt gifra 
nien d9 tuan thu cac Chu&n mµc kS toan va ChS 09 kS toan Vi~t Nam. Ban Tf>ng Giam d6c cung ch\u trach 
nhi~m bao v~ tai san va thiSt l?p cac kiSm soat cAn thiSt nhiim phong ngua va phat hi~n gian l?n ho~c sai sot. 
Ban Tf>ng Giam d6c xac nh?n rrtng, t~i thoi diSm l?p bao cao hqp nhAt gifra nien d9, khong co thong tin vS gian 
l~n ho~c nghi ngo gian l?n co anh lnrong tr9ng y6u d6n bao cao tai chinh hqp nhAt gifra nien do lien quan dSn 
Ban Tf>ng Giam d6c, Ban Giam d6c cac don vi thanh vien ho~c cac ca nhan gifr vai tro quan tr9ng trong h~ 

th6ng kiSm soat noi b9. • 

6. Phe chuin bao cao tai chinh hQ'p nhit gifra nien dQ 

Theo day, Ch(mg toi phe chu&n bao cao tai chinh hqp nhAt gifra nien d9 da phan anh trung thµc va hqp ly, tren 
cac khia c~nh tr9ng ySu tinh hinh tai chinh hqp nhAt cua T?p doan t~i ngay 30 thang 06 nam 2026 cung nhu k6t 
qua ho~t d9ng kinh doanh hqp nhAt va tinh hinh ltru chuySn tiSn t~ hQp nhAt cho ky k6 toan 06 thang d&u nam 
2026, phu hqp v6i cac Chu§n m\rc k6 toan Vi~t Nam, ChS d9 k6 toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh 
phap ly c6 lien quan dSn vi~c l?p va trinh bay bao cao tai chinh hqp nhfit gifra nien do. 

Bao cao tai chinh hqp nhAt gifra nien 09 cua T?p doan duqc l?p phi1 hqp v6i chu&n mµc va M th6ng k6 toan 

Vi~tNam. 

Phe duyft, ngay 28 thang 08 nam 2026 

Ang Giam d6c 

Trin Thj Thanh Van .i 
Pho T6ng Giam d6c 
Nguoi duqc nguoi d~i di~n theo phap lu?t uy quySn 
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MOOREAISC 

S6: A0626211-SXHN/MOORE AISC-DN4 

MOORE AISC Auditing and Informatics 
Services Company Limited 

389A Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward 
Ho Chi Minh City, 
Viet Nam 

T (8428) 3832 9129 
F (8428) 3834 2957 
E info@aisc.com.vn 

www.aiso.com.vn 

BA.O cAo SOA.T XET THONG TIN TAI CHINH H(JP NHAT GIUA NIEN DQ 

KiNH GUI: QUY CO DONG, HQI DONG QUAN TRJ VA BAN TONG GIA.M DOC 

CONG TY CO PHAN T~P DOA.N DAU TUDJA OC NO VA 

Chung toi da soat xet bao cao tai chinh hqp nhfit gifra nien d(J kem theo cua Cong ty C6 phftn T~p doan Dftu 
ttr Dja 6c No Va va cac cong ty con (g9i tiit la "T~p doan"), dtrQ'c l~p ngay 28 thang 8 nam 2026, tu trang 05 
dSn trang 97, bao g6m Bao cao tinh hinh tai chinh 11Q'p nhfit tl;li ngay 30 thang 6 nam 2026, Bao cao kSt qua 
ho~t di;,ng kinh doanh hQ'p nhfit va Bao cao luu chuySn tiSn te h9·p nhfit cho ky kS toan 06 thang d§u nam 2026 
kSt thuc cung ngay va Ban thuySt minh bao cao tai chinh hQ'p nhfit gifra nien di). 

Trach nhi~m ciia Ban T6ng Giam d6c 

Ban T6ng Giam d6c T~p doan chju trach nhiem vS l~p va trinh bay trung tlwc va h9·p ly bao cao tai chinh h9-p 
nhfit gifra nien d(J theo chu§n tnl!c kS toan, chS d(J kS toan doanh nghiep Vi~t Nam va cac quy djnh phap ly c6 
lien quan dSn viec l~p va trlnh bay bao cao tai chinh hQ'p nhfit gifra nien d9 va chju trach nhiem vS kiSm soat 
ni;,i b(J ma Ban T6ng Giam d6c xac djnh la cdn thiSt dS dam bao cho vi~c l~p va trinh bay bao cao tai chinh 
hQ'p nh§t gifra nien d(J khong c6 sai s6t tr9ng ySu do gian l~n ho~c nh§m lfin. 

Trach nhi~m ciia Ki~m toan vien 

Trach nhi~m ct'.ia chung toi la dua ra kSt lu~n vS bao cao tai chinh h9·p nhfit giifa nien d('> di,ra tren kSt qua soat 
xet cua chung toi. Chung toi da thµc hi~n cong vi~c soat xet theo Chu§n mi,rc Vi~t Nam vS hqp d6ng djch vi,1 
soat xet s6 241 0 - Soat xet thong tin tai chinh gifra nien d(J do kiSm toan vien d(Jc l~p cua do·n vi thµc hien. 

Cong vi~c soat xet thong tin tai chinh gifra nien d(J bao g6m vi~c thv·c hi~n cac CUQC ph6ng v§n, chu ySu la 
ph6ng vfin nhfrng ngm:>"i chju trach nhi~m vS cac vfin dS tai chinh kS toan, va thi,rc hi~n thu tvc phan tich va cac 
thtt t1,1c soat xet khac. M9t CUQC soat xet vs co ban c6 ph~m vi h<tp hon m(Jt CUQC kiSm toan dU'Q'C thv·c hi~n 
theo cac chufin mv·c kiSm toan Vi~t Nam va do v~y khong cho phep chung toi d~t duQ'c sv· dam bao r~ng 
chung toi se nh~n biSt dtrQ'C t§t ca cac v§n dS tr9ng ySu c6 thS dU'Q'C phat hi~n trong m('>t CUQC kiSm toan. Theo 
d6, chung toi khong dua ra y kiSn kiSm toan. 

1 Branch in Ha Nol: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viet Nam 

350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam 

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

T: (84.236) 374 7619 F: (84.236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn " Branch in Da Nang: 
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MOOREAISC 

BA.O CA.O SOA.T XET THONG TIN TA.I CHINH HQP NHAT GIUA NIEN D<) (ti~p theo) ~ 
( 

K~t lu~n cua Ki~m toan vien ~( 

Can CU' tren kBt qua soat xet cua chung toi, chung toi khong th§y c6 v§n dS gi khiBn chung toi cho r~ng bao -~ 
cao tai chinh hqp nh§t giu·a nien d9 dinh kem khong phan anh trung thl,l'c va hqp ly, tren cac khia c:_inh tn;mg ~ 
yBu, tinh hinh tai chinh hqp nh§t cua Cong ty C6 phiin T~p doan Diiu ttr Dia Be No Va t:,ii ngay 30 thang 6 ~ 
nam 2026, cung nhu kBt qua ho:_it d9ng kinh doanh hqp nh§t va tinh hinh luu chuySn tiSn t~ hqp nh§t cho ky 
kS toan 06 thang d§u nam 2026 kSt thuc cung ngay, phu hqp v6'i chu§n m\J"C kS toan, chS d(l kS toan doanh 
nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh phap ly c6 lien quan dSn vi~c l?p va trinh bay bao cao tai chinh hqp nh§t 
gifra nien d9. 

" ' ' " Van de can nhan m~nh 

M~c du khong dU'a ra kBt IU?ll ngo:,li trll', chung toi luu y nguoi d9c dSn ThuySt minh 1.10 "Gia djnh ho:_lt d9ng 
lien tvc" cua Bao cao tai chinh h9·p nh§t gifra nien d(), trong d6 trinh bay IU'u chuy~n tiSn thufin tu hol;lt d9ng 
kinh doanh cua T?p doan trong sau thang d§u nam 2026 am va T?p doan clma thl,l'c hi~n m9t s6 nghTa vv n9· 
ngin hl;ln dSn hl;ln tra lien quan cac khoan vay, trai phiSu va cac khoan nq. Nhfrng sv· ki~n va diSu ki~n nay c6 
thS d§n dSn nghi ngo· dang kS vb kha nang hol;lt d()ng lien tvc cua T?p doan. 

Nl1U' trlnh bay tl;li ThuySt minh I.10, Ban T6ng Giam d6c da xay dl,l'ng cac kS hol;lch nh~m cai thi~n tinh hinh 
thanh khoan cua HP doan. Vi~c i?P Bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9 tren gia dinh ho1;1t d9ng lien tvc 
plw thu()c vao kha nang T?p doan thv·c hi~n thanh cong cac kS ho1;1ch nay trong tll'ang lai. 

Tp. HCM, ngay 28 thang 8 nam 2026 

HH Ki~m toan va Dich vy Tin h9c Moore AISC 

Doan Nguy~n Minh Tam 

Giam dBc Ki~m toan 
Gi§y cht'.rng nh?n dang ky hanh nghS 
kiSm toan s6 : 4277-2023-005- l 
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CONG TY CO PHAN T4P DOAN DAU TU DJA OC NO VA Milu s6 B Ola - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026i!T-BTC 

BAo cAo TiNH HINH TAI cHiNH HQP NHAT GIUA NIEN 1><) ~ 
' .,, 

T(li ngay 30 thang 06 nam 2026 Dem vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam \ 
~ 
C 

TA.I SAN Mas& Thuy~t 01/01/2026 J 

I 
minh 

30/06/2026 (Trinh bay l~i) ':-' 

I I 7 
A. TAI SAN NGAN H,;..N 100 213.072.913.537.440 206.105.943.382.893 

I. Ti~n va cac khoan ttro·ng duo·ng ti~n 110 V.1 4.972.107 .489 .613 4.352.030.381. 7 43 

1. Ti~n 111 3.740.692.114.412 2.870.002.427.327 

2. Cac khoan tLr<mg duong ti~n 112 l.231.415.375.201 1.482.027 .954.416 

II. l)§u tu tai chinh nglin h;m 120 V.2 19.172.911.736.475 17.347.761.103.622 

1. Bftu tu nlim gia- d@n ngay dao h~n nglin h~n 123 V.2al l 9.073 .862.415.886 l 7.169.329.381.072 

2. Di,r phong dftu tu nlim girr d@n ngay dao hi,m nglin hi,m 124 V.2al (1.450.679.41 1) (2.068 .277.450) 

3. Bftu tu nglin h~n khac 125 V.2cl 100.500.000.000 180.500.000.000 

Ill. Cac khoan phai thu nglin h~n 130 28.932.739.999.462 28.941.277.821.844 

1. Phai thu nglin h~n cua khach hang 131 V.3 3 .509.536.198.593 3 .274.282.872.300 

2. Tra tnr6c cho ngubi ban nglin lwn 132 V.4 8.057.190.384.33 l 8.153 .1 45 .993 .164 

3. Phai thu nglin h~n khac 135 V.5a l 7.461.215.577.682 17.590.624.637.524 -: 

4. Di,r phong phai thu ngfo h~n kh6 doi 136 V.6 (95.202.161.144) (76.775.681.144) ' .. 
5 

IV. Hang t6n kho 140 V.7 157.711.911.627.120 153.324.020.054.942 ~ 
1. Hang t6n kho 141 158.132.620.603 .21 l 153.744.729.03 1.033 

.~ 
D 

2. Dv phong giam gia hang t6n kho 142 (420.708.976.091) (420.708.976.091) 1' 
' 

VI. Tai san nglin h~n khac 160 2.283.242.684. 770 2.140.854.020.742 ~ 

1. Chi phi cha phan b6 nglin hi;in 161 V.8a 695. 158.023.695 6 12.988.550.627 

2. Thu@ GTGT dtrqc kh~u tru 162 V.17b l .076.277.966.574 l .228.847.197.639 

3. Thu@ va cac khoan khac phai thu Nha mr6c l 63 V. 17b 452.214.933.464 · 239.549.975.685 

4. Tai san nglin h~n khac 165 V.13a 59.59 1.761.037 59.468.296.79 1 

Ban tlt11yd1111i11/r baa caa tai chi11h h(Jp nhdt giira nien ti,; la phdn kh611g tit€ tach rbi ciia baa caa nay. Trang6 



CONG TY CO PHAN T4P BOAN BAU TU BlA 6c NO VA M§u s6 B Ola - DN/HN 

Thong tu sci 43/2026nT-BTC 

BAo cAo TiNH HINH TAI cHiNH HQP NHAT GIUA NIEN B◊ ~ 
D011 vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

,A 

Tr;zi ngay 30 thang 06 niim 2026 

)' 
I 

Thuy~t TAI SA.N Mas6 30/06/2026 
01/01/2026 ~ 

I minh (Trinh bay l~i) "/. 
7 

• I B. TAI SAN DAI H~N 200 45.585.106.389 .068 43.801.905.435.911 

I. Cac khoan phiii thu dai h;rn 210 16.072.573.517.457 14.927.798.195.178 1 1. Phai thu dai hi,m khac 215 V.5b 16.089 .075.517.457 14.944.300.195. l 78 

2. D\l' phong phai thu dai h<;tn kh6 doi 2 16 V.6 (16.502.000.000) (16.502.000.000) ~ 
II. Tai san c6 djnh 220 2.288.464.872.315 1.900.525.281.486 

1. Tai san c6 djnh huu hlnh 221 V.10 1.788.269.358.937 1.839.487.001.894 

Nguyen gia 222 2.363.496.397.804 2.363. 722. 575.531 

Gia trj hao mon luy ki 223 (575.227. 038.867) (524.235.573.637) 

2. Tai san c6 dinh vo hlnh 227 V.11 500.195.5 13.378 61.03 8.279 .592 

Nguyen gia 228 611.032.992. 703 170.995.422.229 

Gia trj hao mon luy ki 229 (110.837.479.325) (109.957.142.637) 

IV.Bita0ngsanaAutu 240 V.12 5.041.471.227.268 5.151.243.697.334 

Nguyen gia 241 6.080.335.521.638 6.080.335.521.638 
'°!c:t 

Gia tri hao mon luy k~ 242 (1.03 8.864.294.370) (929.091.824.304~ 
'-1(1 ' 

V. Tai san dll' dang dai h~n 250 V.9 419.256.285.888 424.593.194.226 PH) 

1. Chi phi san xuit, kinh doanh d6 dang dai h<;tn 251 56.182.999.829 
~N t 

67 .880.374.251 A 0 
2. Chi phi xay d\l'ng co ban do dang 252 363.073.286.059 356.112.819.975Q V 

VI. I>Au tu tai chinh dai h~n 260 - V.2 18.847.331.377.372 ·5Ht 18.173.813.679.36g 

1. D§u tu vao cong ty lien doanh, lien k~t 262 V.2b 5.023.267.754.122 4.996.632.504.158 

2. D§u tu g6p v6n vao don vi khac 263 V.2c2 2.868.781.514.598 4.260.481.514.598 

3. D\l' phong t6n thit d§u tll' vao don vi khac dai h~n 264 V.2c (6.008.169.339) (5.298.948.428) 

4. Dftu tu n~m gia- d~n ngay dao h~n dai h<;tn 265 V.2a2 10.961.290.277.991 8.921.998.609.035 

VII. Tai san dai h~n khac 270 2.916.009.108.768 3.223.931.388.324 

1. Chi phi cha phan b6 dai h<;tn 271 V.8b 1.422.565.394.58 l l .438.453.364.532 

2. Tai san thu~ thu nh~p hoan l~i 272 VI.14 155.577.608.191 146.178.407.645 

3. Tai san dai lwn khac 274 V.13b 3.455.086.234 "#} . 
4. Lqi th~ thuong m<;ti 279 V.14 1.334.411.019.762 

• 'b 
l.639.299.616.147_ / 

TONG CQNG TAI SAN (100+200) 280 258.658.019.926.508 249.907.848.818'.80 i 1 

~ 

Ban thuyit minh bao cao ti,i chfnh h<Jp nluit gifra 11ie11 ii{! /i, ph6n kh611g th€ tach rai c1ia bao cao nay. Trang 7 



CONG TY CO PHAN T4P DOAN DAU TU DlA OC NO VA 
- ~ Mau so B Ola - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026/I'T-BTC 

BA.O cAo TiNH HINH TAI CHINH HQ'P NHA.T GIUA NIEN I><) 
Tr;ti ngay 30 thang 06 nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi~t Nam 

I NGUONVON Ma s6 Thuy~t 
30/06/2026 

01/01/2026 

I minh (Trinh bay li,ti) 
I 

I C. N(} PHAI TRA 300 193.420.101.402.442 191.014.858.442.941 

I. NQ' ng~n hi,tn 310 100.270.990.540.293 95.996.837 .653.507 

1. Phai tra nguoi ban ngfl.n h?n 311 V.15 7 .594.007.320.071 8.067.787.244.982 

2. Nguoi mua tra ti~n tru6c ngfl.n h?n 312 V.16 24.551.407.687.874 20.353.028.5 12.829 

3. Phai tra c6 tCrc, lq i nhu~n 313 V.25 213.610.000 213.610.000 

4. Thue va cac khoan phai n9p Nha mr6c ngfl.n h~n 314 V.17a 2.306.946.235.995 2.128.676.257.455 

5. Phai tra nguoi lao d9ng 315 V.18 44.060.386.85 1 32.354.730.614 

6. Chi phi phai tra ng~n h?n 316 V.19a 19.951.527.779.658 l 7.96 1.987. 163.537 

• 7. Doanh thu chtra thtJc hi~n ngim h?n 319 V.20a 1.592.042.654 1.632.042.654 

8. Phai tra ng~n h?n khac 320 V.2 l a 15.302.684.726.555 15.684.268.851.710 

9. Vay va nq thue tai chfnh ngfl.n h?n 321 V.22a 30.482.394.449.159 3 l.718.046.299.679 

10. DtJ phong phai tra ngin h?n 322 V.23a 31.321.594.127 44.008.232.698 

11. Quy khen thuang, ph(1c lqi 323 V.24 4.834.707.349 4.834.707 .349 

II. N<r clai hi,tn 330 93.149.110.862.149 95.018.020.789.434 

1. Chi phi phai tra dai h~n 334 V.19b 695.046.536.826 606.309.343.080 

2. Doanh thu chua th\rc hi~n dai h?n 337 V.20b 220.668.978.625 223.394.316.800 

3. Phai tra dai h~n khac 338 V.2lb 33.235.792.473.865 37.191.002. 156. 137 

4. Vay va nq thue tai chinh dai h~n 339 V.22b 42.428.586.834.6 l 2 40.849.451.2 17 .510 

5. Thue thu nMp hoiin l?i phai tra 342 Vl.14 l 6.267.213.967.455 l 5.847.123.734.731 

6. D\r phong phai tra dai h?n 343 V.23b 301.802.070.766 300.740.021.176 

Ban tl111y€1111i11h bao coo tai chinh h()'p nhtit gifra nien tip la phdn k'1611g th€ toch r&i czia Mo coo nay. Trang B 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU DJA OC NO VA Mfo s6 B Ola - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAo cAo TiNH HiNH TA.I cHiNH HQ'P NHAT GIUA NIEN 1>(> 
Tr;ii ngay 30 thang 06 niim 2026 

NGUONVON Ma s6 Thuyet 
minh 

D. V6N CHU SO HUU 400 V.26 

1. V 6n g6p cua chu s6 htru 411 

C6 phiiu ph6 thong c6 quydn bidu quyit 411a 

2. Th~ng duv6n 412 

3. V 6n khac cua chu s6 huu 414 

4. Lqi nhu~n sau thue (LNST) chua phan ph6i 420 

LNST chua phan ph<5i lfty ki tl€n cu6i nam truac 420a 

LNST chira phan ph<5i ky nay 420b 

5. Lqi ich c6 dong khong ki~m soat 429 

TONG C◊NG NGUON VON (300+400) 440 

Ngucri l@p Ke toan trmfog 

--------Danh Th(1y NgQc Nguy~n Thuy Xuan Mai 

DO'YI vi tfnh: D6ng Vi¢/ Nam 

30/06/2026 
01/01/2026 

(Trlnh bay ll,li) 

65.237 .918.524.066 58.892.990.375.863 

22.344.964.740.000 20.476.097.640.000 

22.344.964. 740.000 20.476.097.640.000 

4.426.792.938.039 6.043.387.533.639 

l.675 .7 14.980.000 1.844.087 .850.000 

20.048.847.090. l l 8 16.975.588. 189.332 

16.975.588.189.332 13.281.118. 742.079 

3.073.258.900. 786 3.694.469.447.253 

16.741.598.775.909 13.553.829.162.892 

258.658.019.926.508 249.907.848.818.804 

Phe duy¢t, ngay 28 thang 08 niim 2026 

Ngu·i'>"i clmyc NguO'i cll,li di~n theo phap lu~t 
uy quy~n 

iam c16c,t 
v 

Trfin Thi Thanh Van 

Ban th11y€t minh bao cao tai cltinh h(lp nluft giira nien ilp Ii, plt611 kh6ng th€ tac/1 rai c1ia baa cao nay. Trang 9 
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CONG TY c6 PHA.N T~P DOAN I>A.U TUDJ.A 6c NO VA M§u s6 B 02a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026m-BTC 

BAO cAo KET QUA H04"T D<)NG KINH DOANH HQP NHAT GIU A NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang ttdu niim 2026 

CHiTIEU 

l. Doanh thu ban hang va cung dip dich V\I 

2. Cac khoan giam tra doanh thu 

I. 

M- 1. Thuyet 
a so . h mm 

01 Vl.l 

02 VI.2 

3. Doanh thu thuh ve ban hang va cung dp cljch Vl,I 10 VI.3 

(10=01-02) 

4. Gia v6n hang ban 11 VI.4 

5. LQ'i nhu@n g(>p ve ban hang va cung clip djch v1,1 
(20 = 10 -11) 

20 

6. Lai/16 cua ho~t d9ng ban, thanh ly bit d9ng san dftu tu 21 VI.5 

Vl.6 

Vl.7 

7. Doanh thu ho~t d9ng tai chinh 

8. Chi phi tai chinh 

Trong t/6: Chi phi tli vay 

9. Chi phi ban hang 

10. Chi phi quan ly doanh nghi~p 

11. Phftn lai ho~c 16 trong cong ty lien doanh, lien kit 

12. LQ'i nhu~n thu§n tit' ho~t cH}ng kinh doanh 
(30 = 20 + 21+ (22 - 23) - (25 + 26) + 27) 

13. Thu nh?p khac 

14. Chi phi khac 

15. LQ"i nhu~n khac 
(40=31-32) 

16. T6ng IQ'i nhu~n k@ toan trno·c thu@ 
(SO= 30 + 40) 

17. Chi phi thui TNDN hi~n hanh 

18. Chi phi thui TNDN hoan l~i 

19. LQ'i nhu~n sau thu@ thu nh@p doanh nghi~p 

(60 = 50 - 51 -52) 

20. Lgi nhu?n sau thui ctia cong ty m~ 

21. Lgi nhu?n sau thui cua c6 dong khong ki€m soat 

22. Lai co· ban tren c6 phi@u 

23. Lai suy giam tren c6 phi@u 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

30 

31 

32 

40 

50 

Vl.8 

Vl.9 

Vl.10 

Vl.11 

51 Vl.13 

52 Vl.14 

60 

61 

62 

70 VI.15 

71 VI.16 

Don vi tinh: [){mg Vift Nam 

06 thang tffiu 
nam 2026 

5.097.552.495.695 

1.749.925.654 

06 thang tf§u 
nam 2025 

(Trinh bay li,ti) 

3.703.009.120.108 

127.272.859 

5.095.802.570.041 3.702.881.847.249 

2.815.234.982.239 2.349.059.563.398 

2.280.567.587.802 1.353.822.283.851 

7.657.78 1.446 

2.556.980.821 .086 l .027.908.244.069 

l .431.691.856.319 

179.558.467.561 

167.040.679.914 

575.931.583 .652 

33.487.854.193 

2.696.372.143.196 

85.723.965.288 

211.328.489 .694 

(125.604.524.406) 

2.570.767.618.790 

388.487.693 .461 

410.721.369.610 

1.771.558.555.719 

l .870.049.284.775 

(98.490.729.056) 

779 

779 

l .768.582.995.043 

73. I 77.461. 999 

287.962.549.759 

617.562.946.927 

6.458.399.679 

(278.261.782.684) 

354.774.561.279 

337.252.585.806 

17.521.975.473 

(260.739.807.211) 

12.420.861.124 

393.138.154.929 

(666.298.823.264) 

(603 .917 .668.121) 

(62.381.155.143) 

(279) 

(279) 

Ngu-iri l~p 

Phe duyft, ngay 28 thong 08 nam 2026 

NguO'i tfu·Q·c Ngucri cli,ti di~n theo phap 
lu~t i'iy quyen 

K~ toan tru{rng iam tt6c,Q_ 

Danh Thuy NgQC 

~1-
=---­

Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban lhuy€1111i11h bao cao lai chi11h h()'p nhlil g iira nien i/(j Ii, phdn kh6ng ,M /ach rai c1ia bcio cao nay. 

~ 

Trang 10 
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CONG TY co PHAN T~P DOAN DAU TU I>JA 6c NO VA Miiu s6 B 03a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026fff-BTC 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIUA NIEN DO . . . 
(Theo phm:mg phap gian ti@p) 

Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tfnh: D6ng Vii t Nam 

CHiTIEU Ma s6 Thuy~t 
minh 

I. LUU CHU YEN TIEN TU HO~ T DONG KINH DO ANH 

1. LQ"i nhu~n trmrc thu~ 

2. Di~u chinh cho cac khoan : 

Khfo hao TSCD, BDSDT, phan b6 !qi th~ thuang 
m~i 

Cac khoan di! phong 

Lai, 16 chenh !~ch ty gia h6i doai do danh gia l~i cac 
khoan m\1c ti€n t~ c6 g6c ngo~i t~ 

Lai, 16 tu ho~t d(>ng d§u tu, tai chfnh 

Chi phi di vay 

3. L9·i nhu~n tir ho~t d9ng kinh doanh tnr6'c thay_ 
d A . j. I ;t A 

01 von u·u uQng 

(Tang)/giam cac khoan phai thu 

(Tang)/giam hang t6n kho 

Tang/(giam) cac khoan phai tra (khong k~ lai vay 
phai tra, thu~ thu nh~p phai n(>p) 

(Tang)/giam chi phi cha phan b6 

Chi phi di vay da tra 

Thu@ thu nh~p doanh nghi~p da n(>p 

Luu chuy~n ti~n thufin tir ho:,it d9ng kinh doanh 

II. LUU CHUYEN TIEN TU HO~T DONG DAU TU 

1. Ti~n chi d~ mua s~m, xay dl,l'ng TSCD va cac tai san 
dai h~n khac 

2. Ti€n thu tu thanh ly, nhuqng ban TSCD va cac tai 
san dai h~n khac 

3. Ti€n chi cho vay, mua cac cong c1,1 nq ctia dan vi khac 

4. Ti€n thu h6i cho vay, ban l~i cac cong c1,1 nq ctia don 
vi khac 

5. Ti€n chi d§u tu g6p v6n vao don vi khac 

6. Ti€n thu h6i d§u tu g6p v6n vao don vi khac 

7. Ti€n thu tu lai cho vay, c6 tuc va lqi nhu~n duqc chia 

Lu·u chuy~n ti~n thufin tir ho:_it dQng dfi u tu 

01 

02 

03 

04 

05 

06 

08 

09 

10 

11 

12 

14 

15 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

30 

Vl.7 

06 thang dfiu 
nl'im 2026 

2.570.767.618.790 

469.084.40 1.895 

7.619.111.930 

(67.437.079.002) 

( l .775.466.395.774) 

179.558.467.56 1 

1.384.126.125.400 

(2.416.671.943.963) 

(1.505 .736.753 .530) 

l.815.889.38 1.279 

(32.260.253.789) 

(2.697.364.266.465) 

(159.645.993.224) 

(3.611.663.704.292) 

(7.930.280.724) 

650.000.000 

(6.428.765.777 .714) 

3.213.363.455.258 

(398.980.000.000) 

5.805 .569.654.466 

1.658.862.487 .857 

3.842.769.539.143 

Bim thuyi t 111i11h btio cao tai chfnh h()'p nluit gi1ra nien i/9 la pluin k'16ng thi tach rai c1ia btio cao nay. 

06 thang dfiu _ 
nam 2025 c 

(Trinh bay l~i) C 

(260.739.807.211) 

525.407.531.258 

43 .054.914.122 

640.628.267.5 1 l 

(345.890.874.797) 

73 .177.461.999 

675.637.492.882 

(2.03 3 .878 .426.626) 

(255 .168.731.235) ~ 
( 

-~ 
(4. 180.9 12.683 .415) 

(73 .727.823. 127) ~ 

(1.443.683.666.313) 

( l 42.464.272.686) 

(7.454.198.110.520) 

(4.956.770.776) 

714.005.060 

(2.652.039.232.675) 

1.439. 165.010.368\ 

(3.029.748.000.000).i{ 

11.195.820.000.000·) 

571.835 .178.665 ', 
-~ 

7.520.790.190.642 j 

7 
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CONG TY CO PHAN T4P DOAN DAU TU DJA 6c NO VA M§u s6 B 03a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026llT-BTC 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN Tt HQP NHAT GIUA NIEN D<) 

(Theo phuong phap gian ti6p) 

Cho ky ki toim 06 thang adu niim 2026 

CHiTIEU Ma s6 Thuy~t 
minh 

III. LUU CHUYEN TIEN TU HO~ T D(>NG TAI CHINH 

1. Ti~n thu tu phat hanh c6 phi~u, nh~n v6n g6p cua 
chu so hfru 

2. Ti~n tra l~i v6n g6p cho cac chu so hfru, mua l~i c6 
phi6u eta phat hanh 

3. Ti~n thu llr di vay 

4. Ti~n tra nc;r g6c vay 

5. C6 tfrc, !qi nhu~n da tra cho cht'.1 so hfru 

Luu chuyin tiin thufin til' ho~t d9ng tai chinh 

Luu chuyin tiin thufin trong ky (20+ 30 + 40) 

Tiin va tmrng duO'ng ti8n dfiu ky 

Anh huong cua thay d6i ty gia h6i doai quy d6i 
ngo~i t~ 

Tiin va tuo·ng duO'ng tiin cufii ky (50+60+61) 

31 

32 

33 

34 

36 

40 

50 

60 

61 

70 V.1 

K~ toan trucrng 

Dern vj tinh: D6ng Vi¢t Nam 

06 thang dftu 
nam 2026 

5.913.606.275.872 

(5.524.635.920.354) 

388.970.355.518 

620.076.190.369 

4.352.030.381.743 

917.501 

4.972.107.489 .613 

06 thang dfiu 
nam 2025 

(Trinh bay l~i) 6 
1 

430.800.000 

(48.951 .000.000) 

9.449.385.031.323 

(9.767.570.224.455) 

(197.028) 

(366. 705.590.160) 

(300.113;510.038) 

4.607.601.921.683 

(2.763.585) 

4.307.485.648.060 

V 
r 
y 

Phe duy¢t, ngay 28 thang 08 ni:im 2026 ( 

Ngui'>"i duQ·c Nguo-i d~i di~n theo phap Iu~t ' . " uy quyen 

iam d6c4 

~ -----Danh Thuy NgQc Nguy~n Thuy Xuan Mai Trfin Thi Thanh Van 

Ban th11y€1111i11h bao cao tai chlnh h(lp nhdt gifra nie11 il9 la ph611 kh6ng thi tac/, rui c1ia bao cao nay. Trang 12 



' CONG TY CO PHAN T~P DOAN l>A.U TU l>JA OC NO VA Mfiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong ttr s6 43/2026/IT-BTC 

I 
I I 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN D() 

Cho ky ki loan 06 thang adu nam 2026 f)(Jn vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

I. D~C DIEM HO~T DQNG CUA DOANH NGH{¥P 

I.1. Thong tin chung 

Cong ty C6 ph§n T?p doan D§u tu Dia 6c No Va (g9i tit la "Cong ty") duQ'c thanh l?p theo Gi§y Chung nh?n Dang ky kinh 
doanh s6 054350 dp l§n d§u ngay 18 thang 09 nam 1992 do Sa KB hoc;lch va D§u tu Thanh ph6 H6 Chi Minh dp. Ti€n than 
la Cong ty TNHH Thuong mc;li Thanh Nhon dUQ'C thanh l?p nam 1992 va hoc;it d9ng theo Gifty Chung nh?n Dang ky kinh 
doanh neu tren. • 

Gifty Chung nh?n Dang ky doanh nghi~p cua Cong ty di€u chlnh l§n thu 76 theo Gifty Chung nh?n Dang ky doanh nghi~p s6 
0301444753 ngay 07 thang 07 nam 2026 do Sa Tai Chinh Thanh ph6 H6 Chi Minh cAp v€ vi~c thay d6i v6n di€u 1~. 

V6n g6p chu so hfru theo Gifty Chung nh?n Dang ky doanh nghi~p diBu chinh l§n thu 76: 24.020.679.720.000 VND. 

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

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

Mli chtrng khoan: NVL. 

C6 phiBu cua Cong ty da dtrQ'C chinh thuc giao djch tc;ii Sa Giao djch Chung khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh (HOSE) k€ tir 
ngay 28 thang 12 nam 2016 theo QuyBt djnh s6 500/QD-SGDHCM do Giam d6c Sa Giao djch Chung khoan Thanh ph6 H6 
Chi Minh ky ngay 19 thang 12 nam 2016. 

Tr~, so· chinh: S6 313B - 315 Nam Ky Khcri NghTa, Phuong Xuan Hoa, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

Chi nhanh: 65 Nguy~n Du, Phtrang Sai Gon, Tp.HCM, Vi~t Nam. 

I.2. Hinh thfrc so· hfi'u v6n 

Cong ty la cong ty c6 ph§n hoc;it d9ng theo Lu?t Doanh nghi~p Vi~t Nam. 

I.3. Linh vi.re kinh doanh 

LTnh Y1,rc kinh doanh cua Cong ty va cac cong ty con la kinh doanh b§t d9ng san. 

1.4. Nganh ugh~ kinh doanh chinh 

Hoc;it d9ng kinh doanh chinh cua Cong ty va cac cong ty con ("T?p doan") la phat tri€n cac d\f an dan cu, kinh doanh bfit 
dQng san; xay d1,mg dan d1,mg va xay d1,mg cong nghi~p; cung c§p ho(lt d9ng thi€t kB va d[ch V\I tu vAn quan ly; cung dp djch 
vv moi gi6i b§t d9ng san. • • 

I.S. Chu ky siin xul'it, kinh doanh thong thu·o·ng • 

Chu ky san xufit, kinh doanh cua T?p doan thong thuang keo dai trong vong 36 thang. Chu ky san xufit hoc;lt d9ng kinh doanh 
khac nhu cho thue bftt d9ng san cua T?P doan keo dai trong vong 12 thang. 

1.6. D~c tli~m ho~t d9ng cua T~p doan trong ky tai chfnh c6 anh hmrng d€n bao cao tai chinh hQ'P nhfit gifi'a nien dQ 

Trong sau thang d§u nam 2026, tlnh hlnh tai chinh cua T?p doan hi~n dang ghi nh?n nhiBu chuy€n bi€n tich qrc, w ban da 
hoan thanh tai du true ph§n 16n cac khoan nQ' vay va nQ' trai phiBu. Nhi€u g6i vay ct'.ia cac d6i tac ngan hang, khoan vay 
mr6c ngoai cfing da hoan thanh tai du true, vi~c nay giup T?p doan giam ap l\Ic v€ tai chinh trong nglin hc;in. Sau nhfrng chi 
dc;io quyBt li~t cua Chinh phu cimg cac w quan ban nganh trung uong va d[a phuong trong khai thong vuang mile phap ly, 
cac d\f an tr9ng di€m tc;li thanh ph6 H6 Chi Minh, D6ng Nai va Lam D6ng cua Hp doan da tri€n khai duQ'c, dang tiBp tvc 
xay'd\fllg va ban giao. 

1.7. S6 ngu·i:ri lao d9ng cua T~p aoan t~i tho·i di~m cu6i ky 

T6ng s6 nguai lao d9ng T~p doan d€n ngay 30 thang 06 nllm 2026: 1.365 nguai. (Ngay 31 thang 12 nllm 2025: 1.219 nguai) 

I.8. Cfiu true T~p tloan 
T~i ngay 30 thang 06 nam 2026, Hp doan c6 76 cong ty con, 10 cong ty lien kBt (tc;ii ngay 31 thang12 nam 2025, T?p doan 
c6 79 cong ty con, 10 cong ty lien kBt). Chi ti€t duQ'c trinh bay nhu sau: 

Cac t/111yit minh nay la bp ph,{in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh h(lp nluit giii'a nien tip. Trang 13 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TUD!A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQl> NHAT GIUA NIEN I>() 
Cho J..y ki toan 06 thang ddu niim 2026 

L I>~C DIEM HO~T I>()NG CUA CONG TY (TiSp theo) 

I.8. C:1u triic T~p doan 

L8.1 Danh sach cac cong ty con 

SIT Ten 

Cong ty C6 phan E>Su tu E>ja 6c No Va 

2 Cong ty C6 phfu\ E>ja 6c Thanh Nhan 

3 Cong ty TNHH No Va Thao E>iSn 

4 Cong ty TNHH E>ja be No Va My E>inh 

5 Cong ty C6 phfu\ The Prince Residence 

6 Cong ty TNHH Diu Tu Dja 6c Nova Saigon Royal 

7 Cong ty C6 phfu\ Phat tri!n El6 thj Ky Nguyen 

8 Cong ty TNHH Eliu tu va B.i.t d(ing_ san Tuong Minh 

9 Cong ty TNl-Ul'. B.i.t dong san Bach Hqp 
IO Cong ty TNHH Nova Rivergate 

11 Cong ty C6 phfu\ Nova Princess Residence 
12 Cong ty TNHH Elilu tu va Phat trien Elia 6c Gia Huy 

13 Cong ty C6 phfu\ Nova Festival 
14 Cong ty TNHH Nova Lucky Palace 
I 5 Cong ty C6 phfu\ Nova Hospitality 

16 Cong ty TNHH B.i.t d(ing san Khai Hung 
17 Cong ty TNHH Nova Sasco 

18 Cong tyTNHHNova Nam A 
19 Cong ty TNHH Nova Sagel 

20 Cong ty TNHH Nova An Phil 

21 Cong ty TNHH M(it thanh vien Novaland Agent 

22 Cong ty TNHH B.i.t di;mg san Gia E>uc 

23 Cong ty TNHH E>Au tu B!t d(ing san Unity 

24 Cong ty TNHH B.i.t d(ing san Ela L?t Valley 
25 Cong ty TNHH E>iu tu va Pbat tri~n BE>S Nova Philc Nguyen 

26 Cong ty TNHH Elilu tu Elia 6c Novaland E>At Tam 

27 Cong ty C6 phfu\ Elia 6c Ngan Hiep 

28 Cong ty C6 phfu\ E>Au tu Du lich Trung Duang 
29 Cong ty C6 phfu\ Dich vu Du ljch Hoa Thing 

30 Cong ty C6 phfu\ Nova Richstar 

31 Cong ty C6 phfu\ E>.i.u tu va Thuang m~i Nha R/ing 

32 Cong ty TNHH np doan Dilu tu KM 

Nam 
thanh l~p 

2004 

2005 

2008 

2010 
2010 

2012 

2012 

2014 

2014 

2014 
2014 

2014 

2014 
2014 
2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2015 

2016 
2016 

2017 

2016 

2022 

2001 
2001 

2003 

2006 

2007 

2007 

Coe rhuyir minh nay fir b9 ph(jn ht;YJJ rhirnh cac Bao coo tiri chinh h,;,p nh.it giua nien tl(j. 
I .. . ';· ., • • . . ·-.-::, , ,,-- 1, 

l>la di~m Ho~t ili}ng chinb 

Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh b.i.t d(ing san 
Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Phuon_g Tan Hung, Thanh ph6 H/i Chi Minh Kinh doanh bAt d(ing san 
Phuong Tan Hung, Thanh ph6 Hli Chi Minh Kinh doanh bti.t d(ing san 

Phuong Phil Nhu;j.n, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh bAt d(ing san 

Phuong X6m Chieu, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bAt d(ing san 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bti.t d(ing san 

Phuimg Long Hung, Thanh ph6 Elling Nai Kinh doanh b§.t d(ing san 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b.i.t di)ng san 
Phuimg Khanh H(ii, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh bit d(ing san 

Phuong Phu Nhuan, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh bti.t di)ng san 

Phuimg Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bdt d(ing san 

Phuong Phu Nhuan, Thanh pb6 H6 Chi Minh Kinh doanh bfit di)ng san 
PhuO'Tlg Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bdt d(ing san 
Phuimg Sai Gan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bdt d(ing san 

Phuong Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bfi.t d(ing san 

Phuang Phu Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Phuong E>uc Nhuan, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh bilt d(ing san 
Phuang E>uc Nhu;j.n, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b§.t d(ing san 

Phuong Sai Gan, Thanh phO H6 Chi Minh Kinh doanh bdt d(ing san 

Phuong Sai Gan, Thanh phO H6 Chi Minh Kinh doanh b§t d(ing san 

Phuang Tam Phu6c, Thanh ph6 E>/ing Nai Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Phuong V-lllh H(ii, Thanh phO H6 Chi Minh Kinh doanh b.i.t d(ing san 

Phuong Long Hung, Thanh ph6 El6ng Nai Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Phuang X6m ChiJu, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh bdt d(ing san 

Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Xi!. H6 Tram, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b.1.t d(ing san 

Phuong Tien Thanh, Tinh Lam E>Ong Dich vu luu tni ngftn ngay 
Phuong Phu Thuy, Tinh Lam E>6ng Djch vu luu tru ngin ngay 

Kinh doanh b.1.t d(ing san, cho thue nha xuong, 
Phuong Phu Th~, Thanh ph6 H6 Chi Minh kho 

Phuong X6m ChiJu, Thanh ph6 HO Chi Minh Kinh doanh b§t d(ing san 

Phuong Sai Gan, Thanh ph6 HO Chi Minh Tu van dllu tu --~--~-~--------

Miu s6 B 09a - DN/HN 

Dan vj tinh: D6ng Vi~/ Nam 

30/06/2026 01/01/2026 

Ty l~scr 
Ty I~ quy~n 

Ty I~ SO' 
Ty I~ quy~n 

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

(%) 
hfru (%) 

(%) 

52,91 52,91 99,93 99,97 

52,19 60,51 52,19 60,5 1 

99,99 99,99 99,99 99,99 

54,05 54,05 54,05 54,05 
99,96 99,96 99,96 99,96 

100,00 100,00 100,00 100,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 

99,89 100,00 99,89 100,00 

99,77 99,77 99,77 99,77 

99,90 99,90 99,90 99,90 

51,00 51,00 51,00 51,00 

94,02 94,02 94,02 94,02 

100,00 100,00 100,00 100,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 
98,97 100,00 98,97 100,00 

99,99 99,99 99,99 99,99 

92,71 92,71 92,71 92,71 

74,00 74,00 74,00 74,00 

96,45 100,00 96,45 100,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 

53,99 53,99 53,99 53,99 

99,98 99,98 99,98 99,98 

99,97 100,00 99,97 100,00 

99,97 99,97 99,97 99,97 

51,00 51,00 51,00 51,00 

99,98 99,99 99,98 99,99 

99,36 99,50 99,36 99,50 
95,70 95,80 95,70 95,80 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,85 100,00 99,85 100,00 

Trang 14 



CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU nr BJA oc NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHA.T GIUA NIEN D<) 
Cho kj, ki toan 06 thong tltiu niim 2026 

I.8.1. Danh s,kh cac ccing ty con (ti~p theo) 

STI Ten 
Nam 

DjadiJm 
tbanh l~p 

33 Cong ty C6 phfin Due Un 2007 Phuong Ti~n Thanh, Tinh Um E>ling 

34 Cong ty TNHH Du ljch Binh An 2008 Phuong Yung Tau, Thanh Ph/i H/i Chi Minh 

35 Cong ty ci, ph.in Haan Vu 2008 Xa Binh Chau, Thanh ph6 Hli Chi Minh 

36 Cong ty TNHH Thanh ph6 Aqua 2008 Phuong Long Hlillg, Thanh ph6 E>ling Nai 
37 Cong ty TNHH The Forest City 2008 Xll Binh CMu,Thanh ph6 H6 Chi Minh 

38 Cong ty TNHH Phat trien Quiic t! ThS Ky 21 2008 Phuong An Khanh, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

39 Cong ty ct, phfin Cao 6c Phu011g Dong 2008 Phuong Th?nh My Tay, Thanh phO H6 Chi Minh 

40 Cong ty C6 ph.in D.iu tu Thu Minh Nguy~n 2008 Phuong Phu Thuy, Tinh Lam E>6ng 

41 Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu~n 2008 Phuong Ti!n Thanh, Tinh Lam D6ng 

42 Cong ty CO pbfin b.it d(ing san Nov_a Lexington 2009 Phuong An Khanh, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

43 Cong ty TNHH Diiu tu va Phat trien Phu6-c Long 2010 Phuong Phu Nhu(in, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

44 Cong ty C6 phfin Dia 6c Nh(it Hoa 2010 Phuong Sai G/)ll, Thanh phO H/i Chi Minh 
45 Cong ty TNHH Thu011g m,i.i DAu tu Dia Oc 38 2010 Phuong Phu Nhu(in, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

46 Cong ty C6 phdn Thanh My Lo-i 2011 Phuong Nhieu L(ic, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
47 Cong ty C6 phfin B.it d(ing san Thjnh Vuo-ng 2013 Phuong Binh LQ'i Truog, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
48 Cong ty C6 pbAn Dfiu tu T6ng ho-p Mui Ne 2013 Phuong Mui Ne, Tinh Lam E>ling 
49 Cong ty C6 phfin D.iu tu va B§t d(ing san Ngoc Uyen 2014 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

50 Cong ty C6 phfin Dliu tu va Phat trien bit d(ing san Thu(in Phat 2015 Phuong Phu Nhu(in, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

51 Cong ty TNHH Bit d(ing san Nova Riverside 2015 Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H/i Chi Minh 
52 Cong ty TNHH Merufa-Nova 2015 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
53 Cong ty TNHH Di\u tu va Phat tri~n b.it d(ing san 350 2015 Phuong Phu Nhu~. Thanh ph6 Hli Chi Minh 
54 Cong ty TNHH Ddu tu va Phat trien B.it d(ing san CQ89 2015 Phuong Phu Nhu(in, Thanh ph6 HO Chi Minh 
55 Cong ty C6 phfin Dliu tu Phat tri!n E>ja 6c Van Phat 2015 Phuong Phu Nhu(in, Thanh ph6 H/i Chi Minh 
56 Cong ty TNHH DAu tu va Phat tri~n Bat d(ing Sall An Huy 2015 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 Hli Chi Minh 
57 Cong ty TNHH Bit d(ing san Elling Khanh 2015 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 H/i Chi Minh 
58 _cong ty ct, ph.in B.it cIOng san Dinh Phat 2016 Phuong Tan Hlillg, Thanh ph6 H/i Chi Minh 
59 Cong ty TNHH 0 .iu tu va Pbat trien Bat d(ing san Cfru Long 2016 Phuong Sili Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
60 Cong ty Cb phfin Kinh doanh B§t d(ing san Thai Binh 2016 Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
61 Cong ty C6 phfin E>fiu tu B.it d(ing san Truong Tay 2016 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
62 Cong ty TNHH BAt d(ing San Bao Phuc 2016 Phuong Tan HlI!lg, Thanh ph6 H6 Chi Minh 
63 Cong ty C6 phdn E>Au tu B§t d(ing san Truong Th,i.nh 2016 Phuong Phu Nhu~, Thanh ph6 H/i Chi Minh 
64 Cong ty TNHH Bit d(ing san Th! Ky Hoang Kim 2016 Phuong X6m Chi!u, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Cac 1huyi1 minh nay la b9 phgn h,;,p thanh cac Bao coo tai chfnh h,;,p nhdt giua nien d9. 
t ,: \ .. ~. ,~ ... . ..... i .";,.,, ,:::· a 

- - I'""\.·· - • • 

Ho:_it i19ng ci,inh 

Djch V\l luu tru n~ ngay 
Djch V\l luu tru ng~n ngily 

Kinh doanh bat d(ing san 

Kinh doanh biit d(ing san 

Kinh doanh b.it d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b§t dc:)ng San 

Djch v11 luu tru ngfui ngay 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing San . 

Kinh doarih b.it d(ing san 

Kinh doanh biit d(ing san 

Kinh doanh biit d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing San 

Xay d\lllg khu du )ich 

Kinh doanh blit d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing San 

Kinh doanh biit d(ing san 
Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b.it d(ing san 

Kinh doanh blit d(ing san 

Kinh doanh biit d(ing San 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh blit d(ing san 
Kinh doanh h§t d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing san 

Kinh doanh b§t d(ing San 
Kinh doanh b§t d(ing San 

K.inh doanh blit d(ing san 

Kinh doanh b.it d(ing san 

-
MJu s6 B 09a - DN/HN 

Dun vi tinh: Dt5ng Vift Nam 

30/06/2026 01/01/2026 

Ty I~ so-
Ty 1~ quy~n • Ty I~ SO' 

Ty I~ quy~n 
bi~u quyit biiu quy€t 

hfru (%) 
(%) 

hfru (%) 
(%) 

99,85 100,00 99,85 100,00 

99,97 99,99 99,97 99,99 
99,87 99,89 99,87 99,89 

50,98 51,00 50,98 51,00 

99,88 99,90 99,88 99,90 

97,95 98,97 97,95 98,97 

99,89 99,89 99,89 99,89 

96,05 96,15 96,05 96,15 

99,85 100,00 99,85 100,00 

99,95 99,97 99,95 99,97 

53,99 99,99 53,99 99,99 

99,80 99,98 99,80 99,98 

99,90 99,99 99,90 99,99 

44,1 9 70,00 44,19 70,00 

99,87 99,98 99,87 99,98 

99,34 99,99 99,38 99,99 

99,99 100,00 99,99 100,00 

99,99 99,99 99,99 99,99 

53,98 99,98 53,98 99,98 

53,94 99,90 53,94 99,90 

54,03 99,99 54,03 99,99 
53,81 99,59 53,81 9_9,59 

99,98 99,98 99,98 99,98 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,34 99,41 99,39 99,41 

54,03 99,96 54,03 99,96 

80,99 81,00 80,99 81,00 

99,84 99,96 99,84 99,96 

99,97 99,98 99,97 99,98 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,99 100,00 99,99 100,00 
98,97 100,00 98,97 100,00 

Trang 15 



CONG TY c6 PHAN T ~ DOAN DAU Tlf DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN D(> 
Cho Icy ki loan 06 thting ddu nam 2026 

I .8.1. Danh s:lch c:lc cong ty con (tiSp thco) 

STT Ten 

65 

66 

67 

68 

69 

70 

71 

72 

73 

74 

75 

76 

77 

78 

79 

Cong ty C6 ph.in Nova Final Solution 

Cong ty TNHH Bit dong san 0a I..;tt Lake 

Cong ty C6 phful D.i.u nr Ng<;>c Linh Hoa 

Cong ty TNHH D.iu nr BAt dong san Long Hung Phat 

COng ty TNHH Tu v.i.n Long Hung Phat 

Cong ty C6 ph.i.n D jch V\J D.iu nr Lucky House 

Cong ty C6 ph.i.n D.i.u nr Liberty 

Cong ty C6 phAn Nova Holiday (i) 

Cong ty C6 ph.i.n Global Membership 

Cong ty TNHH D!u nr vii Phat tri~n bdt d{mg san Green Land 

Cong ty TNHH D.iu nr True Quynh 

Cong ty C6 ph.i.n Phat triSn Ddt Vi~t 

Cong ty CP D!u tu thuong m;ii vA Phat triSn biit dong san An Phat 

Cong ty TNHH Ngoi Nha Mega (Ten cii: Cong ty Cb ph.i.n Ngoi nha Mega) 

Cong ty TNHH Mega Tie 

1.8.2. Danh s:lcb c:lc cling ty lien k~t 

STT Ten 

1 Cong ty C6 phAn Phat trien va Djch V\I Nha B~n Thanh 

2 Cong ty C6 phAn Dien tu va Dich v11 Cong nghiep Sai Gon 

3 Cong ty TNHH Sai Gon Gan 

4 Cong ty C6 ph!n TM DAu nr Bat dong san Phu Tri 

5 Cong ty TNHH Elo thj Djch V\l Amata Long Thanh I 

6 Cong ty TNHH Do thi Djch V\J Amata Long Thanh 2 

7 Cong ty C6 phful Hung Ng\! Security 

8 Cong ty TNHH Viing Tau Investment 

9 Cong ty TNHH Viing Tau Beach City 

IO Tiing Cong ty Thuy san Vi¢t Nam - Cong ty Cb ph.ln 

Nam 
thimh l~p 

2016 

2016 

2017 

2018 

2018 

2018 

2018 

2020 

2020 

2021 

2021 

2007 

2020 

2013 

2015 

Nam 
tb:\nh l~p 

2010 

2007 

2007 

2010 

2019 

2019 

2020 

2017 

2017 

2011 

(i) Cong ty C6 phlin Nova Holiday dang trong qua trinh hoizn tdt thu tt;c giai thi. 

Cac rhuyit minh nqy fir b9 ph4n ~!71' rhirnt, cac Bao ctio tiri chinh h!7f' nhat giiia nien d9. 
\'. ; •. ·\• " ~. -..o':':~;;:< · I:<:: i/ 

DiadiSm 

Phuong Tan Hung. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Xuan Hoa, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Long Hung, Thanh ph6 D6ng Nai 
Phuong Sai Gon, Thanh ph6 HO Chi Minh 

Phuong Sai Gem, Thanh ph6 H/i Chi Minh 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Sai G<in, Thanh ph6 Hb Chi Minh 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 HO Chi Minh 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 Hii Chi Minh 

Phuong Phu Nhu;l.n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong C!u 6ng Llinh, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Sili Gon, Thanh ph6 HO Chi Minh 

Phuong Tan Hung, Thanh ph6 HO Chi Minh 

Phuong Phu Nhu@n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Bia di€m 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 HO Chi Minh 

Phuong Phu Nbu:l-n, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Binh Trung, Thanh ph6 Hii Chi Minh 

Phuong Vinh Hoi, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Xli An Phu6-c, Thanh ph6 D6ng Nai 

Xl! An Phu6-c, Thanh ph6 D6ng Nai 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nhu~n. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Phu Nbu~n. Thanh ph6 H6 Chi Minh 

Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh 

- - , · ~- ··- . 

__, 

M~u s6 B 09a - DN/HN 

Dern vi tinh: D6ng Vift Nam 

Ho:_it dgng chinh 

Kinh doanh b§t d(>ng san 

Kinh doanh bdt Cong san 

Kinh doanh bit dong san 

Kinh doanh blit dong san 

Ho;,.t dong nr vfut quan ly 

Kinh doanb b.i.t dong san 

Tu v§n, moi gi6-i, d§u gia bAt dong san, diu gia 
quyen Sll d1,1I1g dAt 

Dich V\l luu-trt'.1 ngil.n ngay 

Djch V\l lUU trt'.1 ngiin ngay 

Kinh doanb bdt di)ng san 

Kinb doanh b§t di)ng san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh b.i.t Ci)ng san 

Kinh doanh bit di)ng san 

Kinh doanh bat dong san 

Ho(lt dgng cbinb 

Kinh doanh b§t di)ng san 

Kinh doanh thiet bi, linh kien dien ru, viln thong 

Kinh doanh bdt dong san 

Kinh doanh bAt di)ng san 

Kinb doanh bdt dong San 

Kinh doanh bdt dong san 

Ho;it dong bao v~ ca nhan 

Kinh doanh bdt dong san 

Kinh doanh bdt di)ng san 

San xuAt, thuong m;ii va dich V\l 

30/06/2026 

Ty I? sci' 
Ty I~ quy~n 
biSu quy~t 

bihl (%) 
(%) 

99,98 99,98 

99,98 100,00 

99,82 99,83 

50,64 100,00 

50,64 80,00 

100,00 100,00 

99,98 99,98 

99,98 99,98 

100,00 100,00 

50,98 100,00 

99,99 100,00 

99,67 99,69 

30/06/2026 

Tyl~sci' 
Ty I§ quySn 
bi~u quySt 

bihl (%) 
(%) 

25,00 25,00 

35,71 37,75 

26,09 50,00 

48,48 48,98 

48,89 49,00 

49,00 49,00 

12,70 24,00 

48,84 49,00 

24,98 49,00 

24,02 24,03 

-- J I ......_ t i 

01/01/2026 

Ty If SO' 
Ty I~ quyi n 
biau quy~t 

hihl (%) 
(%) 

99,98 99,98 

99,98 100,00 

99,82 99,83 

79,96 100,00 

79,96 80,00 

100,00 100,00 

99,98 99,98 

99,98 99,98 

100,00 100,00 

50,98 100,00 

99,99 100,00 

99,67 99,69 

99,93 100,00 

99,93 99,93 

99,92 99,99 

01/01/2026 

Ty I§ sci' 
Ty l~ quy~n 
biau quyit 

bihl (% ) 
(%) 

25,00 25,00 

35,71 37,75 

26,09 50,00 

48,48 48,98 

48,89 49,00 

49,00 49,00 

23,98 24,00 

48,84 49,00 

24,98 49,00 

24,02 24,03 

Trang 16 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU BJA 6c NO VA M~u s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu· s6 43/2026/TT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO CAO TA.I CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN DQ 
Cho Icy M toan 06 thang adu nam 2026 Don vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

'.---------------------------------------------

I.9. Tuyen b8 v~ kha nang so sanh thong tin tren bao cao tai chinh hQ'p nhiit gifra nien dQ 

Trong ky k€ toan sau thang d§u nam 2026, T?p doan da chuy€n d6i viec l?p va trinh bay Bao cao tai chinh tu Ch€ d9 k€ toan 
doanh nghiep ban hanh theo Thong tu s8 200/2014/TT-BTC sang Ch€ d9 k€ toan doanh nghiep ban hanh theo Thong tu sf> 
99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2025 cua B9 Tai chinh ("Thong tu 99"). D6ng thoi, viec l?P va trinh bay bao cao 
tai chinh hqp nhiit gifra nien d◊ duqc th\Tc hi~n theo Thong tu s6 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B◊ 
tru6ng B(> Tai chlnh, duqc sua d6i, b6 sung bcri Thong tu s6 43/2026/TT-BTC ngay 20 thang 04 nam 2026. 

Theo quy dinh cua Thong tu 99, T?P doan da th\fc hi~n dieu chinh s6 li~u so sanh cua ky tru&c nh~m dam bao tinh nhiit quan 
va kha nang so sanh ci'.1a thong tin trinh bay tren bao cao tai chlnh hgp nhfit giua nien d(>. Cac anh hucrng tr9ng y€u cua vi~c 
chuy€n d6i da duqc phan anh tren cac chi tieu lien quan cua bao cao tai chinh hqp nhfit gifra nien d9 va duqc trinh bay t\\i 
cac thuy€t minh c6 lien qua_n. 

I.IO. Gia djnh hof_lt dQng lien ti.Jc 

Luu chuy€n ti€n thui\n tu ho~t d(>ng kinh doanh cho ky k€ toan 06 thang cti\u nam 2026 am. Ngoai ra, d€n ngay 30 thang 06 
nam 2026, T?p doatJ chua th\rc hi~n m(>t s6 cam k€t righ'i'a V\I nq ngin h~n d€n h~n tra lien quan d€n cac khoan vay, trai 
phi€u va cac khoan phiti tra. • • 

Nhfrng di€u ki~n va S\J' ki~n nay c6 th€ diln d€n nghi ngo dang k€ v€ kha nang ho~t d(>ng lien tl,lc cua Hp doan. T?p doan c6 
th€ c6 kha nang khong th\fc hi~n thanh cong m9t ho~c nbi€u k€ ho~ch cua T?p doan, k€t hgp v&i cac S\f kien va di€u kien 
khac trong tucmg lai, c6 th€ khi€n T?p doan khong th€ ti€p tl,lc ho~t d9ng lien tl,lc. Trong truong hqp d6, T?p doan c6 th€ 
khong thu h6i duqc gia tri tai san va thanh toan duqc cac khoim nq phai tra cua minh trong di€u kien kinh doanh binh thuang 
cua T?p doan trong it nhfit 12 thang t&i k€ tt'r ngay cua bao cao tai chlnh hgp nhfit g ifra nien d(> nay. 

T?p doan da l?p bao cao tai chinh hqp nhfit g ifra nien d9 cho ky k€ toan 06 thang dfiu nam 2026 d\fa tren gia dinh ho~t d9ng 
lien tl,lc. Gia dinh nay phµ thu9c chu y€u vao viec T?P doan c6 th€ (i) dam phan v&i cac ben cho vay va cac trai chu d€ tai 
du true l~i cac khoan nq g6c va nq lai khi d€n h~n, (ii) ban cac tai san theo muc gia ban d\T ki€n, (iii) thu duc;rc ti€n tu cac 
san ph§m da ban va d\r ki€n ban thu9c cac d\l' an dang tri€n khai, (iv) nh?n duqc ngu6n tin d\mg b6 sung tu cac ngiin hang, 
(v) cac c6 dong 16n cam k€t se h6 trq tai chinh cho HP doan khi din thi€t. 

Cac gia dinh chinh va y€u t6 khong chic chi n mang tinh tr9ng y€u ve ho~t d9ng lien tl,lc bao g6m: 

(i) Dam phan thanh cong v&i cac ben cho vay va cac trai chu d€ tai d u true l~i cac khoan ng g6c va nq lai khi d€n h;m. 

T \\i ngay 30 thang 06 nam 2026, t6ng s6 nq g6c vay va·nq g6c trai phi€u cl'.1a T?P doan la 72.91 1 ty d6ng, trong d6: 

• Tu ngay o i thang 07 nam 2026 d€n ngay phe chuiin baa cao tai chinh hqp nhfit giila nien d9 nay, T?p doan da thanh toan 
duqc 2 .417 ty d6ng tren du nq gf>c. 

• T?p doan chua th€ thanh toan m9t s6 khoan vay va trai phi€u da dao h~n, c6 t6ng du nq g6c 16.7 16 ty d6ng. T?p Doan 
hi~n dang trong qua tr inh dam phan v6i cac chti nq va trai chu ve phuang an gia h~n thai gian thanh toan, va da duqc cac 
chu nq va trai cht'! d6ng y gia h~n m(>t phi\n v&i s6 ti€n _3 .244 ty d6ng. 

• D6i v&i ph§n du nc_y con l~i, T?p doan ti€p tl,lc dam phan v&i cac chu nq va trai chu nh~m ca d u l~i cac nghTa vµ ng d€n 
h~n va qua h~n. T?p doan dang tri€n khai cac phucmg an huy d9ng v6n thong qua vi~c chao ban c6 phi€u cho c6 dong hien 
hfru theo Nghi quy€t sf> 16/2026-NQ.DHDCD-NVLG va phat hanh c6 phi€u rieng le cho nha cti\u tu ch(mg khoan chuyen 
nghi~p theo Nghi quy€t s6 18/2026-NQ.DHDCD-NVLG, duqc D\\i hQi d6ng c6 dong thong qua ngay 02 thang 07 nam 2026, 
h·ong d6 uu tien su d\mg ngu6n vf>n thu duqc d€ thanh toan cac khoan nq, trai phi€u cua Hp doan. Ban T6ng Giam d6c 
danh gia r~ng T?p doan c6 kha nang !my d9ng cac ngu6n vf>n ci\n thi€t va d~t duc_yc cac th6a thu?n phu hqp v&i cac chu ng d€ 
dap ung cac nghia V\I tai chinh d~n h~n. ' 

Cac 1l111y€/ minh ni1y la br p/11Jn h9'p lhanh cac Bao cao lai chfnh lwp 11/u'il gitra nien ctr. Trang /7 
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1 CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DA.U TU DJA OC NOV A M§u s6 B 09a -·DN/HN 

Thong tir s6 4312026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cA.o TAI CHINH HQP NHA.T GIUA NIEN B() 
Cho ky kl loan 06 thang adu niim 2026 Dan v; tinh: D6ng Vi?t Nam 

I.IO. Gia djnh ho~t d9ng lien tvc (ti~p theo) 

(ii) Ban tai san thanh cong theo mt'.rc gia ban d\I kiBn. 

Trong kB ho(lch ban tai san v6i t6ng s6 ti€n la 15.617 ty d5ng d€ hoan thanh nghia V\l ng thl c6 b6n (4) tai s{m v&i t6ng gia 
tri 11 .266 ty d5ng dii dirge ban thanh cong, nam (5) tai san dang tiBp tl,lc dirge chao ban. Trong d6, np doan da ky cac hgp 
d5ng nguyen t~c cho vi~c ban b6n (4) tai san v&i t6ng gia tri 3.931 ty d5ng; dii nh~n dirge cac third€ nghi tir ngircri mua cho 
vi~c ban m(it (1) tai san v&i t6ng gia tri 420 ty d5ng. Ban T5ng Giam d6c tin tir&ng r&ng T?p doan se c6 th€ hoan tfit vi~c ban 
trong 12 thang t&i. 

(iii) Thu ti6n thanh cong tu cac san phfim da ban va d\I kiBn ban dirge thu(ic cac d\f an dang tri€n khai. 

T~p doan ky v9ng se d~t dirge cac m6c pbap ly nhfit dinh trong nam 2026 cho ml,lc tieu ban hang cua mlnh trong 12 thang 
tiBp theo nh&m g6p ph§n dam bao cho vi~c thu ti€n tu cac hgp d5ng da ky v&i khach hang va vi~c ti€p tl,lc ban ra cac san 
phfim m&i theo k€ ho~ch. Ngu5n ti€n thu dugc se dugc np doan st'r dl,lng d€ tai trq cho cac d\r an dang phat tri@n va cho cac 
ho~t d(ing kinh doanh thong thuong trong 12 thang ti€p theo. 

(iv) Nh~n dugc ngu5n tin d\mg bf, sung tir cac ngan hang 

Cac ngan hang trong nu&c cam k€t ti€p tl,lc h6 trq tai chinh d€ tri€n khai xay d\Illg cac d\r an nh&m dam bao ti€n d(> ban giao 
nha theo tung giai do(ln cho nguoi mua nha. T~p doan da duqc phe duy~t tin d\mg la 20.265 ty d5ng va T~p doan da dugc 
giai ngan s6 ti€n la 7.120 ty d5ng thong qua cac hgp d5ng tin dl,lng m&i tir cac ngan hang. Ban T5ng Giam d6c tin tir&ng 
r&ng np doan se ti€p t1,1c giai ngan dugc them h~n muc tin d\mg m6i v&i s6 ti6n la 13.145 ty d5ng trong 12 thang ti€p theo 
d@ tai trg cho cac d\f an dang tri€n khai. 

Cac ngan hang trong nu6c cam k€t ti€p t1,1c h6 trq tai chinh d€ tri€n khai cac d\r an ct'.ia T~p doan va thanh toan cho cac 
khoan nq nha cung dp khi d€n h~n. 

(v) Cac c5 dong l&n se cung cfip h6 trg tai chinh cho T?p doan khi c§n thiBt: 

Nhu trong cac thu cam kBt h6 trq tai chinh dii ky, cac c6 dong l&n cua T~p doan dii cam kBt h6 trq tai chinh d€ gifrp T?P 
doan thanh toan cac khoan nq d€n h~n khi c§n thi€t va d€ T~p doan duy trl ho(lt d(>ng lien tl,lc ft nhfit trong 12 thang ti€p theo 
k€ tir ngay bao cao tai chinh hgp nhM gifra nien dQ nay dirge phe chufin. Ban T5ng Giam d6c tin ttr&ng r&ng nhfrng .cam k€t 
nay se duqc th\Ic hi~n d§y du va kip thoi khi T~p doan c§n d€n S\I h6 trq tai chinh tir cac cf, dong l&n. 

(vi) Cac gia djnh khac: 

Cac bi~n phap C\l th€ cua Chinh phu nh&m h6 trg ph\lc h5i thi truO'Ilg b§t d(>ng san: 

- Chinh phu thanh l~p t6 cong tac bao g5m nhi6u ca quan dja phuong c6 lien quan d€ giup giai quy€t tinh tr~ng phap ly ciia 
cac d\I an b§t d(ing san, trong d6 c6 m(it s6 d\I an ctia T~p doan. Ban T6ng Giam d6c tin r&ng sv h6 trg tir Chinh phu se tiBp 
t\tc m(lnh ine d€ giup T~p doan hoan thanh cac d\I an d€ ban. 

Tu cac yBu t6 neu tren, H(ii d5ng Quan tri va Ban T5ng Giam d6c tin r&ng np doan se c6 du ngu5n v6n luu d(>ng cho ho~t 
d(ing kinh doanh cua T~p doan va c6 kha nang dap ung cac nghia V\l d€n h~n cua np doan trong 12 thang t&i k€ tir ngay phe 
chufin bao cao tai chinh hgp nhfit gifra nien d(> nay. Theo d6, Ban T5ng Giam d6c danh gia r&ng bao cao tai chinh hgp nhfit 
giua nien d(i ciia T~p doan cho ky kB toan 06 thang d§u nam 2026 dugc l~p tren ca so doanh nghi~p ho~t d(ing lien t\tc la 
phu hgp. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph~n hi;,p thanh cac Bao cao tai chi11/i hi;,p nhdt giira nien t/,j. Trang 18 
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• CONG TY CO PHAN T~P DOA.N DA.U TU' DJA 6c NO VA M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tir s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo .TAI CHiNH HQP NHA T GIU A NIEN D() 

Cho Icy M toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi~t Nam 

l I 1.11. Thong tin v~ tai du true T~p cloan 

Trang ky, T~p doan da th\fc hi~n cac giao dich chuySn nhuqng ph§n v6n g6p nhu sau: 

Chuyin nhu·q·ng ph§n v6n g6p trong c6ng ty con trong ky 

Theo nghi quy€t s6 68/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 24/11/2025, T~p doan da chuy€n nhm;mg thanh cong toan b◊ ty I~ sa 
hfru trong Cong ty TNHH Ngoi nha Mega ("Ng6i nha Mega") cho cac hen tM ba. Khoan lai chenh l~ch gifra t6ng gia tri 
chuy€n nhuqng va gia tri ghi s6 cua tai san thu§n da duqc ghi nh~n vao k€t qua kinh doanh hQ'P nh§t. Sau giao dich chuy€n 
nhuqng nay, T~p doan khong con n~m gifr ph§n vfln g6p ti,ii Ngoi nha Mega. Ti.ii ngay l~p bao cao tai chfnh hqp nh§t giil'a 
nien d9 nay, cac d6i tac da thanh toan toan b◊ ti@n chuY,€n nhuqng tren. 

II. NIEN D◊ KE TO.AN, DON VJ TIEN T¥ SU DVNG TRONG KE TOAN 

11.1. Nien clQ k€ toan 

Nam tai chinh ctla T~p doan b~t d§u fo ngay O I thang O 1 va k~t thuc vao ngay::3-1 thang 12 hang nam. 

Bao cao tai chlnh rieng cua Cong ty m~ va bao cao tai chlnh ct'ia cac cong ty con duqc sfr dt,mg d€ hqp nh§t duqc l~p cho 
cung m◊t ky k€ toan va c6 cung ngay k€t thuc ky k€ toan. 

11.2. DO'u vi ti~n t~ sfr d1,mg trong k€ toan 

Dem vi ti@n t~ sir d\lng trong k€ toan ctla T~p doan la D6ng Vi~t Nam (VND). 

Trang ky k€ toan, T~p doan khong c6 thay d6i v@ dan vi ti@n t~ su dt,mg trang k€ toan so v6'i nam tnr6'c. 

Ill CHUA.N Ml/C VA CHE D() KE TOAN AP Dl)NG 

III.l. Ch~ clQ k~ toan ap d\mg 

np doan ap d\lng cac Chu§n mµc k€ toanVi~t Nam, Ch€ d9 k€ toan doanh nghi~p ban hanh theo Thong tu s6 99/2025/TT­
BTC ngay 27 thang 10 nam 2025 c1\a B◊ Tai chinh, Thong tu s6 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B◊ 
tnr6ng B9 Tai chinh hu6'ng diln phucmg phap l~p va trinh bay bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9, duqc sua d6i, b6 sung 
boi Thong tu s6 43/2026/TT-BTC ngay 20 thang 04 nam 2026 ciia B◊ trucrng B◊ Tai chinh va cac quy dinh phap lu~t c6 
lien quan trong vi~c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9. 

Bao cao tai chfnh hqp nh§t gifra nien d(> duqc l~p tren ca scr ap d1,mg chinh sach k€ toan th6ng nhfit cho cac giao djch va sµ 
ki~n cung loi,ii trong nhctng hoan canh tucmg tµ trong toan np doan. 

III.2. Tuyen b6 v~ vi~c tuan thii Chufin m\rc le€ toan va Ch~ cl9 le~ toan 

T~p doan xac nh~n bao cao tai chinh hQ'P nh§t gifra nien d(> da duqc l~p va trlnh bay phu hQ'P v6i cac ChuAn m1,rc k€ toan 
Vi~t Nam, Ch€ d◊ k€ toan doanh nghi~p va cac quy djnh phap lu~t c6 lien quan d€n vi~c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh 
hqp nh§t gifra nien d(>. bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9 phim anh trung tbµc va hqp ly, tren cac khla q1nh tr9ng y€u, 
tlnh hlnh tai chinh hQ'P nh§t cita T~p doan ti.ii ngay k€t thuc ky k€ toan, k€t qua hoi,it d(>ng kinh doanh hqp nh§t va luu chuy€n 
tiSn t~ hQ'P nh§t cho ky k€ toan k€t thuc cung ngay. 

Vi~c !µa ch9n s6 li~u va thong tin dn phai trlnh bay trong ban thuy€t minh bao cao tai chinh hqp nhiit gicta nien d9 dlrqc 
thµc hi~n theo nguyen t~c tr9ng y€u quy dinh ti.ii chu!n mt,rc k€ toan Vi~t Nam s6 21 "Trlnh bay Bao Cao Tai Chinh" va 
chu§n mt,rc k6 toan s6 25 "Bao cao tai chinh hQ'P nh§t va k€ toan khoan d§u tu vao cong ty con". 

Cac th11y€1 minh nay la b9 ph<in h(lp thanh ccic Bao cao tai chinh h(lp nh6t giira nien a9. Trang 19 
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1 CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DA.U TU DJA OC NOV A Milu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HOP NHAT GIO'A NIEN BO . . 
Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

I 

) IV. cAc CHiNH SA.CH KE TOAN AP DT)NG 

1, IV.1. CO' so· hqp nhlit Bao cao tai chinh 

Bao cao tai chinh hgp nhfit gifra nien 09 bao g6m cac Bao cao tai chinh ctia Cong ty C6 ph§n T?p doan D§u tu Dia 6c No Va 
va cac Cong ty con (gQi chung la "T?p doan") cho Icy k€ to{m 06 thang d§u ni:lm 2026. 

:i: 

:J 

4 
Cong ty con la doanh nghi~p chiu S\I kiBm soat ctia Cong ty me;:. Vi~c ki€m soat d;;it dugc khi Cong ty me;: c6 kha ni:lng ki€m ~ 
soat cac chinh sach tai ch!nh va ho;;it d9ng cua doanh nghi~p nh?n dftu tu nh~m thu dugc lqi ich kinh t€ tu cac ho;;it d(>ng ctia ~ 
doanh nghi~p d6. Thuong di kem vi~c Cong ty me;: n~m gifr hon 50% quyBn bi€u quy€t tr\l'c ti€p ho~c gi{m ti€p o Cong ty 
con. S\l' t6n t;;ii va tinh hfru hi~u ctia quy€n bi€u quy€t ti€m tang dang duqc th\IC thi ho~c chuy€n d5i se duqc xem xet khi 
danh gia li~u T?p doan c6 quy€n ki€m soat doanh nghi~p hay khong. 

Cong ty con kiBm soat tr\fc ti€p la cong ty con bi cong ty me;: ki€m soat tr\l'c ti€p thong qua quy€n bi€u quy€t t[\l'c ti€p ctia 
cong ty me;: . Cong ty con ki€m soat gian ti€p la cong ty con bi cong ty me;: ki€m soat gian tiBp thong qua cac cong ty con khac. 

Cac Cong ty con duqc hgp nhfi! toan ·b◊ kB-lir ngay mua, la ngay T?p doan th\Ic S\I' n~m quy€n ki€m soat cac Cong ty con, va 
chfim dut vao ngay T?P doan th\l'c S\I chfim dut quy€n ki€m soat d6i v6i cac Cong ty con. 

Gia tri ghi s6 khoan d§u tu ctia cong ty me;: trong tung cong ty con va ph§n v6n cl'.ta cong ty me;: trong v6n chti so hfru ctia 
cong ty con duqc lo;;ii tru toan b9 d6ng thoi ghi nh?n !qi th€ thuong m;;ii ho~c lai tu giao djch mua gia re (n€u c6); s6 du cac 
khoan m\,lc phai thu, phai tra, cho vay ... gifra cac dcrn vi trong cung t?P doan duqc lo;;ii tru hoan toan; 

Cac khoan doanh thu, thu nh?p, chi phi phat sinh tu cac giao dich trong n9i b(> T?p doan duqc lo;;ii tru toan b(>; Cac khoan lai 
chua th\rc hi~n phat sinh tu cac giao dich trong n9i b9 np doan dang n~m trong gia tri tai san (nhu hang t6n kho, tai san c6 
dinh ... ) dugc lo;;ii tru hoan toan. Cac khoan 16 chua tlwc hi~n phat sinh tt\ cac giao dich n9i b9 dang phan anh trong gia tri 
tai san (hang t6n kho, tai san c6 djnh ... ) cung duqc lo;;ii b6 tru khi chi phi gay ra khoan 16 d6 khong th€ thu h6i duqc. Toan 
b(> cac luf>ng ti€n phat sinh tu cac giao djch gifra cong ty me;: va cong ty con trong n9i b(> n p doan duqc lo;;ii tru hoan toan 
tren Bao cao luu chuy€n ti€n t~ hqp nhfit. 

Phu·o·ng phap ki toan mua dugc T?p doan sl'.r d\lllg dB h;;ich toan vi~c mua cong ty con. Vi~c ap d\,lng phuong phap mua 
dugc b~t d§u tir ngay mua, la ngay ma ben mua d;;it duqc quy€n ki€m soat thµc t€ d6i v6i ben bi mua. Chi phi mua c1uqc ghi 
nh?n theo Gia tri hgp ly t;;ii ngay di~n ra trao d6i ctia de tai san dem trao df>i, cac khoan nq phai tra da phat sinh ho~c da 
thua nh?n va cac cong C\1 v6n do ben mua phat hanh dB d5i lfiy quy€n ki@m soat ben bi mua, c9ng (+) cac chi phi lien quan 
ttvc ti€p d€n vi~c hgp nhfit kinh doanh. Cac chi phi quan ly chung va cac chi phi khac khong lien quan tivc ti€p 0€11 m9t giao 
dich hgp nhfit kinh doanh C\1 th€ thl khong duqc tinh vao gia phi hqp nhfit kinh doanh, ma duqc ghi nh~n la chi phi trong ky 
phat sin11. 

Sau ngay mua, n€u cac tai san cl'.ta cong ty con t;;ii ngay mua (c6 gia tri hgp ly khac bi~t so v6i gia trj ghi s6) duqc khfiu hao, 
thanh ly ho~c ban thi ph§n chenh l~ch giil'a gia tri hgp 'Jy va gia tri ghi s6 duqc coi la da thl,l'c hi~n va duqc di€u chinh vao: -
Lqi nhu~n sau thu€ chua phiin ph5i tuong frng v6i ph§n so hil'u ct'ta cf> dong me;:; - Lqi ich cf> dong khong ki€m soat tuong 
ung v6i ph§n so hfru ctia cf> dong khong ki€m soat. 

Hgp nhfit kinh doanh c6 th@ duqc th\IC hi~n du6i nhi€u hlnh thuc khac nhau nlm: Hqp nhfit kinh doanl1 c6 th€ se diin d€n 
quan h~ cong ty me;: - cong ty con, trong d6 ben mua se la cong ty me;: va ben bi mua se la cong ty con; M9t doanh nghi~p c6 
th€ mua c6 ph§n ctia m(>t doanh nghi~p khac; mua t§t ca tai san thu§n ctia m9t doanh nghi~p khac, ganh chju cac khoan nq 
ctta m(>t doanh nghi~p khac; mua m9t s6 tai san thu§n ctia m(\t doanh nghi~p khac dB cung hinh thanh nen m(>t ho~c nhi€u 
ho;;it d(>ng kinh doanh; Hgp nhfit kinh doanh c6 th€ bao g6m vi~c thanh l~p m9t doanh nghi~p m6i dB ki€m soat cac doanh 
nghi~p tham gia hqp nhfit ho~c cac tai san thu§n da duqc chuy@n giao, ho~c tai ccr d u m(\t ho~c nhiBu doanh nghi~p tham gia 
hgp nh§t. 

Hgp nhfit kinh doanh duqc h;;ich toan theo phuong phap mua. Gia phi hqp nhfit kinh doanh bao g6m gia trj hgp ly t;;ii ngay 
di6n ra trao d6i ctia cac tai san dem trao obi, cac khoan nq phai tra da phat sin11 ho~c thua nh~n va cac cong C\1 v6n do ben 
mua phat hanh dB d6i lfiy quy€n ki€m soat ben bi mu~· va cac chi phi lien quan tr\l'c ti€p d€n vi~c hgp nhfit kinh doanh. Tai 
san, nq phai tra c6 th€ xac dinh duqc va nhfrng khoan nq ti€m tang phai ganh chiu trong hgp nhfit kinh doanh ctia ben bi mua 
dBu ghi nh~n theo gia tri hqp ly t;;ii ngay hgp nh§t kinh doanh. 

Ctic thuyi t minh nay la bp ph(in h(Jp thanh ccic Bao cao tai chinh h(!p nluit giiJa nien tip. Trang20 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU fllA 6c NO VA Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/202611T-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT GIU A NIEN D<) 
Cho ky ki loan 06 thang adu nam 2026 Don vi tinh: D6ng Vi~t Nam 

J IV.1. CO' s& hQ'p nhfit bao cao tai chinh (ti€p theo) 

Hr;p 11/tlit killlt tloa11T, w, lr;i tit€ tl11umg nuJi 

Lgi th€ thuong mi;i i ho~c lai tu giao dich mua re (Jgi th€ thuong mi;ii am) dugc xac djnh Ia chenh l~ch gifra gia phi khoan d§u 
tu va g ia tri hgp Iy cua tai san thu§n c6 th€ xac djnh duqc cua cong ty con ti;ii ngay mua do cong ty my n~m gifr (thoi di6m 
cong ty my n~m gift quy€n ki6m scat cong ty con). N€u gia phi hgp nhdt kinh doanh th§p hem ph§n so hfru ben mua d6i v6i 
gia tri hgp ly ctia tai san thu§n ctia ben bi mua, phftn chenh l~ch d6 se duqc ghi nh~n vao Bao cao k€t qua hoi;it d◊ng kinh 
doanh hgp nh§t. 

Lqi th€ thuong mi;ii phan b6 thee phuong phap duang th~ng, tho i gian phan b6 Jqi th€ thuong mi;ii khong qua 10 nam, b~t 
d§u k€ tu ngay cong ty my ki€m scat cong ty con thee nguyen tk Vi~c phan b6 phai thl,l'c hi~n d§n d€u qua cac nam. Bjnh 
ky cong ty my danh gia t6n th§t lqi th€ thuong mi;ii ti;ii cong ty con, n€u c6 b~ng chung cho th§y s6 Jqi th€ thuong mi;ii bi t6n 
thdt 16n hon s6 phan b6 hang nam thl phan b6 theo s6 !qi th€ thuong mi;ii bi t6n th§t ngay trong ky phat sinh. 

Trang giao dich hqp nh§t kinh doanh qua nhi€u giai doi;in, khi xac djnh lqi th€ thuO'Ilg mi;ii ho~c lai tu giao djch mua gia re 
(!qi th€ thuong mi;ii am), gia phi khoan d§u tu vao cong ty con duqc tlnh· la tbng cua gia phi khoan d§u tu ti;ii ngay di;it dugc 
quy€n ki€m soat cong ty con c('mg v6i gia phi khoan d§u tu cua nhfrng 1§.n trao d6i tru6c da duqc danh gia h;1i theo gia tri hqp 
ly ti;ii ngay cong ty my ki6m scat cong ty con. 

Sau khi da ki6m scat cong ty con, n€u cong ty my ti€p t\lC d§u tu vao cong ty con d6 tang ty I~ lqi lch n~m gifr, ph§n chenh 
!~ch gifra gia phi khoan dfiu tu them va gia tri ghi s6 cua tai san thu§n cua cong ty con mua them phai duqc ghi nh~n tqrc ti€p 
vao !q i nhu~n sau thu€ chua phan ph6i va duqc coi Ia cac giao dich v6n chu so hfru (khong ghi nh~n nlm lqi th€ thuang mi;ii 
ho~c lai tu giao djch mua gia re). Trang truang hgp nay, cong ty my khong thvc hi~n vi~c ghi nh~n tai san thufin c11a c6ng ty 
con thee g ia tri hgp ly nhu ti;ii thoi di6m kiBm soat c6ng ty con. 

Lqi th€ thuong mc;1i phat sinh tu vi~c d§u tu vao c6ng ty lien k€t, lien doanh duqc trinh bay gQp vao gia tri ghi s6 ci'.ia khoan 
dfiu tu kB tu ngay mua. T~p dean kh6ng phan b6 Jqi th€ thuong mc;1i nay ma thl,l'c hi~n danh gia hang nam xem !qi th€ thuang 
mi;ii c6 bi suy giam hay kh6ng. 

Khi ban khoan d§u tu vao c6ng ty lien doanh, lien k€t, gia tri con li;ii ctia khoan lqi th€ thuong m~i chua phan b6 h€t duqc 
tlnh vao khoan lai/16 do nghi~p v1,1 ban c6ng ty tuong u'ng. 

Hr;p 11/tfit kiull tloa11lt v,l Mua tizi s/111 (Nltom mua) 

T~p dean xac djnh vi~c mua cac c6ng ty con so hfru tai san va c6 hoi;it d◊ng san xu§t kinh doanh t(li thai d iBm mua c6 phai la 
giao djch hgp nhfit k inh doanh hay kh6ng. Giao djch duqc coi la giao dich hgp nh§t kinh dearth n€u c6ng ty con c6 cac ho(lt 
dQng san xu§t kinh doanh g~n li€n v6i tai sfm duqc mua: 

Vi~c mua c6ng ty con khong phai la giao djch hgp nh§t kinh doanh, giao djch d6 duqc hc;1ch toan nhu la m(lt giao d jch mua 
m(lt nh6m tai san va nq phai tra. Gia phi mua duqc phan b6 vao cac tai san va nq phai tra d~ra tren gia trj hqp ly tuang t'.rng . 
cua cac tai san va nq phai tra, va kh6ng c6 Jq i th€ thuang mi;ii hay thu€ thu nh~p hoan li;ii duqc ghi nh~n. Phfin lqi ich c6 
dong kh6ng ki6m soat ciing duqc ghi nh~n cho gia tri cua cac tai san, nq phai tra duqc mua. Cac tai san, nq phai tra duvc 
mua duqc trlnh bay trong cung nh6m v6i cac tai san, nq phai tra tuang ~ cl'.ta np dean. 

Hr;p 11hiit ki11h tloa11lt d1ro•i S!I' kil m so<it c/11111g 

Hgp nh§t kinh doanh lien quan d€n cac doanh nghi~p ho~c cac ho(lt d◊ng kinh doanh ch ju S\l' kiSm soat chung la hgp nh§t 
kinh doanh, trong d6 t§t ca cac doanh nghi~p ho~c cac hoi;it d(lng kinh doanh tham gia hgp nh§t chiu sv ki€m scat lau dai boi 
cung m◊t ben ho~c nhi6u ben k€ ca tru6c ho~c sau khi hgp nh§t kinh doanh va v i~c ki€m soat la lau dai. M9t cong ty c6 th€ 
chju sv ki6m scat b6'i m◊t ca nhan ho~c nl16m ca nhan thee th6a thu~n hgp d6ng. 

Hgp nh§t kinh doanh du6i S\l' ki€m scat chung kh6ng c6 lqi th€ tlmang mi;ii, tai san va nq phai tra cua cac dan vi duqc hqp 
nh§t thee gia tri ghi s6 ti;ii ngay hqp nhfit kinh doanh. Bao cao k€t qua kinh doanh hgp nh§t phan anh k€t qua hoc;1t d(lng kinh 
doanh cua cac don vi hgp nhdt ru thoi di€m hqp nhfit kinh doanh. Chenh !~ch gifra gia phi h<;rp nh§t kinh doanh ya gia tri tai 
san thu§n cua ben bi hgp nhfit dugc ghi nh~n vao v6n chu so hfru, ph§n chenh l~ch hc;1ch to{m vao v6n chu so hfru • nay se 
duqc phan b6 d§n vao chi t ieu Jqi nhu~n sau thu€ chua phan ph6i tren bao cao tlnh hlnh tai chinh h<;rp nhfit n€u sau ngay hgp 
nh§t kinh doanh T~p doan chuy6n nhugng va/ho~c giam ty I~ lqi ich trong khoan d§u tu vao don vi nay. 

Ccic 1l111y€1 minh nay la b9 plz(i11 h(Yp 1/zanh ccic Bao ccio tiri chinh h(Yp nhdt giii'a nien tl9. Trang2l 
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Cho ky ki loan 06 thang adu nam 2026 

IV.1. Co· s6' hQ'p nhilt bao cao tai chinh (ti~p theo) 

Ngllijp V{t va l()'i fell c,ia c6 dong kho11g kil m sotit 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

T?p doan ap d1,mg chinh sach cho cac nghi~p V\l dBi v6'i c6 dong khong ki€m soat gi6ng nhu nghi~p V\l v6'i cac ben khong 
thu(:,c T?p doan. 

Lgi fch c6 dong khong ki6m soat tucrng 1'.mg v6'i ph§n so huu cua c6 dong khong ki€m soat. Lgi fch c6 dong khong ki€m soat 
dugc trlnh bay trong Bao cao tlnh hlnh tai chinh hgp nh§t thanh m9t chi tieu rieng thu(>c ph§n v6n chu so hiiu. Ph§n s& hfru 
cua c6 dong khong ki€m soat trong Bao cao k€t qua kinh doanh cua T?P doan ciing duqc trlnh bay thanh chi tieu rieng bi~t 
trong Bao cao k€t qua ho?t d(>ng kinh doanh hqp nhilt. 

Ph§n s& hfru cua cong ty my va c6 dong khong ki€m soat trong tai san thu§n c6 th€ xac djnh dugc cua cong ty con t?i ngay ~ 
mua phai duqc trlnh bay theo gia tri hgp ly. Tai sim thu§n cua cong ty con t?i ngay mua dugc ghi nh?n tren Bao cao tlnh hlnh 
tai chinh hqp nhilt theo gia tri hqp ly. N€u cong ty my khong s& hfru 100% cong ty con thl ph§n chenh l~ch gifra gia tri ghi s6 
va gia tri hgp ly phai phan b6 cho ca c6 dong my va c6 dong khong ki€m soat. ~ 

Cac khoan 16 phat sinh t?i cong ty con dugc phan b6 tucrng (mg v6'i phlin s& hlru cua c6 dong khong ki€m soat, k€ ca trub'ng 
hqp s6 16 d6 Ian hcrn ph§n s6 hfru cua c6 dong khong ki€m soat trong tai san thu§n cua cong ty con. 

Xtic tlinlt kit quit ciia vijc tltotii v611 tren bti.o ctio tai cMnll ltf/p 11/tfit giira 11ie11 tip 

Trong bao cao tai chinh hqp nhilt gifra nien d9, khoan lai, 16 kl1i thoai v6n t?i cong ty con dugc xac djnh la chenh !~ch gifra 
khoan cong ty my thu dugc tir vi~c thoai v6n tru di (-) ph§n tai san thu§n cua cong ty con dugc cong ty my chuy€n giao cho 
cac ben khac va ph§n !q i th€ thuang m?i chua duqc phan b6 d€n thb'i di€m cong ty my thoai v6n. 

Tai san phi ti€n t~, cong C\l v6n ho~c cong C\1 ng cong ty my thu dugc tu vi~c thoai v6n t?i cong ty con phai dugc ghi nh?n 
theo g ia tri hgp ly t?i ngay giao djch. 

Khi thoai v6n ctliu ttr vao cong ty con, cong ty nw can cfr vao Bao cao tai chinh cua cong ty con t?i thb'i di€m thoai v6n (t?i 
thb'i diem thoai v6n, n€u cong ty con la cong ty my thl can cfr vao bao cao tai chinh hqp nhilt gifra nien d(> cua cong ty con). 
Truang hgp cong ty con khong th€ i?p duqc Bao cao tai chinh t?i thb'i di€m bi cong ty my thoai v6n thi cong ty my can cfr 
vao Bao cao tai chinh quy glin nhilt cua cong ty con sau d6 di€u chlnh cho cac giao dich tr9ng y€u phat sinh k€ tu thb'i di€m 
cu6i quy glin nh§t d€n thb'i di€m thoai v6n. 

Tmb'ng hgp sau khi thoai m(>t ph§n v6n cong ty my v§n n~m gifr quy€n ki€m soat d6i v6'i cong ty con. Khoan lai, 16 ghi nh?n 
tren bao cao tai chinh hgp nhilt giCl'a nien d9 duqc xac dinh la chenh l~ch gifra s6 thu tir vi~c thoai v6n va gia tri tai san thulin 
chuy€n nhugng cho c6 dong khong ki€m soat c9ng v6'i s6 lgi th€ thucrng m?i duqc-ghi giam; .Ghi nh?n k€t qua tu vi~c thoai 
v6n tinh tren ca sa hgp nhilt :vao chi tieu "Lqi 1lhu?n sau thu€ chua phan ph6i ky nay"; Bi€u chinh lgi ich c6 dong khong 
ki€m soat n~m gift t?i cong ty con; Ghi giam s6 lgi th€ thuang m?i tucmg (mg v6'i ty i~ v6n bi thoai. 

Truong hgp sau khi thoai m9t ph§n v6n cong ty my milt quy€n ki€m soat d6i v6'i cong ty con, cong ty con tr& thanh cong ty 
lien k€t cua cong ty my. Khoan lai, 16 ghi nh?n tren bao cao tai chinh hgp tlhilt gifra nien d9 dtrgc xac d[nh la chenh l~ch giil'a 
s6 thu tir vi~c thoai v6n va gia tri tai san thulin chuy€n nhuqng c(>ng v6i s6 lqi th€ thuang m?i duqc ghi giam (la toan b9 s6 
lg i th€ thuang m?i con chua phan b6); Xac dinh gia tri khoan dfiu tu vao cong ty lien k€t theo phuang phap v6n chu s& hfru. 
Lo?i b6 k€t qua tir vi~c thoai v6n duqc ghi nh?n tren Bao cao tai chfnh rieng cua cong ty my va ghi nh?n k€t qua tu vi~c 
thoai v6n tren ca sa hqp nhilt vao Bao cao k€t qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nhk 

IV.2. Cac lo~i ty gia h6i doai ap d\mg trong k~ toan 

Vi~c quy d6i ngo?i t~ dugc thvc hi~n theo ty gia giao dich th\fc t€, pht1 hqp v6i ban ch§t giao djch va quy djnh t?i Thong tu 
99 cfang cac chu!n m\rc k€ toan hi~n hanh. Cac nghTa V\I thu€ lien quan d€n giao djch bilng ngo?i t~ duqc th\rc hi~n theo quy 
djnh Clta phap lu~t v€ thu€. 

Ty gia giao dich th\Ic t€: Dugc l\ra ch9n ty g ia giao dich th\fc t€ t?i ngay giao dich la ty gia mua ban chuy€n khoan trung blnh 
(ho~c ty gia xilp xi chenh l~ch khong vuqt qua +/-1 % so v&i ty gia mua ban chuy€n khoan trung binh) cua ngan hang thucrng • 
m?i ncri thub'ng xuyen c6 giao djch. Vi~c st'.r d1,mg ty gia xilp xi phai dam bao khong lam anh hu&ng tr9ng y€u d€n bao cao tai 
chinh hgp nh§t g ifra nien d9. 

Cac t/111yit minh nay la b9 ph(in h(lp thimh cac Bao cao tai cl,/11/1 lwp 11htft giira 11ien r1p. Trang 22 
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IV.2. Cac lo:,ii ty gia hfii doai ap d1.1ng trong k~ toan (ti~p theo) 

Ty gia hfii doai h.ra chQn ap di.mg khi k~ toan chenh Itch ty gia phat sinh trong ky 

Cac giao dich b~ng ngo?i te duqc quy d6i theo ty gia giao djch th\Ic t€ t?i thoi di€m phat sinh ho~c theo ty gia trong hqp 
d6ng (n€u c6). Cac khoan nh~n tru&c, tra tru&c duqc ghi nh~n theo ty gia t?i thoi di€m thanh toan. Cac khoan m1,1c. ti€n te, 
c6ng nq va v6n chu so h(ru duqc ghi nh~n theo ty gia t?i thoi di€m phat sinh va ap d1,1ng nh~t quan cho ca ben Nq va ben C6. 

Ty gia h5i doai khi danh gia l:,ti cac khoan m9c tian tt c6 g6c ngo:,ii tt 

Cac khoan m1,1c ti€n te c6 g6c ngo?i te la cac khoan duqc thu h6i ho~c phai thanh toan b~ng ngo?i te, bao g6m: Ti€n va 
tuang duang ti€n, phai thu, phai tra b~ng ngo?i te (kh6ng bao g6m khoan tra tru&c, nh~n tru&c, tru khi ch~c ch~n se thu 
h6i/hoan tra b~ng ngo?i te) va cac khoan vay bi ng ngo?i te. 

T?i ngay k€t thuc ky k€ toan, np doan danh gia l?i s6 du cac khoan m1,1c ti€n te c6 g6c ngo?i te theo ty gia giao dich thvc t€ 
t?i thoi di€m l~p bao cao tai chinh hqp nhfit giC'ra nien dQ, la ty gia mua ~ ban chuy€n khoan trung blnh cua ngiin hang TMCP 
Ngo?i thuang - noi T~p doan thmmg xuyen giao djch·.-Ty gia quy d6i t?i ·ngay 30/06/2026: 26.286 VND/USD. 

Chenh 1ech ty gia phat sinh trong ky tu cac giao djch b~ng ngo?i t~ duqc ghi nh~n vao doanh thu ho~c chi phi tai chinh. 
Chenh lech ty gia phat s inh do danh gia i?i cac khoan m1,1c ti€n t~ c6 g6c ngo?i te t?i ngay k€t thuc ky k€ toan dugc xac dinh 
tren co so bu tru gifra lai va 16 va dugc ghi nh~n vao k€t qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nh§t. 

Cong ty khong th\Ic hien v6n h6a cac khoan chenh 1ech ty gia h6i doai vao gia tri tai san do dang. 

IV.3. Nguyen tiic ghi nh~n cac khoan ti~n va cac khoan ttwng du·o·ng ti€n 

Ti~n bao g6m ti€n m~t, ti€n gfri kh6ng ky h(ln. 

Cac khoan tll'O'ng duo·ng ti~n la cac khoan dliu tu ng~n h1m c6 thoi h?n thu h6i kh6ng qua 3 thang k€ ru ngay dliu tu (Ti€n 
gfri c6 ky h1m g6c kh6ng qua 3 thang va lai d\r tbu cua cac khoan ti€n gfri nay), c6 kha nang chuy€n d6i d~ dang thanh m9t 
luqng ti€n xac dinh va kh6ng c6 rui ro trong viec chuy€n d6i thanh ti€n t?i thoi di€m k€t thuc ky k€ toan. 

Cac khoan ti€n duqc ghi nh~n theo gia tri th\Ic t€; cac khoan c6 g6c ngo(li te duqc quy d6i va danh gia i?i theo ty gia giao 
dich th\fc t€ theo quy dinh hien hanh. 

06i v6i cac khoan ti€n va tuong dtrong ti€n doanh nghi~p bi h;m ch€ sfr d1,1ng thi kh6ng trinh bay tl;li khoan nay ma trlnh bay 
t?i Tai san ng~n h?n khac. 

IV.4. Nguyen tiic k~ toan cac khoan d§u tu· tai chinh 

IV.4.1. Cac khoan d§u tu· niim giii' d~n ngay dao h~n 

Cac khoan d~u tu n~m gifr d€n ngay dao h?n bao g6m ti€n giri c6 ky h?n, cac khoan cho vay, lai ti€n giri, lai cho vay, hqp 
d6ng hqp tac kinh doanh ("BCC") huong lc;ri ich c6 dinh ma khong ph\1 thu9c vao k€t qua kinh doanh cua BCC (BCC c6 ban 
ch~t cho vay v6n) va cac cong cl) nq khac ma np doan c6 y dinh va kha nang n~m gifr d€n ngay dao h1m nh~m thu lai. Cac 
khoan d§u tu nay khong bao g6m cac cong c\1 tai chinh n~m gifr cho m1,1c dich kinh doanh. T?i ngay k6t thuc ky k€ toan, cac 
khoan d§u tu duqc phiin lo?i la tai san ng~n lwn ho~c dai h?n can cu vao thoi h?n con l?i d€n ngay dao lwn. 

Cac khoan d§u tu n~m gifr d€n ngay dao h?n ghi nMn ban dfiu theo gia g6c (gia mua va chi phi giao djch). Doanh thu lai 
dugc ghi nh~n vao doanh thu ho(lt d9ng tai chinh theo nguyen t~c d6n tich d\ra tren thoi gian n~m gifr va lai su§t thvc t6. Lai 
dinh ky duqc ghi nh~n theo tll'Ilg ky phat sinh. Khi dao h?n ho~c thanh ly tnr&c h?n, chenh l~ch gifra gia tri thu h6i va gia tri 
ghi s6 (sau khi tru d\r phong va chi phi lien· quan) duqc ghi nh~n vao doanh thu ho?t dQng tai chinh trong ky. 

T?i thoi di€m l~p bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9, n6u c6 d~u hi~u ho~c b~ng chfrng cho th§y m9t phlin ho~c toan b9 
khoan d§u tu n~m gifr d6n ngay dao h?n cua doanh nghi~p c6 kha nang kMng thu hfii duqc, np doan th\rc hien trfch l~p ctv 
phong tfin th§t theo quy djnh hi~n hanh. Khoan d\I phong duqc ghi nh~n vao chi phi tai chinh trong ky. 

Cac tlmy€t mini, nay la b~ ph6n h(lp thanh cac Bao cao tai chin!, twp nhdt giira nien tip. Trang23 

·" 



I . 

CONG TY c6 PHAN T ~p BOAN BAU TU f>lA 6c NO v A Mfiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong hr s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN DQ 
Cho ky kt toan 06 thang adu nam 2026 

IV.4. Nguyen t&c k~ toan cac khoan dfiu tu· tai chinh (ti~p theo) 

IV.4.2. Bfiu tu· vao cong ty con; cong ty lien doanh, lien k~t 

£>an vi tinh: £>6ng Vift Nam 

Cong ty con la cac dan vj bi T~p doan ki6m soat. Cac khoan dfiu tu vao cong ty con va quy@n Igi cua c6 dong khong kiSm 
soat dugc Io~i tru toan b9 khi l~p bao cao tai chinh hgp nh§t gifra nien d9. K€t qua ho~t d(mg kinh doanh cua cong ty con 
dugc dua vao bao cao tai chinh hgp nh§t gifra nien d9 kB tir ngay cong ty my n&m quy@n ki€m soat cong ty con va ch§m dt'.rt 
vao ngay cong ty my th\fc S\f ch§m dt'.rt quy€n kiSm soat cong ty con. Khi don vi nMn d§u tu khong con Ia cong ty con va 
cung khong tr& thanh cong ty lien doanh, lien k€t cua nha dfiu tu thl nha dfiu tu T~p doan k€ toan khoan dfiu tu con I~i m9t 
each phu hgp v&i quy djnh ct'ia phap lu~t 

Cong ty lien k€t la doanh nghi~p ma np doan c6 anh huang dang k€ nhtrng khong c6 quy€n ki€m soat. Anh huang dang kB 
thuong dugc th€ hi~n thong qua vi~c n&m gifr ru 20% d€n du&i 50% quy€n bi6u quy€t ho~c c6 kha nang tham gia vao cac 
quy€t djnh v€ chinh sach tai chinh va ho~t d9ng cua dan vj dugc dfiu tu. Tren bao cao tai chinh hgp nh§t gifra nien d9, cac 
khoan d§u tu nay dugc ghi nh~n ban d§u theo gia g6c va sau d6 dugc di€u chinh theo phuang phap v6n chti sa hfru (phan 
anh phfin sa hfru. cua T~p doan ttong tai sar.i thufin va k@t qua ho~t d9ng kinh doanh· sau ngay mua cua ben nh~n d§u tu). 

Theo phuang phap v6n chu sa hfru, cac khoan v6n g6p ban d§u dugc ghi nh~n theo gia g6c, sau d6 dugc di€u chinh theo 
nhil'ng thay d6i cua phfin sa hfru cua ben g6p v6n trong tai san thufin cua Cong ty lien k€t, lien doanh sau khi mua. Bao ·cao 
k6t qua kinh doanh hgp nh§t phan anh phfin sa hfru cua T~p doan trong k€t qua ho~t d(lng kinh doanh cua Cong ty lien k€t, 
lien doanh sau khi mua thanh m9t chi tieu rieng bi~t. 

Bao cao tai chinh cua Cong ty lien k6t, lien doanh dugc l~p cung k:y k€ toan v&i Bao cao tai chinh cua T~p doan va sir d1,mg 
cac chinh sach k€ toan nh§t quan. Cac di€u chinh hgp nh§t th!ch hgp da dugc th\fc hi~n dS dam bao cac ch!nh sach k6 toan 
dugc ap d\mg nh§t quan v&i T~p doan trong truong hgp cfin thi€t. 

Xir ly khoan 16 cua cong ty lien doanh, lien k€t: Phfin sa huu cua np doan trong 16 cua cong ty lien doanh, lien k€t sau ngay 
mua dugc ghi nh~n vao Bao cao k€t qua ho~t d9ng kinh doanh hgp nh§t va giam tru tr\fc ti€p vao gia tri ghi s6 cua khoan 
d§u tu. T~p doan ngung ghi nh~n phfin 16 thu{lc v€ mlnh khi gia tri ghi s6 cua khoan d§u tu da giam v€ b~ng khong (0), tru 
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cong ty lien doanh va cong ty lien k€t. Cac khoan dfiu tu nay bao g6m: :) 

Dfiu tu g6p v6n vao dan vi khac: Phan anh cac khoan dfiu tu vao cong cl) v6n ma T~p doan khong c6 quy€n kiSm soat, 
khong c6 quy€n d6ng ki6m soat va khong c6 anh huang dang ·ka d5i v&i ben dtrgc d§u tu. Ngoai ra, tai khoan nay con phan 
anh cac khoan dfiu tu vao hgp d6ng BCC ma doanh nghi~p khong c6 quy€n d6ng kiSm soat nh1mg duqc huang Jqi !ch phi) 
thu9c vao !qi nhu~n sau thu€ cua hqp d6ng BCC. 

Cac khoan d§u ttr khac duqc ghi nMn ban dfiu theo gia g6c, bao g6m gia mua va cac chi phi lien quan tr\fc ti€p khi mua. Sau 
ghi nh~n ban dfiu, cac khoan dfiu tu duqc theo doi theo gia g6c tru d\T phong t6n th§t (n€u c6). C6 tuc, lqi nhu~n duqc chia 
tnr&c ngay dfiu ttr dugc ghi giam gia trj khoan d§u tu, sau ngay d§u tu duqc ghi nh~n vao doanh thu ho~t d{lng tai chinh. 

Khi thanh ly, nhugng ban, chenh !~ch gifra gia trj thu h6i va gia trj ghi s6 duqc ghi nh~n vao doanh thu ho(ic chi phi tai ch!nh 
trong k:y. 

D\T phong t6n th§t d5i v&i khoan dfiu tu ma nha dfiu tu n&m gifr !au dai (khong phai la cac khoan d§u tu vao ch(mg khoan 
kinh doanh, dfiu tu vao cong ty con, lien doanh, lien k€t), vi~c l?p d\f phong duqc th\fc hi~n nhtr sau: 

- D\r phong t6n th§t d6i v&i khoan d§u tu khong xac djnh dugc gia tri hgp Jy t~i thcri diSm bao cao, vi~c l~p d\f phong duqc 
th\fc hi~n can cu vao 16 lfiy k€, suy giam gia trj tai san ho~c kha nang thu h6i v6n ctia dm1 vi dugc d§u ttr. 

Cac th11y€1 minh nay la br phi;in h(lp thanh ccic Bao cao lai chinh h(lp nhdt gitra nien t/9. Trang 24 
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IV.5. Nguyen t~c k~ toan nQ' phiii thu 

Cac khoan phai thu phan anh quy€n doi ti€n ho~c lqi fch kinh tB cua np doan tir cac d5i tuqng phaf sinh tir cac giao djch 
da tht,rc hi~n. Khoan phai thu duqc xac dinh theo gia tri g6c, theo doi chi tiBt theo d5i tugng va Icy hc;1n. Tc;1i ngay kBt thuc Icy 
kB toan, cac khoan phai thu dm;rc trinh bay theo gia trj g5c sau khi tru di dt,r phong phai thu kh6 doi (n€u c6) da trich l?P-

Cac khoan phai thu dm;rc phan loc;1i thanh ng~n hc;1n ho~c dai hc;1n can cu vao ban ch§t khoan phai thu va thai gian thu h6i dt,r 
kiBn khong qua ho~c tren 12 thang k€ tir ngay k€t thilc Icy kB toan. 

Cac khoan phai thu cua T?p doan bao g6m: 

Phii i thu cua khach hang la cac khoan nq phat sinh tir doanh thu v€ ban san ph§m, hang h6a, b§t d9ng san d!u tu, tai san c6 
djnh, cac khoan d§u tu tai chinb, cung dp dich V\l va cac giao djch khac v&i khach hang, trong d6 quy€n thu ti€n chi ph1,1 
thu9c vao yBu t6 thai gian. • 

Phai thu khac bao g6m.cac khoan phai thu phat sinh ngoai hoc;1t d9ng ban hang, cung dp djch V\l va quan h~ n◊i bi}, nhu 
cac khoan dam bao cho hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC), cac khoan b6i thuang va cac khoan phai thu khac theo quy 
djnh. D5i v&i cac.khoan phai thu khac c·6 gia tri trQng yBu, T?p doan tht,rc hi~n theo doi va thuyBt minh chi tiBfv€ ban ch§t 
giao djch, gia tri, thai gian phat sinh, thai hc;1n hoan tra/thu h6i, tlnh trc;1ng qua hc;1n (nBu c6) va cac di€u khoan lien quan theo 
quy djnh hi~n hanh. 

D\r phong phai tlrn kh6 doi: T?P doan danh gia kha nang thu h6i cac khoan phai thu d\ra tren cac b~ng chung khach quan 
nhu: tinh trc;1ng ng qua hc;1n, nang ltJc tai chfnh cua khAch nq va cac d§u hi~u suy giam kha nang thanh toan khac. D\r phong 
dugc trich l?p d5i v&i cac khoan ng qua hc;1n ho~c ng chua dBn hc;1n nhung c6 b~ng ch(mg cho th§y c6 th€ khong thu h6i duqc 
m9t phfin ho~c toan bQ gia tri. Muc trlch l~p duqc xac dinh can cu vao thai gian qua hc;1n ho~c muc t6n th§t khong thu h6i 
duqc u&c tinh d5i v&i t~mg khoan phai thu theo quy djnh hi~n hanh. Khoan d\r phong duqc ghi nh?n vao chi phf quan ly 
doanh nghi~p trong Icy. Vi~c hoan nh?p duqc thtJc hi~n khi s6 d\t phong c§n l?p th§p hon s6 du d\X phong hi~n c6 tren s6 k€ 
toan. 

IV.6. Nguyen tlic k~ toan hang t6n kho 

B§t d9ng san dugc mua ho~c duqc xiiy d\mg d€ ban trong qua trinh hoc;1t d9ng binh thuong cua np doan, khong phai cho 
thue d€ cha tang gia, duqc ghi nh?n la hang t6n kho b§t d9ng san theo gia th§p hon gifra gia g5c d€ dua m6i san ph§m d€n vi 
tri va di€u ki~n hi~n tc;1i va gia tri thu§n c6 th€ th\rc hi~n duqc. 

Gia g6c hang t6n kho b§t d9ng san bao g6m chi phi tr\fc tiBp tc;10 thanh b§t d9ng san va chi phf chung dtrqc phan b6 tren co 
scr di~n tfch tuong ung cua b§t d9ng san d6, c1,1 th€ nhu sau: chi phi ti€n su d1,1ng d§t va ti€n thue d§t; chi phi xay d1,1ng hoan 
tra cho nha thfiu; va chi phi lai vay, chi phf tu v§n, thiBt kB, chi phi san l§p, d€n bu giai ph6ng m~t b~ng, chi phi quan ly xiiy 
dtJng chung, va cac chi phi lien quan khac. 

Gia v6n cua b§t d9ng san da ban duqc ghi nh?n tren Bao cao k€t qua hoc;1t d9ng kinh doanh hqp nhfit theo phuong phap th\rc 
t€ dich danh. 

Hang t6n kho khac chu y€u bao g6m nguyen v?t li~u ya cong c1,1 d1,1ng c1,1. Gia g6c dm;rc xac djnh tren ca scr blnh quan gia 
quy€n va bao g6m t§t ca cac chi phi mua, chi phi ch€ bi€n va cac chi phi khac c6 duqc hang t6n kho er dia di€m va trc;1ng thai 
hi~n tc;1i. Trong truang hqp cac san ph§m duqc san xu§t, gia g6c bao g6m t§t ca cac chi phi tr\Xc tiBp va chi phi san xu§t 
chung d\fa tren muc d9 hoc;1t d9ng blnh thuang. 

Phu·o·ng phap hl,lch toan hang t6n kho: Hang t6n kho duqc hc;1ch toan theo phuang phap ke khai thuang xuyen, theo d6 cac 
nghi~p V\l nh?P, xu§t va t6n kho duqc phan anh thuang xuyen, lien q,c tren sA k8 toan. 

Phu-O'ng phap trich l~p d\r phong giiim gia hang t6'n kho: D\t phong giam gia hang t6n kho duqc trich l?P khi c6 b~ng 
chung cho th§y gia tri thufin c6 th€ thtJc hi~n dugc cua hang t6n kho thfip hon gia g6c. Gia tri thu§n c6 th€ tlwc hi~n duqc 
duqc xac djnh tren co scr gia ban u&c tinh trong di€u ki~n kinh doanh blnh thuang tru (-) chi phi u&c tinh d€ hoan thanh san 
phiim va chi phi u&c ti.nh dn thi8t d€ tieu tlw. Khoan d\t phong duqc ghi nMn vao gia v6n hang ban trong ky. Vi~c trich l?p 
va hoan nh~p duqc th\rc hi~n tren co scr so sanh gifra s6 d\r phong phai l?p va s6 du d\f phong da ghi nMn. 

Cac th11yh minh nay la b9 ph~n h(fp thanh cac Bao cao tai chi11h h(fp nhdt giira nien ti(!. Trang25 
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IV.7. Nguyen tlic ghi nh~n va kh§u hao tai san c6 djnh, bftt dgng san cdu tu· va chi phf dfiu tu· xay dl}·ng co- band& dang 

IV.7.1. Nguyen tiic k~ toan tai san c6 djnh (TSCD) hfru hinh 

TSCB hfru hlnh la nhfrng tai san c6 hlnh thai v~t chftt do T~p doan n~m gifr d€ sti d1,mg cho ho~t d(>ng san xu!t, kinh doanh, 
th6a man d6ng thoi cac tieu chu§n ghi nh?n theo quy djnh hi~n hanh, bao g6m: ch~c ch~n thu duqc !qi ich kinh t€ trong 
ruong lai, nguyen gia duqc xac dµih m(lt each dang tin C?Y, c6 thoi gian sti d\mg tren I nam va c6 du tieu chu§n gia tri theo 
quy dinh hi~n hanh. 

TSCB hfru hlnh duqc ghi nh?n theo nguyen gia tru di(-) gia tri hao mon luy k€. Nguyen gia la toan b9 cac chi phi ma doanh 
nghi~p phai b6 ra d€ c6 duqc TSCB tinh d€n thoi di€m dua tai san d6 vao tr~ng thai sgn sang sti d1,mg theo d\f tinh. Cac chi 
phi phat sinh sau ghi nh~n ban d¼u chi duqc ghi tang nguyen gia TSCD n€u cac chi phi nay ch~c ch~n lam tang lqi ich kinh 
t€ trong tll'ong lai do sti d1,mg tai san d6. Cac chi phi khong th6a man diSu ki~n tren duqc ghi nh~n la chi phi trong ky. 

Nguyen gia TSCD hfru hinh mua slim bao g6m gia mua tru (-) cac khoan duqc chi€t khilu thuong m~i ho~c giam gia, cac 
khoan thu€ (khong bao g6m cac khoan thu€ duqc hoan l~i) va cac chi phi lien quan tr\fc ti€p d€n vi~c dua tai san vao tr~ng 
thai sgn sang sti d1,mg, nhu chi phi l~p q~t, ch\lY thu, chuyen gia va cac chi plii lien quan tqrc tiSp khac. Tai san cf> dinh la 
nha cua, v~t kiSn true g~n liSn voi quySn str dµng d§t thi gia trj quySn su dµng d§t duqc xac dµ1h rieng bi~t va ghi nh?n la tai 
san cf> dinh VO hlnh. 

Nguyen gia TSCD hfru hinh t\r xay dl}'ng bao g6m gia tri quy€t toan cong trinh ho~c gia thanh th\fc t€ c(lng v6'i cac chi phi 
lien quan trt,rc ti€p d€ dua tai san vao tr\lng thai sgn sang su dµng; 1~ phi tru6'c b~ (n€u c6) va chi phi di vay lien quan tr1,rc 
ti€p duqc v6n h6a theo quy djnh hi~n hanh. Trnong hqp tai san da dua vao sti d1,mg nhung chua quy€t toan, nguyen gia duqc 
ghi nh?n theo gia t\lm tinh va diSu chlnh sau khi quy€t toan. Cac khoan lai n9i b◊ va cac chi phi khong hqp ly ho~c vu·qt mfrc 
blnh thuong khong duqc tinh vao nguyen gia. 

IV.7.2. Nguyen tlic k~ toan TSCD v6 hinh 

TSCD vo hinh la cac tai san khong c6 hlnh thai V?t ch§t do T~p doan n~m gifr d€ su dµng trong ho~t d(lng san xuM, kinh 
doanh, cung c§p djch vµ ho~c cho thue, th6a man cac tieu chu§n ghi nMn theo quy dµih hi~n hanh. 

TSCD vo hlnh duqc ghi nh?n theo nguyen gia trLr di(-) gia trj hao mon luy k€. Nguyen gia cua TSCB vo hlnh la toan b(l cac 
chi phi ma doanh nghi~p phai b6 ra d€ c6 dLrqc TSCB vo hlnh tinh d€n thoi di@m dua tai san d6 vao tr~ng thai c6 kha nang 
ho~t d(>ng theo each tht'rc d1,r djnh cua doanh nghi~p. Cac chi phi phat sinh sau ghi nh?n ban dfiu duqc ghi nh?n vao chi phi 
trong ky, tru khi lam tang !qi fch kinh t€ trong tuong lai va duqc xac di.nh m(lt each dang tin c~y duqc vf>n h6a vao nguyen 
gia. 

Khi ghi giam tai san cf> di.nh vo hlnh do ban ho~c thanh ly, nguyen gia va gia tri hao mon liiy k€ duqc x6a sf>; phfin chenh 
!~ch gifra gia tri thu h6 i va gia tri con l\li duqc ghi nh~n vao thu nh~p ho~c chi phi trong ky. 

Nguyen gia TSCD v6 hinh mua rieng bi~t, bao g6m gia mua tru (-) cac khoan duqc chi€t kh§u thuang m~i ho~c giam gia, 
cac khoan thu€ (khong bao g6m cac khoan thu€ duqc hoan l~i) va cac chi phi lien quan trt,rc ti€p d€n vi~c dua tai san vao 
tr(lng thai c6 kha nang ho\lt d9ng theo each tht'rc di,r di.nh cua T~p doan. 

Nguyen gia TSCf> v6 hinh la quy~n sir dl}ng dfit thi nguyen gia TSCB la s6 tiSn T~p doan da tra d€ c6 duqc quySn sir 
dµng d§t hqp phap (g6m chi phi da tra cho t6 cht'rc, ca nhan chuy€n nhuqng; chi phi dSn bu, giai ph6ng m~t b~ng, san l§p 
m~t b~ng, I~ phi tru&c b\l, ... ) ho?c theo th6a thu~n cua cac ben g6p v6n. Vi~c xac dinh TSCD vo hinh la quySn sir dvng d§t 
tuan thu cac quy dinh cua phap lu~t c6 lien quan hu6'ng d§n ch€ do quan ly, su dµng va trich kh§u hao TSCD. 

Cac thuyh minli nay la b(j ph(m h(Jp lhanh cac Bao cao tai chinh hr;,p 11hd1 giira nien if(). Trang26 
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IV.7. N~uyen t~c ghi nh~n va khilu hao tai san c6 djnh, hilt cl9ng san cl§.u hr va chi phi cl§.u hr xay d\fng cO' ban do- dang 
(tiep theo) • 

IV.7.3. Nguyen tile k~ toan hilt d911g san ah tu· (BDSf>T) 

B§t d9ng san d§u tu bao g6m quyen su d\lng d§t, nha, m9t ph§n nha ho~c ca nha va d§t, co sa h\l t§ng do T~p doan n~m giir 
nh~m m1,1c dich cho thue ho?c cha tling gia, khong su d1,1ng cho ho\lt d9ng san xudt, kinh doanh, quan ly ho?c dS ban trong ky 
kinh doanh thong thuong. 

BI>SDT dirge ghi nh~n ban d§u theo nguyen gia, bao g6m toan b◊ chi phi thvc te ho?c gia tri hgp ly cua tai san trao d6i dS 
c6 dirge tai san den tha i diem dua vao sfr d\lng. Nguyen gia dirge xac djnh bao g6m gia mua, chi phi quyen sfr d1,1ng d§t va 
cac chi phi lien quan trvc ti6p d6n vi~c dua tai san den di€u ki~n dn thi6t dS tai san c6 the ho\lt d('mg theo each tht'.rc da dµ 
kien boi Ban diSu hanh. Cac chi phi khong dn thi6t dS dua tai san vao tr\).ng thai ho\lt d◊ng, chi phi phat sinh tru&c khi tai 
san ho\).t d(lng blnh thuang va cac chi phf bdt thuong khong dirge tfnh vao nguyen g ia. Chi phi phat sinh sau ghi nh~n ban 
d§u dirge ghi nh~n vao chi phi trong ky, trir khi lam ti:lng lgi ich kinh te trong tuong lai dirge ghi tang nguyen gia tai san. 

Khi c6 b~ng ch(mg vS vi~c giam gia, T ~p doan ghi nh~n t6n thdt b~ng each dieu chinh giam nguyen gia va ghi nh~n vao gia 
v6n. Truong hQ'p gia tri ph\lc h6 i, dirge ghi tang nhung khong vuQ't qua gia g6c ban d§u. 

Vi~c chuySn d6i g ifra BI>SI>T, b§t d9ng san chti sa hfru sfr d1,1ng va hang t6n kho chi dirge thvc hi~n khi c6 thay d6i m1,1c 
dicb SU dvng va khong lam thay d6i nguyen g ia. BI>SI>T dl!Q'C ghi giam khi c6 S\I thay d6i ffi\lC dich SU d\)ng, ban, thanh ly. 

IV.7.4. Nguyen tile k~ toan chi phi ah tll' xay d\mg co· ban (XDCB) dO" dang 

Chi phi th\rc hi~n cac d\l' an d§u tu XDCB (bao g6m mua s~m, xay d\l'Ilg m&i, sfra chfra, bao duang, nang c§p, cai t\).o TSCI>) 
va tlnh hlnh quyet toan chi phi d§u tu. Cac ho\lt d9ng d§u tu XDCB c6 thS th\l'c hi~n theo phuong thfrc giao th§u ho?c t\r 
th1,!c hi~n; Truong hgp tµ th1,!c hi~n, tai khoan nay phan anh toan b◊ chi phi phat sinh trong qua trinh xay l~p, sfra chua theo 
quy djnh cua phap Iu~t hi~n hanh. Cac chi phi phat sinh sau ghi nh~n ban d§.u Jam ti:lng ni:lng Ive ho~c keo dai th~i gian sfr 
d1,1ng ctia TSCI> dugc ghi ti:lng nguyen gia tai san. 

Chi cac chi phi lien quan tn,rc tiep va c§.n thiet cho ho\lt d9ng d§.u tu XDCB, phat sinh trong qua trlnh xay d\l'Ilg tai san do 
dang khong bi gian doim b§t thtrong, m&i dugc v6n h6a vao gia tri TSCD ho?c BDSI>T. Chi phf di vay dirge v6n h6a khi 
dap t'.rng dieu ki~n theo Chu§.n ffi\l'C ke toan Vi~t Nam s6 16. Trong giai do\).n d§u tu xay d\mg, chenh !~ch ty gia h6i doai 
khong dirge v6n h6a. 

IV.7.5. Nguyen Hie k~ toan khfiu hao TSCD, BDSDT, chi phi d§.u tu· XDCB dfr dang 

TSCD va BDSDT .lien quan den ho\lt d9ng san xu§t, kinh doanh ho~c cho thue dSu phai trich kh§u hao theo quy djnh hi~n 
hanh. Chi phi kh!u hao dugc ghi nh~n vao chi phi san xu!t; kinh doanh trong ky; ttLrb'ng hgp tai san ph\lc V\l ho\).t d(lng d§u 

• tu XDCB thi dugc tinh vao chi phi d§u tu XDCB. 

np doan ap d1,1ng cac phuong phap kh§u hao TSCD va BDSDT theo quy djnh hi~n hanh phtrong phap duang th~ng phan b6 
dSu gia tri tai san trong su6t thoi gian sti d\lng hfru !ch. Thai gian kh§u hao dugc xac djnh phu hQ'p v&i khung quy djnh ctia 
B◊ Tai chinh va di€u ki~n su d1,1ng th\fc te ct'ta T~p doan. 

Tho-i gian hfru d1,mg U"6"c tinh ciia cac TSCD va Bf>Sf>T cho thue nhu· sau: 

NM xuong, v~t kifo true 5 - 50 nam 

May m6c, thiet bi 3 - 20 nam 

Phuong ti~n v~n tai, thiBt bi truy€n d§n 4 - 10 nam 

ThiBt bi, d\mg c1,1 quan ly 2 - 8 ni:lm 

Nhan hi~u, ten thuong ID\li 3 nam 

Ph§n m€m may tinh 2- 10 ni:lm 

Tai san c6 djnh khac 3 - 4 ni:lm 

Quy€n sfr d\lng d§t khong c6 tha i h\ln dtrQ'C ghi nh~n theo gia g6c va khong trich kh§u hao. 

Cac th11y€t minh nay la b9 ph~11 h(lp thanh cac Bao cao tai chinh h(lp nhdt giira nien tJ9. Trang 27 
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IV.7. N~uyen tic ghi nh~n va khftu hao tai san c6 djnh, bftt d(lng san diiu ttr va chi phi diiu ttr xay d\fng cO' ban do· dang 
(tiep theo) 

IV.7.5. Nguyen tic k€ toan khftu hao TSCD, BDSDT, chi phi d§u hr XDCB d& dang (ti~p theo) 

T~p doan djnh ky xem xet li;ii thoi gian sfr di.mg hfru ich va phuong phap khAu hao TSCf>; khi c6 thay d6i dang k€, cac u6c 
tinh nay duqc di€u chlnh tuong (mg. Vi~c thay d6i phtrO'llg phap khiiu hao chi thµc hi~n khi c6 sµ thay d6i trong each thuc 
thu h6i lqi !ch kinh ti ctia tai san va duqc ap di,mg cho ky hi~n ti;ii va cac ky ti€p theo, d6ng thoi duqc thuy€t minh tren Bao 
cao tai chlnh hqp nhiit. 

IV.8. Nguyen t~c k€ toan cac lo1,1i hQ'p d6ng hQ'p tac kinh doanh (BCC) 

Hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) la thoa thu~n gifra cac ben d€ cung thµc hi~n ho{lt dc;mg kinh tS ma khong thanh l~p 
phap nhan d(\c l~p. Vi~c ghi nh~ k€ toan ph1,1 thu(\c vao ban chAt hqp d6ng va muc di.\ ki€m soat cua doanh nghi~p (c6 ho~c 
khong c6 quyBn d6ng ki€m soat). 

np doan din ctr vao di€u khoan va ban chfit cua hqp d6ng BCC dB danh gia mfrc d(\ ki€m soat, bao g6m vi~c xac dinh c6 
hay khong quyBn d8ng ki€m soat d6i v6i BCC, lam ca so ap d1,1ng·phuang phap k€ toan phu hqp. 

D6i v6·i trncrng hQ·p doanh nghi~p la hen lchong c6 quy~n d6ng ki~m soat BCC 

Can cu vao ban chiit va cac di€u khoan cua hqp d6ng, T~p doan xac dinh khoan d§u tu vao BCC la khoan mang l{li !qi ich 
kinh tS du6i d{lng !qi ich ph1,1 thu(\c ho~c kh6ng ph1,1 thu(\c vao kSt qua ho{lt d(>ng cua BCC dB ap d1,1ng phuong phap kS toan 
phu hqp. 

1. Ben g6p v6n (nha diiu tu') can cu vao ban chfit hqp d6ng, T~p doan ghi nh~n nhu sau: 

Truong hqp hu6ng lqi !ch ph\l thu(\c vao kSt qua kinh doanh ctia BCC: Khoan g6p vbn duqc ghi nMn la khoan d§u tu, thu 
nh~p duqc ghi nh?n theo ph§n !qi !ch duqc chia. 

Truong hqp lqi ich c6 dinh, khong ph1,1 thu(\c vao k€t qua kinh doanh: Cac khoan thu tir BCC dtrqc ghi nh?n theo ban chiit 
giao dich, c1,1 th@: d6i v6i cac khoan.g6p b~ng tiBn thl doanh nghi~p k€ toan nhu giao dich cho vay. 

£>6i v6i cac khoan g6p v6n vao hqp dbng hqp tac kinh doanh (BCC) ma theo diBu khoan hqp d6ng, np doan duqc hu&ng 
!qi ich ph1,1 thu(\c vao k€t qua ho{lt d(\ng ctia BCC nhung d6ng thai BCC c6 quy djnh m(rc !qi nhu?n t6i thi€u. Theo d6, T?p 
doan kh6ng phai chiu 16 tir cac hoi;it d(\ng nay nhung v§n duqc hu6ng phiin lqi !ch vuqt khi k€t qua hoi;it d(\ng kinh doanh 
thu?n !qi. T~p doan danh gia cac khoan nay khong mang ban chiit cua khoan diiu tu g6p vbn chiu nii ro va !qi ich nhu khoan 
d§u tu. Theo d6, cac khoan g6p v6n nay duqc ghi nh?n nhu m(\t khoan cho vay. Thu nh?p tir cac khoan nay, bao g6m !qi 
nhu?n t6i thi€u duqc dam bao va ph§n !qi fch vuqt (n€u c6) plw thu(\c vao k€t qua kinh doanh BCC, duqc ghi nh?n vao 
doanh thu hoi;it d(>ng tai chlnh phu hqp v6i cac diBu khoan cua hqp d6ng. 

2. Ben nh~n g6p v6n (hen k€ toan BCC) ghi nh~n cac giao djch theo ban chfit kinh t~ cua hQ'p d6ng 

TruO'llg hqp hu&ng !qi fch plw thu(\c vao k€t qua kinh doanh ctia BCC: £>6i v6i cac hqp d6ng BCC ma cac ben tham gia 
duqc huong lqi fch ph1,1 thu(\c vao kSt qua hoi;it d(\ng cua BCC, n p doan ghi nh?n cac khoan ti€n nh?n tu cac ben tham gia la 
cac khoan phai tra va khong ghi nh?n vao v6n chu s& hfru. T?p doan ghi nh~n toan bi.\ doanh thu, chi phi va k€t qua ho{lt 
d(\ng cua BCC tren bao cao tai chinh hqp nhiit gii.ia nien d(\ ctia T?p doan theo quy dinh cua hqp d6ng. Ph§n !qi ich phai 
phan chia cho cac ben tham gia dugc ghi nl1?n la khoan phai tra va duqc thanh toan theo thoa thu?n trong hqp d6ng. 

TruO'llg hqp lgi ich c6 dinh, khong ph1,1 thu(\c vao k€t qua kinh doanh: Khoan nh~n g6p v6n b~ng ti€n tu cac ben tham gia c6 
ban ch§t la di vay, T~p doan ghi nh?n khoan nh?n duqc nhu m(\t khoan vay va ghi nh?n chi phi lai vay theo quy dinh hi~n 
hanh. 

Cac th11y€1111i11h nay la b9 ph(in h(lp thanh cac Bao cao tai chEnh h(lp nhdt giffa nien if 9. Trang 28 
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IV.9. Nguyen tlic k€ toan chi phi cho· phan b6 

Chi phi cho· phan b6 bao gf>m cac khoan ·chi phi phat sinh ph1,1c V\l ho?t dQng san xu§t, kinh doanh trong nhi@u Icy nhu chi 
phi cong c1,1 dl,IDg cv, chi phi ban hang cha phiin b5 theo doanh thu b§t dQng san, !qi thf thuang m?i va cac khoan chi phi 
khac khong dap tmg di@u ki~n ghi nh~n la tai san c6 djnh. 

Chi phi ban hang cha phiin bb theo doanh thu b§t dQng san: Chi phi ban hang phat sinh lien quan trµc ti6p doanh thu di! an 
chua ghi nh~n duqc treo l?i cha phan bf> vao chi phi tuang (mg v6'i doanh thu khi T~p doan chuyBn giao ph§n l&n rui ro cho 
nguaimua. 

Cac khoan chi phi cha phiin bf> con l?i duqc phiin b5 vao chi phi san xu§t, kinh doanh theo phuang phap duang th~ng trong 
su6t thai gian hu6ng Jqi u6'c tinh cua rung khoan chi phi. Thai gian phan bb duqc xac dinh can cu vao ban ch§t chi phi, thai 
h?n hqp df>ng ho~c thai gian sfr dvng hu:u !ch. 

_ IV.10. Nguyen tlic k€ toan phi\i tra 

Cac khoan nq phai tra duqc ghi nh~n khi T~p doan c6 nghia V\l hi~n t?i phat sinh tir cac giao djch ho~c S\l' ki~n da xay ra va ,, 
vi~c thanh toan nghia V\l nay di! ki€n Jam giam nguf>n 11,Tc kinh t€ ctia Hp doan. Cac khoan nq phai tra duqc ghi nh~n khi 
nghia V\l c6 kha nang phat sinh va gia tri c6 th€ duqc xac djnh mQt each dang tin c~y. 

T?i ngay k€t thuc Icy k€ to{m, cac khoan nq phai tra duqc phiin lo?i la ng~n h?n ho?c dai h?n can cfr vao thai h?n con i?i cua 
nghTa v1,1 thanh toan theo quy djnh cua chu§n m\rc va ch€ dQ k€ toan hi~n hanh. 

Cac khoan nq phai tra phai duqc theo doi chi ti€t theo rung d6i tuqng, Icy hi;m phai tra, lo?i nguyen t~ phai tra va cac y€u t6 
khac theo nhu c§u quan ly cua doanh nghi~p, duqc th1,Tc hi~n theo nguyen t~c sau: 

Phai tra ngu·o·i -ban phan anJ1 nghTa V\l thanb toan cua T~p doan d6i v6'i nguai ban hang h6a, djch v1,1 va cac d6i tuqng lien 
quan theo hqp df>ng. Cac khoan nay duqc theo doi chi ti€t theo rung d6i tuqng, bao gf>m ca cac khoan ung tru6'c cho nguai 
ban. Cac khoan chi€t kh§u va giam gia (n€u c6) duqc h?ch toan rieng theo quy djnb. . ~~~ 

~~.,~ 
Cac khoan phi\i tra khac phan anh cac khoan phai tra, phai nQp khong mang tinh thuong m?i thong thm'rng va khon~~tY (:.',:" 
sinb tn.rc ti€p tir ho?t dQng mua ban hang h6a, cung dp djch V\l, bao gbm: cac khoan phai n◊p bao hiBm xa hQi, bao hfiffl~'N ~ 
t€, bao hiBm th§t nghi~p, kinh phi cong doan; cac khoan nh~n ky quy, ky cuqc; doanh thu cha phiin b5; cac khoan nh~ri)~10,Xu tV 
bao cho BCC va cac khoan phai tra, phai n(>p khac theo quy djnh. Cac khoan nay duqc theo doi chi ti€t theo tung d6i tlt\r~ , 
va nQi dung phai tra. ro VA i 

-~~ 
IV.11. Phuc Jq·i ngu·o·i tao dgng ~ 

Phuc !qi nguai lao dQng la cac khoan ti@n Juang, ti€n cong, ti€n thm'rng, cac khoan bao hi€m b~t bu◊c va cac khoan phuc !qi 
khac ma np doan c6 nghTa V\l chi tra cho nguai Jao dQng theo quy djnh cua phap lu~t, hqp d5ng lao dQng, th6a u&c lao 
dQng t~p th€ ho?C quy ch€ ct1a T~p doan dB d5i J§y djch V\l ma ngtrai lao d9ng da cung dp. Cac khoan phuc Jqi nguai lao 
dQng duqc ghi nh~n vao chi phi trong ky khi nguai Jao dQng da cung dp djch V\l lam phat sinh nghTa V\l hi~n t?i cua T~p 
doan. Cac khoan chua thanh toan t?i ngay k€t th(1c Icy k€ toan duqc ghi nh~n la khoan phai tra nguai lao dQng ho?c cac 
khoan phai tra, phai n(>p lien quan theo quy dinJ1. 

Ti€n luang, ti€n cong va cac khoan c6 tinh ch§t ti€n luang phai tra cho nguai lao dQng duqc ghi nh~n vao chi phi trong Icy 
tren ca sa thai gian Jam vi~c ho?c kh6i luqng cong vi~c hoan thanh theo hgp df>ng lao dQng va cac quy dj.nh c6 lien quan cua 
T~p doan. 

Cac khoan bao hi€m b~t buQc, bao gf>m bao hi€m xa hQi, bao hi€m y t€, bao hi€m th§t nghi~p va cac khoan phai nQp khac 
theo quy dµih cua phap Ju~t, duqc ghi nh~n vao chi phi trong ky theo quy djnh cua phap ln?t va duqc ghi nh?n la khoan phai 
tra cho diln khi thanh toan cho ca quan c6 thfim quy@n. 

Cac khoan khdu trir vao ti@n luang ctia nguai lao dQng theo quy djnh cua phap lu~t ho?c theo th6a thu~n duqc ghi nh?n la 
khoan phai tra ho?c phai nQp d6i v6'i cac ben c6 lien quan cho d€n khi duqc thanh toan. 

Cac khoan ti@n thu6ng va cac khoan phuc !qi khac (n€u c6) duqc ghi nh~n khi np doan c6 nghi'a V\l hi~n t?i phat sinh tir cac 
SI! ki~n da xay ra, c6 kha nang Jam phat sinb dong ti@n chi ra va gia tri cua nghTa vv duqc xac djnJ1 m(>t each dang tin c~y. 

Cac th11y€t minh nay la bp ph,;in lwp thanh cac Bao cao tai chfnh h<1p nhdt giira nien tip, Trang29 
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IV.12. Nguyen tick~ toan phai tra c6 tfrc, IQ'i nhu~n 

Phai tra c6 tfrc, IQ'i nhu~n phan anh s6 c6 tuc, lgi nhu~n T~p doan c6 nghia v1,1 phai thanh toan cho c6 dong b~ng ti€n ho~c 
tai san khac theo quy€t dinh phan phbi lg i nhu~n va quy dinh cua phap lu?t hi~n hanh. Khoan phai tra dugc ghi nh?n khi T~p 
doan phat s inh nghia Vl,I thanh toan va khong con quy6n tu ch6i vi~c chi tra cho cac c6 dong. 

IV.13. Nguyen tic ghi nh~n chi phi pha i tra 

Chi phi phai tra phan anh cac khoan chi phi thvc t€ da phat sinh ho~c ch~c ch~n se phat sinh lien quan d€n ho~t di;lng san 
xu~t, kinh doanh trong ky nhung d€n thoi di€m l?p bao cao tai chinh hgp nh§t gifra nien di;\ chua c6 du ch(mg tu, chua thanh 
toan ho~c chua d~n h~n thanh toan, dugc ghi nh?n tren ca s6 phu hgp gifra doanh thu va chi phi, bao dam chi phi dugc ghi 
nh~n dung ky k€ toan phat sinh. Vi~c tdch tru&c chi phi phai c6 can cu hgp ly, dang tin C?Y va dugc tinh toan phu hgp v&i 
chi phi th\l'C t€ d\r ki€n phat s inh. 

Chi phi phai tra bao g6m cac khoan nhu: chi phi lai vay phai tra va cac khoan chi phi phai tra khac lien quan d€n ho~t di;lng 
san xui1t, kinh doanh cua doanh nghi~p khong bao g6m cac khoan d\l phong phai tra. 

IV.14. Nguyen t~c ghi nh~n doanh thu chua th1rc hi~n 

Doanh thu chua thl}·c hi~n phan anh cac khoan doanh thu T?p doan da nh?n trn&c nhung chua du di€u ki~n ghi nh?n ngay 
vao doanh thu trong ky, bao g6m khach hang da tra tru&c cho m9t ho~c nhi6u ky k€ toan v€ cho thue tai san c§n dugc phan 
b6 phu hgp v&i thoi gian ho~c m(rc di;\ th\lc hi~n nghia V1,1 lien quan. Khong bao gfim cac khoan ti6n nguoi mua tra tm&c khi 
T~p doan chua cung dp hang h6a, djch Vl,I ho~c cac khoan doanh thu chua thu dugc ti6n. 

Cac khoan doanh thu ch1ra thl}'C hi~n dugc ghi nh~n ban d§u theo s6 ti€n th\rc t€ nh~n dugc va dugc phan b6 d§n vao 
doanh thu ho~c thu nh~p khac trong cac ky k€ toan phu hgp v&i nguyen tic phu hgp gifra doanh thu va chi phi. 

IV.15. Nguyen tick~ toan cac khoan d\r phong phai tra 

D\r phong phai tra phan anh cac khoan ng phai tra hi~n t~i cua T~p doan phat sinh tu cac S\l ki~n da xay ra ma np ~doan c6 
nghia Vl,I thanh toan trong tucmg lai va c6 th€ u&c tinh dugc m(lt each dang tin c~y v6 gia trj nghia Vl,I d6. 

I 

Khoan d\l phong phai tra ghi nh~n khi d6ng thoi thoa man cac di€u ki~n: np doan c6 nghia Vl,I ng hi~n t~i phat siJ:t tu sv 
ki~n da xay ra; Vi~c thanh toan nghia V\I ng c6 kha nang lam giam sut lgi !ch kinh t€; Gia tri nghia Vl,I ng dugc u&c t h m(lt 
each dang tin c~y. . 

Khoan d\! phong phai tra dugc ghi nh~n theo g ia tri u&c tinh hgp ly nhi1t ciia chi phi d n thi€t d€ thanh toan nghia v1,1 t~i thoi 
di€m l~p bao cao tai chinh va dugc xem xet, di6u chinh t~i tung ky k€ toan phu hgp v&i gia trj u&c tinh tlwc t€. Khoan d\l 

phong chi dugc sir d1,1ng d€ bu d~p cac chi phi lien quan ttvc ti€p d€n nghia Vl,I da ghi nh~n. np doan khong ghi nh~n d\r 
phong df>i v&i cac khoan 16 ho~t d9ng tt·ong tuang lai, trfr trucmg hgp hgp dfing c6 rui ro l&n theo quy dinh. 

Cac khoan d\r phong phai tra cua T~p doan bao g6m: 

D\l phong bao hanh san ph§m, hang h6a, cong trlnh xay d\!fig dugc ghi nh~n cho cac chi phi bao hanh u&c tinh ma doanh 
nghi~p c6 nghia Vl,I phai thvc hi~n d6i v&i san ph§m, hang h6a ho~c cong h'lnh da ban, da ban giao trong ky, tren ca s6 doanh 
thu phat sinh va kinh nghi~m th\lc ti v~ chi phi bao hanh. Khoan d\! phong dugc xem xet va di€u chinh t~i tung thoi di€m l~p 
bao cao tai chinh hgp nh§t gifra nien di;\ phu hgp v&i chi phi u&c tinh th\lc t€ phat sinh dugc ghi nh~n vao chi phi ban hang. 

Cac thuyit minh nay la bp ph(in ht;1p thanh cac Bao coo tai ch/nh ht;1p, nhat giffa 11ien tip. Trang JO 
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IV.16. Nguyen t~c k€ toan thu€ thu nh~p doanh nghi~p (TNDN) hoiin I:;ii 

Thu€ thu nh~p doanh nghi~p hoiin I:;ii duqc xac dinh tren cac khoan chenh l~ch tc;1m thoi giua gia tri ghi s6 cita tai san, ng 
phai tra va ccr s& tiuh thu€ cita cac khoan m\lc nay. Thu€ thu nh\ip doanh nghi~p hoan lc;1i duqc xac dinh theo thu€ sufit d\l' 
tiuh ap d\lng cho nam tai chiuh ma tai san duqc thu h6i ho~c nq phai tra dugc thanh toan, can cu vao mfrc thu€ sufit c6 hi~u 
l\l'c tc;1i ngay kit thuc ky k€ toan. 

Tai san thu~ thu nh~p hoiin Ic;1i duqc ghi nh\in khi ch~c ch~n c6 du lqi nhu\in tinh thu€ trong tuong lai d€ su d\lfig cac 
khoan chenh !~ch tc;1m thoi duqc khfiu tru, cac khoan 16 tinh thu€ va uu dai thu€ chua su d\mg. Gia tri ghi s6 cua tai san thu€ 
thu ·nh\ip hoan lc;1i dugc xem xet lc;1i vao ngay k€t thuc ky k€ toan nam va duqc ghi giam khi khong con ch~c chlln c6 du lgi 
nhu\in tiuh thu€ trong tuong lai d€ su d\lng cac !qi lch thu€ lien quan. 

Thu€ thu nh~p hoiiu l:;ti phai tra duqc ghi nMn d6i v&i cac khoan chenh l~ch tc;1m thai chiu thuS va dugc ghi uh~n vao chi 
phi thuS thu nh~p doanh nghi~p hoan lc;1i trong ky, tru cac khoan duqc ghi uh~n tr\l'c tiSp vao v6n chi1 scr hUu theo quy dinh 
cua chu§n ffi\l'C k€ toan. 

IV.17. Nguyen t~c ghi nh~n vay 

Cac khoan vay cua T\ip doan bao g6m cac khoan vay ng~n hc;1n, vay dai hc;1n, vay ngan hang, vay tu cac ben lien quan, trai 
phiSu thong thuong, trai phi€u phat hanh rieng le, trai phiSu c6 tai san bao dam va cac khoan vay khac ph\lc Y\I cho hoc;1t 
d(>ng san xufit kiuh doanh va dftu tu cua T\ip doan. Cac khoan vay dugc ghi uh~n theo gia tri th\l'c ti cac khoan tii:n da uh~n 
va die khoan con phai thanh toan khong bao g6m chi phi di vay, d6ng thCYi dLrqc theo doi chi ti€t theo tung d6i tuqng cho 
vay, tung kh€ u&c vay, ky hc;1n vay va d6ng tii:n vay. 

Cac khoan vay c6 thoi hc;1n thauh toan con lc;1i tren 12 thang k€ tl.'r ngay k€t thuc ky k€ toan duqc phan loc;1i la vay dai hc;1n. Cac 
khoan c6 thoi hc;1n thanh toan con lc;1i tu 12 thang trcr xu6ng ho~c T\ip doan khong c6 quyi:n tu ch6i nghia vv chi tra tc;1i bfit ky 
thoi di€m nao trong thO'i hc;1n 12 thang k€ tu ngay kit thuc ky k€ toan dugc phan loc;1i la vay ng~n hc;1n. 

IV.18. Nguyen t~c ghi nh~n vi\ v6n hoa cac khoan chi phi di vay 

Chi phi di vay bao g6m lai vay va cac chi phi khac phat sinh lien quan tivc tiSp dSn cac khoan vay cua T\ip doan nhu chi 
phi thu xap khoan vay, phi bao lauh, phi cam kSt tin d\lng, chi phi phat hanh trai phi€u va cheuh l~ch ty gia phat sinh tu cac 
khoan vay b~ng ngoc;1i t~. Chi phi di vay duqc ghi nh\in vao chi phi tai chiuh trong ky khi phat sinh, tru cac khoan chi phi di 
vay lien quan tr\l'C tiSp d€n vi~c d§u tu xay d\l'fig ho~c san xufit tai san dcr dang dap 1'.rng di€u ki~n v6n h6a thl dugc v6n h6a 
vao nguyen gia ct'ia tai san d6 khi c6 du dii:u ki~n quy dinh tc;1i chu§n m\l'c k€ toan s6 16" Chi phi di vay". 

Chi phi phat hi\nh trai phi€u duqc phan b6 dftn theo phucmg phap dm:mg th~ng trong su6t thoi hc;1n cua trai phi€u. Khoan 
phan b6 duqc ghi uh~n vao chi phi tai chiuh ho~c dugc v6n h6a vao nguyen gia cua tai san du di€u ki~n theo quy dinh vi: chi 
phi di vay va duqc ap d\lng uhfit quan gifra cac ky kS toan. 

Chi phi di vay du-Q'C v6n h6a khi T\ip doan d6ng thoi th6a man cac diSu ki~n sau: Cac chi phi cho vi~c d§u tu xay d\rng 
ho~c san xufit tai san dcr dang da phat siuh; Chi phi di vay phat siuh; va Cac hoc;1t d(>ng dn thi€t d8 chuiin bi dua tai san vao 
sfr d\mg ho~c ban dang duqc ti€n hanh. Vi~c v6n h6a chi phi di vay dugc tc;1m ngung trong cac giai doc;1n ma qua trlnh d§u tu 
xay d\l'Ilg ho~c san xufit tai san d& dang bi gian doc;1n khong c§n thi€t. Chi phi di vay ti€p tvc duqc v6n h6a khi cac hoc;1t d(>ng 
nay dugc ti€p tvc tri€n khai. Vi~c v6n h6a chi phi di vay ch§m dut khi v€ ca ban cac hoc;1t d(>ng c§n thiSt d@ chu§n bi dua tai 
san vao sir d\lng ho~c ban da hoan thanh. Khong v6n h6a chi phi vay d€ d§u tu vao cong ty con, lien doauh, lien kit. 

V6n h6a chi phi di vay d6i v6·i cac khoan vay chung c6 su d\lng cho m\tc dich d§u tu xay d\mg ho~c san xuftt tai san dcr • 
dang, chi phi di vay duqc v6n h6a duqc xac dinh tren ca scr ty I~ v6n h6a ap d\lng cho chi phi ICiy kS blnh quan gia quy€n ci1a )' 
tai san do dang. Ty I~ v6n h6a dugc xac djnh theo liii suAt blnh quan gia quy€n cua cac khoan vay phat sinh trong nam chua 
duqc thauh toan, khong baa g6m cac khoan vay rieng bi~t ph\lc Y\I tr\l'c ti€p cho vi~c hlnh thauh m(>t tai san C\I th€. : ·~ 

Cac t/111yit minh nay la b(i phQn h(lp thanh cac Bao cao tai chfnh h(lp nhtit giiia nien a(i. Trang 3/ 
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IV.19. Nguyen tftc ghi nh~n cac khoan vay va trai phi~u chuyin d6i 

Cac khoan vay va Trai phi~u chuyin d6i la cac khoan vay va trai phi€u c6 th@ duqc chuy@n dOi thanh c6 phi8u ph6 thong 
cua T?p doan theo cac di@u kien dtrQ'c xac dinh trong phtrang an phat hanh. 

T?p doan k€ toan cac khoan vay va trai phi€u chuy@n d6i nhu cac khoan vay va trai phi€u thuong vl cac khoan vay va trai 
phi€u c6 th@ chuy@n d6i thanh m(lt luqng c6 phi€u khong xac dinh t~i ngay dao h~n do ph1,1 thu(lc vao gia thi truong cua c6 
phi8u t~i ngay dao h~n. 

Khi nguoi s6 hfru khoan vay va trai phi€u chuy@n d6i th\l'c hien quy€n chuy@n d6i thanh c6 phi€u, gia tri ghi s6 cua du ph§n 
ng cua vay va trai phi€u chuy@n d6i duqc ghi giam va v6n chu s6 hfru dugc ghi tang ttrang ung v6i gia tri c6 phi8u phat hanh 
them theo quy djn.h hien hanh. Ph§n chenh Jech g ifra gia tri c§u ph§n ng va gia tri c6 phi€u phat hanh them theo menh gia 
dtrqc ghi nh?n vao th~ng du v6n c6 ph§n. 

Truong hqp khoan vay va trai phi€u chuy@n d6i d€n h~n nhung nguoi s& hfru khong th\l'c hien quy€n chuy@n d6i, T?P doan 
th\l'c hien thanh toan gbc vay va trai phi€u theo cac di€u khoim da cam k€t va ghi giam gia tri ghi s6 cua du ph§n nq tuang 
t'mg v&i s6 ti€n d~ thanh toan. 

IV.20. Nguyen tftc ghi nh~n v6n chu s6' hfru 

V6n a!u hr cita chu so· hfru dugc ghi nh?n theo s6 v6n th\l'C t8 da g6p va khong ghi nh?n theo s6 v6n cam k€t g6p, s6 phai 
thu cua cac chu s6 hfru. 

Truong hqp T?p doan da hoan t§t vi~c phat hanh c6 phi€u, nhung chua hoan t§t thu ti,1c d!ing Icy thay d6i v6n di€u I~ t\li ca 
quan c6 thAm quy€n t\li thoi di@m bao cao, cac khoan thu duqc tu phat hanh c6 phi€u ho~c gia tri v6n g6p phat sinh tu vi~c 
chuy@n d6i duqc trinh bay la "V6n khac cua chu s& hfru" tren Bao cao tinh hinh tai chfnh hqp nh§t gifra nien d9. Sau khi 
hoan t§t thu t1,1c phap ly lien quan v€ thay d6i vbn di€u I~, cac khoan nay se dtrqc k€t chuy@n sang v6n g6p ci1a chu s6 hfru va 
th~ng du v6n c6 ph§n (n8u c6). 

Th~ng du· v6n phan anh khoan chenh !~ch giua m~nh gia va gia phat hanh c6 phi€u (k@ ca cac tmong hqp tai phat hanh c6 
phi€u mua l\li cua chinh mlnh) va c6 th@ la th~ng du duang (n€u gia phat hanh cao han m~nh gia) ho~c th~ng du iim (n€u gia 
phat hanh th§p han m~nh gia). 

Nguyen tftc ghi nh~n IQ'i nhu~n chu·a phan ph6i 

LQ'i nhu~n sau tlm~ clma phan ph6i phan anh k€t qua ho\lt d(lng kinh doanh sau thu€ thu nh?p doanh nghiep, ciing nhtr 
tinh hlnh phiin ph6i lgi nhu?n ho~c xfr ly 16 IUy kB cua T?p doan theo cac quy dinh phap Ju~t hi~n hanh va Di€u I~ tb chtrc, 
ho\lt d(\ng. 

Vi~c phan ph6i lqi nhu~n cho chu s6 hfru duqc th\l'c hi~n tren ca s6 LQ'i nhu~n sau thu€ chua phan ph6i luy k€ t\li ngay kh6a 
s6. Qua trlnh nay dam bao tuiin thu Di€u I~ t6 chuc, Nghi quy€t D\li h(li d6ng c6 dong va cac h~n ch€ phap ly hi~n hanh; 
d6ng thai khong vugt qua mfrc lgi nhu~n th§p hon giil'a Bao cao tai chinh rieng cua Cong ty m~ va bao cao tai chfnh hqp 
nh§t gifra nien d9 cua T?p doan. 

Khi quy8t dinh phuang an phan ph5i, T?p doan xem xet toan di~n tinh hlnh tai chinh hqp nh§t, kha n!ing thanh toan, dong 
ti€n va nhu c§u v6n cho ho\lt d(lng san xu§t kinh doanh cua toan h~ thbng. I>~c bi~t, T~p doan th\rc hien lo\li tru anh hu&ng 
cua cac khoan m1,1c phi ti€n t~ nh~m dam bao n11ng l\fc chi tra th\l'c t€, bao g6m: cac khoan lai do danh gia l\li tai san mang di 
g6p v6n, chenh 1ech ty gia h6i doai chtra th\l'c hi~n tir viec danh gia l\li cac khoan m1,1c ti€n t~ c6 g5c ngo\li t~, danh gia l\li 
cac cong c1,1 tai chinh va cac khoan m1,1c phi ti€n t~ khac. 

Lqi !ch c6 dong khong ki@m soat: La m(lt ph§n tai sim thu§n va k€t qua ho~t d(lng thu§n cua cong ty con dtrgc xac djnh 
ttrang ung cho ph§n lqi !ch khong do Cong ty m~ s& hfru tr\fc ti€p ho~c gian ti€p thong qua cac cong ty con khac. Chi tieu 
nay dugc xac dinh va trlnh bay d(k l~p tren bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d9 cua T~p doan, khong ghi nh~n tren Bao 
cao tai chinh rieng cua Cong ty m~ ho~c Bao cao tai chinh cua cac cong ty con. 

Cac th11y€1 minh nay la b(J ph(in twp thanh cac Bao cao tai chfnh h(lp nhat gilfa nien ti(!. Trang32 

. I 
/ 
• 1 



l 

CONG TY CO PHAN T ~p BOAN BA.U TU BfA OC NOV A Milu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D() 
Cho Icy ki loan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tlnh: D6ng Vi~t Nam 

IV.21. Nguyen t lic vii plmO'ng phap ghi nh~n doanh thu vii thu nh~p khac 

G hi nh~n doanh thu ban hang khi d6ng thai th6a ma~ 5 (nam) diSu ki~n sau: 
l . Doanh nghi~p da chuyen giao ph§n 16n rui ro va lqi ich glin lien v6'i quy€n so Mu san ph§m, hang h6a cho nguoi mua; 
2. Doanh nghi~p kh6ng con nlim giu quy€n quan ly hang h6a nhu nguoi so h\lu ho?c quy€n kiem soat hang h6a; 
3 . Doanh thu duqc xac djnh tuong d6i chlic chlin; 
4. Doanh nghi~p da ho?c se thu duqc lqi ich kinh tS tir giao djch ban hang; 
5. Xac djnh duqc cac chi phi lien quan dSn giao d jch ban hang. 

Ghi nh~n doanh thu cung dip djch VI} khi d6ng thai th6a man 4 (b5n) di€u ki~n sau: 
l . Doanh thu duqc xac djnh tuong d5i chlic chlin. Khi hqp d6ng quy djnh nguai mua duqc quy€n tra ll,1i dich vv da mua theo 
nhung di8u ki~n c1,1 the, doanh nghi~p chi duqc ghi nh?n doanh thu khi nhung di€u ki~n C\J th€ d6 kh6ng con tf>n t?i va nguoi 
mua kh6ng duqc quy€n tra W djch V\J da cung dp; 
2. Doanh nghi~p da ho?c se thu duqc lqi ich kinh tS ta giao djch cung dp djch V\I d6; 
3. Xac djnh duqc ph§n c6ng vi~c da hoan thanh vao thoi diem bao cao; 
4. Xac djnh duqc chi phi phat sinh cho giao djch va chi phi dB hoan thanh giao djch cung dp djch V\J d6. 

Ghi nh~n doanh thu cung dip djch V\I kh6ng bao g6m cac khoan thuS gian thu phai n9p nhu thu€ GTGT, thu€ bao v~ m6i 
truong, ... 
Truong hqp chua xac djnh ngay duqc s6 thu€ phai n9p t?i thoi di€m ghi nh?n doanh thu, T?P dorm duqc ghi nh?n theo t6ng 
gia thanh toan va thµc hi~n ghi giam doanh thu khi ·xac djnh duqc s6 thu€ gian thu phai n9p. 
Khi l?p Bao cao k€t qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nh§t gifra nien dQ, cac chi tieu doanh thu va giam tra doanh thu kh6ng 
bao g6m cac khoan thu€ gian thu do cac khoan nay kh6ng thu9c doanh thu cua np doan. 

Nguyen tlic ghi nh~n doanh thu b§t clQng siin 

Biit dqng siin hoan chinh: Doanh thu tu ban b§t d9ng san hoan chinh duqc ghi nh?n khi d6ng thoi th6a man cac di€u ki~n 
sau: B§t d9ng san da hoan thanh va ban giao cho khach hang; Doanh nghi~p da chuyBn giao ph§n Ian rui ro va lqi ich; 
Doanh nghi~p kh6ng con nlim gifr quy€n quan Ly nhu nguoi so Mu ho?c quy€n kiem soat d6i v6'i b§t d9ng san da ban; 
Doanh thu duqc xac djnh tuong d5i chlic chlin; Doanh nghi~p da thu duqc ho?c chlic chlin se thu duqc lq i ich kinh t€ tir giao 
dich; va Xac djnh duqc cac chi phi lien quan d€n giao dich. V* thu ti€n theo ti€n dQ ho?c theo cac di€u khoan thanh toan 
cua hqp df>ng kh6ng phai la can cu d€ ghi nh?n doanh thu. 

Biit (lqng san ban giao phftn tho, hoan thi~n nQi th§t sau: N€u khach hang c6 quy€n f\r hoan thi~n n9i th§t ho?c doanh 
nghi~p hoan thi~n theo yeu du rieng cua khach hang: Doanh thu duqc ghi nh?n khi hoan thanh va ban giao ph§n xay th6; 
Phai c6 hqp df>ng n9i th§t rieng va bien ban ban giao phfin tho. 

Bfii v6'i can hq du ljch, officetel va cac siin ph!im tu·O'ng t1.1·: T?p doan can ct'r vao ban ch§t cac di€u khoan trong hqp d6ng 
dB xac djnh chfnh sach k€ toan phu hqp d6i v6'i tung du phfin cua giao dich (bao g6m ph§n ban, ph§n cho thue va phfin tai 
chinh n€u c6), lam CCI so ghi nh~n doanh thu tuong t'rng. 

Ghi nh~n doanh thu cho ttrne ti'li siin ho:.it dqng: Df>i v6'i cho thue tai san nh~n tru6c nhi€u ky, doanh thu duqc phan b6 
theo thoi gian cho thue. 

Nguyen tlic va phu·O'ng phap ghi nh~n doanh thu hol}t dqng tai chfnh 

Doanh thu ho?t d9ng tai chfnh duqc ghi nh?n khi th6a man d6ng thoi 2 di€u ki~n: l. C6 kha nang thu duqc !qi ich tir giao 
djch d6; 2. Doanh thu duqc xac djnh tuong df>i ch~c chlin. 

Doanh thu ho(lt d9ng tai chfnh g6m: ti€n lai, c6 tt'.rc, Jqi nhu~n duqc chia va doanh thu ho(lt d9ng tai chfnh khac clia doanh 
nghi~p (thanh ly cac khoan v6n g6p lien doanh, dfiu tu vao cong ty lien k€t, cong ty con, dfiu tu v6n khac; lai ty gia h6i doai; 
Lai chuy€n nhuqng v6n) ... 

T i~n lai duqc ghi nh?n tren CCI so d6n tich, duqc xac djnh tren s6 du cac tai khoan tiBn gt'ri va lai su§t th\fc tB h'mg Icy. 

Ctic th11y€1 minh nay la b(i ph~n hr;,p thanh ctic Bao ctio lai chinh h(lp nhat gifra nien tl(i. Trang33 
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IV.21. Nguyen t~c vii pllU'O'ng phap ghi nh~n doanh thu vii thu nh~p khac (ti€p theo) 

C6 hie vii lq·i nhu~n dtrQ'C chia dugc ghi nh~n khi T~p doan dugc quy€n nh~n c6 rue ho~c lgi nhu~n tu vi~c g6p v6n. C6 
tuc dugc nh~n b~ng c6 phi€u chi dugc theo doi s6 lugng c6 phi€u tang them, khong ghi nh~n gia tri c6 phiSu nh~n 
dugc/duqc ghi nh~n theo rn~nh gia. 

Khi khong th@ thu h6i mi)t khoan ma tnr6c d6 da ghi vao doanh thu thl khoan c6 kha nling khong thu h5i dm;rc ho~c khong 
chl1c chl1n thu h6i duqc d6 phai h?ch toan vao chi phi phat sinh trong ky, khong ghi giam doanh thu. 

IV.22. Nguyen t~c k~ toan cac khoi\n gii\m trir doanh thu 

Cac khoan giam tru doanh thu bao g6m: chiSt khfiu thuong m?i, giam gia hang ban, hang ban bi tra l?i. 

Ghi nh~n g iam doanh thu khi phat sinh khoan giam trir: Doanh thu thu§n duqc xac dinh b~ng doanh thu ghi nh~n ban d§u tru 
cac khoan chi€t khfiu thucrng m?i, giam gia hang ban va hang ban bi tra i?i. 

Truong hqp khoan giam trfr lien quan dSn doanh thu cua ky tru6c: 

a) Phat sinh tnr6c thoi di@m phat hanh bao -cao tai chinh hqp nhfit gifra nien di): khoan -giam tru duqc xem la S\f ki~n phat 
sinh sau ngay kSt thuc ky kS toan dn di8u chinh; T~p doan th\fc hi~n di8u chinh giam doanh thu va ghi nh~n tren Bao cao tai 
ch!nh hqp nhfit cua ky l~p bao cao (di€u chinh l?i doanh thu cua ky tru6c). 

b) Phat sinh sau thoi di@m phat hanh bao cao tai chinh hqp nhfit gifra nien di): T~p doan khong di€u chinh Bao cao tai chinh 
hqp nhfit gifra nien di) da phat hanh va chi giam doanh thu vao ky phat sinh th\fc tS ky hi~n t?i. 

NSu khach hang duqc nh~n khuySn m?i, giam gia ma khong kem di8u ki~n mua hang ho~c sfr di,mg djch Vl,l, doanh nghi~p 
ghi nh~n gia tri hang khuyin m?i vao chi phi ban hang. NSu khuySn m?i, giam gia glin v6i vi~c mua hang ho~c th\fc hi~n hqp 
d6ng, doanh nghi~p phai phan b6 doanh thu cho ca hang ban va hang khuy@n m?i; gia tri hang khuy@n m?i dugc ghi nh~n 
vao gia v6n hang ban. 

IV.23. Nguyen t~c ki toan gia van hang bail 

Gia v6n hang ban phan anh tri gia van cua san ph§m, hang h6a, djch Vl,l, bfit d(lng san d§u tu; cac chi phi lien quan d@n ho?t 
di)ng kinh doanh bfit di)ng san dfiu tu va cac chi phi khac dugc ghi nh~n vao gia v6n ho~c ghi giam gia v6n trong ky bao cao. 
Gia v6n dugc ghi nh~n t?i thO'i di€m giao djch phat sinh ho~c khi c6 kha nling tuong d6i chl1c chl1n se phat sinh trong tuong 
lai khong phan bi~t da chi ti8n hay chua. Gia v6n hang ban va doanh thu dugc ghi nh~n d5ng thoi theo nguyen tlic phu hqp. 
Cac chi phi vuqt tren muc tieu hao binh thu®g duqc ghi nh~n ngay vao gia v6n theo nguyen tlic th~n tr9ng. 

IV.24. Nguyen tile tci toan chi phi tai chinh 

Chi phi tai chinh bao gbm cac khoan chi phi va khoan 16 phat sinh tLr ho?t di)ng tai ch!nh: chi phi di vay khong dugc v6n h6a 
theo quy dj.nh, 16 chuy@n nhuqng cac khoan cl§u tu tai chinh, d\l' phong t6n thfit dfiu hr tai chinh, 16 chenh l~ch ty g ia h6i doai 
va cac khoan chi phi tai chinh khac. • 

Khoan chi phi tai chinh duqc ghi nh~n chi ti@t cho tung ni)i dung chi phi khi thvc tS phat sinh trong ky va dugc xac dµ1h mot 
each clang tin c~y khi c6 d§y dt1 b~ng chung v8 cac khoan chi phi nay. 

IV.25. Nguyen t~c ki toan chi phi ban hang, chi phi qui\n ly doanh nghi~p 

Chi phi ban ha ng: Phan anh cac chi phi thvc t@ phat sinh trong qua trinh tieu th1,1 san phftm, hang h6a, cung cfip dich v1,1 cua 
T~p doan. Chi phi ban hang bao gbm chi phi nhan vien ban hang; chi phi v~t li~u, bao bl; chi phi cong c1,1, dvng q1; chi phi 
khfiu hao tai san c6 dinh thui)c bi) pMn ban hang; chi phi bao hanh san phftm, hang h6a, cong trlnh; chi phi d jch v1,1 mua 
ngoai (quang cao, ti@p thi, v~n chuy@n, hoa·h5ng ban hang) va cac chi phi b~ng ti€n khac. 

Chi phi qui\n ly doanh nghi~p: Phan anh cac chi phi quan ly chung cua toan b(l doanh nghi~p. Chi phi quan ly doanh 
nghi~p bao g6m chi phi nhan vien quan ly (lucmg, cac khoan trich theo luong, bao hi@m); chi phi v~t li~u van phong; chi phi 
cong c1,1 d1,1ng c1,1; chi phi kh§u hao tai san c6 dµ1h dimg ch·o quan ly; cac khoan thu@, phi va I~ phi (thu@ mon bai, ti€n tlrne 
d~t khong du cli8u ki~n v6n h6a); chi phi d\r phong phai thu kh6 ctoi; chi phi dich v1,1 mua ngoai va cac chi phi b~ng ti@n khac 
thu(lc bl;> ph~n vlin phong. 

Coe th11yi1 minh nay la b9 ph{in h{Tp thanh cac Bao coo tai chinh lwp 11'161 giiia nien ilp. Trang 34 
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IV.25. Nguyen tic kB toan chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghi~p (tiBp theo) 

Nguyen t&c ghi nh~n: Cac khoan chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghi~p duqc ghi nh~n vao Bao cao k€t qua ho~t 
d9ng kinh doanh hqp nh§t theo nguyen tic phu hqp va nguyen tic d6n tich t?i thcri diBm phat sinh, khong ph1,1 thu9c vao thcri 
di6m thvc t€ chi tra ti6n. Cac khoan chi phi khong dtrqc coi la chi phf hqp ly, hqp 1~ theo Lu?t thu€ TNDN nhtmg c6 dfiy du 
h6a don, chfrng tu k€ toan v1in duqc ghi nh?n dfiy du vao chi phi k€ toan trong ky va duqc di€u chinh lo?i trcr khi tlnh thu€ 
TNDN. 

IV.26. Nguyen tic kB toan ban, thanh Iy TSCD, biit d9ng san d§u tu· ("BDSDT") 

Hp doan ghi giam tai san khi quy€n kiBm soat tai san duqc chuy6n giao cho ben nh?n chuyBn nhuqng ho~c khi tai san duqc 
thanh ly, thao do, huy b6. 

£>bi voi tai san cb dinh, khoan thu tu thanh ly, nhuqng ban duqc h?ch toan vao Thu nh?P khac; gia tri con i?i cua tai san va 
cac chi phf lien quan duqc h?ch toan vao tai khoan Chi phi khac. Khi l?p Bao cao tai chinh chenh !~ch giua khoan thu tir 
vi~c thanh ly, nhuqng ban TSCD cao hon gia tri con l?i cua TSCD va chi phi thanh ly TSCE> trong ky duqc trlnh bay vao chi 
tieu Thu nh?p khac tren k€t qua ho?t d9ng kinh doanh hc.,p nh§t; chenh l~ch giua .khoan thu tir vi~c thanh ly, nhuqng ban 
TSCE> nh6 hon gia tri con l~i cua TSCD va chi phi thanh ly TSCD trong ky duqc trinh bay vao chi tieu Chi phf khac tren k€t 
qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nhk 

£>bi voi b§t d9ng san dfiu ttr, doanh thu ban, thanh ly dtrqc h~ch toan vao tai khoan Doanh thu ban hang va cung c§p djch V\I; 
g ia tri con l?i cua BDSDT va cac chi phi lien quan duqc h~ch toan vao tai khoan Gia vbn hang ban. Sb li~u trinh bay tren k€t 
qua ho?t d9ng kinh doanh hqp nh§t Ia sb chenh !~ch giua doanh thu va gia vbn ban, thanh ly. Tnrang hc.,p doanh thu ban, 
thanh ly BDSDT cao hon chi phi ban va gia tri con l\li cua BDSDT thl trinh bay sb duong. Trncrng hqp doanh thu ban, thanl1 
ly BE>SDT th§p hon chi phi ban va gia tri con l?i cua BDSDT thl trinh bay sb am. 

£>bi voi cac giao djch ban va thue l?i, T?p doan xem xet ban ch§t kinh t€ cua giao djch tren co scr nguyen tic uu tien ban ch§t 
hon hlnh thfrc dB xac dj.nh vi~c ghi nh?n doanh thu, chi ph[ va cac nghia v1,1 lien quan theo quy d~nh hi~n hanh. 

IV.27. Nguyen tic va phu·O'ng phap ghi nh~n chi phi thuB TNDN hi~n hanh, chi phi TNDN hoan l~i 

Chi phi thuB thu nh?p doanh nghi~p bao g6m chi phi thu€ thu nh?P doanh nghi~p hi~n hanh va chi phi thu€ thu nh?p doanh 
nghi~p hoan l\li phat sinh trong ky lam can cu xac di11h k€t qua ho~t d9ng kinh doanh sau thu€ cua T?p doan trong ky k€ toan 
hi~n hanh. 

ThuB thu nh~p hi~n hanh Thu€ thu nMp hi~n hanh la sb thu€ thu nh?P doanh nghi~p phai n9p (ho~c duqc hoan) duqc xac 
djnh tren ca scr tlrn nh?p chiu thu€ va thu€ su§t thu€ tl1u nh?p doanh nghi~p ap d1,1ng trong ky. Thu nh?p chiu thu€ duqc xac 
djnh tren ca scr !qi nhu~n k€ toan sau khi di€u chinh cac khoan chenh !~ch theo quy djnh cua phap lu?t v6 thu€ thu nh~p 
doanh nghi~p, bao g6m c~c khoan chi phi khong dtrQ'c trir, thu nh?p duqc mi~n thu€ ho~c khong chiu thu€, cac khoan 16 
duqc chuy6n theo quy dj.nh va cac khoan diBu chinh khac. 

ThuB thu nh~p hoan l~i la khoan thu€ thu nh?p doanh nghi~p se phai n9p ho~c se duqc hoan l\li do chenh !~ch t?m thcri 
giua gia tri ghi s6 cua tai san va nq phai tra cho mvc dfch l?p bao cao tai chinh hqp nh§t gifra nien d(> va co scr tinh thu€ thu 
nh~p. Thu€ thu nl1?p hoan l\li phai tra duqc ghi nh?n cho t§t ca cac khoan chenh !~ch t~m thcri chiu thu€. Tai san thu€ thu 
nh?p hoan l\li chi duqc ghi nh?n khi chic chin trong tuong lai se c6 !qi nhu?n tfnh thu€ dB str d1,1ng nhilng chenh !~ch t~m 
thcri duqc kh§u trir nay. 

Gia tri ghi s6 ciia tai san thu~ thu nh~p doanh nghi~p ltoan l:,ii duqc xem xet l~i vao ngay k€t thuc ky kB toan vase dtrqc 
ghi giam d€n muc dam bao ch~c ch~n c6 du !qi nhu?n tlnh thu€ cho phep lqi fch c1'.la m9t ph§n ho~c toan bQ tai san thu€ thu 
nl1?p hoan l\li duqc str d\tng. Cac tai san thu€ tbu nh?p ~oanh nghi~p hoan l\li chua dtrqc ghi nh~n tru6c day dtrqc xem xet l\li 
vao ngay k€t th(tc ky kB toan va dtrqc ghi nh?n khi chic chin c6 du !q i nhu~n tinh thu€ dB c6 th€ str dvng cac tai san thu€ thu 
nh?p hoan l\li chua ghi nh?n nay. 

Tai siin tlrn~ tlrn nh~p hoan !:,ii va thu~ thu nh~p l10an l:,ti phai tra dtrqc xac djnh theo thu€ su§t d\I tinh se ap dvng cho 
nam tai san duqc thu h6i hay nq phai tra duqc thanh toan d\Ia tren cac muc thu€ suilt c6 hi~u l\rc I\Ji ngay kSt thuc nam tai 
chinh. Thu€ thu nMp l10an l\li duqc ghi nh?n vao Bao cao k€t qua ho(lt d(>ng kinh doanh hqp nh§t va chi ghi tr\IC ti€p vao 
vbn chu scr hfru khi khoan thu€ d6 lien quan d€n cac kh,oan ffi\lC duqc ghi th~ng vao v6n chu scr huu. 

Cac 1h11ylt minh nay la b9 ph(in h(lp lhiinh eek Bao cao lai chinh h(lp 11h6I gitra nien t/9. Tmng 35 
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JV.27. Nguyen tic va phu·O'ng phap ghi nh~n chi phi thu~ TNDN hi~n hanh, chi phi TNDN hoiin l~i (ti~p theo) 

T?p doan chi bu tru cac tai san thuS thu nh?p hoan l~i va thus thu rih?p hoan l~i phai tra khi T?p doan c6 quy€n hqp phap 
duqc bu trir gifra tai san thus thu nh?P hi~n hanh v&i thu€ thu nh?p hi~n hanh phai n9p; va cac tai san thu€ thu nh?P hoan l~i 
va thu€ thu nh?p hoan l~i phai tra lien quan t&i thu€ thu nh?p doanh nghi~p duqc quan ly bcri cung m9t co quan thu€: d6i v&i 
cung m9t don vi chi u thu€; ho?c doanh nghi~p d\l' dinh thanh toan thuS thu nh?p hi~n hanh phai tra va tai san thuS thu nh?P 
hi~n hanh tren co scr thu§n ho?c thu h6i tai san d6ng thoi v&i vi~c thanh toan ng phai tra trong tung ky tuong lai khi cac 
khoan tr<;mg ySu cua thus thu nh?p hoan l~i phai tra ho?C tai san thus thu nh?p hoan l~i duqc thanh to{m hO?C thu h6i. 

Cong ty m~ da duqc thanh tra kh~m tra thuS dSn nam 2019. 

Cac nghTa Y\I thu€ ctia T?p doan dugc ke khai va xac dinh tren co s6' cac quy dinh cua phap lu?t thu€ hi~n hanh. Do vi~c ap 
d\mg va diln giai cac quy dinh ctia phap lu?t thus c6 th€ khac nhau, cac bao cao thu€ ctia T?p doan c6 th€ dugc ca quan thu€ 
ki€m tra va xac dinh l~i theo quy dinh. Chenh l~ch (n€u c6) giC'ra s6 thu€ da ghi nh?n va s6 thu€ theo k€t lu?n ctia ca quan 
thu€ se dugc ghi nh?n vao bao cao tai chinh hqp nh§t gifi'a nien d9 trong ky khi c6 quy€t dinh ho?c k€t lu?n chinh thuc cua 
ca quan thuS. 

IV.28. Nguyen tic ghi nh~n liii tren c6 phi€u 

Lai ca ban tren c6 phiSu dugc tinh b~ng each l§y lgi nhu~n ho?c 16 phan b6 cho c6 dong s6' hfru c6 phiSu ph6 thong ctia T~p 
doan sau khi tru di phAn Quy khen thucrng va phuc lgi dugc trich l?p trong ky chia cho s6 luqng blnh quan gia quy8n ctia s6 
c6 phi€u ph6 thong dang luu hanh trong ky. 

Lai suy giam tren c6 phi€u dugc tlnh b~ng each chia !qi nhu?n ho?c 16 sau thu€ phan b6 cho c6 dong scr hfru c6 phi€u ph6 
thong cua T?p doan (sau khi da di8u chinh cho c6 rue ctia c6 phi€u uu dai c6 quy€n chuy€n d6i) cho s6 luqng blnh quan gia 
quy8n ctia s6 c6 phiSu ph6 thong dang lLru hanh trong ky va s6 luqng blnh quan gia quy8n ctia c6 phi8u ph6 thong se dugc 
phat hanh trong truong hgp tfit ca cac c6 phi€u ph6 thong ti8m nang c6 tac d9ng suy giam c1€u dugc chuy6n thanh c6 phi€u 
ph6 thong. 

. I 

IV.29. Ben lien quan , ~ 
Trong qua trlnh ho~t d9ng, T?P doan phat sinh cac giao djch v&i cac ben lien quan. Cac ben dugc coi la lien quan neu •~!V <:;'t 
ben c6 kha nang ki6m soat ho?c c6 anh hucrng dang k€ d6i v&i ben kia trong vi~c ra quy€t dinh cac chinh sach tai chinhN~N C 

ho~t d9ng. Trong vi~c xem xet tung ~6i quan M cua cac ben lien quan dn chu y t&i ban ch§t cua m6i quan M chu kho~ •u Ill 
chi hlnh thuc phap ly cua cac quan h~ d6. OC , 

Theo quy dinh ct'.1a Chu§n m\fc k.€ toan Vi~t Nam s6 26, cac ben lien quan cua T?p doan bao g6m: Vt~ 
- Dan vi c6 quy8n ki€m soat ho?c cimg t?p doan: Cong ty m~, cac cong ty con va cac cong ty con cung T?p doan (trµ-c tf 
ho~c giart ti€p qua m9t ho?c nhi€u ben trung gian, ho?c du&i quy€n bi ki€m soat chung). 
- Cong ty lien doanh, lien k€t: Cac doanh nghi~p ma T?p doan c6 anh hucrng dang k6 nhung khong phai la cong ty con ho?c· 
cong ty lien doanh. 
- Ca nhan c6 quy8n bi€u quy8t Ian: Cac ca nh§n c6 quySn trµc ti8p ho?c gian ti8p bi€u quySt diin dSn c6 anh hucrng dang k6 
t&i T?p doan, bao g6m ca thanh vien m?t thi8t trong gia dinh cua cac ca nh§n nay. 
- Thanh vien quan ly chti ch6t: Cac ca nhan c6 th§m quy€n va trach nhi~m l~p k€ ho~ch, quan ly, ki€m soat cac ho~t d911g 
cua T?P doan (bao g6m ban lanh d~o, cac nhan vien quan ly di€u hanh _va cac thanh vien m?t thi8t trong gia dinh hQ). 
- Doanh nghi~p chju anh hu6-ng tu ca nh§n c6 lien quan: Cac don vi do thanh vien quan ly cht'.1 ch6t ho?c ca nhan c6 quy6n 

~ ' bi6u quy€t Ian (d!l neu tren) n~m gifr trµ-c ti€p/gian ti8p ph§n quan t-rQng quySn bi€u quy€t, ho?c chiu anh hucrng dang k€ tu 
?: 

cac ca nhan nay. 

IV.30. Nguyen t~c trlnh bay tai san, doanh thu, k~t qua kiilh doanh h9·p nhfit theo b9 ph~n 

B9 ph~n bao cao cua T?p doan duqc xac dinh <l\ra tren ca du t6 ch(rc quan ly va h~ th6ng bao cao n9i b9, bao g6m bao cao 
theo n:nh V\fC kinh doanh va bao cao theo khu ¥\TC dja ly. 

B9 ph~n theo linh V\l'C kinh doanh (B◊ ph?n chlnh ySu): Phan anh ~ac ho~t d9ng san xu§t ho?c cung dp san ph§m, djch v1,1 
rieng le (ho?c nh6m cac san ph§m, djch V\t c6 lien quan) mang tinh ch§t phan bi~t ro rang. B◊ ph?n nay chiu cac n'ti ro va lgi 
!ch kinh t~ khac bi~t v&i cac b◊ ph~n kinh doanh khac gt'.ia T?p doan. 

Cac t/111y€t minh nay la bi) plu;in h?p tha11h cac Bao cao tai chinh h(lp 11/11:it giira nien tli). Trang36 
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IV.30. Nguyen tiic trlnh bay tai san, doanh thu, k€t qua kinh doanh hQ'P nh§t theo bi} ph~n (ti€p theo) 

BQ pMn theo khu V\l'C dja ly (BQ ph?n thi.'.r y€u): Phan anh ho\lt d(>ng san xu§t ho~c cung cfrp san ph§m, djch v1,1 trong ph\lm 
vi m(>t moi tnrcmg kinh t€ c1,1 th8. BQ ph?n nay chiu cac nii ro va lgi !ch kinh t€ khac bi~t v&i cac b(> ph?n kinh doanh ho\lt 
d(>ng trong cac moi true.mg kinh t€ khac. 

C1in ci.'.r vao mo hlnh quan trt va d~c diem ho\lt d(>ng san xufit kinh doanh hQ'P nhfit, T?P doan h,ra ch9n linh V\l'C kinh doanh 
lam hlnh thuc bao cao b(> ph?n chinh y€u va khu V\l'C dja ly lam hlnh thuc bao cao b(> ph?n thu y€u .. 

IV.31. U'&c tinh k€ toan 

Bao cao tai chinh hgp nhfit dugc l?p tuan thu cac Chu§n ml,l'c K€ toan, Ch€ d(> KB toan Doanh nghi~p Vi?t Nam va cac quy • ) 
dinh phap ly hi?n hanh. Qua trinh nay doi h6i Ban diBu hanh phai dua ra cac u&c tlnh va gia dinh anh huc'mg d€n s6 li~u bao 
cao vB tai san, ng phai tra, doanh thu, chi phi, ci1ng nhtr vi?c trlnh bay cac khoan tai san va nQ' tiBm tang t\li ngay kh6a sf>. 
Cac tr&c t[nh va gia dtnh nay dugc danh gia m(>t each lien tl,lc d\ra tren kinh nghi~m ljch sti va cac y€u t5 phu hQ'P khac, bao 
gf>m ca nhUng ky v<;mg ve cac s\r ki~n trong ttrong lai dtrgc cho la hQ'P ly t\li thai di8m i?P bao cao. K€t qua ho\lt d(>ng kinh 
doanh th\rc t€ c6 th€ c6 s\r khac bi?t v&i cac u6c tfnh va gia dinh da dua ra. 

V. THONG TIN BO SUNG CHO c Ac KHOAN M(JC TRINH BAY TRONG BAO c Ao TiNH HINH TAI CHiNH HQ'P 
NHAT GIU A NIEN f>◊ 

V.1. Ti€n va cac khoan tu·O'ng du·o·ng ti~n 

Cac khoan tiBn va tuong dtrong tiBn doanh nghi?p dang n~m giil' nhung 
khong h\ln ch€ su d1,1ng 

Tien m~t 

Tien gtii khong ky h\ln 

+ Ngan hang TMCP Phat tri€n Tp.HCM 

+ Ngan hang TMCP Quan d9i 

+ Ngan hang khac 

Cac khoan ttrong dtrong tiBn 

Ti€n gii-i c6 Icy hr;m 3 thang (ho(ic d1r&i 3 thang) 

Lai cac khoan ti€n gi'ri Icy h(ln du&i ba thang 

CQng 

30/06/2026 

7.35 1.090.212 

3.733.341.024.200 

l.202.308.347.754 

1.854,924.035.551 

676.108.640.895 

l.23 1.415.375.201 

l , 144.633.440.060 

86, 781.935.141 

4.972.107.489.613 

01/01/2026 
(Trinh bay l~i) 

854.453 .646 

2.869.147.973.68 l ~ 
l.201.685.220.415 i 
l .347.030.774.046 ) : 

320.431.979.220 ° · 
l.482.027.954.416 _. 

l .480.430.198.396 

1.597. 756.020 

4.352.030.381.743 

Cac khoan flmng duung ti€n th€ hi¢n ccic khoan gt'ri bfing i/6ng Vi¢t Nam tt;ii cac ngiin hang thuung mt;ii c6 th<Yi gian dao· 
hr;m ban c1du kh6ng qua 3 thang va h1rcmg !iii sudt tir 2,4%/niim ain 4,75%/niim {tt;ii ngay 31 thang 12 niim 2025: ti'r 

1,4'Yolniim ain 4,75%/niim). 

Tt;ii ngay 30 thang 06 niim 2026, ti€n dang dir(lc quan ly bcri ngiin hang cha v ay theo ml(c tl[ch sir d1111g cha tt'rng dir an la 

1.041 ty VND (t<1i ngay 31 thang 12 niim 2025 la 644 ty VND). 

Ccic thuylt 111/nh nay la bQ ph(1n hr;tp thanh ccic Bao ccio tai chinh hr;tp nhtit giira nien tlQ. Trang37 
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V.2. Cac khoiin dftu ttr tai chinh 

V.2. a. f>ftu tu· niim gifr d~n ngay dao h~n 

V.2. al. Ngiin h~n 

Ti€n giri c6 ky h?,Il (*) 

Lai tiSn giri c6 ky h~ 

Trai phifo 

Lai trai phi€u 

Cho vay 

Lai cho vay 

V.2. a2. Dai h~n 

Cho vay 

Lai cho vay 

Hqp tac dftu tu (**) 

Lai hqp tac dftu tu 

C{>ng 

Gia g6c 

19.073.862.415.886 

l.098.344.206.986 

30.959.861.296 

2.023.600.000 

113.864.707 

16.143.293.143.268 

l.799.127.739.629 

10.961.290.277.991 

2.906. 747 .000.000 

390.575.341 

7.956.202.683 .465 

97.950.019.185 

30.035.152.693.877 

30/06/2026 

Gia tr! 
c6 thi thu h6i 

19.072.411. 736.475 

l .098.344.206.986 

30.959.861.296 

607.080.000 

79.705.296 

16.143.293.143.268 

l.799.127.739.629 

• 10.961.290.277.991 

2.906.747.000.000 

390.575.341 

7.956.202.683.465 

97.950.019.185 

30.033. 702.014.466 

V.2. a3. Thuy~t minh finh hinh cac khoiin dftu t1r niim gifr d~n ngay dao h~n 

Gia tri d1_r phong 

(1.450.679.411) 

(1.416.520.000) 

(34.159.411) 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong ht s6 43/2026/IT-BTC 

Dem vj tinh: D6ng Vi?f Nam 

01/01/2026 (Trlnh bay I~i) 

Gia trj 
Gia g6c c6 th~ thu h6i Gia trj dt.r phong 

17.169.329.381.072 17.167.261.103.622 (2.068.277.450) 

39.593.135.164 39.593.135.164 

464.942.881 464.942.881 

2.023 .600.000 • 607.080.000 (1.416.520.000) 

113.864.707 79.705.296 (34.159.411) 

15.471.162.455.419 15.470.633.270.722 (529.184.697) 

l.655.971.382.901 l.655.882.969.559 (88.413.342) 

8.921.998.609.035 8.921.998.609.035 

2.879 .396.000.000 2.879 .396.000.000 

229.906.849 229.906.849 

5.952.247.305.381 5.952.247.305.381 

90.125.396.805 90.125.396.805 

26.091.327.990.107 26.089.259. 712.657 (2.068.277.450) (1.450.679.411) ======================= 

(*) TiSn giri co ky h~n th€ hi~n cac khoan ti€n giri ngan hang co ky h~n g6c tren ba thang v&i lai suit bang nam duqc huong tir 3,05%/nam d€n 8,1 %/nam (t~i ngay 31/12/2025: 2,3%/nam 
d€n 4,8%/nlim). 

(**) Day la khoan tiSn chi hqp tac dftu tu phat tri€n dµ an. Kb.can tiSn nay se duqc nh~ l~i vao cu6i dµ an. Theo cac hqp d6ng nay, T~p doan khong co quy€n d6ng ki€m soat ho~t d(lng hqp 
tac kinh doanb, T~p doan se duqc nb~ m(lt kboan t~ ung !qi nbu~ t6i thi€u dµih ky va phftn chenb l~ch gifra !qi nbu~ vao cu6i ky dµ an theo ty l~ th6a thu~n phan chia gifra cac ben hqp 
tac d§u tu vai khoan t~m ung da nb~. Theo Thong tu 99/2025ITT-BTC ngay 27/10/2025 ctia B(l Tai chinh co hi~u lµc thi hanb tir ngay 01/01/2026, T~p doan da thµc hi~n phan lo~i I~i cac 
khoan dftu tu nay nbu cac khoan cho vay va trinb bay l~i tu "Phai thu kbac" sang "Dftu tu nk gifr d€n ngay dao h~". • 

Gae thuyit m1 :n£11. fa b9 pht;rlJ_ h(1Jl; thanh cac Bao coo tai chinh hWJ nhat giua nien il9. 
/,-. • ~ -"- <Y ~ n,·•./ 

Trang 38 



.. 

CONG TY co PHAN T~ DOAN DA.U TTf nµ 6c NO VA Mfo s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026nT-BTC 

BAN TffUYET MINH B.AO cAo TAI CHINH HQJ> NHAT GIUA NIEN DQ 
Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 

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

V.2. a. Dfin tu· niim gifr d€n ngay dao h;m (ti€p theo) 

V.2. a3. Thuy€t minh finh hinh cac khoan dftu ttr niim gifr d€n ngay dao h~n (ti€p theo) 

Dan vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Cac khoan d!u tu trai phi€u c6 phat sinh d!u hi~u suy giam gia tri, T?p doan da trich l?p d!J phong t6n thfit. Khoan lai dtJ thu lien quan d€n kho·an d!u tu nay dugc t~ ngirng ghi nMn nhim 
dam bao nguyen file th~ tr<;>ng. T?p doan dang ti€p ti,Ic theo doi va danh gia kha nang thu h6i cua cac khoan d!u tu nay d€ xac djnh mt'.rc dµ- phong phu hgp trong cac ky ti€p theo. D6i v&i cac 
khoan con l~i, Ban T6ng Giam d6c danh gia chua c6 d!u hi~u suy giam va c6 kha nang thu h6i trong ttrong Iai. 

V.2. a4. Thuy€t minh cac khoan cho vay Ben lien quan 

Chi ti€t d5i tugng cho vay ben lien quan dugc trinh bay ~i thuy€t minh ben lien quan s6 IX.2 - Giao d:jch va s6 du v&i ben lien quan. 

Khoan cho vay dBi vm ben lien quan khong c6 tai san dam bao, duqc thtJc hi~n phu hqp v6i quy djnh tai chinh va quy ch€ quan ly v6n n(>i b(> cua np doan, tren ca sa cac di€u khoan M 
dugc phe duy~t theo th~m quy€n. Ban T6ng Giam d5c danh gia cac ·di€u ki~n giao djch, bao g6m lai su!t vii thcri h~ vay, phu ligp v&i di€u ki~n giao djch thong thuong tren thi trucmg t~i 
then di€m phat sinh giao dich. 

T~i ngay l?p bao cao tai chinh hgp nhfit gifra nien d(>, Ban T6ng Giam d5c danh gia c6 kha nang thu h6i d~y du g6c va Iai cac khoan cho vay theo cac di€u khoan da ky k€t. T~p doan thuong 
i...'Uyen theo doi tinh hinh tai chinh va kha nang thanh toan cua ben vay d€ danh gia kha nang thu h6i va thtJc hi~n trich l?p dtJ phong phu hgp theo quy djnh hi~n hanh. 

Cac thuyif minh nay la bp phrjn h(TJ) thanh ccic Bao cao tai chinh h(!JJ nhdt giua nien tlr?. 
i _ ~.,. .,_:.:,;..:,.i.-'.:-·'<~ < _, \\ 

,, ....., .. , -- .:..:. m. 
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CONG TY CO PHAN T~ DOAN f>AU TU I>µ OC NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI cHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D◊ 
Cho ky ki toan 06 thang tldu niim 2026 

V.2. Cac khoan diu hr tai chinh (tiip theo) 

V.2. b. Diu hr vao c6ng ty lien kit 

Gia tri khoan d.1u tu g6p v6n vao cac cong ty lien k€t dugc trinh bay nhu sau: 

Gia tri hQlJ ly 

STT Ten c6ng ty lien k~t 01/01/2026 

l. Cong ty TNHH Vi1ng Tau Investment (*) 

2. T6ng Cong ty Thuy San Vi~t Nam - Cong ty C6 phfu1 (*) 

3. Cong ty TNHH Viing Tau Beach City (*) 

4. Cong ty C6 phfu1 Thuong M~i D.lu tu B§.t d9ng san Phu Tri (*) 

5. Cong ty TNHH Do thi Dich V\l Amata Long Thanh 2 (*) 

6. Cong ty TNHH Do thi Dich V\l Amata Long Thanh 1 (*) 

7. Cong ty CP Phat tri€n va Djch V\l Nha B€n Thanh (*) 

8. Cong ty CP Hung Ngi,r Security (*) 

9. Cong ty CP Di~n tir va Dich V\l Cong nghi~p Sai Gem (*) 

1 o. Cong ty TNHH Sai Gem Gon (*) 

C(>ng 

Tom tlit tinh hinh ho~t dgng cua cac c6ng ty lien kit trong ky: 

Gia trj ghi s6 

01/01/2026 

l.422.052.404.138 

l .032.740.143.520 

955.646.000.000 

565.117.061.043 

536.523 .903 .467 

398.331.750.125 

83.182.471.180 

2.299.524.634 

739.246.051 

4.996.632.504.158 

Biin d9ng khoan dftll ttr trong kj:: 

Phan chia lai/(16) tir C6 tfrc dli nh~n 
cac c6ng ty lien k~t trong ky 

10.276.202.069 

24.097. 742.206 

(1.932.129 .580) 

(2.041.880.526) 

(18.147.900) 

(18.881.481) 

3.144.399.701 (6.852.604.229) 

(3.870.894) 

(15 .579 .402) 

33.487.854.193 (6.852.604.229) 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026ffT-BTC 

Dan vj tfnh: lJ6ng Vift Nam 

Gia tri ghi s6 Gia tri hgp ly 

30/06/2026 30/06/2026 

l .432.328.606.207 (*) 

l.056.837.885.726 (*) 

953.713.870.420 (*) 

563.075.180.517 (*) 

536.505.755.567 (*) 

398.312.868.644 (*) 

79.474.266.652 (*) 

2.295.653.740 (*) 

723.666.649 (*) 

(*) 

5.023.267. 754.122 

1. Cong ty TNHH Vang Tau Investment tlu()'c thanh l,:ip vao niim 2017 vai hoc;rt tl9ng kinh doanh chinh la kinh doanh btft tl9ng stin. Vi5n g6p chu SCI hiiu tc;ri ngay czu5i ky la 2.860 ty t16ng. 
T,:ip tloan tJa g6p tlit w5n theo ty If 491Yolv6n g6p chit SCI hilu theo cam kit. 

2. T6ng Cong ty Thuy Siin Vift Nam - Cong ty CJ plzfm tlu()'c thanh l,:ip vao niim 2014 vai hoc;rt tl9ng kinh doanh chfnh la Stin xudt, thuang mc;ri, djch V¥. V6n g6p chit SCI hiiu tc;ri ngay cU<5i 
ky la 1.250 ty t16ng. Tr;ip tloan tlti g6p tlit v6n theo ty If 24, 031Yolv6n g6p chit SCI hilu theo cam kit. 

3. Cong ty TNHH Vang Tau Beach City tlu()'c thanh l,:ip vao niim 2017 vai hoc;rt tl9ng kinh doanh chinh la kinh doanh bdt t/9ng san. V6n g6p chit sa hiiu tc;ri ngay cu6i ky la 1.950 !Ji t/6ng. 
T,:ip iloan tlti g6p au v6n theo ty I? 491Yolv6n g6p chu sa hilu theo cam kit. 

Cac thuyit minh nay la b9 phQn h(!f) thanh cac Bao cao tai chinh h(1JJ nhdt giua nien tl9. Trang40 
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CONG TY CO PHA.N T~ DOAN DAU Tlf Dµ 6c NO VA 

BAN THUYET MINH RAO CAO TAI CHINH HQ}> NHAT GIUA NIEN D() 
Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 

V.2. Cac khoa n d§u ttr tai chinh (ti~p theo) 

Tom ti t finh hinh ho:;1t d(>ng cua cac cong ty lien k~t trong ky (ti~p theo): 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/TT-BTC 

Dcm vf tfnh: £J6ng Vift Nam 

4. Cong ry C6 phfi.n Th zrung MtJ,i Dfi.u tu B.it tlqng san Plz1'i Tri au<7c thanh ltJp vao niim 2010 vai hot;it a9ng kinh doanh aa dt;ing a nhi€u linh v1tc khac nhau, ttJp !rung kinh doanh bift 
a9ng san, quy€n su- di,mg adt thu9c chu sa huu, chu su- di,mg ho9c ai thue. V6n g6p chu sa huu tt;ii ngay cu6i Icy la 363 ty a6ng. Tgp aoan afi g6p au v6n theo ty If 48,98'Yolv6n g6p chu sa hint 
theo cam kit. 

5. Cong ty TNHH Do th! Dfclt V¥ Amata Long Thanh 2 au<7c thanh lgp vao niim 2019 vai hot;it a9ng adu tu xay d1p1g ht;i tdng khu ao tht djch v1,1 theo quy hot;ich. V6n g6p chu sa huu t,;,i 
ngay cu6i Icy la 623,2 ty a6ng. T(jp aoan afi g6p au v6n theo ty If 49'Yolv6n g6p chu sa huu theo cam kit. Cong ty lien kit dang trong giai aor;m adu tu xay d;mg. 

6. Cong ty TNHH Do tlz! Dfclt V¥ A mata Long Thanh 1 au17c thanh l(jp vao niim 2019 vai ho,;,t a9ng adu tu x6y d1tng h9 tdng khu ao thf djch v1,1 theo quy ho9ch. Vi5n g6p chu sa hiht tt;ii 
ngay cu6i Icy la 272,9 ty a6ng. TtJp aoan afi g6p au v6n theo ty If 49'Yolv6n g6p chu sa huu theo cam kit. Cong ty lien kit dang trong giai ao9n adu tu x6y d1tng. 

7. Cong ty C6 phfin Pluit trii n va Dfclt V¥ Nita Bi n Tlu111h au<7c thanh ltJp vao niim 2010 vai ho9t a9ng kinh doanh aa d9ng a nhi€u linh v1tc khac nhau, ttJp trung chu y€u vao linh v1tc 
kinh doanh bat a9ng san, quan ly khai thac van phong cho thue, djch v1,1 luu tru va h<7P tac kinh doanh. Vi5n g6p chu sc, hiht t9i ngay cui5i Icy la 80 ty a6ng. Tgp aoan afi g6p au v6n theo ty If 
25%/v6n g6p chu sa huu theo cam kit. 

8. Cong ty C6 phfin Hung Ng{r Securiry au<7c thanh l(jp vao niim 2020 vai ho9t a9ng kinh doanh djch v1,1 bao v?. V6n g6p chu so- huu t9i ngay cu6i Icy la 2 ty a6ng. Cong ty afi g6p au v6n 
theo ty I? 24'Yolv6n g6p chu s& huu theo cam kit. 

9. Cong ty C6 p!zi't.n Di?n tu va Dfch V¥ Cong nglzi?p Sai Gon tlu-9·c thanh /(jp vao niim 2007, vai ho9t a9ng kinh c/.oanh chinh ban buon thiit bf va linh kifn aifn tu, viin thong. V6n g6p 
chu sc, huu t9i ngay cui5i Icy la 15 ty a6ng. Tgp aoan afi g6p au v6n ty If 37, 75'Yolvi5n g6p chu sa huu theo cam kit. 

10. Cong ry TNHH Sai Gbn Gon au<7c thanh /(jp vao niim 2007 vai ho9t a9ng kinh doanh chinh la kinh doanh brit a9ng san. Vi5n g6p chu so- huu t9i ngay cui5i Icy la 200 ty a6ng. T(jp aoan 
afi g6p tlu v6n theo ty If 50'Yolv6n g6p chu s& huu theo cam kit. 

Cac giao dfch tr9ng yiu giiia TtJp aoan va cong ty lien kit trong Icy au<7c trinh bay t,;,i thuyit minh JX.2 - Giao dfch va s6 du v6i cac ben lien quan. 

(*) Gia trf h<7P ly cua cac khoan adu tu dai h9n g6p v6n vao cong ty lien kit chua au<7c aanh gia va xac ajnh chinh thuc vao ngay 30/06/2026 va 31/12/2025 do cac Cong ty nay khong niem 
y€t tren cac thf truong chimg khoan nen khong c6 gia tham chi€u tin C©'. Gia trj h<7P ly ctia cac khoan atiu tu nay c6 thi khac vai gia trj ghi s6. 

TtJp aoan ail dung toan b9 khoan adu tuvao c6 phiiu cua T6ng Cong ty Thuy san Vift Nam - Cong ty c6 phtin va Cong ty TNHH Vung Tau Investment a€ dam bao cho khoan vay t9i Ngiin 
hang. 

Coe thuyit minh nay la b9 ph(Jn ht;rp tha~h cac Bao coo tai chinh hr,rp nh6t giua nien dp. Trang41 



CONG TY c6 PHAN T~ DOAN DAU T(f DJA 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH HQJ> NH.AT GIUA NIEN D() 
Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 

V.2. c. Dh ttr g6p v6n vao don vj khac 

V.2. cl. Dftu ttr ngh h~n khac 

Hqp d6ng BCC khong d6ng ki6m soat (*) 

+ Cong ty TNHH Bcit tl9ng san Industry 

+ Cong ty khac 

c2. Diu tu· g6p v6n vao do·n vi khac dai h~n 

Hqp d6ng BCC khong d6ng ki6m ·so.:it (*) 

Cong ty TNHH D§u tu Dia 6c Thanh Nhon (**) 

Cong ty C6 ph§n H6ng Ngl,l' City 

Cong ty C6 ph§n Du ]ich HuS 

Cong ty C6 ph§n Mekong Smart City 

Cong ty C6 phh Novareal 

C9ng 

Gia g6c 

100.500.000.000 

100.500.000.000 

100. 5 00. 000. 000 

2.868. 781.514.598 

2.567.341.000.000 

271.075.164.598 

15.000.000.000 

7.939.750.000 

6_.425.600.000 

l.000.000.000 

2.969.281.514.598 

30/06/2026 
Gia tri 

co th~ thu h6i 

100.500.000.000 

100.500.000.000 

I 00. 500. 000. 000 

2.862. 773.345.259 

2.567.341.000.000 

271.075.164.598 

8.991.830.661 

7.939.750.000 

6.425.600.000 

1.000.000.000 

2.963.273.345.259 

Gia tri dg phong 

(6.008.169.339) 

(6.008. 169 .339) 

(6.008.169.339) 

M~u sil B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

Dan vi tinh: fJ6ng Vift Nam 

01/01/2026 (Trinh bay l~i) 
Gia tri 

Gia g6c co th~ thu h6i Gia trj dg phong 

180.500.000.000 180.500.000.000 

180.500.000.000 180.500.000.000 

I 00. 5 00. 000. 000 I 00. 500. 000. 000 

80. 000. 000. 000 80. 000. 000. 000 

4.260.481.514.598 4.255.182.566.170 (5.298.948.428) 

3 .959 .041.000.000 3.959.041.000.000 

271.075.164.598 271.075.164.598 

15.000.000.000 9.701.051.572 (5.298.948.428) 

7.939.750.000 7.939.750.000 

6.425.600.000 6.425.600.000 

1.000.000.000 1.000.000.000 

4.440.981.514.598 
======== 

4.435.682.566.170 (5.298.948.428) 

(*) Khoan d§u tu g6p v6n theo Hqp d6ng BCC duqc thl,l'c hi~n theo thoa thu?O gifra T?p doan va cac d6i tac nhfun tri€n khai phat tri€n dl,l' an b§.t d9ng san. BCC c6 cac di€u ki~n thoa thu?O 
la T?p doan khong c6 quySn ki6m soat nhung duqc huong lqi fch phµ thu9c vao lqi nhu?O vao cu6i ky dl,l' an theo ty I~ thoa thu?O gifra cac ben trong hqp ct6ng hqp tac d§u tu. Ban T6ng 
Giam d6c danh gia khoan ct!u tu c6 kha nang thu h6i va mang l~i lqi fch kinh tS theo kS ho~ch h<;>p tac. 

(**) Cong ty TNHH D§u tu Dia 6c Thanh Nhon duqc thanh l?p theo Gi§.y chung nh?O E>§u tu d§u tien s6 0313522847 dp Ih ct!u ngay 05 thang 11 nam 2015 do Sa KS ho~ch va D§u tu 
Thanh ph6 H6 Chi Minh c§.p, v6n di8u 1~ la 1.920 ty d6ng. T?p doan da g6p du v6n theo cam kSt. Cong ty dang trong giai do~ tri€n khai dl,l' an. Theo baa cao tai chinh nam 2025, Cong ty 
c6 lqi nhu?O luy k€ duong. 

Theo baa cao tai chinh nam 2025, tinh hlnh kinh doanh cua Cong ty C6 phh Mekong Smart City, Cong ty C6 ph§n Du lich Hu€, Cong ty C6 ph§n Novareal c6 lai va luy k€ lqi nhu?O duong; 
Cong ty C6 phh H6ng Ngµ· City c6 lily ks lqi nhu?O am, T?p ctoan da I~p dµ- phong d§y du cho khoan d§u tu nay tren Bao cao tai chinh hqp nh§.t. 

Gia tri hqp ly cua cac khoan d§u tu dai h~ g6p v6n vao cong ty khac chua duqc danh gia va xac dinh chinh thuc vao ngay 30/06/2026 va 31/12/2025 do cac Cong ty nay khong niem y€t tren 
cac thi truong chtrng khoan nen khong c6 gia tham chi€u tin C?Y- Gia tri hqp ly cua cac khoan d§u tu nay c6 th€ khac v&i gia tri ghi s6. 

Cac thuyir _minh nay l{r b9_phqn _h<'P thanh ccic Bao cao tai chinh h<1P nhdt giiia nien t/9. 
\. , l, · , · ;,,.;:; .. ~ --/ ·< d' 
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CONG TY c6 PHAN T ~ BOAN l>AU TTJ HJ.A 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI cHiNH HQP NIIAT GIUA NIEN D(> 
Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 

V.2. Cac khoan dftu ti.r tai chinh (tiip theo) 

V.2. d. Tinh hlnh biin dqng d1_1· phong dfiu tu- nlim giii" d~n ngay dao h~n, d1_1· phong t6n thftt cac khoan dftu ttr khac 

01/01/2026 
Trich I~p 
dgphong 

Ngh h;m 2.068.277.450 

D\l' phong dfiu tu nfun gifr din ngay dao h?n ngin h?n 2.068.277.450 

Dai h~n 5.298.948.428 709.220.911 

Dµ- phong t6n thM dfiu tu vao don vi khac dai h?n 5.298.948.428 709.220.911 

T6ng 7.367.225.878 709.220.911 

Hoan nh~p 
dgphong 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

f)mz vf t inh: fJ6ng Vift Nam 

l>i~u chinh 
30/06/2026 

(giam) khac 

(617.598.039) 1.450.679.411 

(617.598.039) 1.450.679.411 

6.008.169.339 

6.008.169.339 

(617.598.039) 7.458.848. 750 

Ccic thuyit minh nay la b9 p htjn hr;rp thimh ccic Bcio ccio tai chinh hr;rp nhdt giiia nien a9. Trang 43 , .. .. .,_ .. - ,. _ .. .,/ 
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CONG TY CO PHA.N T~P BOAN f>AU TU l>l A OC NO VA M liu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

B.AN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH H()P NH.AT GIU A NI.EN f>◊ 
Cho ky ki toan 06 thang ,tdu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.3. Phai thu cua khach hang ng~n h :;m 

30/06/2026 01/01/2026 

Gia tri ghi s6 Gia trj di}' phong Gia trj ghi s6 Gia trj di)· phong 

Phai thu khach hang tu ban 
thanh ph§m b§t di;mg san 2.490.025.357.713 2.342.081.820.070 

Ben lien quan (*) 20.203.887.810 20.825.145.237 

Ben thz'r ba 2.469.821.469.903 2.321.256.674.833 

Phai thu khach hang khac l .01 9.5 10.840.880 (17.498.017.813) 932.201.052.230 (17.029.537 .813) 

Benthz'rba l .019.510.840.880 (17.498.017.813) 932.201.052.230 (17.029.537.813) 

C9ng 3.509.536.198.593 (17.498.017 .813) 3.274.282.872.300 (17.029.537.813) 

T(li ngay 30/06/2026 va 31/12/2025, khong c6 khach hang ben tht'r ba nao c6 s6 dir chiim ti'r 10% tren t6ng s6 du cac 
khoan phai thu ng&n h(ln czia khach hang. Khoan phai thu tir ban thanh pham bdt tl9ng san ch1i yiu la phdn phai thu do 
khach hang giu l(li chua thanh toan cho thirc hi¢n thzi ti,c cdp gidy cht'rng nh(in quydn sir d{tng can h9 tfa mua. 

(*) Chi tiSt cac khoan phai thu cua khach hang la cac ben lien quan t(li ngay l~p bao cao tai chinh hqp nh:it gifra nien di,> duqc 
trlnh bay t(li ThuySt minh s6 IX.2 - Giao djch va s6 du v&i ben lien quan. 

Phai thu khach hang tt6i v&i ben lien quan phat sinh chzi yiu ti'r giao dich ban hang, cung cdp d;ch v11 giua T(ip tloan va 
cac ben lien quan trong qua trinh ho(lt tl9ng thuang m(li thong thuong. Ban Tt5ng Giam t16c tlanh gia cac khoan phai thu 
tt6i vai ben lien quan c6 kha nang thu h6i tidy tfzi t(li ngay l(ip bao cao tai chfnh h<;1p nhdt giira nien tl9. 

Vi¢c trich l(ip va hoan nh(ip dtr phong 11<;1 phai thu kh6 tloi tfu<;1c thtrc hi¢n can cir tren tut5i n<;1, kha nang thanh toan czia 
khach hang va tfanh gia czia Ban Tt5ng Giam tt6c t(li ngay l(ip bao cao tai chinh h<;1p nhdt giua nie11 tl9. Ban Tt5ng Giam 
a6c thuong xuyen ra soat tinh hinh cong 11<;1 va kha nang thu h6i cac khoan phai thu tti thtrc hi¢n trich l(ip hogc hoan nh(ip 
dtr phong pht't h<;1p theo quy ilinh hi¢n hanh. 

V.4. Trii tm&c cho ngu·cJ'i ban ngh h:;m 

30/06/2026 01/01/2026 

Gia trj ghi s6 Gi~ tri ctv· phong Gia tri ghi s6 Gia tri dv· phong 

Cong ty c6 phdn Green 
3.357. 725.828.611 3.535.901.059.519 

Mark Construction 

Cong ty C6 phdn Nova E&C 765.627. 621.954 781.890.140.961 

Cac nha cung cdp khac 3.933.836.933. 766 (1.117. 144.386) 3.835.354. 792.684 (J. 159.144. 386) 

C9ng 8.057 .190.384.331 (1.117.144.386) 8.153.145.993.164 (1.159.144.386) 

Ban Tt5ng Giam a6c tlanh gia cac khoan tra tnrac cho ngzroi ban c6 kha nang tfzr<;1c thirc hi¢n va quyit toan tidy tfti thong 
qua vi¢c nh(in hang h6a, dich v11 theo h<;1p i16ng. T(ip tfoan thuong xuyen theo doi tiin tf9 thtrc hi¢n h<;1p i16ng va kha nang 
hoan tra c1ia nha czmg cdp tti aanh gia t6n thdt pln't h<;1p. T(ip aoan tfa trfch l(ip dtr phong a6i v&i cac khoan tra truac cho 
ngll'oi ban qua h(ln thanh toan. 

Cac 1h11yi1 minh nay la b9 ph(i11 lwp lhanh cac Bao cao lai ch£11h h(Tp nh<il giira 11ien il9. Trang44 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TlJ' DJA 6c NOV A Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NH.AT GIU A NIEN D() 
Cho Icy ki toan 06 thang t!du niim 2026 Dan vi t fnh: D6ng Vi?t Nam 

V.5. Phai thu khac 

30/06/2026 01/01/2026 (Trlnh bay l:,ti) 

Gia tri ghi s6 Gia tri d\f phong Gia trj ghi s6 Gia trj dty phong 

V.5. a. Phai thu khac ng:in hi,m 17.461.215.577.682 (34.934.950.342) 17.590.624.637.524 (16.934.950.342) 

DM c9c mua cb ph§n, nh~n 3 .033 .383.667.804 4.198.475.417.804 
chuy€n nhuqng vbn g6p (*) 

D~t CQC nh~n chuy€n nhuqng 2.838.062.845.364 2.837 .928.079.141 
b§t d(>ng san va d\l' an 

Khoan dam bao cho hgp 2.208.709.454.287 2.375.844.159.395 
d6ng nguyen t~c 

Phai thu lai hqp tac dfiu tu 152. 116.027.397 265.858.S01.919 

T?m ung lai hgp tac d§u tu 1.196.929 .361.644 l .170.000.000.000 

Phai thu do hoan d&i sim 999.279.180.821 1.148.733.241.334 
ph§m b§t d(>ng san 

Thu€ GTGT t?m n(>p 979.S07.S48.218 1.053 .540.648.472 

T?m (mg cho cac dl,l' an 38S.474.419.045 38S.747.732.488 

Phai thu khac 5.667.7S3.073.102 (34.934.9S0.342) 4.154.496.8S6.97 l (16.934.9S0.342) 

V.5. b. Phai tlrn khac dai h:;tn 16.089.075.517.457 (16.502.000.000) 14.944.300.195.178 (16.502.000.000) 

D~t c9c nh~n chuy€n nhuqng 2.034.889.264.000 2.034.889.264.000 
b§t d(mg san va d\r an 

D~t c9c, ky quy d\r an 201.091.055.880 200.724.247.442 

Khoan dam bao cho hgp l l.814.888.088.767 10.624.633 .088. 767 
d&ng nguyen t~c 

D~t CQC mua cb phfin, 102.040.000.000 .I. J. • 
chuyen nhuqng von g6p 

Phai thu tir l10an d&i san 828.736.121.009 68 l.S45. 149.638 
ph§m bfit d9ng san 

Phai thu khac l.209.470.987.801 (16.S02.000.000) 1.300.468.445.33 l (l 6.S02.000.000) 

Ci}ng 33.550.291.095.139 (51.436.950.342) 32.534.924.832.702 (33.436.950.342) 

V.5. c. Ben lien quan Gia tri ghi s6 Gia tri d\r phong Gia tri ghi s6 Gia trj d\r phong 

Phai thu khac ng:in h?n ben 
lien quan 118.204.224.122 (IS .000.000.000) 1 SS.6S4.224.122 (1 S.000.000.000) 

s6 du phai thu khac dbi v6'i ben lien quan chi ti€t trinh bay t?i Thuy~t minh s6 IX.2 - Giao dich va s6 du v6'i cac ben lien. 
quan. 

(*) Day la cac khoan tl(it c9c di mua c6 phdn c1ia cac c6ng ty ma T(ip tloan dang tidu hr, khoan tiin nay se tlul)'c chuyin 
sang nhu mot khoim adu tu g6p v6n vao tlan vi khac khi T(ip tloan hoim ttft vi?c chuyin nh1wng c6 phan. 

Vi?c trfch l(ip va hoan nh(ip dir phong 111)' phai thu khac kh6 tloi aul)'c thtrc hi?n can ~fr tren tu6i nl)', kha nang thanh loan 
c1ia khach hang va tlanh gia c1ia Ban T6ng Giam a6c t9i ngay l(ip bao cao tai chfnh hl)'p nhat giiia nien do. Ban Tc5ng 
Giam tl6c th1rang xuyen ra soat tinh hinh c6ng nl)' va kha nang thu h6i cac khoim phai thu khac tJi thtrc hi?n trfch l(ip ho(lc 
hoan nh(ip d(r phong phz't hl)'p theo quy tlinh hi?n hanh. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in h(Yp 1ha11h cac Bao cao tai chfnh h(Yp nhat giira nien t/9. Trang45 
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CONG TY c6 PHAN T ~ f>OAN f>A.U TU f>JA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHA.T GIUA NIEN D() 
Cho ky ki toan 06 thang aciu niim 2026 

V.6. NQ'xiu 

Chi tieu 

V.6. a. Nglin h?n 

Phai thu ngfu h~ cua khach hang 

Cong ty TNHH Ddu tu Xdy dr,mg 
Phrit tri€n Nha Hoang Phuc 

Khach hang khac 

Tra tnr6c cho nguoi ban 

Thu~ GTGT dftu vao khong thJ thu h6i 

Phai thu khac 

Cong ty CP Di?n tu va Dfch v;1 Cong 
nghi?p Sai Gon 

Congty TV84 

Khach hang khac 

V.6. b. Dai h?n 

Phai thu khac 

Cong ty TNHH MTV Du lf ch Thanh 
nien Vi?t Nam 

Cong ty khac 

T6ng c9ng 

Gia trj 
g6c IlQ' 

99.128.888.464 

21.367.011.633 

10.263. 645. 778 

11.103.365.855 

Lil7.144.386 

41.652.048.603 

34.992.683.842 

15. 000. 000. 000 

18. 000. 000. 000 

1.992.683.842 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

16.500.000.000 

2.000.000 

115.630.888.464 

30/06/2026 

Gia trj 
co th~ thu h6i 

3.926. 727.320 

3.868.993.820 

3.868.993.820 

57.733.500 

57. 733.500 

3.926. 727.320 

~ 
Ccic thU)J;/it ':'inhnOJ! ~a._btJ fho/1 ~(7]) thanh ccic Bao ccio tai chfnh h(7JJ nhdt giii'a nien d9. 

i 7 /1,-, :,{•;_, .. ,' ~ 0_,7 t-li I~ 1\ 

Thiri gian 
qua h?n 

>3 niim 

> 3 niim 

>3niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

Gia tri 
gfic IlQ" 

81.186.968.464 

21.383.091.633 

10.263.645.778 

11.119.445.855 

1.159.144.386 

41.652.048.603 

16.992.683.842 

15. 000. 000. 000 

1.992. 683.842 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

16. 5 00. 000. 000 

2.000.000 

97.688.968.464 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026iIT-BTC 

Dem vf tinh: D6ng Vi?! Nam 

01/01/2026 (trinh bay l?i) 

Gia tri Thcri gian 
co th~ thu h6i qua h?n 

4.411.287.320 

4.353.553.820 

> 3 niim 

4.353.553.820 > 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

57.733.500 

> 3 niim 

57.733.500 > 3 niim 

> 3 niim 

> 3 niim 

4.411.287.320 

Trang46 



CONG TY c6 PHAN TM> DOAN DAU nr DIA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHA.T GIUA NIEN B<) 
Cho Icy ki tocin 06 thcing atiu niim 2026 

V.6. c. Tinh hinh bi~n dgng d'! phong Ilg' phai thu 

Khoan m1_1c 

Phai thu cua khach hang ngfu h~ 

Tra tnr&c cho ngucri ban ngfu h~ 

Phai thu khac ngfu h~ 

Phai thu khac dai h~n 

Thu€ GTGT dfru vao khong th~ thu h6i 

T6ng 

01/01/2026 

17.029.537.813 

1.159.144.386 

16.934.950.342 

16.502.000.000 

41.652.048.603 

93.277.681.144 

Trich l~p 
d'! phong 

468.480.000 

66.000.000 

18.000.000.000 

18.534.480.000 

Hoan nh~p 
d1_1· phong 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026ffI'-BTC 

fJrm vf tfnh: fJ6ng Vift Nam 

30/06/2026 

17.498.017.813 

(108.000.000) 1.117.144.386 

34.934.950.342 

16.502.000.000 

41.652.048.603 

(108.000.000) ==1=1=1.=70=4=.1=6=1.=14=4= 

T~p aoan dang ti€p hJC lam vifc v6-i ccic ben a€ thu h6i cong n9" g6c va cac khoi:m liiilph9t phat sinh theo h9]) t16ng. Vi?C ghi nMn doanh thu se QU9"C xem xet khi kha niing thu h6i 
tra nen chlic chlin hrm trong cac Icy ki toan tiip theo. 

Circ thuyit minh nay la hp pht,in h(1J) thimh circ Bao ctio tai chinh h(1J) nhdt giira nien tl9. Trang47 
.:. . .. : ; 



• CONG TY CO PHA.N T~P DOAN DAU TU fllA 6c NO VA Miu s6 B 09a - DN/HN 
Thong ti, s6 43/2026rIT-BTC 

l 
BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN DO . . 
Cho ky ki toan 06 thang ddu nam 2026 Don vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

V.7. Hang t6n kho 

30/06/2026 01/01/2026 

V.7. a . Hang t6n kho 

B§t d()ng san d6 ban dang 
xay d\Tllg (*) 

B§t d9ng san d6 ban da xay 
d\fllg hoan thanh 

Hang hoa b§t d9ng san 

Hang h6a khac 

CQng 

Gia g6c 

147.924.441.940.408 

10.093.065.177.760 

87 .821 .540.052 

27 .291.944.991 

158.132.620.603.211 

V.7. b. Gia tri hang t6n kho_ c6 d§u hi~u suy giiim gia tri 

B§t d9ng san d6 ban dang xay d\l'Ilg 

CQng 

D1.r phong Gia g6c 

(420.708.976.091) 144.877. 131.096.827 

8.753.851.320.148 

87 .821.540.052 

25.925.074.006 

(420.708.976.091) 153.744. 729.031.033 

30/06/2026 

420.708.976.091 

420.708.976.091 

Dl,I· phong 

(420.708.976.091) 

(420.708.976.091) 

01/01/2026 

420.708.976.091 

420.708.976.091 

T{li ngay /(Ip bao cao tai chinh h(lp nhat giua nien d9, T(lp iloan c6 m9t s6 hang t6n kho c6 dau hi?u suy giam gia tr;. T(lp 
tloan tlfi thtt'c hi?n trich /(Ip dtr phong giam gia hang t6n kho pint h(lp theo quy tlinh hi?n hanh. 

V.7. c. Tinh h1nh bi~n d(\ng dl,I' phong gia·m gia hang t6n kho 

S6 dfiu Icy 

Trich l~p d\f phong bb sung 

Sfi cufii ky 

06 thang d§u 
niim 2026 

420.708.976.091 

420.708.976.091 

Nam 2025 

420.500.976.091 

208 .000.000 

420.708.976.091 

(*) Bat i19ng san ti€ ban dang xay d1rng chii yiu bao g6m cac khoan chi phi ti€n szi- d1mg tJtft, chi phi tir van thiit ki, chi phi. 
xay d!rng, chi phi v6n h6a va cac chi phi khac lien qu_an-tr(rc tiip din ti'rng dir an,.T{li ngay 30/06/2026, cac d1r an dang 
~~~~~ • • 

M9t phan hang t6n kho c1ia T(lp tloan, vai gia tri t{li ngay 30/06/2026 la 66.030 l)i VND (tfli ngay 31/12/2025 la 63.399 ty 
VND), dang OU(IC dz'mg ad thi chap baa dam cha cac khaan vay c1ia T(lp tloan. Ban T6ng Giam dt5c danh gia Vi?C Sir dyng 
lam tai san baa dam khong anh hmfog tri;mg yiu din ho{lt t/9ng san xuat kinh doanh thong thuang czia T(lp doan. 

Gia tri hang t6n kha baa g6m chi phi c1i vay ilu(lc v6n h6a trang ky vai gia tri la 2.949 ty VND (nam 2025 la 6.488 ty VND) 
phcit sinh lien quan din vi?c ddu tu, xay d1mg hang t6n kho tlzi tli€u ki?n v6n h6a theo quy tlinh hi?n hanh. 

T{li ngay 30/06/2026 s6 du hang t6n kha tla bao g6m chi phi phcit triin d!r an The Botanica w'li s6 ti€n 621.470.267.544 
i16ng. Theo thoa thu(ln h(lp tac s6 219/NVLG-SVC/2014/ITHT ngay JO thang 07 nam 2014, T(lp tlaan va Cong ty C6 phan 
Dich vii T6ng h(lp Sai Gan ky thoa thu(ln lwp tac lien quan din chuyin nhiwng d1r an The Bontanica t(li dirang Ph6 
Quang, Phuang Tan Son Hoa, Tp.HCM Tuy nhien, f{li ngay /(Ip bao caa tai chinh lwp nhat giua nien a9 nay, vi?c nMn 
chuyin nhiwng dtr an nay win chua du(lc Uy ban Nhan dan Thanh pht5 H6 Chf Minh va cac cC1 quan c6 thdm quy€n phe 
duy?t. T(lp doan win dang thoa thu(ln vai tl6i tac ti€ /wan tAt vi?c chuyin nhzwng. 

Cac thuyii minh nay la b{J ph(ln h<1p thimh cac Bao cao tai chinh h(lp 11htit giii'a nien d{J. Trang48 
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• CONG TY CO PHA.N Tip BO.AN l>A.U Tlf BlA OC NOV A Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu sii 43/2026nT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ}> NHAT GIUA NIEN I>() 
Cho Icy M toan 06 thang adu niim 2026 

j V.8. Chi phi chir phon bi 

a. Ng~n hi_m 

Chi phi cha phan b6 theo doanh thu 

Cong C\l, d1,mg C\l xu!t dung 

Cac khoan khac 

b. Dai h;rn 

Chi phi cha phan b6 theo doanh thu 

Chi phi xay dµng cai ti;io van phong va b!t d(>ng san cho thue 

Cong C\l, d1,1ng c1,1 xufit dung 

Cac khoan khac 

C9ng 

V.9. Tai san do· dang dai h;rn 

30/06/2026 

Gia tr! 
.Gia g6c c6 thi thu h6i 

a. Chi ph[ san xuiit, kinh 56.182.999.829 56.182.999.829 
doanh diY dang dai h;rn 

Dµ an ti;ii phucmg An K.hanh, 43.283 .341.187 43.283.341.187 
Tp.HCM (*) 

D\l' an ti;ii phucmg Long 12.899.658.642 12.899.658.642 
Trucmg, Tp.HCM 

b. Chi phi xay d\mg co· ban 363.073.286.059 363.073.286.059 
do· dang 

Mua s~m 275 .494.483.990 275.494.483.990 

Thi cong nha m§u 55.968.723.485 55.968.723.485 

Cai ti;io van phong 17.685.053.418 17.685.053.4 I 8 

K.hac 13.925.025.166 13.925.025 .166 

C9ng 419.256.285.888 419 .256.285.888 

Dem vt tinh: D6ng Vift Nam 

30/06/2026 01/01/2026 

695.158.023.695 612.988.550.627 

656.513.658.2 13 568.925.896.327 

1.984.604.914 1.619.575.206 

36.659.760.568 42.443 .079 .094 

1.422.565.394.581 1.438.453.364.532 

1.377 .646.093 .707 l .388.280.024.498 

8.489.3 17.875 14.393.837.761 

8.856.546. 161 7.961.638.465 

27.57-3 .436.838 • 27.817.863.808 

2.117.723.418.276 2.051.441.915.159 

01/01/2026 

Gia trj 
Gia g&c c6 thi tl111 h6i 

67.880.374.251 67.880.374.251 

54.980.715.609 54.980.715.609 

12.899.658.642 12._899.658.642 

356.712.819.975 356.712.819.975 

274.905.083.990 274.905 .083.990 

55 .968.723.485 55.968.723.485 

15.483.301.375 15.483.301.375 

10.355.711.125 10.355.71 1.125 

424.593.194.226 424.593.194.226 

Chi phi san xudt, kinh doanh da dang dai h(ln la chi phi sfr d1mg adt czia cac d1r an t9a l(lc t(li Phuong An Khanh va 
Phuong Long Tnrong, Tp. H6 Chf Minh. Cac d1r an dang trong qua trinh b6 sung va hoan thi¢n h6 so- phap ly ii€ ti€p t11c 
triin khai. 

(*) Trong Icy, Tgp iloan ila thirc hi¢n chuyin nhu()'ng m(jt phdn tai san t(li phir&ng An Khanh, Tp. H6 Chi Minh. Doanh thu 
va gia v6n tir vi¢c chuyin nhu()'ng ila iliwc Tgp iloan ghi nh6n vao Mt qua ho(lt a(jng kinh doanh h()'p nhdt trong Icy. 

Trong Icy nay va Icy tru&c, T6p iloan khong phat sinh chi phi lai vay v6n h6a vao chi phi san xudt, kinh doanh da dang dai 
h(ln. 

T6p iloan thirc hi¢n tlanh gia kha niing th11 h6i c1ia chi phi san xudt, kinh doanh da dang dai h(ln h·en co- sa tinh hinh thi 
truong, tii n a(j trii n khai dir an, yiu 16 phap ly vii kha nang thirc hi¢n c1ia cac ben lien quan l(li ngay l9p bao cao tai chinh 
h()'p nluft gifra nien il(j. Ban T6ng Giam t16c tlanh gia gia tr! ghi s6 c1ia khoan m11c nay kh6ng Vl{(/t qua giti tr! c6 thi thu 
h6i. 

Coe th11y€/ minh nay la bp pl11;i11 h(lp 1ha11h cac Bao cao lai chinh h(lp 11'161 giim nien tip. Trang 49 



CONG TY CO PHAN T~ BOAN BA.U Tlf BJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHINH HQJ> NHA.T GIUA NIEN I>() 
Cho Icy ki toan 06 thcing adu niim 2026 

V.10. Tai san c6 djnh hfru hinh 

Khoan ffi\lC 

Nguyen gia 

S6 du d!uky 

Mua trongky 

Thanh ly, nhuf??lg ban 

Giam do mat quyJn kidm soat 
c6ngty con 

S6 du cu6i ky 

Gia tri hao mon liiy k~ 

S6 du d!u ky 

Khdu hao trong Icy 

Thanh ly, nhu(fng ban 

Giam do mat quy€n kidm soat 
c6ng ty con 

S6 du cu6i ky 

Gia trj con l~i 

S6 dud!uky 

S6 du cu6i ky 

Nha cu-a, 
v~t ki~n true 

1.766.088.893. 707 

l.766.088.893.707 

235.817.703.320 

29.500.360.524 

265.318.063.844 

l.530.271.190:387 

1.500. 770.829 .863 

Maymoc 
thi~t bi 

51.070.178.759 

595.195.000 

(313. 660. 000) 

51.351.713.759 

33.219.735.968 

1. 759.894.363 

(280.053.572) 

34.699.576.759 

17.850.442.791 

16.652.137.000 

Phu·o·ng ti~n 
v~n tai 

303.178.019.605 

(2.475.200.000) 

300.702.819.605 

169.772.967.004 

15. 056.380.553 

(2.475.200.000) 

182.354.147.557 

. 133.405.052.601 

118.348.672.048 

Thi~t bi d1_mg C\I 
quanly 

71.098.448.857 

1.849.670.000 

(93.272. 727) 

' 72.854.846.130 

65.596.922.512 

1.714.571.319 

(93.272. 727) 

67.218.221.104 

5.501.526.345 

5.636.625.026 

--
M~u s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026llT-BTC 

Dem vf tinh: D6ng Viit Nam 

Tai san c6 djnh 
hfru hinh khac 

172.287.034.603 

211.090.000 

172.498.124.603 

19.828.244.833 

5.808. 784. 770 

25.637.029.603 

152.458.789.770 

146.861.095.000 

T6ng c9ng 

2.363. 722.575.531 

2.655.955.000 

(2. 788.860.000) 

(93.272. 727) 

2.363.496.397.804 

524.235.573.637 

53.839.991.529 

(2. 755.253.572) 

(93.27l:727) 

575.227.038.867 

1.839.487.001.894 

1. 788.269.358.937 

Gia trj con lt;ii cu6i ky cua TSCD hfcu hinh dung ad thi chap, cdm c6 clam bao khoan vay: 1.150 ty VND. (I'<;1i ngay adu ky la 1.176 ty VND). 

Nguyen gia TSCD cu6i ky aii khau hao hit nhimg vdn con su dr,mg: 98 ty VND. (I'<;1i ngay adu ky la 96 ty VND). 

Tai san c6 afnh hfrn hinh chiim ty tr9ng Ian trong T~p tioan t<;1i ngay cu6i ky la khach s<;1n Movenpick, Dr,r an Legacy Mekong (Azerai Can Th<T Resort). 

Cac thuyit minh nay la bi} phqn h{Tf) thanh cac Bao cao tai chinh hr;,p nhdt giua nien di}. Trang 50 
~ : ~~ 
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CONG TY c6 PHAN T ~ DOAN DAU Tlf Dµ 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHA.T GIUA NIEN B() 
Cho k:y ki tocin 06 thcing tldu niim 2026 

V.11. Tai san c6 djnh VO hinh 

Khoan mi.ic 

Nguyen gia 

S6 dud§uky 

Mua trong k:y 

Chuyin tu mua s&m da dang 

S6 du cu6i ky 

Gia tr! hao mon Iuy k~ 

S6 du d§u ky 

Khau hao trong k:y 

S6 du cu6i ky 

Gia tri con l~i 

S6 du d§uky 

S6 ducu6i ky 

Quy~n sir 
di.ing d~t 

57.754.517.947 

439.437.570.474 

497.192.088.421 

57.754.517.947 

497.192.088.421 

Ban quy~n, 
nhan hi~u thu-O'ng 

m~i 

30.000.000 

30.000.000 

30.000.000 

30.000.000 

Gici tri con l(li cu6i k:y cua TSCfJ v6 hinh dung tJi th€ chap, cdm c6 tltim btio khotin vay: 56 ty VND. {T(li ngay tldu k:y la 56 ty VND). 

TSCfJ v6 hinh tJa khciu hao hit nhungvdn su- di,mg: 105 ty VND. (T(li ngay tldu k:y la 105 ty VND). 

Tai stin c6 tltnh v6 hinh chi€m ty tr9ng Ian trong T~p tloan t(li ngay cu6i k:y la Quyin su- d¥ng thu-a ilat s6 478 tf,li 136 Ly Chinh Th&ng. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph~n h(Jp thi:tnh cac Bao cao ti:ti chinh hr;,p nhdt giua nien t/9. 

Miu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

£Jan vi tinh: fJ6ng Vi?t Nam 

Chu-ong trinh 
T6ng c(>ng ph§n m~m 

113.210.904.282 170.995.422.229 

600.000.000 600.000.000 

439.437.570.474 

113.810.904.282 611.032.992.703 

109.927.142.637 109.957.142.637 

880.336.688 880.336.688 

110.807.479.325 110.837.479.325 

3.283.761.645 61.038.279.592 

3.003.424.957 500.195.513.378 

Trang 51 



CONG TY c6 PHAN T ~ DOAN DAU nr I>µ 6c NO VA 

BAN TIIUYET MINH B.AO CAO TAI CHINH HQJ> NH.AT GIU A NIEN I>() 
Cho ky ki toan 06 thang t!du niim 2026 

V.12. Bftt d{>ng san d§u ttr (BDSDT) 

Bftt d{>ng san d!u tu· cho thue 

Khoan mi.ic 

Nguyen gia 

S6 du d§u ky 

S6 du cu6i ky 

Gia tri hao mon liiy ki 

S6 du d§u ky . 

Khau hao trong ky 

S6 du cu6i ky 

Gia trj con ll_li 

S6 du d§u ky 

S6 du cu6i ky 

76.447.986.207 

76.447.986.207 

76.447.986.207 

76.447.986.207 

Nha cfra, 
v~t ki~n true 

5.937.335.978.972 

5.937.335.978.972 

914.271.780.038 

105.732.958.883 

l.020.004.738.921 

5.023.064.198.934 

4.917.331.240.051 

--
M~u s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 4312026/JT-BTC 

£Jan vf tinh: fJ6ng Vift Nam 

Khac T6ng ci)ng 

66.551.556.459 6.080.335.521.638 

66.551.556.459 6.080.335.521.638 

14.820.044.266 929.091.824.304 

4.039.511.183 109. 772.470.066 

18.859.555.449 1.038.864.294.370 

51.731.512.193 5.151.243.697.334 

47.692.001.010 5.041.471.227.268 

Gia trf con h;ri cua BfJSfJT cho thue dung ti€ th€ chdp, cdm c6 tlam bao khoan vay cua Tgp t!oan t9i ngay cu6i ky la: 993 ty VND. (T9i ngay adu ky la: 1.008 ty VND). 

Tgp tloan hifn chua xac tlfnh au(Jc gia trf h(JJJ ly cua cac BfJSDT do chua c6 tliiu ki¢n ai thl!c hi¢n, ngoai ra BDSDT chi dung m¥c tlich tJi cho thue. Gia trf h(JJJ ly cua BDSDT 
c6 thi khac vai gia trj ghi s6, tuy nhien Tgp tfoan tfanh gia gia trf cac bdt t/(jng san nay chua c6 SI! suy gitim gia trf tren thf trncmg. 

Bdt tl(jng sim tJdu m chiim ty tr<;mg Ian trong T9p tloan t9i ngay cw5i ky la Cong vien nuac Wonderland Water Park 

Cac thuyit minh nay la b(i phgn h(TJ] thanh cac Bao cao tai chinh h(TJ] nhcit giua nien tl?,. Trang 52 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU I>µ OC NO VA Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA..T GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 Dern vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

01/01/2026 ' I 

V.13. Tai san khac 

V.13. a. Ngh h~n 

TiSn va cac khoan tuong duong tiSn bi h1m ch@ su d\lflg 

V.13. b. Dai h~n 

TiSn va cac khoan tuong ducmg tiSn bi h1m ch@ su di,mg 

Ci)ng 

V.14. Lgi th~ thu·o·ng m~i (LTTM) 

Bi@n d9ng vS lqi th@ thuong m~i trong Icy nhu sau: 

S6 d§u ky 

Phan b6 trong Icy 

Giam do thay d6i ty I~ scr huu 

S6 cu6i ky 

V.15. Phiii tra ngu·o•i ban ngiin h~n 

Ben lien quan (Chi ti€t thuyit minh s6 JX.2) 

Ben thu ba 

Cong ty C6 phdn Green Mark Construction 

Khac 

Ci)ng 

30/06/2026 

59.591.761.037 

59.591.761.037 

3.455.086.234 

3.455.086.234 

63.046.847 .271 

06 thang d§u 
nam 2026 

1.639.299.616.147 

(304.591.603.612) 

(296.992. 773) 

1.334.411.019.762 

30/06/2026 

1.485.887.095 

7 .592.521.432.976 

859.534.400.118 

6. 7 32. 987. 032.858 

7.594.007 .320.071 

(Trinh bay l~i) 

59 .468.296. 791 

59.468.296.791 

59.468.296.791 

Nam 2025 

2.475.838.484.574 

(704.599.475.957) 

(131.939.392.470) 

1.639.299.616.147 • 

01/01/2026 

1.485.887.095 

8.066.301.357 .887 

882.399.878.576 

7. 183.901.479.311 

8.067 .787 .244.982 

Cac khoan phai tra ngmh ban chii y€u phat sinh tt'r hot;it a9ng thi cong xay dimg, fir vdn thi€t ki, cung cdp vi;zt tu, thi€t bi va 
cac dich vl{ lien quan tf€n phat tri€n dir an. Ti€n tl9 thanh toan phtt thu9c vao ti€n tl9 nghi?m thu kh6i lu()'ng thirc hi?n, tlidu 

ki?n h(lp tf6ng va kha nang thu xip ngu6n v6n czia T(i.p tloan. 

Tr;ii ngay 30 thang 06 nam 2026, T(i.p tlaan dang thirc hi?n thircrng thaa, tfam phan gia hr;m hagc thanh taan bfing hinh thi'rc 
hocm a6i bdt tfl)ng san trang Ti;zp tfaan, a6i vai cac khoan phai tra chira t/€n ht;in, ttin hr;m hagc qua hc.m czia Ti;zp tloan. 

V.16. Ngu·o•i mua tra ti~n trmrc ngiin h~n 

Ben thu ba 

Cong ty CP Ddu tu Construct 

Khach hang khac 

Ci)ng 

30/06/2026 01/01/2026 

24.551.407.687.874 20.353.028.512.829 

2.909.680.327.285 1. 783.533.818.188 

21.641. 727.360.589 18.569.494.694.641 

24.551.407.687.874 20.353.028.512.829 

Nguiri I/Illa Ira tidn truac ng&n hr;m ch1i yiu la cac khaan ti€n Ira tnrac ciia khach hang theo cac h()'p i16ng chuyin nlnwng 
bdt a9ng san ti€ ban cac dir an ciia T(i.p tlaan. Vi?c ghi nhi;zn daanh thu thr()'c thirc hi?n khi Ti;zp tfaan hoan thimh nghra v11 

ban giaa bdt tfl)ng san cha khach hang thea cac tlidu khoan h()'p tf611g va quy tlinh phap lu(i.t hi?n hanh. 

Ban Tt5ng Giam a6c thuang xuyen lheo doi tiin al) thirc hi?n h()'p a6ng va kha nang tlap irng cac nghTa v11 lien quan t/€n 
cac khaan nguiri mua tra ti€n truac nh&m ht;in chi nii ro phat sinh nghTa V(I haan Ira hagc b6i thuang cha khach hang. 

Cac tlwyit minh nay la bo ph<in hr;,p thanh cac Bao cao tai chinh hr;,p nhdt giira nien ao. Trang 53 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU J)JA 6c NO VA M iiu s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 4312026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN I>◊ 
Cho ky M toan 06 thang ttciu nam 2026 D<7n vi tinh: -Dt5ng Vi¢t Nam 

V.17. Thu€ va cac khoan phai thu va phai nQp Nha nu-6·c 

V.17. a. Thu€ va cac khoan phai nQp ngh h i,rn 

S6 phat sinh giiim 
Chi tieu 01/01/2026 S6 phat sinh tang (clii nQp/dn 30/06/2026 

tru-/khac) 

Ti6n su di,mg d~t (*) 1.065 .327.456.024 1.797.482.426 44.53 1.650.969 1.022.593 .287.48 1 

Ti6n ph~t ch~m n9p (*) 309.940.798.025 309.940.798.025 

Thu€ gia tri gia tang (GTGT) 246.134.896.508 599.465.939.916 666.423 .795 .953 179.1 77.040.47 l 

Thu€ thu nh~p doanh nghi~p 48 1.259 .624.557 388.487.693.461 123.460.773.888 746.286.544. 130 

Thu€ thu nh~p ca nhan 5.871.977.355 50.270.060.640 26. 135.508.487 30.006.529.508 

Cac khoan thuB khac 20.141.504.986 55.756.510.1 96 56.955.978.802 18.942.036.380 

CQng 2.128.67 6.257 .455 1.095.777 .686.639 917.507.708.099 2.306.946.235.995 

V.17. b. Thu€ va cac khoan phai thu ng~n h i_rn 

S6 phat sinh giam 
Chi tieu 01/01/2026 S6 phat sinh tang (dii nQp/cfin 30/06/2026 

trir/khac) 

ThuB GTGT dtrgc khfiu tru l.228.847. 197.639 230.5 18. 106.745 383.087.337.810 l .076.277.966.574 

ThuB TNDN t~m n9p 1 % 215.537.916.219 107.430.739 8.011 .3 10.827 207.634.036.131 

Thu€ TNDN n9p thua 6.145 .150.733 (43.836.696.357) 49 .98 1.84 7 .090 

ThuB khac n◊p thua 17.866.908.733 230.280.574 (176.501.860.936) 194.599.050.243 

CQng 1.468.397 .173.324 230.855.818.058 170.760.091.344 1.528.492.900.038 

Tgi ngay 30/06/2026, T(lp tloim tiff dir phong phai thu kh6 tJoi thui VAT ttdu vao s6 ti€n: 41.652.048.603 VND. 

Cac tu khai thui ciia T(Jp tloan vJn c6 thi chiu sir ki€m tra czia ca quan thui trong cac thui ky chira hit thui hi¢11 thanh tra, 
kidm tra theo quy tljnh czia phap lu(Jt thui. Ban Tt5ng Giam tf6c tin r&ng T(Jp doan tJa twin tlni ady tlzi ccic quy tlinh hi¢n 

. hanh v€ thul. Tuy nhien, do vi¢c ap d~mg va-diln giai phap lu(li tin/€ c6 th€ khac nhau gii"ra T(ip tloan -va ca quan thud, s6 
thui phai n9p cu6i c11ng c6 th€ khac vai s6 tla ghi nh(J~ tren bao cao tai chinh h(J'p nhdt gifra nie~ t/9. 

Thu@ gia tri gia tang ("GTGT") 

T(Jp doan n9p thui GTGT theo phiwng phap khau tri'r. 

Hogt tf9ng chuyin nhzwng bat c1911g san chizt miec thui sudt thui GTGT 10%. 

T(Jp tloan tlu(J'c giam th11€ GTGT xu6ng 8% t16i vai .hang h6a va djch V!t khac theo Nghj tljnh 174/2025/N-D-CP ap dimg tic 
ngay 01/07/2025 tlin 31/12/2026. 

Thu€ thu nh~p doanh nghi~p ("TNDN") 

Thu€ sudt thu€ TNDN ap d!mg cho T(Jp tfoan trong ky la 20% thu nh(lp chju t/111€. 

-D6i vai hogt tl9ng chuydn nhtr(J'ng bat tl9ng sim khi thu tidn khach hang T(lp tloan phai tgm n9p thui thu nh(lp doanh 
nghi¢p theo ty /¢ 1% tren doanh thu thu tlzr(J'c tidn (kh6ng baa gt5m thui gia trj gia tang) theo quy tljnh t(li Nghi tlinh s6 
320/2025/N-D-CP ngay 15 th6ng 12 nam 2025 czia Chinh Pini. T(lp tloan se quyit toan lgi s6 thui thu nh(lp doanh nghi¢p 
phai n9p cho hogt tl9ng nay khi ban giao bdt t/9ng sim. 

Ccic-1huy€1 minh nay la b9 pht;in h(1p lhanh cac Bao cao lai chinh h(1p nluil giira nien tl9. Trang 54 
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, CONG TY c6 PHAN T ~ P no AN DA u TU DJA 6c No v A Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH H()P NHAT GIU A NIEN BQ 
Cho ky ki toan 06 thang tldu nam 2026 

V.17. Thu~ va cac khoan pha i thu va phai n{lp Nha mr6'c (t i~p theo) 

Tii n sfr d\mg dit bao g6m tiin thue d§t va ti~n sfr d \mg d§t 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Cac nghia vii tai chinh vi tlift c1ia T(lp tloan tlu()'c xac tlinh tren ca sa h6 sa phap /y czia ti'mg d!r an va cac quylt dinh czia 
ca quan Nha mrac c6 thdm quyin. Gia tri nghia vi, tai chinh cw5i c11ng c6 th€ du()'c diiu chinh khi c6 quyit dinh phe d11y?t 
chfnh th{rc ho(ic Mt qua thanh tra, kiim tra ciia ca quan chirc niing. 

(*) Tiin sti- dimg tlift ciia T(lp tloan l(,li ngay cu6i ky chzi ylu la ti€n sir dimg tlift ciia dir an Lakeview City s6 ti€n 
1.014.630.416.641 tl6ng, chi tilt nhusau: 

Nghia v11 ti€n sir d;mg tlift baa g6m ti€n thue tlift va ti€n sti- d1mg tlift lien q11an aln khu aift khoang 30, 1 ha t{li d!r an 
Lakeview City (phirong Binh Trzrng, TP. Thzi Dire, TP.HCM). Ngay 20/02/2008, Uy ban nhdn dfm TP.HCM ban hanh Van 
ban s61122/UBND-DTMTv€ chti truang hoan t16i khu tlift Binh Khanh va khu tlift Nam R{lch Chile. Ngay 29/12/2020, Uy 
ban nhan dan TP.HCM ban hanh Quyit tlinh s6 4777/QfJ-UBND phe duy?t gia tldt, lam ca sa al ca quan thul xac dinh 
nghia v11 tai chinh v€ tlift theo dan gia t(,li thoi di€m niim 2017. Tren ca sa t/6, ca quan th11i ail ban hanh cac Thong baa 
n9p ti€n, baa g6m Thong baa s671567/TB-CCT-KDT ngay 11/04/2024, v&i t6ng s6 ti€n phai n9p la 6.707.482.810.333 
t16ng (baa g6m ti€n ch(lm n9p). 

Ngay OJ thang 04 niim 2025, Nghi quyit s6 170/2024/QH15 czia Qu6c h9i va Nghi tlinh s6 76/2025/NfJ-CP czia Chinh phii 
c6 hi?u l1rc, quy tlinh ca chi, chinh sach lien quan t!ln vi?c xac tlinh nghia v11 ti€n sir d1mg aift tJ6i vai cac d;r an th119c 
ph{lm vi di€u chinh. 

Ngay 13 thang 11 nam 2025, Sa Nong Nghi¢p va Moi truong ail c6 Ta trinh s6 11941/TTr-SNNMT-KTfJ ("Ta trinh s6 
11941 '~ trinh UBND TP.HCM xem xet phuang an gia tJift q1 th€ tll5i vai khu tJift 30,106 ha Nam R(,lch Chile, Phuong Binh 
Trung. T(,li M11c II c1ia Ta trinh s6 11941, Sa Nang Nghi¢p va M6i truong tlil neu ro Phiiu chuyln thong tin s6 113 va Cac 
Thong Bao N9p Ti€n, cac quylt dinh c6 lien quan czia Thu€ Thanh ph6 H6 Chi Minh au()'c ban hanh tren ca sa Phi€u 
chuyin thong tin s6 113 t!ln thai tli€m hi¢n t(,li la khong con phi't h()'p. T(,li M11c II vi phirang an gia aift q1 th€ ti€ UBND 
TP.HCM phe duy?t, Sa Nang nghi?p va M6i truong trinh Chzi tich UBND TP.HCM phe duy?t phuang an gia tlift q1 th€ 
theo kit qua nhu sau: T6ng gia tr; quy€n sir d1mg aift f{li khu tlift thirc hi¢n d1r an Khu dan cir va du lich - van h6a - giai tri 
(di¢n tich 30,106 ha) thwjc Khu dan cu Nam R(,lch Chi€c (90,3 1 ha), Phuong An Phtt, Q1u,1n 2 (nay li1 Phirong Binh Tnmg), 
Thanh phc5 H6 Chi Minh do Cong ty TNHH Phat tri€n Qu6c t€ Th€ Ky 21 lam chii adu hr t{li thai tli€m thang 11 niim 2008 
la 1.014. 130.416.641 t16ng. 

Ngay 29 thang 11 niim 2025, Uy ban nhdn dan TP.HCM ban hanh Quyit tlinh s6 2956/QD-UBND phe duy¢t gia tldt q1 th€ 
theo thai di€111 thang 11 niim 2008. 

Ngay 19 thang 12 niim 2025, Sa Nong Nghi?p va M6i tnrong tilp t11c ban hanh Van ban s6 16315/SNNMT-QLfJ gt'ri Thu€ 
Thanh ph6 H6 Chi Minh a€ thu h6i Phiiu chuyin thong tin s6 113 va cha bih se ban hanh Phi€u chuy€n thong tin m&i giri 
din Thu€ Thanh ph6 H6 Ch{ Minh sau khi c6 Mt qua tu Ki€m toan Nha nu&c va vi¢c xac tlinh chi phi tldu tu vao khu c1at • 
30,224 ha Phirong An Khanh. Phi€11 ch11yln thong tin s6 113 la 1119! trong cac ca s& phap ly di Th11I Thanh phc5 H6 Chf 
Minh ban hanh cac Thong baa n9p ti€n va cac quylt dinh cuang ch€ tru&c day. 

Ngay 29 thang 12 niim 2025, Thud Thanh phc5 H6 Chi Minh ail c6 Cong van s6 6836mPHCM-QL£J baa cao UBND 
TP.HCM sau khi nh(1n du()'c tidy tl1i Philu chuy€n th6ng tin mai tu Sa Nang nghi¢p va M6i tnrong va kit qua Ki€111 toan 
Nha mr&c, Thu€ Thanh ph6 H6 Ch£ Minh se ti€n hanh ban hanh thong baa ti€n st'r d1mg tlift va xti- ly cac Thong baa n9p 
ti€n cflng nhir cac quylt djnh cuang ch€ lien quan dii ban hanh truac tlay. 

Tren ca SO' cac van ban neu tren, ((Ii ngay /(Ip baa cao tai chinh h()'p nhdt gi[ra nien t/9, cac nghia V(I ti€n thue tJift va ti€n sir 
d!lng adt czia T(ip doan tlil tliwc ghi nh(ln theo cac thong baa czia ca quan nha nuac. M9t s6 n9i dung lien quan ain Vi?C 
xac dinh chi phi tlu()'C khdu tri'r va khoan thui c6 th€ t!tr()'C hoan !(,Ji (nlu c6) vJn tlang trong qua trinh xem xet Mi cac ca 
quan c6 thd111 quy€n. 

Thµ@ thtJ nh~p ca nha n: Ehrqc khfo tru, ke khai va n9p thay nguoi lao d9ng theo quy dinh cl'.ia phap lu~t thu~ hi~n hanh. 

Cac lol,l i thu@, phi va I~ phi khac: E>trqc xac djnh va ke khai theo cac quy dinh phap lu~t c6 lien quan ti;ii tirng thoi di€m. 

Cac thuyh minh nay la M ph(in h<;1p thimh cac Bao cao tai chf11h h<;1p 11hdt g;t;a nien t/9. Trang55 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf DJA OC NO VA M§u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH RAO CA.O TAI CHINH H(}P NH.AT GIUA NIEN B() 

Cho Icy k€ toan 06 thang t!du nam 2026 

V.18. Phai tra ngu·O'i lao dl)ng 

Ti~n lucmg phai tra 

CQng 

iJan vi tfnh: iJ6ng Vi¢t Nam 

30/06/2026 

44.060.386.851 

44.060.386.851 

01/01/2026 

32.354.730.614 

32.354.730.614 

Trong Icy, tidn lucrng, thir6-ng phai tra cho nguai lao d(}ng ilu(Jc T(lp tloan chi tra tlzing theo quy tlinh, quy ch€ lmmg thirang 
ciia T(lp doan va t/11ng thai h(ln. 

V.19. Chi phi phai tra 

V.19. a. Ng~n h~n 

Chi phi lai vay phai tra 

Trich tru&c chi phi xay dl,ffig 

Chi phi lai hqp tac di1u tu 

Chi phi cam klt thue (*) 

Cac khoan trich tru&c khac 

V.19. b. Dai h~n 

Chi phi lai vay phai tra 

Chi phi cam klt thue 

Cl)ng 

V.19. c. Trich trn6·c chi phi phai trii theo d6i tu·gng 

Ben lien quan (xem thuylt minh IX.2) 

Ben thu ba 

Credit Suisse AG, Singapore Branch 

Ben thi'r ba khac 

Cl)ng 

30/06/2026 01/01/2026 

19.951.527.779.658 17.961.987.163.537 

11.259.501.780.379 10.973.793.086.478 

5 .077 .534.434.85 8 4.735.3 17.291.614 

2.409.169.045.819 1.567.617 .341.829 

587.279.602.191 503.829.775.782 

618.042.916.41 l 181.429.667.834 

695.046.536.826 606.309.343.080 

632.268.405.227 459.677.917.280 

62.778.131.599 146.63 1.425.800 

20.646.57 4.316.484 18.568.296.506.617 

38.580.766.717 62.290.797.617 

20.607.993.549.767 18.506.005.709.000 

1.906.507.358. 744 l. 629.728.139.802 

18. 701.486.191.023 16.876.277.569.198 

20.646.574.316.484 18.568.296.506.617 

Ban Tt5ng Giam a6c tlanh gia C(lC khoan chi phi phai Ira tla GU(JC ghi nh(ln tidy tlii va hr;,p ly Ire~ ca sa cac nghTa V!l hi?n 
c6 czia T(lp tloim t(li ngay k€t thzic Icy k€ toan. Vi?c xac tlinh chi phi phai tra tfoi hoi Ban T<5ng Giam tf<5c sir d1mg cac giir 
tlinh va irac tinh phi, h(Jp dira tren thong tin hi?n c6 t(li ngay /(Ip bao cao tai chinh h(Jp nhat giira nien ti(}. K€t qua thirc t€ 
c6 thi khac vai cac uac tinh nay. 

T(li ngay 30/06/2026, T(lp tfoan c6 cac khoan /ai vay qua h(ln thanh toan vai t6ng gia tri la 4.821 ty tf6ng. Ban Tt5ng Giam 
a6c dang lh!fC hi¢n cac bi?n phap tai ca cdu ngu6n v6n va lam Vi?C vai cac hen cho vay tti gia h(ln thai gian thanh loan. 
Ban T6ng Giam a6c tin rdng T(lp tfoan se c6 t/1i ngu6n lire tai chfnh tti th{rC hi?n cac nghTa V(l n(J ain h(ln trong tzrang lai. 

(*) Day la khoan chi phi cam kit thue l(li san phdm czia m(}t s6 san phtim thu(}c d!r an NovaWorld Phan Thi€!, Nova World 
H6 Tram theo chinh sach ban hang t(li tt'rng thai tliim. T(lp tloim cam kit thanh toan tidn thue theo ti€n ti(} Jwp tf6ng thue 
sau khi khach hang nh(ln ban giao san pham va ban giao !(Ji cho T(zp tloan thue. 

Cac t/111yi1 minh nay la b9 ph6n h<1p lhimh cac Bao cao tai chlnh h(Jp 11hc11 giira nien tip. Trang56 
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, c6NG TY co PHAN TiP BOAN BAU TU BJA 6c No VA Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/1T-BTC 

I 
l 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHA T GIU A NIEN D() 
Cho ky ki loan 06 thang tldu nam 2026 

V.20. Doanh thu chua th~rc hi~n 

V.20. a. Ngin h1,m 

Doanh thu cho thue b§t d9ng san 

Cac khoan doanh thu chua th\Ic hi~n tir djch V\I khac 

V.20. b. Dai h1,m 

Doanh thu cho thue b§t d9ng san 

qlng 

V.20. c. Doanh thu chu·a thl}'C hi~n theo d6i tu·Q·ng 

Ben thfr ba 

Cong ty TNHH Nova Property Management 

Khac 

Cqng 

£Jan vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

30/06/2026 

1.592.042.654 

1.592.042.654 

220.668.978.625 

220.668.978.625 

222.261.021.279 

222.261.021.279 

152.417.971.350 

69.843.049.929 

222.261.021.279 

01/01/2026 

1.632.042.654 

1.592.042.654 

. 40.000.000 

223.394.316.800 

223.394.316.800 

225.026.359.454 

225.026.3 59 .454 

154.272.241.454 

70.754.118.000 

225.026.359.454 

T<1i ngay kit lhi1c ky ki loan, Ban T6ng Giam tl6c tlanh gia kh6ng c6 khoan doanh thu chua thirc hi¢n 11·9ng yiu nao phat 
sinh l!r cac hr;rp tl6ng c6 kha nang kh6ng th1rc hi¢n tlur;rc hogc phat sinh t6n that d1r kdn. . 

V.21. Phai tra khac 

V.21. a. Ngin h~n 

Bao hi€m xa h◊i, y tS, th§t nghi~p 

Hqp tac d§u tu phat tri€n d\r an (*) 

Nh~n ky quy, ky cugc ng~n h~n (**) 

Phai tra cho cac ho~t d9ng chuy€n nhugng cong ty con, cong ty lien k€t 

D~t c9c mua b§t d9ng san 

Phai tra tu vi~c ban cfi phi€u giai chfip cua cac hen dam-bao 

Quy bao trl (***) 

Cac khoan phai tra, phai n9p khac 

V.21. b. Dai h1,m 

Hgp tac d§u tu phat tri€n d\I an (*) 

Nh~n ky quy, ky cugc dai h;;m (**) 

Phai tra do hoan dfii bfit d9ng san 

Cac khoan phai tra, phai n◊p khac 

Cqng 

Cac thuyit minh nay la b(i ph(in h(lp thanh cac Bao cao ta/ chlnh h(lp nhdt giira 11/en tf(i. 

30/06/2026 

15.302.684.726.555 

7.273.322.632 

6.429.479.263 .774 

2.244.472.407.194 

l.755.783.324.858 

920.294.329.592 

207.518.892.037 

49.245.286.095 

3.688.617.900.373 

33.235. 792.473.865 

31.775.905.648.175 

952.839.623 .625 

426.950.472.479 

80.096.729.586 

48,538.477 .200.420 

01/01/2026 
(Trinh bay l~i) 

15.684.268.851.710 

1.971.218.799 

7.644.471.397.849 

2.166.577 .190.786 

l .755.783.324.858 

424.090.224.489 

151.793 .127 .983 

40.776.49 1.297 

3.498.805.875.649 

37 .191.002.156.137 

3 5 .746.577.288.457 

952.839.623.625 

411.488.514.469 

80.096.729.586 

52.875.271.007.847 

Trang57 
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' CONG TY CO PHAN T~P :DOAN :E>A.U TU :E>JA OC NO VA - ~ Mau so B 09a - DN/HN 

l 

Thong tu s6 4312026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN DQ 
Cho ky k€ toan 06 thang tldu nam 2026 

V.21. Phai tra khac (ti~p theo) 

V.21. c. Cac kJ10an phai tra khac theo dBi tll'gng 

Cac khoan phai tra, pbai ni)p khac ben lien quan (xem thuy~t minh IX.2) 

Cac khoan phai tra, phai n9p khac ben th(r ba 

Cong ty CP Novareal 

D6i tir()'ng khac 

Ci}ng 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01/2026 
30/06/2026 (Trinh bay l~i) 

222.791.920.845 307.196.098.583 

48.315.685.279.575 52.568.074.909.264 

16.959.591.605.633 21. 030.687.271.246 

31.356.093.673.942 31.537.387. 638. OJ 8 

48.538.477 .200.420 52.875.271.007.847 

(*) Day la khoim tidn ma T(ip tloan nh(in h()'p tac adu hr hr cite ben thi'r ba cho m9t s6 dir an. Khoim tidn nay se tliwc T(ip 
tloan hoan tra l(li sau khi dir an hoan thanh. T(ip tloim se phan chia l()'i nhu(in vao cu6i d(( an theo ty 1¢ th6a thu(in g iira eek 

ben trong h()'p tl6ng h()'p tac tldu tu. 

M9t s6 dfr an thfrc hi¢n theo hinh th1'rc h<;rp tac kinh doanh tlang ch(im ti€n tl9 so v(Ji k€ ho(lch ban tldu do cac nguyeri nhan 
khach quan lien quan t1€n thii t11c phap ly, c6ng tac giili ph6ng m(it bang ho(ic tli€u ki¢n thi tm&ng. Ban Tt5ng Giam t16c 
tlang ph6i h()'p v&i cac t16i tac ti€ ra soat tiin tl9 thirc hi¢n va c(ip nh(it k€ ho(lch tri€n khai phi, h()'p. Tr;,i ngay l(ip bao cao 
tai chfnh h<;rp nhat giira nien tl9, T(ip tloan chua ghi nh(in t6n thdt ho{ic nghTa VtJ b6 sung tr(mg y€u phat sinh ttr cac h()'p 

tl6ng h()'p tac kinh doanh nay. 

(**) Day la khoim tidn nh(in kji qujf cho cac h()'p tl6ng cho thue tai sim, khoan tidn c9c nh(in tu khach hang ti€ mua ky qujf 

trang tr[ n9i thdt can 119 /6 thirang mr;,i. 

(***) Quy bao tri thd hi¢n s6 tidn 2% t6ng gia tri h<;rp tl6ng thudn ma T(ip tloan tla thu tir khach hang. s6 tidn nay se tlu<;rc 
ch11y€n cho Ban Quan tri chung cir khi thanh l(ip. 

Clic th11yl1 minh nay la b(i ph<in h(lp thanh clic Blio clio ta/ chfnh h(lp nhdt gilra nic,1 c1(i. Trang58 
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CONG TY c6 PHAN T~ f>OAN f>AU nr a:µ 6c NO v A 

BAN THUYET MINH RAO cAo TA.I cHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D◊ 
Cho kj; ki toim 06 thang adu nam 2026 

V.22. Vay va ng thue tai chinh 

Khoan ID\IC 
01/01/2026 

(trinh bay l:;ti) Tang 

a. Vay ng~n h:;tn va dai h:;tn d~n h:;tn tra 31.718.046.299.679 925.675.608.428 

Trai phi€u (22. 1) 14.162.368.355. 738 

Vay ngan hang (22.3) 4. 729.983. 754.257 

Vay ben thu ba (22.4) 12.787.958.035.469 1.096.998. l 00.000 

Vay ben lien quan (22.5) 62.065.442.012 121.500.000 

Chi phi lien quan d€n khoan vay (155.202.749. 114) 

Chi phi phat hanh trai phi€u (22.2) (24.329.287.797) (16.241.242.458) 

b. Vay dai h~n 40.849.451.217.510 4.921.574.419.007 

Trai phiSu (22.1) 10.879.291.021.440 

Vay ngan hang (22.3) 22.451.134.400.688 4. 734.585.341.032 

Vay ben thu ba (22.4) 2.411.180.000.000 90.000.000.000 

Hqp tac d!u tu (22.6) 5.176.727.000.000 131.714.081.095 

Chi phi lai vay tra tru&c (34.027.397.260) 

Chi phi phat hanh trai phi€u (22.2) (68.881.204.618) (697.605.860) 

C9ng 72.567.497.517.189 5.847.250.027.435 

S6 du nq vay dang tai co d.u duqc trinh bay t?i thuy€t minh 1.1 O Gia dinh ho?t d(,ng lien t1,1.c. 

Cac thuyit minh nay la b¢ ph9n hr;,p thanh cac Bao cao tai chinh h,;rp nhat giua nien t1¢. 

. ' - ,, 

Trong ky 

Giam 

(5.257.888.637.925) 

(l.225.960. 771.33 7) 

( 444.647. 764.287) 

(3. 746.139.543.124) 

145.384.076.275 

13.475.364.548 

(245.877.622.928) 

( l 16.329.163.600) 

(143.164.528.183) 

(350.000.000) 

(16.667.000.000) 

4.931.506.850 

25.701.562.005 

(5.503. 766.260.853) 

M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu st5 43/2026/IT-BTC 

Dem vf tinh: D6ng Vift Nam 

30/06/2026 
Phan lo:;ti l:;ti 

3.096.561.178.977 30.482.394.449.159 

249.000.000.000 13. l 85.407.584.401 

2.851.223.928.893 7.136.559.918.863 

600.000.000 I0.139.416.592.345 

62.186.942.012 

(9.818.672.839) 

(4.262.749.916) (3 1.357.915.623) 

(3.096.561.178.977) 42.428.586.834.612 

(249.000.000.000) 10.513.961.857.840 

(2.851.223.928.893) 24.191.331.284.644 

(600.000.000) 2.500.230.000.000 

5.291.774.081.095 

(29.095.890.410) 

4.262.749.916 (39.614.498.557) 

72.910.981.283. 771 

Trang 59 



, CONG TY c6 PHAN T ~p l>OA.N l>AU TU l)JA 6c NO v A Mfo s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO CA.OT.AI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

V.22. 1. Trai phiiu 

Lo~i phat hanh trai phi~u bing mfnh gia 

Trai pflilu co t1(li Ly pflat ltimltlt8 cltkc hr vfi11 

Trai phiiu nglln h~n 

Cong ty C6 ph§n chung khoan SSI (1) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan Diiu khi (2) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan MB (3) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan BIDV (4) 

Cong ty C6 phiin Chung Khoan Tan Vi~t (5) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan Ngan hang Cong Thuong Vi~t Nam (7) 

Cong ty TNHH Chung khoan Mirae Asset Vi~t Nam (8) 

Cong ty TNHH Chung khoan Yuanta (9) 

Trai phifo dai h~n 

Cong ty C6 phiin Chung khoan MB (3) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan BIDV (4) 

Cong ty C6 phiin Chung khoan Ky Thuong (6) 

UBS AG,Singapore Branch (Tru6'c day la Credit Suise AG, Singapore Branch)(IO) 

Ci}ng 

1. Trai phi~u ciia d~i ly phat hanh Cong ty C6 phfin Chu·ng khoan SSI 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢! Nam 

30/06/2026 01/01/2026 

13.185.407.584.401 14.162.368.355.738 

3.428.000.000.000 3 .428.000.000.000 

2.775.325.045.515 3.905.851.886.354 

1.833.003.400.000 • 1.809 .003 .400.000 

2.130.770.366.325 1.946.593 .558.827 

1.918.793 .324.391 1.962.348.524.391 

916.278.619.642 926.100.104.460 

111.570.128.528 112.804.181.706 

71.666.700.000 71 .666.700.000 

10.513.961.857 .840 10.879.291.021.440 

1.275.000.000.000 1.299 .000.000.000 

225.000.000.000 

1.300.000.000.000 l .300.000.000.000 

7.938.961.857.840 8.055.291.021.440 

23.699.369.442.241 25.041.659.377.178 

Hai (2) l6 trai phi€u g6m: 5.543 Trai Phiiu Chuy€n D6i va 231 Trai Phiiu Khong Chuy€n D6i kem cac chi'mg quy€n phat 
himh vao ngay 19 thang 05 niim 2022 ("Ngay Phat Hanh'') theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam v&i Cong ty C6 ph<Jn 
Chfrng khoan SS1 la t6 cht'rc tic vdn h6 sa chao ban, a(li ly phat himh, tl(li ly lim ky va quan ly chuyin nlnwng trai phi€11. 
G6i Trai Phi€u Chuy€n D6i c6 gia tri 5.543 ty d6ng v&i m¢nh gia 1 ty tf6ng/Trai Phiiu, J..y h(ln 10 nam, /iii sudt c6 dinh 
trong ky h(ln 10%/niim, kh6ng c6 tai san baa dam va c6 th€ chuy€n d6i thanh c6 phdn Cong ty C6 phdn T(ip doan Ddu tu 
Dia 6c No Va (NVL) biit adu tii: ngay tron 41 ngay ki tie Ngay Phat Hanh cha din ngay thtr mmYi tnr&c Ngay Dao H(ln. Gia 
Chuy€n D6i Ban D<iu du(Jc xac tlinh bling 93.960 d6nglc6 phidu, tuang tltcang v&i ty !¢ chuyin d6i 10.643 c6 phi€u/Trai 
Phiiu Chuyin D6i. G6i Trai Phi€u Khong Chuy€n D6i c6 gia trj 231 ty d6ng v<Yi m¢nh gia 1 ty d6ng/Trai Phiiu, ky h<;rn 10 
nam, /iii sudt c6 djnh trong ky h<;rn 8%/nam, tliwc dam bao tht'r cdp bling c6 ph<in va ph<in v6n g6p f(li hai d1c an. Gia c6 
phiiu th1cc hi¢n ch{rng quy€n ban ddu la 76.984 d6nglc6 phiiu va ty !¢ th1cc hi¢n chtrng quy€n ban d<iu la 1,31 c6 
phi€u/chtrng quydn. lvf9t ph<in khoan trai phi€u nay da du(Yc hoan d6i bling c6 phan czia m9t c6ng ty con trong T(ip doan 
trong nam 2023. Ngay 22 !hang 09 niim 2023, T6 cht'rc phat hanh va cac trai chzi dii thong qua va hoan tdt vi¢c 1/11/G !<;ti 
truck h<;rn 2.252 Trai Phi€u Chuy€n D6i va 94 Trai Phi€u Khong Chuy€n D6i. T<;ri ngay 30/06/2026, s6 hwng trai phi€u 
con lint hanh la 3.291 Trai Phi€11 Chuy€n D6i va 137 Trai Phiiu Khong Chuy€n D6i, c6 gia tri du n(Y la 3.428 ty d6ng. 

Cac tl111y€1 minh nay la b9 plu;'in lwp thanh cac Bao cao tai chinh h(!p nhtit gifra nien c/9. Trang60 
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I CONG TY co PHA.N T~P l>OAN l>AU TU l>JA oc NO VA M§u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHAT GIU A NIEN D<) 
Cho ky ki loan 06 thang tlau nam 2026 Dan vj tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 1. Trai phiiu (tiip theo) 

2 . Trai phiiu cua d~i ly phat hanh Cong ty CB ph§n Chfrng khoan Dfiu khi 

Trai phiiu kh6ng chuydn t/Ji, kh6ng kem chi'rng quy€n tl1r<;1c C6ng ty CJ phan Chi'rng khoan Dau khi tu vdn va tlr;ii ly phat 
hanh g6m bJn (4) /6 trai phiiu c6 tJng C(5ng gia trj theo m¢nh gia tlang hru hanh tr;ii ngay 30/06/2026 la 2. 775,3 ty tl6ng 
nhusau: 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do C6ng ty CJ phan Cht'rng khoan Dau Khi tu vdn, c6 tJng m¢nh gia 
phat himh thanh c6ng la 1.000 ty tl6ng, tlao hr;in vao ngay 12 thang 02 nam 2023, chiu mi'rc /iii sudt c6 tlinh 10,5%/nam. 
Trai phiiu nay tlir(J'c tlam bao b&ng cJ phan ciia C6ng ty sCI htru Mi cac c6 tl6ng. T(lp tloan tlang tiip ti1c tlam phan ti€ gia 
hr;in va/hoi;ic xfr ly tai san theo quy tljnh czia p hap lu(lt valhoi;ic thanh toan b&ng tai san khac. T(li ngay 30/06/2026, chr n(J' 
trai phiiu con lr;ii la 724,9 ty tl6ng. 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty CJ phdn Chi'rng khoan D<1ll Khi tir vdn, c6 tJng m¢nh gia 
phat hanh thanh c6ng la 1.000 ty tl6ng, tlao hr;in vao fJgay 18 thang 05 nam 2023, chiu mire /iii sudt c6 tlfnh 10,5%/nam. 
Trai phiiu nay tlu(J'C tlam bao b&ng cJ phdn ciia C6ng ty SCI htru M i cac cJ tl6ng. T(ip ·tfoan dang tiip ((IC tlam phan ti€ gia 
h(ln va/hoi;ic xfr ly tai san theo qlly tljnh ciia phap lll(it va/ho(ic thanh toan b&ng tai san khac. T(li ngay 30/06/2026, dir n(J' 
trai phiiu con lr;ii la 631,6 ty tl6ng. • 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam do C6ng ty CJ phan Chi'rng khoan Ddu Khi tu vdn, c6 tJng m¢nh gia 
phat hanh thanh c6ng la 1.500 ty tl6ng, tlao hr;in ban tlall vao ngay 15 thong 03 nam 2024, chju mire lai sudt c6 tlinh 
10,5'Yolnam. Trai phiill nay tlu(J'c tlam bao biing cJ phdn czia C6ng ty sCI hfh1 Mi cac c6 tl6ng. Trai phiiu tlii tlu(J'c gia h{ln 
m(it phan ain ngay 15 thang 03 niim 2026 vai /iii sudt ky gia h{ln c6 tljnh 11,5%/nam. T(ip tloan tlang tiip t11c tlam phan ti€ 
gia h(ln va/hoi;ic xii- ly tai san theo quy ajnh cua phap/u(it va/hoi;ic thanh toan biing tai san khac. T{li ngay 30/06/202 ' du 

n(J' trai phiiu con lr;ri la 1.418,8 ty tl6ng. • ~l:_..<" 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam cho Ngan hang TMCP D(li Clning Vi¢t Nam - Chi nhanh Sai Go J 
C6ng ty CJ phan Chi'rng khoan Ddu khi lam a(li ly phat hanh. G6i trai phiiu c6 tJng gia trj 1.350 ty tl6ng, ngay aa 
ban tlau vao thang 03 nam 2024. Liii sudt cho ky tinh lfii tl6Z1 tien c6 ajnh b&ng 12,5%/nam. Liii sudt cho cac ky ti 
tiip theo au(J'c ai€u chinh ba (3) thang m(it (J) /an va b&ng /iii sZ1dt ca SCI tr;ri tho'i t!idm tli€u chinh c()ng 5,0%/nam. L~ dt 
ca SCI la /iii sudt ti€n gi'ri "Tiit ki¢m Dr;ii Chzing" nh(ln /iii cu6i ky cao nhdt, c6 lor;ii ti€n tuang zeng vai lo(li ti€n vay, Ky hr;rn 
12 thang theo biiu /iii sudt huy tl9ng czia Ngan Hang TMCP D{li Chiing Vi¢t Nam c6ng b6 tirng thai ky. Trai phiiu nay 
tlu(J'c tlam bao b&ng cJ phan ciia Cong ty thu()c SCI htru czia cac cJ t16ng; phdn v6n g6p czia T(lp tloan trong c6ng ty chii 
adu !Lr d!r an; quy€n khai thac, kinh doanh va qZ1y_€n sir dimg adt hinh thanh trong tuang lai czia m()t d!r an tr;ri phuC111g Mui 
Ne,. tinh Lam D6ng. Trai phii u nay tlii thr(J'c gia· h(ln hai nnwi b6n (24) thang kd tir ngay aao hr;rn ban tldu. T(li ngay 
30/06/2026, trai phiiu tlii aU(J'C tdt loan loan b(). 

Ccic thuyh minh ni,y la bt; p/11;111 h(lp thanh ccic Bao cao tai chinh lwp nhcit giira nien t/9. Trang61 
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, CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU BJA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tir s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki loan 06 thang tldu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 1. Trai phi~u (ti~p theo) 

3. Trai phi~u ctia dl;li ly phat hanh Cong ty CO phftn Chfrng khoan MB 

Trai phiiu kh6ng chuydn cl6i, khong kem chi'rng quy€n. clu(Yc Cong ty c6 phdn Chi'rng khoan MB tir vein va cl<;ii ly phat hanh 
g6m sau (6) 16 trai phiiu c6 t6ng c9ng gia tri theo m¢nh gia clang !in, hanh tgi ngay 30/06/2026 la 3.108 ty tl6ng nhu sau: 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang D6ng Vi¢t Nam cho Ngan hang TMCP Quan cl9i - Chi nhanh Bile Sai Gan do Cong ty 
c6 phdn Cht'rng khoan MB lam cl<;ii /y phat hanh, baa g6m nam (5) Trai Phiiu v6-i t6ng m¢nh gia la 1.950 ty cl6ng, chi ti€t: 
- Trai Phi€u 1: t6ng gia tri 150 ty cl6ng, thai h<;in 24 thang, tlii ciao h<;in va tdt totin vao nam 2022. 
- Trai Phi€u 2: t6ng gia tri 245 ty cl6ng, thai hgn 36 thting, tlao hgn ban cldu vao thting 08 nam 2023. Trai Phiiu nay tfii 

tfu(Yc cl6ng y gia hgn c1€n thang 08 nam 2025 va tlii tdt toan. 
- Trai Phiiu 3: t6ng gia tri 610 ty cl6ng, thai hrm 48 thang, tltio h<;in ban cldu vao thang 08 nam 2024. Trai Phiiu nay dii 

clu(Yc cl6ng y gia h<;in din thang 08 nam 2026. 
- Trai Phi€u 4: t6ng gia tri 610 ty tl6ng, thai h<;in 60 thang, tlao h<;in /tin cldu vao nam 2025. Dii mua tnrcrc hgn 150 ty tl6ng. 
Dir n(Y con lg{460 ty tl6ng va clii d6ng y gia hgn din ·thang 08 nain 2027. 
- Trai Phi€u 5: t6ng gia tri 335 ty cl6ng, thai h<;in 72 thting, tlao hrm vao nam 2026. 
Lili sudt nam tldu tien la 10,5%/nam, sau tl6 /iii sudt cliwc xac tlinh bang liii sudt tdt ki¢m thong thuang bang D6ng Vi¢t 
Nam ky h<;in ,mrai hai (12) thang tra sau ciia Ngan hang TMCP Quan D(ji c(jng (+) bien tl9 3,5%/nam. Khoan huy c1(ing 
nay clu(Yc dam bao bang quy€n sfr d;mg tldt va quy€n tai san phtit sinh lien quan c1in m(jt dir an tgi phirang Tam Phircrc, 
thanh ph<5 D6ng Nai va phdn v6n g6p czia Cong ty chii tldu tu dir an. Tgi ngay 30/06/2026, dir n(Y con lgi czia cac Trai 

Phiiu nay la 1.405 ty tl6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang D6ng Vi¢t Nam cha Ngan hang TMCP Quan d9i - Chi nhanh Bile Sai Gan do Cong ty 

CJ phdn Cht'rng khoan MB lam tl<;ii ly phat hanh. Du n(Y trai phdu bao g6m: 
- Trai Phiiu 3: t6ng gia tri 214 ty d6ng, thai hgn 36 thang, tta tlao h(ln va tdt toan vao nam 2023. 
- Trai Phiiu 4: t6ng giti trt 214 ty cl6ng, thai h<;in 48 thang, tlii ciao h<;in va tdt toan vao thang 06 nam 2024. 
- Trai Phiiu 5: t<5ng gia tri 107,7 ty tlr5ng, thai h9n 60 thang, ciao h<;in vao nam 2025. Trai phiiu nay dii tlu(Yc mua lgi tnrcrc 
hgn m9t phan trong nam 2022. Trai phdu nay tJa thwc gia hgn tai thang 06 niim 2027. T<;ii ngay 30/06/2026, dir n(Y Trai 

Phiiu nay con lr;ii la 1 ty tlr5ng. 
Lili sudt nam tldu lien la I 0%/niim, SC/U cl6 liii sudt c1m;rc Iha n6i, tli€zt chlnh ba (3) thang m9t (]) /tin va dir9·c xac tlfnh bang 
liii sudt tiit ki¢m thong thuang bang Dr5ng Vi¢t Nam ky hr;in muai hai (12) thang, /iii tra sau ciia Ngan hang TMCP Quan 
D(ii c(jng (+) bien tl(j 3,5%/nam. Khoan huy c19ng nay clu(Yc dam baa bang quy€n sfr d!tng ddt va quy€n tai san phat sinh 
lien quan ttin m(it dtr an t9i phirang Long Hung, thanh ph<5 Dr5ng Nai, phdn v6n g6p trong Chzi t!du tu d!r an va m(jt phdn 

v6n g6p tr.ong cong ty 111? czia Chzi cldu tu dtr an. 

* Lo trai phi€u theo m¢nh gia bang Dr5ng Vi¢t Nam cha Ngan hang TMCP Quan D9i - Chi nhanh Bile Sai Gan c6 t6ng 
m¢nh gia 657 ty clr5ng, tlao h<;in vao thang 06 nam 2025. Liii sudt nam ddu lien la 10%/nam, sau d6 !iii sudt dtr(YC tha n6i, 
cli€u chlnh ba (3) thang m9t (I) !dn va tlzr(Yc xac tlinh bang !iii sudt tiit ki¢m thong thuang bang D6ng Vi¢t Nam ky h(ln 
1111,ai hai (12) thang, !iii tra sau czia Ngan hang TMCP Quan D(ji c9ng (+) bien cl9 3,5%/nam. Trai phiiu c1ii tlur;c gia h(ln 
hai b<5n (24) thang k€ ti'r ngay ciao hgn ban cldu. Khoan huy tl9ng nay tliwc tlam bao bang quy€n sir dimg tldt va q11y€n tai 
san phtit sinh lien quan clin m9t dtr an tgi phuang Long Hung, thanh ph<5 D6ng Nai, va toan b9 c6 phdn czia m(jt c6ng ty 

con. Du n(Y trai phiiu con l9i t<;ii ngay 30/06/2026 la 23 ty tl6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 ph6n Chi'rng khoan MB tir vdn va lam c19i ly phat hanh 
c6 t6ng m¢nh gia t6i cla 315 ty tlr5ng, kh6ng chuydn tJ6i, kh6ng kem chi'rng quy€n, thai hgn 24 thang, tlao hgn vao thang 08 
nam 2027. Liii sudt tlu(YC c6 tlinh bang 10,5%/niim va !iii vay Q/r(YC tra afnh ky sau (6) thang m9t (1) tdn. Trai phiiu nay 
aiwc clam bao bang quy€n tai san phtit sinh ti'r m9t dir an t9i phm3-ng Long Hung, thanh ph<5 D6ng Nai va quy€n tai san 
phtit sinh tir cac h(Yp d6ng mua ban gifi:a Chzi ctdu tir c1ia dir an nay vcri hen thi'r ba. Du n(Y trai phdu con lgi t(li ngay 

30/06/2026 la 315 ty tlr5ng. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in hr;tp thanh cac Bao cao_ tai ch[nh hr;tP., nh<lt giira nii!n t/9. Trang62 
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1 CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TlJ' DlA OC NO VA Mliu s6 B 09a - DN/HN 

Thong tir s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH RAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN De) 

Cho ky k€ toan 06 thang tldu nam 2026 Dan vi tinh: fJ6ng Vift Nam 

V.22. 1. Trai phi@u (ti@p theo) 

3. Trai phi@u cua d:;ii ly phat hanh Cong ty Cfi phfin Chfrng khoan MB (ti@p theo) 

* Lo trai phiiu theo mfnh gia bang fJ6ng Vift Nam cha Ngan hang TMCP Quan tl9i - Chi nhanh Biic Sai Gon baa g6m 
bc5n (04) g6i Trai Phiiu vbi t6ng mfnh gia la 2.000 ty tl6ng, baa gdm: 
- Trai Phiiu 1: t6ng gia tri 500 ty tl6ng, thai hr;m 48 thang, tlao hr;m vao nam 2025. Trai phi€u nay tlii tlu(Jc tl6ng y gia h<;m 
tbi thang 09 nam 2027. Lai sudt sau khi tlu(Jc gia hr;m la c6 tlinh 10,5%/nam. 
- Trai Phiiu 2: t6ng gia tri 500 ty tl6ng, thai hr;m 36 thang, tlao h<;m ban tldu vao thang 09 nam 2024. Trai Phiiu nay tlii 
Glf(JC tl6ng y gia hrn ain thang 09 nam 2026. Tri ngay 30/06/2026, trai phiiu tlii aU(JC tdt toan toan b9. 
- Trai Phiiu 3: t6ng gia tri 500 ty tl6ng, thai hrn 24 thang, tlii tlao hr;m vao nam 2023. Dii teit toan 
- Trai Phiiu 4: t6ng gia tri 500 ty tl6ng, thai hrn 12 thang, tlii tlao hrn vao nam 2022. Da tdt toan 
Lai sueit nam adu tien la 10%/nam, sau d6 /iii sudt tlu(Jc tha n6i, diiu chinh ba (3) thang m9t (1) tdn vii tltr(Jc xac dinh b&ng 
lai sudt tdt kifm thong thirong b&ng fJ6ng Vi¢t Nam ky hrn mur'ri hai (12) thang, !iii tra sau ctia Ngan hang TMCP Quan 
fJ9i c9ng (+) bien tl9 3,5%/nam. Khoan huy t/9ng nay atr(JC tlam baa b&ng quyin Sit' dimg adt vii quyin tai san phat sinh 
lien quan ain m9t d1r an t(li phur'rng Long Hung, thanh phc5 fJ6ng Nai vii phdn v6n g6p ciia Cong ty Ch1i itau tu d1r an 
thu9c sa hiru ciia cac thanh vien g6p v6n. Tr;li ngay 30/06/2026, du n(J con lri czia cac Trai Phiiu nay la 500 ty tl6ng. 

* Lo trai phi€u theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam, do Cong ty C6 phan Chi'rng khoan MB lam c1<;1i ly ph!tt hanh, c6 t6ng 
mfnh gia phat hanh thanh cong I~ 1.000 ty tl6ng, ngay tlao h(ln ban adu la vao thang 3 niim 2023, chiu mt'rc !iii sudt c6 
tlinh 10,5%/nam. Trai phiiu nay aiwc tlam bao bang c6 phdn ciia Cong ty sa hfru Mi cac c6 tlong vii cac beit d9ng sim, 
quyJn tai san tlu(Jc sa hfnt Mi ben tM ba. Trrii phiiu tlii tlw;rc gia hrn 24 thring k€ tt't: ngay tlao hrn ban adu vbi !iii sucit ky 
gia hrn c6 tlinh mkc 11,5%/nam. Tgp tloan tlang tiip tvc tlam phrin di gia hrn va/hofic thanh loan b&ng tai san khric. Dir 

n(J trai phdu con l(li t(li ngay 30/06/2026 la 864 ty adng. 

4. Trai phi@u cua d:;ti ly phat hanh Cong ty Cfi phfin Chfrng khoan BIDV 

Trai phi6u khong chuySn d6i, khong kem chung quyen Cong ty Cf> ph§n Chung khoan BIDV ttr v§n va d~i ly phat hanh g6m 
bay (7) 16 Trai phi6u c6 tf>ng gia tri theo m~nh gia luu hanh t~i ngay 30/06/2026 la 2.130,8 ty d6ng nhu sau: 

* Lo trrii phiiu theo m¢nh gia b&ng fJ6ng Vift Nam do Cong ty C6 phan Cht'rng khodn BJDV lam d<;1i ly phrit hanh, c6 t6ng 
mfnh gia phrit hanh thanh c6ng la 1.000 ty d6ng, tlao hrn tdn adu vao thang 09 nam 2023, chiu ,mrc !iii sudt c6 dinh 
10,5%/nam. Trai phiiu nay dtwc tlam baa bang c8 phan ciia Cong ty sa hfnt Mi cac c6 tl6ng. Tgp tloan dang tiip tvc dam 
phrin ti€ gia h<;m va/hofic xfr ly tai san theo quy c1inh czia phap lugt va/hofic thanh toan b&ng tai sim khric. Du n(J trrii phiiu 

con l(li tri ngay 30/06/2026 la 807 ty d6ng. 

* Lo trrii phiiu theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam do, Cong ty C6 phdn Chung khorin BID V tu vein, c6 t6ng m¢nh gia phrit 
hanh thanh cong la 625,7 ty tl6ng, tho-i h<;m 12 thring, aria h<;1n tdn adu vao thring 03 niim 2023, chiu mire !iii sueit c6 tlinh 
9,5%/nam. Trai phiiu nay du(Jc dam baa b&ng quy€n sir d1mg ddt ((Ii tinh Lam D6ng. Tgp iloan ilang tiip tvc dam phan di 
gia h(ln va/hofic xii- ly tai sim theo quy tlinh czia phap lugt va!hofic thanh toan b&ng tai san khac. Dir n(J trrii phiiu con l(li 

t(li ngay 30/06/2026 la 269,3 ty d6ng. 

* Lo trai phiiu theo mfnh g iri b&ng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn CMng khorin BID V tu vein, c6 t6ng m¢nh gia phrit 
hanh thanh cong la 500 ty tl6ng, ngay tlao hrn theo pl;wng an phrit hanh la ngay 16 thang 02 niim 2024, chiu mire !iii sueit 
c6 dinh 10,5%/nam. Trrii phiiu nay tlu(Jc tlam baa b&ng c6 phdn ciia Cong ty sa hiru Mi cac c6 dong. Tgp tloan dang tiip 
t11c dam phrin di gia h(ln va/hogc xfr ly tai san theo quy dinh ciia ph!tp lugt va/hofic thanh torin biing tai san khric. Dir n(J 

trai phi€11 con l(Ji tri ngay 30/06/2026 la 438,2 ty tl6ng. 

* L6 trai phii u theo m fnh gia bang fJ6ng Vift Nam, do Cong ty C6 phdn Cht'mg khorin BJDV lam a(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia phrit hanh thanh c6ng la 300 ty tl6ng, tl!to f,i(ln vao thang 06 nam 2023, chiu nnrc /iii sueit c6 dinh 10,5%/nam. 
Trrii phiiu nay tlu(Jc dam baa bang c6 phdn ciia Cong ty sa hfru Mi cac c6 dong. Tgp tloan dang tiip t11c dam phrin di gia 
h(ln valhofic xfr ly tai san theo quy tlinh czia phrip /ugt va/hofic thanh torin b&ng tai san khric. Du n(J trai phiiu con l(Ji tgi 

ngay 30/06/2026 la 262,2 ty d6ng. 

Cac thuyit minh nay la b9 pht;'in h(lp lhanh c_ac Bao cao tai chinh h(lp' nhdt giira nien t/9. Trang63 
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1 CONG TY CO PHAN T ~p BOAN DAU TU' f>JA OC NOV A Mfo s6 B 09a - DN/HN 

Thong Ill' s6 4312026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHINH HQP NHAT GIUA NIEN B() 
Cho ky ki loan 06 thang tldu niim 2026 fJcrn vi tinh: £J6ng Vi¢t Nam 

\ V.22. 1. Trai phi~u (ti~p theo) 

4. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty ca ph§ri Cht'.rng khoan BIDV (ti~p theo) 

\ 
fl 

* L6 trai,phi€u theo m¢nh gia bring £J6ng Vi¢t Nam, do C6ng ty CJ phdn CMng khoan BIDV lam tlr;ii ly phat hanh, c6 tJng 
m¢nh gia phat hanh thanh cong la 250 ty t/6ng, tlao hr;in ban t/611 vao thang 04 niim 2024, ch;u mire /ai suiit c6 tlinh 
10,5'Yolniim. Trai phi€11 tlu(Yc gia hr;in din ngay 10 thang 03 niim 2025, lai sudt tang ti'r J0,5'Yolniim /en I J,5'Yolniim va tliwc 
tra m(Jt lcin vao ngay tlao hr;in. Nguofsa hf'ru trai phi€11 dli chiip nh(ln thong qua phucrng an thanh loan mcli, theo t/6 gJc 
trai phiiu con lr;ii tlu()'c gia hr;in tai thang 03 niim 2027. Dun(! trai phi€u con lr;ii tr;ii ngay 30/06/2026 la 225 ty t16ng. ·,( 

* L6 trai phi€11 theo m¢nh gia bling £J6ng Vi¢t Nam, do C6ng ty C6 phdn CMng khoan BJDV lam tlr;ii ly phat hanh, c6 tJng 
m¢nh gia phat himh thanh c6ng la 220 ty t16ng, tlao hr;in vao thang 04 niim 2023, chiu mfrc lai suiit c6 tlinh 10,5%/nam. 
Trai phiiu nay tlu()'c dam bao bting cJ phdn ciia C6ng ty s& hffo bai cac c6 dong. Tai san dam bao tla tliwc xzr ly vd thanh 
toan theo quy tlinh ciia phap lu<,1t. £J6i vai phdn dun()' con lr;ii, T(tp tloan dang tdp ti1c dam phan ti€ gia hr;in valho(ic thanh 
toan bting tai san khac. Dir n(Y trai phi€u con lr;ii tr;ii ngay 30/06/2026 la 93, 6 ty tl6ng. 

* L6 trai phi€11 theo m¢nh gia bting £J6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phcin Ch(mg khoa~ BIDV tu van: c6 tJng m¢nh gia phat 
hanh thanh c6ng la 157,3 ty tf6ng, thai hr;in 18 thang, ngay tlao hr;in theo phircrng an phat hanh la vao ngay 30 thang 09 
niim 2023, chiu mire lai suat c6 tlinh 9,8%/niim. Trai phi€11 nay tltr()'c dam bao bang cac quydn sfr dimg ttdt tr.Ii tinh Lam 
£J6ng. T(tp tfoan dang tdp ti1c dam phan tti gia hr;in va/ho(ic xu- ly tai san theo quy tlinh ciia phap h1(it va/ho(ic thanh loan 
bang tai san khac. Dun()' trai phi€11 con lr;ii tr;ii ngay 30/06/2026 la 35,5 ty c16ng. 

5. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty ca ph§n Chfrng khoan Tan Vi~t 

* L6 trai phi€11 theo m¢nh gia bting £J6ng Vi¢t Nam do C6ng ty CJ phtin CMng khoan Tan Vi¢t llr vein. Trai phiiu kh6ng 
chuyin ttJi, khong kem chi'rng quydn, vai m¢nh gia 100.000 VNfJ/ trai phiiu va c6 tJng m¢nh gia phat hanh thanh c6ng la 
2.300 ty t/6ng. Trai phii u c6 ky hr;in sau mircri (60) thang ki tir ngay phat hanh, thai gian tlao hr,m ban ttdu vao ngay 05 
thang 09 nam 2027, chiu mfrc /ai sucit cho ky tinh /Iii ttdu tien la I 0,5%/niim. Trai phiiu nay c1u(!c tfam boo bting quydn sir 
dimg ttdt c1ia T(ip tfoan. T(ip doan da tlr;it tlu()'c sir d6ng thu<,1n c1ia cac Trai chzi thong qua nghi quyit vi vi¢c chuyin 
nhiwng tai san tlam bao, theo d6 s6 ti€n thu du9·c sau khi h·i'r di cac khoan chi phi, thu€, 1¢ phi lien quan se du()'c dt'mg 
thanh toan n(! g6c truac theo ty /¢ s& hfru Trai phiiu. Dun()' trai phiiu con /r;ii tr;ii ngay 30/06/2026 la 1.9 I 8,8 ty t/6ng. 

6. Trai phi~u cua d;ii ly phat hanh Cong ty ct ph§n Clnl'ng khoan Ngan hang Ky Thu·o·ng Vi~t Nam 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang £J6ng Vi¢t Nam do C6ng ty CJ phdn Cht'rng khoan Ky Thucrng thu xip, c6 tJng m¢nh 
gia phat hanh thanh c6ng la 1.300 ty d6ng. Trai phiiu c6 ky hr;in m1rai tam (18) thang ki ti'r ngay phat hanh, tlao hrm ban 
t/611 vao thang 07 niim 2023, chill mire lai sucit cho b6n (04) ky tinh lai ttdu tien la 9,5%/niim, sau ,16 tlu()'C tli€u chinh bang 
lai sudt tham chiiu c(Jng (+) bien ti(} 3,28%/ni.im. Trai phi€11 nay tlu()'c dam bao bting cJ phan ciia C6ng ty s& hfht Mi cac 
cJ t/6ng va quy€n tai san phat sinh lien quan ttin phan khu thu(Jc dir an tr;,i phuang Tiin Thanh, tlnh Lam £J6ng. Trai phiiu 
nay tlii tliwc gia hr;in them ba (03) niim ki ti'r ngay gia hr;in truac t/6, tJng c(Jng la niim (05) niim so vai ngay tlao hr;in ban 

• ddu vai lai sudt ky gia hr;,n c6 dinh mire 11,5%/niim. Sau ngay 20/07/2027, cac Trai ch1i nifm gift tren 65% c6 quy€n yeu 
cdu T(ip tloan mua lr;ii trai phidu. Dun(! trai phiiu con lr;ii tr;,i ngay 30/06/2026 la 1.300 ty t16ng. 

7. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty ca ph§1r Cluing khoan Ngan hang Cong Thu-O'ng Vi~t Nam 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia bting £J6ng Vi¢t Nam do C6ng ty CJ phtin Cht'rng klwan Ngan hang C6ng Thwng Vi¢t Nam 
lam tlr;ii ly phat hanh, phat hanh ngay 17 thang 03 nam 2022 c6 tJng m¢nh gia phat hanh thanh cong la 1.000 ty t16ng, 

ngay tlao hr;in theo phircrng an phat hanh la vao ngay 17 thang 09 niim 2023, chiu mfrc lai sudt c6 tlinh 10,5%/niim. Trai ~--' •. 
phii u nay tlt,()'C dam bao bang cJ phtin ciia C6ng ty SO' hfi-11 Mi cac c6 t/6ng. T<,1p tloan c1ang ti€p l{IC tlam phan tti gia h(m 
va/hoijc xfr ly tai son theo quy tlinh ciia phap lu(tt valhoijc thanh to<in bting tai san khac. Dun()' trai phiiu con lr;ii tr;,i ngay 
30/06/2026 la 916,3 tyt/6ng. • • 

Ccic th11y€1 minh nay la b9 p hgn h(lp thanh ccic Bao cao tai chfnh h(lp nhtit giira nien tf9. Trnng64 
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BAN THUYET MINH B.AO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN I><) 

Cho ky M toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tEnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 1. Trai phi~u (ti~p theo) 

8. Trai phi~u cua d1_1i ly phat hanh Cong ty TNHH Ch(rng khoan Mirae Asset (Vift Nam) 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam, do Ngan hang TMCP Hang Hai Vi¢t Nam - Chi nhanh Thanh ph6 H6 
Chi Minh lam dcm vi thu xip v6n va Cong ty TNHH Ch{mg khoan Mirae Asset (Vi¢t Nam) lam dgi ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia t6i tla la 1. 000 ty d6ng, ngay dao hgn theo phuang an phat hanh la vao ngay 23 thang 07 niim 202 3, chiu mire !iii 
sucft c6 tlfnh 11%/niim. Trai phiiu khong c6 tai san baa tlam. Tt5ng gia tr! phat hanh thanh cong la 137,6 ty tl6ng. T9p 
doan dang tiip titc dam phan di gia hgn valho(ic thanh toan bfing tai sim khac. Dir mJ trai phiiu con lgi tgi ngay 

30/06/2026 la 111,6 ty d6ng. 

9. Trai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty Cfi phfin Chfrng khoan Yuanta 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam do Cong ty TNHH Clu'mg khoan Yuanta lam a(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia t6i da 500 ty d6ng, dao hgn vao thang 03' niim 2023, chfu nn'rc /iii sucft c6 dinh 10,5%/niim. Trai phiiu nay c1u(J'c 
dam baa bfing c6 phdn ciia Cong ty so hCht boi cac c6 dong, cac bat d911g san vq quyin tai san tlir(J'c so hint boi ben thi'r ba. 
Tt5ng gia tri phat hanh thanh cong tinh c1in ngay 30/06/2026 la 430,7 ty tl6ng. Trai phiiu tlii c1ir(J'c gia hgn din ngay 16 
thang 03 niim 2025 vbi liii sucft ky gia hr;m c6 tlinh mire 11,5%/nam. T(ip c1oan dang tiin hanh xii- ly tai san baa dam a€ 
th1rc hi¢n thanh toan nghTa v11 trai phiiu. Dir n(J' trai phiiu con lgi t(li ngay 30/06/2026 la 71, 7 ty d6ng. 

10. Trai phi~u cua d1_1i ly phat hanh UBS AG, Singapore Branch 

* Day la khoan huy d9ng v6n bling vi¢c phat hanh 1.500 Trai Phiiu Chuy€n Dt5i vao ngay 16 thang 07 nlim 2021 ("Ngay 
Phat Hanh'') theo m¢nh gia biing do la My cha cac nha c1au tu qu6c ti do UBS AG, Singapore Branch (trubc tidy la Credit 
Suisse AG, Singapore Branch) thu xip va lam tl<;1i ly phat hanh va Kroll Trustee Services (HK) Limited (tru&c c1dy la 
Madison Pacific Trust Limited) la tlgi ly tiy thac hi¢n t(li. G6i Trai Phiiu Chuy€n tl6i c6 t6ng gia tri 300.000.000 do la My 
v&i m¢nh gia 200.000 do la My/Trai Phiiu, sitlao h(ln vao ngay 16 thang 07 niim 2026 ("Ngay Dao Hr;m''), chiu Lili Trai 
Phiill la 5,25%/niim, aU(J'C tra 6 thang!idn va Lai Mua L(li la 6%/niim, dt((J'C tinh tren ca SO' 6 thang!ldn. 

Trai Phiiu khong c6 tai san baa dam va c6 thi chuy€n t16i thanh c6 phdn Cong ty C6 phdn T(ip tloan D<iu tu Dia 6c No Va 
(NVL) bdt tldu ti'r ngity tron 41 ngay k€ tir Ngay Phat Hanh cha din ngay thi'r muai tnr&c Ngay Dao Hgn. Gia Chuy€n Dt5i 
Ban Ddu tfiwc xac dinh biing 135. 700 d6ng!c6 phdn, tuang tluang v&i ty 1¢ chuyin t/<5i 33.915,9912 c6 phi€u/Trai Phiiu 
Chuy€n D6i va c6 thi au(J'c tliiu chinh trong cac tnrong h(J'p sau: (1) do th1rc hi¢n cac sir ki¢n doanh nghi¢p ddn din t!idu 
chinh gia tri c6 phdn, valho(ic (2) do tliiu chinh giam tuang i'rng v&i biin t/9ng gia giam czia c6 phdn NVL. 

Tinh din ngay 30/06/2026, c6 155 trai phiiu tlii au(J'c chuy€n c16i thanh c6 phiiu czia NVL. Do t/6, dir n(J' g6c trai phiill con 

l<;1i tgi ngay 30/06/2026 la 302.022.440 do la My. 

.I 

Vao ngay 17/07/2026, HDQT dii ban hanh nghi quyit vi vi¢c T11p tfoan tlii hoan thanh eek tlidu ki¢n tien quyit ti€ phirang ·' 
an tai ccfu tnk tan thi'r ba chinh thi'rc c6 hi¢u l1rc tzr ngay 16/07/2026 (Ngay hi¢u Lire Si'ra D<5i). Theo t/6, du n(J' g6c trai 
phiiu k€ ti'r Ngay Hi¢u Lire Sfra Dt5i la 318.256.590 do la My, se tfao h<;1n vao ngay 16/07/2028, chiu leii trai phiiu la 
5,25%/niim, du·(J'c tra 06 thang!!dn va Gia Mua L<;1i la t6ng czia (i) 115% ciia du n(J' g6c va (ii) !iii chira thanh toan. Gia 
Chuy€n £J6i ap dtmg t(li Ngay Hi¢u Lire Si'ra D6i au(J'c xac tlinh biing 34.000 tl6ng!c6 phdn, tu-ang tluang v&i ty !¢ chuyin 

tt6i 173.708 c6 phiiu!Trai phiiu chuyin d6i. 

V.22. 2. Chi phi phat hanh trai phi~u 

Chi phi phat hanh trai phiiu baa g6m chi ph[ tu vcfn, c1<;1i ly phat hanh, liru ky, niem y€t, tfiing ky va cac chi ph[ lien quan 
khac. Cac khoan chi phi nay tfi((J'c ghi nh(in giam gia tri khoan n(J' trai phiiu va au(J'c phan bt5 vao chi phf tai chinh theo 

phuO'ng phap tlirang thfing trong thai h<;1n ~zia trai phiiu. 

Cac thuy€t minh nay la b9 ph(in hr,p thanh cac Bao cao tai chinh hr,p nluit giira nien tl9. Trang65 
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Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

V.22. 3. Vay ngan ha ng 

Ben cho vay 

Vay ngiin h~n 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thµili Vm;mg ( l) 

Ngan hang TMCP Quan £>Qi (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Tnrac day la Credit Suise AG, Singapore Branch) (3) 

Ngan hang TMCP Ngo~i Thuong Vi~t Nam - CN HCM (3) 

Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam (4) 

Ngan hang TMCP Cong Thucmg Vi~t Nam - Chi nhanh I (5) 

Maybank International Labuan Branch (5) 

Vietnam JSC Bank for Industry and Trade Filiale Deutschland (5) 

Ngan hang TMCP Tien Phong (6) 

Deutsche lnvestitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH (7) 

Ngan hang TMCP Phat Tri€n TP.HCM - HQi s6 (7) 

Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM (8) 

Vay dai two 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thinh Vugng (1) 

Ngan hang TMCP Quan £>Qi (2) 

Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam (4) 

Ngan hang TMCP Cong Thucmg Vi~t Nam - Chi nhanh 1 (5) 

Maybank International Labuan Branch (5) 

Vietnam JSC Bank for Industry and Trad_e Filiale Deutschland (5) 

Ngan hang TMCP Tien Phong (6) 

Ngan hang TMCP Phat Tri€n TP.HCM - HQi s6 (7) 

Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM (8) 

Ngan hang TMCP E>~i Chung Vi~t Nam - Chi nhanh Sai Goo (9) 

CQng 

Cac thuyit minh nay la b9 ph{in h,;,p thimh cac Bao cao tai chinh h,;,p nhdt gitra nien a9. 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Dtr nQ' t~i ngay 

30/06/2026 01/01/2026 

7.136.559.918.863 4.729.983.754.257 

596.747.047.031 136.36 1.928.289 

1.749.520.137 .971 l.367.205.563.000 

l.913.763.079.809 I .920.388.372.37 l 

7.637.500.000 7.637.500.000 

820.000.000.000 160.050.000.000 

4.165.000.000 

299.660.400.000 50.116.300.000 

299.660.400.000 50.116.300.000 

782.293 .493 .154 394.186.986.304 

337.962.860.898 339.1 32.860.911 

150.000.000 100.000.000 

325.000.000.000 304.687.943.382 

24.191.331.284.644 22.451.134.400.688 

8.4 13.741.829.744 7.9 l 0.513.764.321 

6.856. 145.909.485 6.507.786.946.570 

1.1 10.5 10.752.576 l .339.840.000.000 

9.610.000.000 13.775.000.000 

199.773.600.000 451.046.700.000 

199.773.600.000 45 1.046.700.000 

3.476.439. 192.839 • 3.2 13.688.889.797 

100.000.000 

l .518.336.400.000 l.683.336.400.000 

2.407.000.000.000 880.000.000.000 

31.327.891.203.507 27.181.118.154.945 

Trang66 
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Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT GIU A NIEN DC) 

Cho ky ki toan 06 thang tldu niim 2026 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti~p theo) 

1. Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thjnh Vmyng 

Khoan vay Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thµih Vuqng c6 t6ng du nq ti:ii ngay 30/06/2026 la 9.010,5 ty d3ng nhu sau: 

* Khoan vay biing fJ6ng Vi¢t Nam theo cac lu;rp tl6ng tin d1,mg c6 t6ng ht;m mire la 7.000 ty tl6ng, c6 thai ht;m t6i tla tam 
muai bc5n (84) thang ki ti'r ngay giai ngan adu tien. Ti€n n(l gc5c vay tlzwc trri tlinh ky ba (3) thang m(Jt (1) tdn va tlu(lc an 
ht;m g6c ba mzrai sau (36) thang, ky trri gc5c ttdu tien la vao thang 03 niim 2027. Lili sudt cho vay quy tlinh theo ti'rng khi 
uac nh(Jn n(l va au(lc c6 tlinh cha ky tfnh /iii t!du tien. Sau t/6 !iii vay tlu(lc tli€u chinh tlinh ky ba (3) thang m(Jt (1) !dn, 
biing !iii sudt tiit ki¢m thm}ng biing tl6ng Vi¢t Nam tli3i vai khach hang ca nhan ky h9n muoi hai (I 2) thang, trri lai cu6i ky, 
cao nMt c11a Ngan hang TMCP Vi¢t Nam Thinh Vu(lng (Sa Giao dich) c6ng b<3 t9i ngay xac tlinh !iii sudt c(Jng (+) bien t/9 
3-5%/niim nhirng khong thdp ho-n !iii sudt czia ky tfnh lai t!du tien ciia ti'rng khi uac nh4n n(l. Khorin vay tlu(lc brio tlam 
biing toan b9 phdn v6n g6p ciia T4p tloan trong Cong ty con; quy€n tai san phat sinh ti'r vi¢c tl€n bi, giai toa 11191 d;r an t9i 
phirong Cat Lai, thanh phi3 H6 Chi Minh; cac khoan phrii thu va tai san au(lc hinh thanh trong tuang lai czia dft an nay. 
T{li ngay 30/06/2026, du n(l vay con l{li la 5. 669,4 ty tl6ng. 

* Khoan vay biing D6ng Vi¢t Nam vai s6 ti€n vay theo h(lp tl6ng cha vay la 800 ty tl6ng, c6 thai h911 hai mzwi b6n (24) 
thang k€ ti'r ngay gild ngan adl/ tien. Ti€n n(l g6c vay va !iii vay ati(IC trri tlinh ky ba (3) thang m9t (1) tdn, ky Ira g6c /{Ji t!du 
tien la vao thang 09 niim 2026. Lili sudt cho vay qlly ainh theo tt'rng khi uac nh9n n(l va azr(lc c6 tlinh cha ky t£nh lai t!du 
tien, /iii sudt cha vay au(lc tfi€u chinh tlinh ky salt (6) thang m9t (1) tdn, biing Lili sudt ca sa czia Ngan hang ap dimg a6i 
vai khc5i khach hang doanh nghi¢p cho khoan vay lo9i ti€n VND, ky h9n hai nmai tu (24) thang, ky ai€ll chinh sau (6) 
thang m9t (1) tdn t9i thoi ai€m tli€u chinh c9ng bien t/9 3,40%/niim ("M{rc !iii sZ1dt tli€u chinh") nhung kh6ng thap hon /iii 
sudt cho vay t9i tz'rng thoi tli€m girii ngan. Lili sudt girii ngan la 13,3%/niim. Khorin vay au(lc brio tlrim biing quy€n tai san 
phat sinh ti'r khu cao tdng thiu)c m9t dir an t{li Phzrong Cat Lai, Thanh ph6 H6 Chi Minh, toan b9 phdn v6n g6p czia m9t 
c6ng ty con va quy€n szi- dimg t!dt, quy€n sa hrru nha va tai san giin li€n vai t!dt t9i phu&ng Long Phzrac, Tp.HCM T9i ngay 
30/06/2026, dzr n(l vay con /9i la 372,8 ty tl6ng. 

* Khorin vay biing D6ng Vi¢t Nam vai s6 ti€n vay theo h(lp tl6ng cho vay la 255 ty tl6ng, c6 thai h(ln niim mzwi b6n (54) 
thang k€ tz'r ngay girii ngan t!du lien. Ti€n 11(1 g6c vay aU(IC era tlinh ky ba (3) thang m9t (I) tdn, thoi gian an h9n g6c la 
mu·oi tam (18) thang, ky tra g6c t!du tien la vao thang 06 niim 2026. Lai vay au(IC tra tlinh ky ba (3) thang 1119( (I) !dn. 
Khoan vay chiu !iii slldt thang adll tien la I 1%/niim va au(lc tli€u chinh tlinh ky mir&i hai (12) thang m9t (I) tdn, biing !iii 
sudt tiit ki¢111 thu&ng biing c16ng Vi¢t Nam tlc5i vai khach hang ca nhan ky h(ln mzrcJ'i hai (12) thang, tra !iii cuc5i ky, cao nh6t 
czia Ngan hang TMCP Vi¢t Nam Thinh Viwng (Sa Giao dich) c6ng b6 t9i ngay xac tlinh lcii sudt c9ng (+) bien tl9 
4,5%/niim nlurng kh6ng thdp hon I 1%/niim. Khoan vay azr(lc brio ,1am biing quy€n sir dimi adt, quy€n sa hfru nha va tai 
san giin li€n vai tldt t9i m9t d;r an thu9c thanh phc5 D6ng Nai va toan b9 ph<in v6n g6p ciia m(Jt c6ng ty con h·ong Cini t1d11 
tzr dir an. T(li ngay 30/06/2026, du n(l vay con l(li la 251,8 ty tl6ng. 

* Khorin vay biing fJ6ng Vi¢t Nam vai s6 ti€n vay theo hQ"p tl6ng cha vay la 385 ty tl6ng, c6 thai h9n niim mzrai b6n (54) 
!hang k€ ti'r ngay giai ngan tltiu tien. Ti€n n(l gc5c vay au(lc trri ainh ky ba (3) thang m9t (I) !tin, thoi gian an h(ln g<5c la 
muoi tam (18) thang, ky trri gi3c adu lien la vao thang 1 I niim 2026. Lili vay au(IC tra tlinh ky ba (3) thang 1119! (I) /dn. 
Khorin vay ch;u !iii sudt thang adu tien la I 1%/niim va ttzwc tli€11 ch fnh tlinh ky mu&i hai (I 2) thang m9t (I) tdn, biing !iii 
sudt tiit ki¢m tlnr&ng biing tl6ng Vi¢! Nam tlc5i vai khach hang ca nhan ky h9n muoi hai (12) thang, trri !iii cuc5i ky, cao nh6t 
czia Ngan hang TMCP Vi¢t Nam Thinh Vzwng (Sa Giao dich) cong bc5 t(li ngay xac tlinh lai sudt c9ng (+) bien tl9 
4,5%/niim nhzmg kh6ng thdp hon I 1%/niim. Khorin vay tlzwc brio tlam biing quy€n sfr dimg tldt, quy€n so hfru nha va tai 
son g&n li€n vai t!dt t9i m9t du· an thu9c thanh ph6 fJ6ng Nai va toan b9 phdn v6n g6p czia 1119! c6ng ty con trong Chii ,Mu 
tzr dtr an. T(li ngay 30/06/2026, du n(l vay con l(li la 386,9 ty c16ng. 

Coe thuyit minh nay la b9 plu;in hr,p 1/Janh cac Bao coo tai chinh hr,p nhtit gifra nien tip. Trang67 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TUBµ 6c NO VA Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/JT-BTC 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN DO . . 
Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti~p theo) 

1. Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thjnh Vu·qng (ti~p theo) 

* Khoan vay biing D6ng Vi¢t Nam theo h(Yp tl6ng tin dimg c6 t6ng h(ln ,mrc la 3. 600 ty tl6ng tit Ngan hang TMCP Vi¢t 
Nam Thinh Vtwng- Chi nhanh Sil Giao Dich 2. T6ng dzr n()' t(li ngay 30/06/2026 la 2.329,6 ty d6ng, baa g6m: 
- Khoan vay thir nhdt la 1.182 ty d6ng, c6 thoi h(ln nam muai b6n (54) thang k€ ti'r ngay giai ngan aim tien, tidn n(Y g6c vay 
tlzwc an h(ln muai tam (18) thang; 
- Khoan vay thir hai la 1.147,6 ty d6ng, c6 thai h(ln nam muai b6n (54) thcing k€ ti't ngay giai ngan tldu lien. 
Tidn n(Y g6c vay OU(YC tra tlinh ky ba (3) thang m(}t (1) Ian, ky tra g6c tlau tien la vao thang 06 nam 2025. Lfii sudt cha vay 
quy tlinh theo ti'mg khi tr<YC nh(in n(Y va aU(YC c6 tlinh cha ky tinh l fii ttau tien, /iii sudt cha vay OU(YC t!idu chinh tlinh ky sau 
(6) thang m(it (1) Ian, b?ing Liii sudt ca sit czia Ngan hang ap d1mg a6i v&i Kh6i khach hang doanh nghi¢p cha khoan vay 
lo(li tidn VND, ky h(ln vay nam (5) nam, ky t!idu chinh 6 thcing/ldn t(li thai t!idm aidu chinh c(}ng bien ti(} 3,4%/nam (Mire lfii 
sudt t!idu chinh) nhimg khong thdp han !iii sztdt.cho vay l(li ti'cng thai t!idm giai ngan. Liii sudt giai ngan l(li 30/06/2026 la 
13,5%/nam. Khoan vay nay tlir(Yc t!am baa bling quyJn sir di1ng adt va quydn tai sim hlnh thanh trong twng lai czia m(}t 
phdn d1r an t(li phuang Long Hung, thanh ph6 D6ng Nai; khoan phcii thu phat sinh tir dic an va phdn v6n g6p ciia tdt ca 
thanh vien g6p v6n t(li cong ty chu dau tu d1r an. 

2. Ngan hang Tl,\1CP Quan Bi)i 

Khoan vay Ngan hang TMCP Quan D9i c6 t6ng du ng t~i ngay 30/06/2026 la 8.605,7 ty d6ng. (T~i ngay 31/12/2025 la 
7.875 ty d6ng) nhu sau: 

* Khoan vay b?ing D6ng Vi¢t Nam theo h(Yp c16ng tfn d;mg c6 t6ng h(ln mire la 600 ty d6ng, c6 thoi h(ln sau mzcai (60) 
!hang k€ ti't ngay giai ngan ttdu tien. Khoan vay chiu /fii sudt la 11,5%/nam cho ba (3) thang adu lien va aU(YC didu chinh 
tlinh ky ba (3) thang m(it (1) /an, va au(Yc xac tlinh bting lfii sudt tham chiiu a6i v&i cac khoan giai ngan VND theo lfii sudt 
trung dai h(ln chuyin ti€p thai h(ln khoan giai ngan Ian han 12 thang va nh6 han ho(lc bang 60 thang ap d1mg cho khach 
hang l&n (C1B) t(li ngay t!idu chinh lfii sudt c(ing bien t/(i 3,5%/nam. Khoan vay du(Yc bao dam bZing cac khoan phai thu va 
tai san hlnh thanh trong tirang lai ctia m(}t d1e an t(li xii H6 Tram, Tp. HCM va toan b(} phan v6n g6p ciia cac thanh vien 
g6p v6n trong Cong ty con. T(li ngay 30/06/2026, dzr n(Y vay con l(li la 504,8 ty d6ng. 

* Khoan vay bZing D6ng Vi¢t Nam theo h(Yp d6ng tin d!mg c6 t6ng h(ln nnrc la 1.120 ty t/6ng, c6 thai h(ln muai hai (12) 
thcing k€ hr ngay ti€p theo ngay giai ngan t!du tien. Khoan n(Y g6c vay aU(IC tra m(it (1) Ian vao ngay dao h(ln, tidn lfii vay 
au()'c tra tlinh ky ba (3) thong m(jt (1) tan va ky tra !iii adu tien la vao ngay 05 thong 03 nam 2026. Khoan vay chill {fii sudt 
ti'r ngay giai ngan t!du tien ain ngay 04 thang' 03 nam 2026 Id 8,95%/nam, sau tl6 !iii sudt tl1r<1c t!idu chinh tlinh ky ba (3) 
thang m(}t (1) !tin va tliwc xac dinh b?ing Uii sudt tham chi€zt VND thoi hr;m khoan vay l&n han sau (6) thang va nh6 hon 
ho(lc bZing muai hai (12) thang d6i vai khach hang fan do Ngan hang TMCP Quan D(ii - Chi nhanh Biic Sai Gon cong b6 
c(}ng (+) bien ti(} 0,58%/nam nhlmg khong thdp hon 8,5%/nam. Khoan vay tlu(lc bao dam bZing cac quydn su d;mg ,1dt, 
qztydn tai san lien quan ttin hai d1e an thu(}c Xfi H6 Tram, Thanh ph6 H6 Chi Minh va toan b(i ph<Jn v6n g6p ciia cac thanh 
vien g6p v6n trong Cong ty con va toan b(} khoan adu tir vao m(it cong ty lien kit czia T(lp tloan. T(li ngay 30/06/2026, dir 
n()'vay con l(li la 825,3 ty t16ng. 

* Khoan vay bZing D6ng Vi¢t Nam vai s6 ti€n vay theo h(lp tl6ng cha vay la 1.500 ty t16ng, c6 thai h(ln m(it tram le tam 
(108) thang ki ti't ngay giai ngan t!du tien. Khoan vay chiu !iii sudt nam t!du lien la 10%/nam va titc()'C t!idu chinh llinh ky 
ba (3) thang m(it (1) tan, cac nam ti€p theo !iii sudt bZing lfii sudt tilt ki¢111 ca nhdn tra sau bZing D6ng Vi¢t Nam ky h(ln 
mirai hai (12) thang do Ngan hang TMCP Quan D(}i xac llinh c(}ng (+) bien ti(i 3,5%/nam. Khoan vay ttiwc bao lfam bZing 
toan b(i c6 phdn czia Cong ty con thu(ic s6· hfru czia cac c6 dong va quydn szi' d;mg t!dt ciia die an t(li Xfi H6 Tram, Tp. H6 
Chi Minh. T(li ngay 30/06/2026, die n()' vay con l(li la 600 ty t/6ng. 

Cac 1huy€1 minh nay la b(i ph~n h(fp thanh cac Bao cao tai chinh h(fp nhdt giira nien c1(i. Trang68 
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BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HOP NHAT GIU A NIEN DO . . 
Cho ky M Loan 06 thang t!du nam 2026 £Jan vi t[nh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti@p theo) 

2. Ngan hang TMCP Quan f>Qi (ti~p theo) 

* Khoan vay bling £J6ng Vi¢t Nam theo h(Jp t/6ng tfn d!mg c6 t6ng h1;m mire la I.JOO ty t/6ng, c6 thai hr;m bc5n muai tam 
(48) thang kd tit ngay giai ngtin t!du Lien. Ti€n n(J gc5c vay tlzwc tra tljnh ky ba (3) thting m9t (1) !tin, thai gian an hr;m g6c 
la hai muai bt5n (24) thang, ky tra g6c t!du tien la ~ao thang 11 nam 2026. Khoan vay chju /iii sudt cho vay quy tlinh theo 
titng khi uac nhgn n(J va tlu<7c c6 tljnh cho ky t[nh /iii sudt adu tien, sau t/6 tlu()'c c1i€u chinh dinh ky ba (3) thang m9t (1) 
tdn va tlu()'c xac dinh b&ng Liii sudt tham chilu VND thai hr;m khoan vay Ian hon muai hai (12) thang va nh6 hon ho(ic 
b&ng sau muai {60} thang dt5i vai khtich hang l&n do Ngan hang TMCP Quan D9i - Chi nhanh B&c Sai Gon c6ng b6 c9ng 
{+) bien d9 3,5%/nam nhung kh6ng thdp hon 10,21%/nam. Khoan vay QU()'C bao dam b&ng cac quy€n SL/' d;mg adt va 
quy€n tai san lien quan din m9t d1r an thu9c thanh pht5 D6ng Nai va toan b9 phdn v6n g6p ciia cac thanh vien g6p v6n 
fl•ong Chzi t!du tir d1r an. Tr;ri ngay 30/06/2026, dun()' vay con lgi la 783,8 ty t/6ng. 

* Khoan vay b&ng £J6ng Vi¢t Nam theo h(Jp d6ng tin dyng c6 t6ng hgn ,mrc la 765 ty d6ng, c6 thai hgn bt5n muai tam (48) 
thang kd tir ngay tiip theo ngay giai ngtin t!du tien. Ti€n n()' g6c vay va tidn /iii vay tliwc tra tljnh ky muai hai (12) thang 
m9t (1) tdn, thai gian tin hgn g6c la muai hai (12) thang, ky tra /iii ddu tien la vao ngay 25 thang 12 nam 2026 va ky tra 
g6c t!du tien la vao ngay 25 thang 12 nam 2027. Khoan vay chju liii sudt cho ky tfnh !iii adu tien la 8%/nam, sau t/6 du()'c 
tfi€11 chinh tlinh ky ba (3) thang m9t (1) idn va tliwc xac tlinh b&ng Liii sudt tham chilu VND thai hgn khoan vay Ian hon 
muai .hai (12) thting va nh6 hon ho(ic b&ng sau muai (60) thang tfc5i vai khach hang /&n do Ngan hang TMCP Quan £J9i -
Chi nhanh Biic Sai Gon c6ng bt5 q5ng (+) bien d9 3,5%/nam nhirng kh6ng thap hon 11%/nam. Khoan vay diwc bao dam 
b&ng quy€n tai san phat sinh ti'r m9t h()'p t/6ng nh(in chuyin nhiwng phdn v6n g6p. Tgi ngay 30/06/2026, du n(J vay la 
764,5 ty d6ng. 

* Khoan vay b&ng £J6ng Vi¢t Nam theo h(Jp d6ng tfn d(mg c6 tt5ng hgn nnrc la 2. 000 ty d6ng, c6 thai hgn sfm ,mrai (60) 
thang ki ti'r ngay tiip theo ngay giai ngan tldu tien. Ti€n n()' g6c vay du()'c tra c1jnh ky ba (3) thang m9t (1) idn, thai gian an 
hgn gt5c la hai 1111rai bt5n (24) thang va ky tra g6c t!du lien la vao ngay 19 thang 02 nam 2028. Lai vay tltr(JC Ira c1jnh ky 
mirai hai (12) thang m9t (1) idn. Lfii sudt cho vay quy tljnh theo titng khi u&c nhgn n()' viz du·(lc c6 tljnh cho ky tfnh /iii ddu 
Lien, sau d6 liii sudt tlu(J'c tli€u chinh tljnh ky ba (3) !hang m9t (1) idn va diwc xac djnh b&ng Lili sudt tham chiiu VND thai 
hq.n khoan vay Ian hon mirai hai (12) thang viz nh6 hon ho(ic b&ng sau muai (60) thang dc5i vai khach hang Ian do Ngan 
hang TMCP Quan D9i - Chi nhanh B&c Sai Gon c6ng b6 c9ng (+) bien d9 3,2%/nam. Khotin vay tfu(J'c blro dam b&ng cac 
quy€n sir d!tng ttdt va quy€n tai san lien quan tf€n m9t d!r an thzu;c Phirang Tam Phirac, thanh ph6 D6ng Nai va toan b9 
phdn v6n g6p c1ia c6ng ty chzi ddu tu d!r an. Tq.i ngay 30/06/2026, dir n(J' vay la 306,5 ty tf6ng. 

* Khoan vay b&ng £J6ng Vi¢! Nam theo h(J'p tf6ng tin dimg c6 t6ng hq.n mire la 1.500 ty d6ng, c6 thai hr;m tam m;rai bt5n 
(84) !hang ki ti'r ngay tiip theo ngay giai ngan ddu lien. Ti€n n(J gc5c vay QU(J'C Ira dinh ky ba (3) !hang m9t (1) tdn, thai 
gian an hr;m g6c la hai ,mrcti b6n (24) thang va ky Ira g6c ttdu lien la vao ngay 14 thting 02 nam 2028. Lfii vay tfu(J'C tra 
djnh ky muai hai (12) lhang m9t (1) tdn. Liii sudt cho vay quy tljnh lheo litng khi u&c nh(in n11 va du(J'c c6 tlinh cho ky tfnh 
/iii ttdu lien, sau d6 /iii sudt du(J'c di€11 chinh djnh ky ba (3) thang m9t (1) /an va dir(J'c xac djnh b&ng Liii sudt tham chiiu 
VND thai hq.n khoan vay Ian hon sau 1111rai (60) thang dc5i v&i khach hang lfm do Ngan hang TMCP Quan D9i - Chi nhanh 
Biic Sai Gon c6ng b6 c9ng (+) bien d9 3,85'Yolnam. Khoan vay dtr(J'C bao dam b&ng cac quy€n SL( d(mg t!dt va quydn lai san 
lien quan din m9t d!r an thu9c Phuong Tam Phzrac, lhanh phc5 D6ng Nai va loan M phan v6n g6p czia c6ng ty ch1i t!du tu 
dir an. Tgi ngay 30/06/2026, dtr 11<7 vay la 213,4 ty tf6ng. 

* Khoan vay b&ng D6ng Vi¢t Nam theo h(J'p tl6ng tfn d(mg c6 t6ng hgn mire la 6. 000 ty il6ng, c6 thai hq.n t6i tfa bay m1rai 
hai (72) thang kd ti'r ngay tiip lheo ngay giai ngiin t/611 lien. Tidn n(J' gc5c vay tltr(J'C Ira tlinh ky ba (3) lhang 11191 (1) idn va 
tltr(JC an h9n g6c t6i tla muai tam (18) thang kd ti'r ngay ti€p theo ngay giai ngiin adu lien, ky Ira g6c ttdu lien la vao thang 
06 nam 2025. Lili sudt cho vay quy tlinh lheo limg khi u-bc nh(in n()' va tfu(J'c c6 tlinh cho ky tfnh /iii adu tien. Sau t/6 /iii vay 
se ilu(J'c tli€u chinh djnh ky ba (3) .thang m91 (1) tdn, b&ng Lili sud1 tham chiiu VND thai hgn khoan vay sau nnrai (60) 
thang tlc5i vai khach hang Ian (CIB) do Ngiin hang TMCP Quiin d9i c6ng b6 ap d(mg tq.i ngay didu chinh /iii sudt c9ng (+) 
bien t/9 2,51%-2,55%/nam. Khoan vay d1r(J'c bao dam bang quyin sir d!mg adt; tai san tfii hinh thanh va hinh thimh trong 
llrang lai; quydn tai stin phat sinh ti'r h(J'p d6ng mua ban viz quyin tai stin phat sinh lien quan ttin m9t dir an tgi ph1rang 
Tiin Thanh, tlnh Lam D6ng va toan b(i phdn v6n g6p czia cac thanh vien g6p v6n trong Ch1i adu ttr d1r an. T9i ngay 
30/06/2026, du n<7vay con lgi la 858,6 ty tl6ng. 

Cac th11yi1 minh nay la bp ph(in h<1p thanh cac Bao cao tai chinh h(lp nluft gifra nien tip. Trang69 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D<) 

Cho ky M toan 06 thang adu nam 2026 fJan vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti~p theo) 

2. Ngan hang TMCP Quan f>Qi (ti~p theo) 

* Khoan vay biing D6ng Vi¢t Nam theo hr;1p tl6ng tin dimg c6 t6ng hr;m mire la 3.300 ty tl6ng, c6 th<Yi h9n t6i tla m{)t tram 
hai muai (120) thang kd ti'r ngay tiip theo ngay giai ngan adu tien. TiJn n(I g6c vay tliwc tra tlinh ky ba (03) thang m{)t (I) 
llin va au(IC an h9n g6c t6i tla ba muai sau (36) thang kd ti'r ngay ti§p theo ngay giai ngan adu lien, ky tra g6c adu tien la 
vao thang 06 nam 2028. Liii sudt cha vay quy tlinh theo ti'mg khi irc5'c nh4n n()' va tlur;1c c6 tlinh cha ky tinh !iii adu tien. Sau 
t16 !iii vay se tl1wc ili§u chinh tlinh ky ba (3) thang m{)t (I) !dn, bfing, lfii sudt tham chiiu VND thai hgn khoan vay sau muai 
(60) thang a6i vai khach hang Mn (ClB) do Ngan hang TMCP Quan tl{)i c6ng b6 ap d;mg tgi ngay aiJu chinh !iii sudt c{)ng 
(+) bien a{) 3, 1%/nam. Khoan vay ilu(IC bao ilam bfing quyJn SL( dimg adt; tai san tlfi hinh thanh va hinh thanh trong tuang 
lai; quyin tai san phat sinh ti'r hr;1p tl6ng mua ban va quyJn tai san phat sinh lien quan ttin m{)t d~r an tgi phuang Tiin 
Thanh, tinh Lam D6ng va toan bf) phan v6n g6p ciia cac thanh vien g6p v6n trong Chti adu ttr d!, an. T9i ngay 30/06/2026, 

du n(I vay la 3.300 ty tl6ng. 

* Khoan vay bfing D6ng Vi¢t Nam theo h11p tl6ng tin dimg c6 t6ng h9n muc la 450 ty tl6ng, c6 thai hgn t6i tla muai lam 
(I 5) nam kd ti'r ngay tiip theo ngay giai ngan t!du tien. TiJn n(I g6c vay QU(IC tra tlinh ky ba (3) thang m{)t (I) !dn va au(lc 
an hr;m g6c t6i ila hai b6n (24) thang kJ ti'r ngay tiip theo ngay giai ngan adu tien, ky tra g6c t!du tien la vao ngay 25 thang 
03 nam 2027. Lili sudt cha vay quy ilinh theo ti'rng khi irac nh9n n17 va ilur;1c c6 tlinh cha ky tinh !iii adu tien. Sau c16 !Iii vay 
se ilt((lc tli§u chinh tlinh ky ba (3) thang m{)t (I) ldn, bfing lai sudt tham chiiu VND thai h9n khoim vay sau mirai (60) thang 
a6i vai khach hang !an (ClB) do Ngan hang TMCP Quan tl{)i c6ng b6 ap d!tng t<;1i ngay tliJu chinh !Iii sudt c{)ng (+) bien 
ti{) 2,51%/nam. Khoan vay Glr()'C baa dam biing quyJn SL( d(tng adt; tai san all hinh thanh va hinh thanh trong tuang lai; 
quyJn tai san phat sinh ti'r h17p t16ng mua ban va quyin tai san phat sinh lien qiian din m{)t d!r an tgi phirang Tiin Thanh, 
tinh Uim D6ng va toan bf) phtin v6n g6p c1ia cck thanh vien g6p v6n trong Chti ttdu ttr d!r an. Tgi ngay 30/06/2026, dun()' 

vay con l9i la 448, 7 ty tl6ng. 

3. UBS AG, Singapore Branch va Ngan hang TMCP Ngo1;ti thtrO'ng Vi~t Nam - CN HCM 

( 

Khoan vay c6 t6ng hr;m mire la 250.000.000 tl6 la My va 23,5 ty i16ng cha Cong ty C6 phdn Nova Hospitality, g6m 2 khoan 

vay nhtr sau: 

Khoan vay bfing i16 la My tliwc thu xip Mi UBS AG, Singapore Branch (tnrac day la Credit Suisse AG, Singapore ~ 
Branch); Industrial and Commercial Bank of China Limited, Hanoi City Branch; Taichung Commercial Bank Co, Ltd., ~"{~ 
Offshore Banking Branch; Taiwan ,Business Bank, Offshore Banking pranch; Taiwan Cooper~tive Bank, Offshore B~nking V 
Branch va cac hen cho vay h17p v6n khac. Khoim vay c6 thai hr;m b6n muai hai (42) thang ke tt'r ngay giai ngan tlau tien. * 
Lili sudt vay ilu11c tinh theo LIBOR c{)ng vai bien c1{) 4,25%/nam va tlt((lc tra dinh ky sau (6) thang m{)t (I) ldn. Khoan vay 'i 
dtr(lc tlam baa bfing t6ng gia trf tai san hinh thanh trong ttrang lai ciia m{)t d!r an t9i xii Binh Chau. Tp. HCM va m{)t s6 tai •. ~ 
san khac. Du n(I g6c con l9i ciia khoan vay tgi 30/06/2026 la 72.805.413 d6 la My ttrang tltrang 1.9 I 3,8 ty d6ng. T9p doan • 
dang ti€p !!IC dam phan vai hen cho vay di gia hr;m lich tra g6c, /iii czia khoan vay. 

Khoan vay biing i16ng Vi¢t Nam tr;ii ngan hang TMCP Ngogi Thiwng Vi¢t Nam - Chi nhanh Thanh ph6 H6 Chf Minh, c6 
t6ng s6 ti€n cho vay theo hr;1p i16ng la 23,5 ty a6ng (tuang trng vai I tri¢u tl6 la My), c6 thai hgn b6n muai tam (48) thang 
muai (I OJ ngay ki ti'r ngay giai ngan. Khoan vay chiu llii sudt tl1wc iliJu chinh tlinh ky sau (6) thang m{)t (I) idn, biing lfii 
sudt huy d{)ng tiJn tiit ki~m ky h911 muai hai (12) thang bfing d6ng Vi¢t Nam ti'r ca nhan c{)ng bien ti{) 3,5%/nam. Khoan 
vay ilt(()'c dam bao biing h11p i16ng tiJn gi'ri tr;ii ngan hang. T<;1i ngay 30/06/2026, d1r nr;1 czia khoan vay la 7,64 ty t16ng. T9p 
tloan dang tiip l!tc tlam phan vai ben cho vay di gia h<;1n ljch tra g8c, /iii c1ia khoan vay. 

Cac tlwyh minh nay la b(i ph,;in h(!p thanh cac Bao cao tai chlnh h(!p nhdt giira nien il(i. Trang 70 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIU A NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (tiip theo) 

4. Ngan hang TMCP Cong Thu·O'ng Vi~t Nam 

* Khoan vay biing D6ng Vi?t Nam vai s6 ti€n vay theo h(fp tl6ng cha vay la 2.870.000.000.000 tl6ng, c6 thai hr;m b6n mirai 
tam (48) thang M tu ngay giai ngan adu tien. Lili sudt cha ky tinh /iii adu tien c6 tlinh b&ng 11%/nam, !iii sudt cha vay 
au(fc tli€u chinh tljnh ky ba (3) thang m9t (1) /tin; b&ng /iii sudt huy t/9ng tdt ki?m tra !iii sau mt'rc cao nhdt b&ng D6ng Vi?t 
Nam va ky hr;m huy tl9ng tuang frng vai thai h(ln cha vay czia khoan n(f tlu(fc niem y€t tr;ii Ngan hang TMCP Cong Thirang 
Vi?t Nam c9ng (+) bien t/9 4,5%/nam ho~c b&ng sim /iii sudt cha vay ky hr;m tirang frng czia Ngan hang TMCP Cong 
Thzrang Vi?t Nam, ap dimg mfrc /iii sudt nao cao han. Khoan vay tlu(fc baa dam b&ng toan b9 phdn v6n g6p czia T(ip doan 
trong m9t Cong ty con, toan b9 quy€n Sir dimg ddt va tai san hinh thanh tren tldt czia dir an f(li phirang Long Hung, thanh 
ph6 D6ng Nai; toan b9 cac quy€n, l(fi ich phat sinh tie vi?c khai thac di! an. Khoan vay nay tlii diwc gia h(ln lich thanh 
toan g6c va /iii den nam 2027, theo d6 ngay tra n(f cu6i c11ng la ngay 25 thang JO nam 2027. T(li ngay 30/06/2026, du n(f 

vay con !r;ii la 1.499,8 ty tl6ng. 

* Khoan vay b&ng D6ng-Vi¢t Nam vai.s6 ti€n vay theo h(fp.d61ig cha vay la·J.395 ty d6ng, c6 thai'h(ln b6n1riiraitam (48) 
thang ki ti'r ngay giai ngdn ddu tien. Lili sudt cha vay quy dinh theo tfrng kh€ uac nh(in n(f va d1c(fc c1i€u chinh dinh ky m9t 
(1) thang m9t (1) tdn; b&ng /iii sudt huy d9ng tdt ki¢m tra /iii sau 12 thang du(fc niem yit tr;ii Ngdn hang TlvfCP Cong 
Thuang Vi¢tNam c9ng (+) bien d9 4,5%/nam. Khoan vay tltc(fc baa dam b&ng toan b9 phdn v6n g6p ciia T(lp doan trong 
m9t Cong ty con, toan b9 quy€n sir d!tng ddt va tai san hinh thanh tren c1dt czia d!r an tr;ii Phu&ng Long Hung, thanh ph6 
D6ng Nai; toan b9 cac quy€n, l(fi ich phat sinh ti'r vi¢c khai thac d!r an; c6 phdn czia Cong ty sa hC'ni Mi cac c6 dong; toan 
b9 quy€n phat sinh tu lwp d6ng h(fp tac kinh doanh vao d,; an t(li xii Hoa Thang, tinh Lam D6ng va d!r an t(li phu·ang Cat 
Lai, Thanh ph6 H6 Chi Minh. Du n(f con l(li t(li ngay 30/06/2026 la 430, 7 ty d6ng. 

5. Vay Ngan hang TMCP Cong Thu-O'ng Vi~t Nam - Chi nhanh 1 

Day la cac khoan vay c6 t6ng h(ln mire la 41 tri¢u do My do Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢t Nam - Chi nhanh 1 lam 

d(li ly va dr;ii di¢n nh(in xir ly tai san dam bao, g6m 2 khoan vay nhu sau: 

* Khoan vay b&ng do la My tlir(IC thu xip Mi Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale 
Deutsch/and (h(ln mil'c 20 tri¢u do la My) c6 s6 die n(f t(li ngay cu6i ky la 19 tri¢u do la My va Ngan hang Maybank 
International - Chi nhanh Labuan (h(ln 1111,·c 20 tri¢u do la lv[y) c6 s6 dir n(f tr;ii ngay 30/06/2026 li1 19 tri¢u d6 la My. 
Khoan vay c6 thai h(ln ba muai (30) thang. Lfii sudt vay tl1wc tinh theo !iii sudt qua dem c6 tlam baa ("SOFR'~ c9ng vai 

bien d9 6%/nam. 

* Khoan vay biing D6ng Vi¢t Nam tr;ii Ngan hang TMCP Cong Thirang Vi¢t Nam - Chi nhanh 1, cha vay theo h(ln mfrc la 
23 ty d6ng (Tuong diwng 1 tri¢11 d6 la My t(li thai didm giai ngdn), c6 s6 d1r n(f t(li ngay 30/06/2026 la 13,775 ty d6ng, c6 
thai h(ln ba m1rai (30) thang. Khoan vay chju !iii sudt b6ng /iii sudt huy a9ng ti€n tdt ki¢m ky h(ln nnrai hai (12) thang 

b&ng D6ng Vi¢t Nam ti'r ca nhan c9ng bien d9 5%/nam. 

Cac khoan vay dir(fc dam baa b&ng m9t phdn tai san th119c d!r an tr;ii thanh ph6 H6 Chi Minh, m9t s6 tai san thu9c dir an 
t(li Lam D6ng va c6 phdn cua m9t c6ng ty a thanh ph6 H6 Chi Minh. Ngay 19/07/2025, Tf1p doan dii dam phan thimh c6ng 
v€ vifc tai cdu tntc cha khoan vay nay. Theo d6, ljch thanh toan mai czia khoan vay la tz'r thang 10 niim 2026 d€n thang 07 
nam 2027. T(li ngay l(ip baa cao tai chinh lwp nhdt gifra nien d9, T(ip doan dang dam phan ti€p ({IC gia h(ln khoan vay 

them 18 din 24 thang. 

Gae 1h11yit minh nay la b(i pht;in h(lp thanh cac Bao cao tai chfnh h(lp nhtit giua nien i/9. Trang 71 
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang tl<iu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti~p theo) 

6. Ngan hang TMCP Tien Phong 

Khoan vay Ngan hang TMCP Tien Phong c6 t6ng du hq t<;ii ngay 30/06/2026 la 4.258,7 ty d6ng (Ngay 31/12/2025 la 3.608 
ty d6ng) nhu sau: 

(*) Day la khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam v6'i s6 ti€n vay theo h9'p tl6ng cho vay la 350 ty tl6ng ti'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 tMi h(ln b6n muai hai (42) thang k€ tu ngay giai ngan tldu tien. TMi gian an h(ln g6c la hai mirai bay (27) 
thang, sau t/6 ti€n n(J' g6c vay tliwc tra tlinh ky ba (3) thang m9t (J) !dn, ky tra g6c tldu tien la vao ngay 30 thang 09 niim 
2028. TMi gian an h(ln !iii la miriri tam (18) thang, sau tl6 !iii vay tliwc tra tljnh ky sau (6) thang m9t (I) Lan. Lili sucft cho 
vay quy tljnh theo ti'mg khi 1r6'c nh~n n()' vii tliwc c6 tljnh cho ba (3) thang t!du tien. Sau tl6 lai sucft tlu(J'c tli€u chinh tlinh ky 
ba (3) thang m9t (J) Lan: /iii sudt cho vay ap dimg cha thiri gian ti€p theo tlirr;,c xcic tljnh biing Lili sudt ca sa trung h(ln 
VND ky h(ln ba (3) thang ciia TPBank danh cho khach hang doanh nghi¢p f(li thiri tli€m tli€u chlnh c9ng (+) bien tl9 
2,5%/niim. Khoan vay tlu()'c tlam bao bdng quy€n tai san phat sinh flt m9t d!r cin t(li Phirirng C<iu Ong Ltinh, Thanh phc5 H6 
Chi Minh va c6 ph<in czia Cong ty chzi tldu tu d!r cin thu9c SCI him c1ia c6 tl6ng. T(li ngay 30/06/2026, s6 dun()' vay 269 ty 

tl6ng. 

* Khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam v6'i s6 ti€n vay theo h()'p tl6ng cho vay la 570 ty tl6ng tu Ngan hang TMCP Tien Phong, 
c6 tMi h1;m b6n muai lam (45) thcing k€ tfr ngay giai ngan adu tien. TMi gian an h(ln g6c la ba mirai ba (33) thang, sau tl6 
ti€n n9' g6c vay tlu(J'C Ira tljnh ky ba (3) thang m9t (1) tdn, ky tra g6c adu lien la vao thang 07 nam 2028. TMi gian an h(ln 
lai la hai mirai m6t (21) thang, sau tl6 liii vay tlu(J'c tra ajnh ky sau (6) thang m9t (J) /<in. Lai sudt cho vay quy dinh theo 
tfrng kh€ 1cac nMn n()' vii tlu·()'c c6 tlinh cho ba (3) thang adu tien. Sau t16 lai sucft au()'c tli€u chinh t1inh ky ba (3) thang m9t 
(1) /<in: Lai sudt cho vay ap d!mg cho thiri gian ti§p theo cho ttin ngay 07 thang 07 nam 2026 au()'c xac tljnh bdng Lili sudt 
ca SCI trung h(ln VND ky h(ln ba (3) thang czia TPBank danh cho khach hang doanh nghi¢p t(li thiri tli€m tli€u chinh c9ng 
(+) bien ,19 0,9%-1%/nam nhimg kh6ng thdp han 8,5%/niim va !iii S11cit cho vay ap dimg cho thiri gian ti€p theo sau ngay 7 
thong 7 nam 2026 tlu(J'c xcic tljnh bdng Lili sudt ca SCI trung h(ln VND ky h(ln ba (3) thang czia TPBank danh cho khach 
hang doanh nghi¢p t(li thiri tli€m t1i€u chinh c9ng (+) bien a9 2%/riam. Khoan vay i11r(J'c tlam bao bdng quy€n tai san phat 
sinh tfr m9t d!r an t(li Phirirng C<iu Ong Liinh, Thanh phc5 H6 Chi Minh va c6 ph<in czia Cong ty chii tidu tir d!r cin thu9c sa 

hfm czia c6 tl6ng. T(li ngay 30/06/2026, s6 du n(J' vay la 485 ty tl6ng. 

* Khoan vay bfing vai s6 ti€n vay theo h9'p tl6ng clw· vay la 1.320 ty tl6ng ht Ngan hang TMCP Tien Phong, c6 thiri h(ln 
b6n muai tam (48) thcing ki ti'r ngay giai ngan tldu tien. TMi gian an h(ln g6c la hai muai b6n (24) thcing, sau t16 ti€n n(J' 
g6c vay tliwc tra tlinh ky ba (3) thong m9t (]) /<in, ky tra g6c tldu tien Li, vao thang 11 nam 2027. Thiri gian an h(ln !iii la 
muiri lam (15) thong, sau t/6 lai vay au()'c tra tlinh ky sciu (6) thcing m9t (1) Lan. Khoan vay chju !iii sudt la 9,45%/niim cho 
ba (3) thcing tldu tien, sau tl6 lai sudt tliwc tli€u chinh tlinh ky ba (3) thcing m9t (1) !<in va tliwc xcic tlinh bfing Lili sudt co· 
sa trung h(ln VND ky h(ln ba (3) thcing ciia TP Bank danh cho khach hang doanh nghi¢p f(li thiri tli€m t1i€u chinh c9ng (+) 
bien t/9 2%/nam. Khoan vay tlu(J'c tlam bao bfing quy€n tai san phcit sinh tfr m9t chr an t(li Phirirng cdu Ong Uinh, Thanh 
ph6 H6 Chi Minh va c6 phan czia cong ty chzi tl<iu tu d(r an th119c SCI hu-u czia c6 tlong. Tr;,i ngay 30/06/2026, s6 dun()' vay 

la 7 I 9,7 ty tl6ng. 

* Khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam theo h()'p a6ng tin d(mg c6 t6ng h(ln mfrc la 770 ty tl6ng flt Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thiri h(ln b6n mirai hai (42) thang ki tfr ngay giai ngtin ctdu tien. Lili sudt cho vay quy tlinh theo tfrng kh€ u6'c 
nh9n n()', va Lai sudt tlu()'c tli€u chinh tlinh ky ba (3) thcing m9t (I) /an theo nguyen t&c bfing !iii sudt ca s& trung hr;,n ky ba 
(3) thcing d6i v6'i khach hang doanh nghi¢p czia Ngan hang TMCP Tien Phong c9ng (+) bien d9 4,0%/nam. Khoan huy 
tl9ng nay tlzwc dam bao bfing quy€n phat tridn m9t d{, an f(li phirir1_1g Cdu Ong Liinh, TP.HCM, c6 phtin czia cong ty Chzi 
ttdu tt, d!r an va c6 phdn czia Cong ty thu9c sa hu-u czia c6 dong. T(li ngay 30/06/2026, di, n()' czia khoan vay la 631,4 ty 
tl6ng. 

Cac tlmy€1 minh nay la b,;, ph(i11 ht;1p lhanh ccic Bao cao tai chinh hr;,p nhdl giira 11ie11 tlQ. Trang 72 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU DJA OC NO VA M~u s6 B 09a -DN/HN 
Thong tu· s8 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH B.AO cAo TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN B<) 

Cho ky M loan 06 thang t!du niim 2026 Don vj tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngan hang (ti~p theo) 

6. Ngan hang TMCP Tien Phong (ti~p theo) 

* Khoan vay bdng £J6ng Vi¢l Nam lheo h(Jp tf6ng tin dimg c6 l6ng h(ln mire la 670 ty tf6ng li'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 lhai h(ln b6n muai hai (42) lhang M ti'r ngay giai ngan adu lien. Thai gian an h<;m gc5c la ba mirai sau (36) 
lhang. Lai sudt cho vay quy tlinh theo li'rng kh€ u&c nhgn n(f. Lai vay tfiwc tra tlinh ky sau (6) thang m9t (I) tdn, lhai gian 
an hr;m lai la mirai hai (12) lhang, ky tra ltii t!du tien la vao thang 03 niim 2026. Khoan vay chju lfii sudt ky t!du lien la 
9%/niim, sau tf6 tftr(fc t!idu chinh tlinh ky ba (3) thang m9t (I) tdn, bdng lai sudt ca s& trung h(ln ky h(ln ba (3) thang tlc5i 
v&i khach hang doanh nghi¢p czia Ngan hang TMCP Tien Phong t(li lhai tiidm tlidu chinh ci)ng (+) bien t/9 1,5%-2%/niim 
nhzrng kh6ng thdp han 9%/niim. Khoan huy tfi)ng nay tfzwc tfam bao b&ng quyin phat lri€n m9t dir an tgi phirang Cdu Ong 
Uinh, TP.HCM, c6 phdn czia c6ng ty Chti adu fir dir an va c6 phdn czia Cong ty thu9c s& hfru czia c6 tfong. Tr;,i ngiry 

30/06/2026, s6 dzr n(f vay la 601,2 ty tf6ng. 

* Khoan vay b&ng £J6ng Vi¢t Nam v&i s6 tidn vay theo h(fp tf6ng cho vay la 1.401,5 ty tl6ng tz'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thai h(ln b6n ,mrai tam (48) thang k€ tt'r ngay ti€p theo czia ngay giai ngan t!du tien. Thai gian an h(ln g6c la ba 
muai ba (33) thang, sau t/6 tiin n(f g6c vay tfiwc tra tljnh ky ba (3) thang m9t (]) ldn, ky tra g6c adu tien la vao thang OJ 
niim 2028. Thai gian an h(ln lai la mzrai tam thang (18) thang, sau t/6 lfii vay tlz((fc tra tlinh ky sau (6) thang mi)t (I) tdn. 
Khoan vay chju lfii sudt la 8,5%/niim cho ba (3) lhang tldu tien, sau a6 lai sudt tfu(Jc tfiiu chinh tljnh ky ba (3) thang mi)t 
(1) tdn:ltii swil ap d~mg cho thai gian ti€p theo cha tf€n ngay 23 thang 01 nam 2026 tfu(Jc xac tljnh b&ng lfii sudt ca sa 
trung hr;,n ky hr;,n ba (3) thang danh cha khach hang doanh nghi¢p czia TPBank ci)ng (+) bien t/9 1%/niim nhzrng khong 
thdp han 8,5%/niim va /{ii sudt ap dimg cho thai gian tidp theo sau ngay 23 thang OJ niim 2026 tfu(Jc xac c1jnh bdng /{ii 
sudt ca s& trung h(ln, ky h(ln ba (3) thang danh cha khach hang doanh nghi¢p czia TP Bank ci)ng (+) bien t/9 2%/niim. 
Khoan vay au(Jc tfam bao biing quyin phal tri€n mi)t dir an t(li phuong Cdu Ong Uinh, Thanh phc5 H6 Chi Minh, c6 phan 
ciia Cong ty chii t!du fir dir an thui)c sa hrru czia c6 dong va quyin tai san tic h(Jp c16ng h(Jp tac kinh doanh vao mi)t dir an 

t(li D6ng Nai. Tt;li ngay 30/06/2026, du n(J czia khoan vay la 1.401,5 ty tl6ng. 

* Khoan vay b&ng £J6ng Vi¢t Nam theo h(fp tf6ng tin d1mg c6 t6ng h(ln mire la 1.850 ty tf6ng ti'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thai hr;m bc5n mzrai hai (42) thang M ti'r ngay giai ngan t!du tien. Lai sudt cho vay quy tlinh theo ticng kh€ u&c 
nht,1n n(J, va ltii sudt tft((fc tlidu chinh tljnh ky ba (3) thang mi)t (]) ldn theo nguyen t&c b&ng lai sudt ca SO' trung h(ln ky ba 
(3) thang tlc5i v&i khach hang doanh nghi¢p ciia Ngan hang TMCP Tien Phong ci)ng (+) bien t/9 2,0%/niim. Khoan huy 
tli)ng nay tfu(Jc tlam baa b&ng quyin phat tri€n mi)t d11· an t(li phirang cdu Ong Uinh, Tp. HCM va c6 phdn czia cong ty Chzi 
ddu tu dir an thui)c sO' hf'm ciia c6 tlong. Tt;li ngay 30/06/2026, dzr n(J czia khoan vay la 150,9 ty tl6ng. 

7. Vay Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH 

Day la .cac khoan va~ c6 tf>ng h;m mtrc 20 tri~u do la My va 700 tri~u d6ng cho Cong ty g6m 2 khoan vay sau: 

* Khoan vay Deutsche lnvestitions-zmd Entwicklungsgesellschaft mbH theo h(Jp tf6ng tin d!mg hr;,n mfrc 20 tri¢u tfo la 1'vlji, 
c6 s6 du n(J tt;li ngay 30/06/2026 la 12.857.143 tfo la Mji. Thai ht;ln czia khoan vay la chin ,mrai sau (96) thang va khong 
vu(ft qua ngay I 5 thang 06 niim 2027. Khoan vay nay chizt lai sutit 5, 1%/niim. Lili tlu9·c tra tlinh ky sau (6) thang mi)t (]) 
tdn. Tt;li ngay l9p baa cao tai chfnh h(Jp nhdt gifi·a nien tf9, Tgp tfoan tlang trong qua trinh tlam phan ti€ gia h(ln ljch tra 
gc5c va lfii czia khoan vay nay. Khoan vay tfam baa b&ng quyin tai san phat sinh ti'r m(jt dfc an tt;1i Cdn Tha. 

* Khoan vay Ngan hang TMCP Phat tridn Tp.HCM - H(ji sO' b&ng tJ6ng Vi¢t Nam theo ht;1n mfrc 700 tri¢u tl6ng c6 s6 dir 
n(J tr;,i ngay 30/06/2026 la 200 tri¢u tl6ng, c6 thai ht;1n chin ,mrai sau (96) thang k€ tfr ngay ti€p theo ngay giai ngan, va 
khong VLr(ll q11a ngay 15 thang 06 niim 2027, tiin n(f g6c vay tft((JC tra tljnh ky sau (6) thang m9t (1) tdn va GU(JC an h(ln 
g6c 12 thang M ti'r ngay giai ngan. Khoan vay nay ch/11 lfii sudt 12%/niim cha ba (3) thang t!du tien, b&t tldu ti'r thang thi'r 
tu (4), ltii sutit tftr(Jc ap dimg theo lcii sudt huy tli)ng tidn tilt ki¢m ca nhan ky hr;,n muai hai (12) thang (tra lai cu6i ky) b&ng 
D6ng Vi¢t Nam ciia Ngan hang TMCP Phat Tri€n Tp.HCM - Hi)i SO' ci)ng (+) bien t/9 4, 7%/niim. Khoan vay tlam baa b&ng 
quy€n sti- d1111g t!dt va tai san g&n liin VO'i t!dt th119c 1119( dir an l(li Cdn Tha. 

Cac thuyit minh nay la b<l ph{in h(fp thanh cac Bao cao tai chin/, h(fp nhdt giffa nien tip. Trang 73 
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CONG TY CO PHAN Tip BOAN BA. U TU f>JA OC NO VA Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong llr st5 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA T GIU A NIEN D() 

Cho ky M toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.22. 3. Vay ngfin hang (ti~p theo) 

8. Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM 

Khoan vay Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM c6 t6ng dung t~i ngay 30/06/2026 la 1.843,3 ty df>ng (Ngay 
31/12/2025 la 1.988 ty d6ng) nhu sau: 

* Khoan vay b&ng D6ng Vi¢t Nam theo hr;rp t16ng tin d1mg c6 tt5ng hfm mire la 350 ty t16ng, c6 th&i h(ln tt5i tla ba muai bay 
(37) thang k€ ti'r ngay giai ngan adu lien. Khoim vay chiu l<ii sucft ky tldu tien la 11,5%/nam va QU()'C tli€u chinh tlinh ky ba 
(3) thang m<)t (1) tdn, b&ng tai sudt tham chiiu c<)ng (f) bien tl<) 3%/nam. Trang t16, lai sudt tham chiiu la /iii sudt ti€n grri 
tidt ki¢m ca nhan b&ng t16ng Vi¢t Nam tra /iii cu6i ky cao nhdt ky h(ln 12 thang do Ngan hang TMCP Hang Hai Vi¢t Nam 
cong b6. .Khoan vay tl1rr;rc bao tlam b&ng quy€n tai san tla hinh thanh va/hofic hinh thanh trong tuang lai; quy€n sir d1mg 
tldt, quy€n SCI hr:n, nha Cf va tai san khac g&n li€n vai adt t16i vai 1111)! s6 h(lng mite xdy d1rng; va cac khoan phai thu lien 
quan tlin m<)t phan dir an l(li Xii Nha Be, Thanh ph6 H6 Chi Minh va bao lanh thanh toan ti'r T(lp tloan. T(li ngay 
30/06/2026, khoan vay tla tlur;rc tdt loan. 

* Khoim vay biing D6ng Vi¢t Nam theo h()'p t16ng tin dimg c6 tt5ng h(ln mire la 406 ty t16ng, co thcri h(ln cho vay t6i tla din 
ngay 30 thang 09 nam 2027. Khoan vay chiu /iii su&t ky tldu tien la 10%/niim va tlu(lc di€11 chinh tlinh ky ba (3) thang m<)t 
(1) idn, b&ng !iii sudt tham chiiu c<)ng (+) bien tl<) 3%/nam. Trang t16, !iii sudt tham chiiu la !iii sudt ti€n gt'ri tiit ki¢m ca 
nhiin bdng t/6ng Vi¢t Nam tra lai c116i ky cao nhdt ky h(ln 12 thang do Ngfin hang TMCP Hang Hai Vi¢t Nam cong bt5. 
Khoan vay tl1rr;rc bao tlam bdng quy€n tai san tla hinh thanh valhofic hinh thanh trong tirang lai; quydn sir d1mg adt, quy€n 
s& hfru nha & va tai san khac gdn li€n v&i a&t t1<5i vai m<)t s6 h(lng m11c xiiy d1rng; va cac khoan phai thu lien quan tJin m<)t 
phdn dit· an t(li Xii Nha Be, Thanh ph6 H6 Chl Minh va bao lcinh thanh toan fir T(lp tloan. T<;ti ngay 30/06/2026, d1r nr;r ciia 
khoan vay la 365, 7 ty t16ng. 

* Khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam theo h()'p tl6ng tin d1mg c6 t6ng h(ln mfrc la 1. 750 ty tl6ng, c6 th&i h(ln cho vay t6i c1a 
tJin ngay 31 thang 12 niim 2029. Khoan vay chiu tai sudt ky t!du tien la 10%/niim va t11wc tli€u chinh tlinh ky ba (3) thang 
m<)t (1) tdn, bdng Lai sudt cho vay theo quy tlinh ctia Ngdn hang TMCP Hang Hai Vi¢t Nam l(li tt'rng tho-i ky can ctr vao 
Thong bao lili sudt giri Khach hang. Khoan vay au(lc bao tlam bdng quy€n sir d1mg tldt, quy€n so hfru nha a va tai san khac 
giin li€n vai tltft c1ia m<)t s6 bdt tl<)ng san t(li Thanh ph6 H6 Chi Minh va t(li m<)t phdn d1r an th119c Phuong Tiin Thanh, 
Tinh Ldm D6ng; khoan phai thu khung din ti'r m<)t h()'p tl6ng h()'p tac kinh doanh ciia m<)t cong ty con va c6 phdn c1ia Cong 
ty thu<)c so hfru c1ia c6 dong. T{li ngay 30/06/2026, dun()' ciia khoim vay la 1.477,7 ty tl6ng. 

9. Ngan hang TMCP f>~ i Chung Vi~t Nam - Chi nhanh S:\i Gon 

* Khoim vay bdng D6ng Vi¢t Nam theo h(lp t16ng cho vay la 880 ty tl6ng ti'r Ngiin .hang T1\;JCP D{li Chzing Vi¢t Nam - Chi 
nhanh Sai Gon, c6 tho'i h<;tn sau muai (60) thang ki tt'r ngay giai ngdn tldu tien. Thai gian dn h{ln gt5c la ba muai sau (36) 
thang, sau tf6 ti€n n()' g6c vay tlu(Jc tra tlinh ky ba (3) thong m<)t (I) tdn, ky tra g6c adu tien la vao thong 08 nam 2028. 
Thai gian dn h(ln tai la hai m1rai b6n (24) thang, sau t/6 lai vay du()'c tra tljnh ky ba (3) thang m<)t (1) tdn. Khoan vay chju 
/iii sudt lc't 13%/nam cho ba (3) thang t!du lien, sau t/6 !iii sudt tlir(lc tli€u chinh tljnh ky ba (3) thang m<)t (1) ldn bdng Lai 
sucft ca so do Ngiin hang quy tljnh IL'rng thai ky c<)ng (+) bien ti<) 4%/nam. Khoan vay tlu()'c tlam bao b&ng toan bl) quy€n 
tai san phat sinh ti'r hai dir an l{li Huy¢n Biic Binh, tinh Lam D6ng, c6 phdn c1ia Cong ty thu<)c so hfru czia c6 dong va phdn 
v6n g6p trong m<)t cong ty con. 

* Khoan vay bang D6ng Vi¢t Nam theo h(Jp t16ng cho vay la 1.527 ty tlt5ng tl'r Ngan hang TMCP D<;ti Chiing Vi¢t Nam - Chi 
nhanh Sai Gem, c6 thai h<;tn sau muai (60) thang ki tt'r ngay giai ngdn tldu tien. TMi gian tin h(ln gt5c la ba mirai sau (36) 
thang, sau d6 ti€n n(J g6c vay tlu()'c tra tljnh ky m<)t (1) niim m<)t (1) tdn, ky tra g6c adu tien la vao thang 02 niim 2029. Th&i • 
gian an h(ln lai la hai m1rai b6n (24) thang, sau t/6 /iii vay tlu()'c tra tlinh ky ba (3) thang m<)t (]) ldn. Khoan vay chju /iii 
sudt la 14,5'Yolnam cho m<)t (1) nam tldu tien, va chju lai sudt 15,96%/nam trong nam thi'r hai, sau t16 /iii su&t c11wc tli€u 
chinh tlinh ky ba (3) thang m<)t (I) Ian bdng Lai sudt ca s& do Ngiin hang quy tljnh ti'rng thai ky c9ng (+) bien ti<) 
4,66%/nam. KhoaYJ vay t/1r()'c tlam bao bdng toan bl) quy€n tai san phat sinh tir b6n dir an thanh phdn t{li ph1r&ng Miii Ne, 
tinh Lam D6ng, c6 phdn c1ia Cong ty thu<)c so hfru czia c6 dong va phdn v6n g6p trong m<)t cong ty con. T<;ti ngay 
30/06/2026, dun()' khoan vay la 1.527 ty tl6ng. 

Cac th11y€t minh nay lei b9 phrn h(Tp thimh cac Bao cao tai chinh h(fJJ nhtit gitra nien tip. Trang 74 
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CONG TY CO PHAN T ~p BOAN BAU TU BTA OC NOV A Mfiu s6 B 09a - DN/HN 

Thong ttt s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HOP NHAT GIUA NIEN DO . . 
Cho kyle€ toan 06 thang tldu niim 2026 

V.22. 4. Vay ben thfr ba khac 

Ben cho vay 

Vay nglln h;m 

Credit Opportunities III Pte. Limited (1) 

Seatown Private Credit Master Fund (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Tnr6'c day la Credit Suise AG, Singapore Branch)(3) 

Starklst Co. Ltd (4) 

Cong ty C6 phfin Novareal (5) 

Cong ty C6 phftn Kinh doanh Nha. Nova (5) 

Khac (5) 

Vay dai h~n 

Cac khoan vay c6 quy~n chuySn d6i (6) 

Khac (5) 

q\ng 

1. Vay Credit Opportunities Ill Pte. Limited 

Dem vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Du· nQ' ti.ii ngay 

30/06/2026 01/01/2026 

10.139.416.592.345 12. 787 .958.035.469 

2.972.361.131.922 2.982.651.205 .079 

2.314.845.520.000 

1.445.730.000.000 l .450.735.000.000 

972.582.000.000 975.949.000.000 

l.274.997.000.000 l .272.110.000.000 

603 .081.708.131 698.670.708.131 

2.870.664.752.292 3 .092.996.602.259 

2.500.230.000.000 2.411.180.000.000 

2.500.000.000.000 2.410.000.000.000 

230.000.000 1.180.000.000 

12.639.646.592.345 15.199.138.035.469 

Day la lchoan vay v&i Credit Opportunities III Pte. Limited theo h<;1p a6ng tin d!mg c6 hgn nn'rc 100 tri¢u a6 la My c6 s6 die 
n(I tgi ngay cu6i ky la 113.077. 727 a6 la My. Lai sudt vay la 6,0%/nam va tltr(IC tra ainh ky ba (3) thang m(jt (1) ldn. Khoan 
vay a€n hgn vao ngay 18 thang 08 niim 202 5. T(ip aoan phai tra them m(jt khoan ti€n tlzi ad aam bao cho Ben Cho Vay 
nh(in tliwc IRR m!lc tieu la 13,5% (ail bao g6m phi duy trl 2%) khi Mt hgn h<;1p a6ng vay. Khoan vay nay tlu<;1c aam bao 
biing c6 phdn ciia T(ip tloan sir hffu biri cac c6 tl6ng; khoan phai thu va bao lilnh lien quan ain m(jt d!r an tgi thanh ph6 
Dbng Nai; khoan phai thu, tai khoan viz tai san khac lien quan ain m<)t s6 bdt tl(jng san thu(jc m<)t d!r an tgi Tinh Lam 
D6ng. T(ip tloan c1il Icy h<;1p tl6ng tai cCI cdu viz gia hgn khoan vay, theo t/6 du n<;1 g6c c1ia khoan vay tlu()'c xac tlinh lgi ki tir 

01/11/2025 la 113.077. 727 t/6 la My viz tlang !wan tdt cac thzi l!(C ad khoan vay at1'9'C gia hgn ain ngay 31/12/2026. D6ng 
thai, lr;ti ngay l(ip baa cao tiii ch[nh h<;1p nhdt gif'ra nien a(j nay, T(ip tloan aang aam phan tidp l!lC gia hgn khoan vay them 
18 adn 24 tfiang. • • • 

2. Vay Sea town Private Credit Master Fund • 

Day la khoan vay v&i Seatown Private Credit Master Fund va/hogc m(jt/cac ben cho vay khac theo lwp c16ng tin d1111g co 

hgn 1/ZLl'C la 1 JO tri¢u t/6 la My. Lili sud/ vay la 6,0%/niim va tl1r<;1c tra ainh ky Sall (6) thang m(jt (1) ldn. T(ip doan phai tra 
them m(jt khoan tiin tlzi ad tlam bao cho ben cho vay nhgn tlu<;1c IRR m{lc tieu la 14%/niim khi hit hgn h(Jp tl6ng vay. 
Khoan vay nay tlu<;1c tlam bao biing quy€n tai san, tai khoan va phdn v6n g6p cac cling ty lien quan tl€n m<)t dtr an tgi 
thanh ph6 D6ng Nai viz khoim thu air(IC con lr;ti sau khi dil hoan thanh nghTa V{I tlu()'c tlam bao cho m(jt khoan vay trong 

nu&c tgi d1r an. Tr;ti ngay 30/06/2026, khoan vay ail dir<;1c tat loan. 

3. Vay UBS AG Singapore Branch 

Diiy la khoan vay tl1wc thu xip Mi UBS AG - Chi nhanh Singapore (tnr&c tlay la Credit Suisse AG, Singapore Branch) 
theo h()'p a6ng tin dimg c6 hr;tn mire J 00 tri¢u t16 la My, c6 s6 dir n(I tgi ngay cwfi ky la 55 tri¢u t/6 la My. Lili sudt vay tlu<;1c 
tinh theo SOFR c<)ng v&i bien ti<) 5,76%/nam va t.fiw~ trit dinh ky ba (3) thang m(jt (1) ldn. T(ip doan phai tra them m(jt 
khoan tiin dzi ad tlam bao cho ben cho vay nh(in tltr(JC IRR /11~/C lieu la 11,5%/niim. Khoan vay nay GU()'C dam bao biing c6 
phdn ciia Cong ty sir hffu biri cac c6 tl6ng. Din ngay phat hanh baa cao tai chfnh h<;1p nhdt gifra nien tl(j nay, T(ip tloan tla 
thanh toan m9t phdn 11<;1 g6c va /ai ciia khoan vay. Ngu6n thanh toan tir vi¢c ban tai san dam bao. D6i v&i phdn du n<;1 con 

lr;ti, Tgp tloan aang ti€p t{lc tlam phan v&i ben cho vay. 

Cac 1/myh minh nay la bQ ph<;in h(Jp thanh cac Bao cao lai chinh h(Jp nhdt giira nien tiQ. Trang 75 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA 6c NO VA Mliu s6 B 09a - DN/HN 

Thong tir s6 43/2026/IT-BTC 

RAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang ttdu niim 2026 

V.22. 4. Vay ben thrr ba khac (ti€p theo) 

4. Vay Starklst Co. Ltd. 

DO'n vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Diiy la khoan vay vai Stark] st Co. Ltd theo h()'p d6ng tfn d!tng c6 hr;m mtrc 50 trifu tlo la My, c6 s6 dir n()' tr;ii ngay cu6i ky 
la 37 tri¢11 tlo la My. Lai sucft vay ban tJdu la 6%/niim, tlu()'c tli€u chinh thanh 3%/niim tra biing ti€n ap d!tng ki ti'r ky tra 
!iii thang 06 niim 2023 va tlu()'c tra tlinh ky sau (6) thang m9t (1) !dn. Khoan vay tlii din hr;in vao ngay 15 thang 07 niim 
2025. T(lp doan phai tra them m9t khoan ti€n tlii ai clam baa cha ben cha vay nh(ln diwc !RR m!tC tieu la 11,5%/niim. 
Khoan vay nay du()'C dam baa bdng c6 phdn SO' hifo ciia c6 dong va eek hen baa dam. Trjp tloan dang tiip l!IC dam ph(m 

vfri ben cha vay ad gia hr;in khoan vay nay. 

5. Vay t6 chrrc va ca nhan khac 

Day la c,ic khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam, c6 thai hr;in ti'r 05 thang tfri 24 thang, chiu /iii sudt ti'r 4,1%/niim ,Yin 

14, 7%/niim VCI khong c6 tai san dam baa. 

6. Cac khoan vay co quy~n chuy~n d6i 

Cac khoan vay khong c6 tai san baa dam va c6 thJ chuydn a6i thanh c6 phdn Cong ty C6 phdn Trjp doan Ddu tu Dia 6c No 
Va (NVL}, c6 t6ng hr;in mfrc t6i da la 2.500 ty tl6ng vfri Cac Ben Cho Vay, thai hr;in vay la ba (3) niim k€ tir ngay giai ngiin 
c116i ding. Lai sudt vay la 14%/nam va diwc tra dinh ky sau (6) thang m9t (1) /<in. Cac Ben Cho Vay c6 quy€n th!rc hi¢n 
chuy€n dc5i m9t ph<in ho(ic toan b9 dir n()' khoan vay thanh c6 phiiu NVL vita cac ky chuy€n a6i tr;ii thang thi'r 18, thang tln'r 
24 va thang thi'c 30 ki ti'r ngay 31 thang 12 niim 2025. Gia Chuydn D<5i thwc tinh bdng 115% nhiin vfri gia dong ct'ra czia c6 
phi€11 NVL tr;ii ngay each 11am (5) ngay lam vi¢c trufrc va baa g6m ngay giai ngiin cu6i c11ng. Gia Chuy€n Dc5i c6 th€ dzr()'c 
di€u chinh giam khi phat sinh cac S!r ki¢n d6n din di€u chinh gia c6 phiiu NVL theo thong!¢ tren thi truang va th6a thurjn 
vfri Cac Ben Cho Vay. T(lp doan c6 quy€n hoan tra trufrc hr;in m9t hoijc nhi€u !<in vfri t6ng s6 ti€n tra trufrc t6i tla 50% t6ng 
dun()' sau muai hai (12) thang k€ tir ngay giai ngiin cu6i cz'tng. Tr;ii ngay 30/06/2026, s6 dun()' khoan vay la 2.500 ty d6ng. 

V.22. 5. Vay hen lien quan 

Khoan vay duqc trinh bay t~i Thuy€t minh s6 IX.2 - Giao djch va s6 du v&i cac ben lien quan. 

Diiy la cac khoan vay bdng D6ng Vi¢t Nam, c6 thai hr;in 12 thang, chiu !iii sudt 12,2%/niim va khong c6 tai san dam brio. 

v.22. 6. Hgp tac ah tu· 

Ben h9·p tac 

Cong ty TNHH Camelia Capital 

Cac ben thu ba khac 

Cqng 

Du· n9· ti.ii ngay 

30/06/2026 

l .080.800.000.000 

4.210.974.081 .095 

5.291.774.081.095 

01/01/2026 

l .025.000.000.000 

4 .151.727.000.000 

5.176.727.000.000 

Dtiy la cac khoan ti€n nhrjn h()'p tac ddu tu phat tridn d1c an. Theo cac h()'p tl6ng nay, T(lp doan khong c6 quy€n d6ng ki€m 
soat hor;it d9ng h()'p tac kinh doanh vase diwc tra m9t khoan tc;im irng l()'i nhurjn t6i thiiu tlinh ky va phdn chenh !¢ch giua 
!(Ji nhurjn VC/0 cu6i ky dir an theo ty /¢ th6a thu(ln phtin chia giua cac ben h()'p tac ddu tu vfri khoan tgm irng dii Ira. Can Ctr 
thong tu 99/2025/IT-BTC, T(ip doan dii thirc hi¢n phiin loc;ti lgi cac khoan nay nhu cac khoan vay va trinh bay !c;ti ti'r "Phai 

tra khac" sang "Vay". 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in twp thanh cac Bao cao tai chfnh h(Jp nhtit giira nien t/9. Trang 76 
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CONG TY CO PHA.N T~P DOAN DA.U TU' DlA 6c NO VA Mftu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D() 

Cho ky ki loan 06 thang ttdu nam 2026 

V.23. Dt.r phong phai tra 

V.23. a. Ngiln h1,rn 

D\l' phong bao hanh cong trinh xay dl,l11g 

Ci)ng 

V.23. b. Dai hi_m 

D\l' phong bao hanh cong trlnh xay dl,l11g 

Ci)ng 

Tang giam di}· phong phai tra - chi ti~t phat sinh nhtr sau: 

s6 dfiu ky 

Tang do Mch l~p 

Phan lo\li l\li 

s6 da SU d\mg 

S6 hoan nh~p 

Sfi cufii ky 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

30/06/2026 

31.321.594.127 

31.321.594.127 

301.802.070.766 

301.802.070.766 

Ngiln hi_m 

44.008.232.698 

(12.685.438.571) 

(1.200.000) 

31.321.594.127 

01/01/2026 

44.008.232.698 

44.008.232.698 

300.740.021.176 

300.740.021.176 

Dai hl}n 

300.740.021.176 

15.018.265.840 

12.685.438.571 

(48.593.000) 

(26.593.061.821) 

301.802.070.766 

Vi¢c xac tlinh gia tri d!r phong phiri tra tfoi hoi Ban T6ng Giam tide phiri Sl( d(mg cac xet tloan va UCIC tfnh acing M lien 
quan ttin khir nang phat sinh nghTa V!I, gia tri thanh toan d!, kiin, tiin tl9 th(,C hi¢n cac cam kit, kit quit giiri quyit tranh 
chap va cac yiu t6 kinh d, phap ly lien quan. Do ban chdt c1ia cac nghTa V{I nay, gia tri tht1·c d phat sinh trong tmrng lai c6 
thi khac v&i cac u&c tinh tfii ghi nh(in tr;ii ngay lgp baa cao tai chinh h()'p nhdt gifra nien tl9. 

06 thang diiu Nam 2025 

V.24. Quy kheri thmYng, phuc lcyi nam 2026 

Sfi dfiu ky 4.834.707.349 4.834. 707 .349 

s6 cufii ky 4.834.707.349 4.834.707.349 

V.25. Phiii trii c5 tfrc, lQ"i nhu~n 

01/01/2026 

30/06/2026 (Trinh bay ll}i) 

Phai tra v€ c6 rue, lqi nhu~n cac nam tru&c 213.610.000 213.610.000 

O)ng 213.610.000 213.610.000 

Khoirn phai tra vii c6 tfrc, l()'i nhugn tr;ii ngay 30/06/2026 Id 213 tri¢u tl6ng, phat sinh tfr Nghi quyit vi vi¢c phan phdi l()'i 

nhugn sau thui cac nam tru&c czia cac Cong ty Con. 

Cac thuyit minh nay la b(i pht;in h(Jp thanh ccic Bao cao tai chinh lwp nh6t gitra nien tl(i. Trang 77 
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C6NG TY c6 PHAN T~ DOAN DAU Tlf D:µ 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI cHiNH HQ'P NHA.T GIU A NIEN D(> 
Cho ky ki toan 06 thang t!du niim 2026 

V.26. V6n chti s& hfru 

V.26. 1. Bang d6i chiSu biin d9ng ctia V6n chti sfr hii·u (tr1nh bay l~i) 

Khoan m1,1c 
V6n g6p ctia chti 

Th~ng dll' v6n 
SO' hiiu 

S6 dU' dh nam trno·c 19.501.045.380.000 5.051.601.924.626 

Lqi nhu~n thuful trong nam 

Thay d6i ty I~ cua cong ty con da nfun quy€n ki6m soat 

Phat hanh c6 phi€u theo chuong trinh ESOP 487.526.130.000 (487.526.130.000) 

Phat hanh c6 phiau theo chuong trinh ESOP 487.526.130.000 

Phat hanh c6 phiSu d6 hoan d6i nq phai tra (1) 940.490.274.833 

Phat hanh c6 phi€u d6 chuy6n d6i trai phi€u chuy6n d6i (2) 539.510.371.680 

Chi phi lien quan d€n vi~c phat hanh c6 phi€u (688.907.500) 

Chia c6 me 

S6 dll' cu6i nam tnr6'c 20.476.097.640.000 6.043.387.533.639 

S6 du· dftu ky nay 20.476.097.640.000 6.043.387 .533.639 

Lqi nhu~ thuful trong ky 

Thay d6i ty I~ cua cong ty con da nfun quy€n ki6m soat 

Giam do thoai v6n cong ty con 

Phat hanh c6 phi€u dS hoan d6i nq phai tra (1) l.636.583.910.000 

Phat hanh c6 phi€u dS chuySn d6i trai phi€u chuySn d6i (2) 207.503.940.000 

Phat hanh c6 phi€u dS chuySn d6i trai phi€u chuySn d6i (3) 24. 779.250.000 59.470.484.400 

Phat hanh c6 phi€u tu ngu6n th~ng du v6n c6 phful (4) ( 1.675. 714.980.000) 

Chi phi lien quan d€n vi~c phat hanh c6 phi€u (350.100.000) 

S6 du· cu6i k~ nay 22.344.964. 740.000 4.426. 792.938.039 

Ccic thr it mi~t .. n::',_tc, b_;f hf}~; ~f.!!: ;~imh ccic Bcio ccio tai chinh hf!P nhdt giua nien 119. 

I ...,. I .. - ~. . IL..? !cl I,... II iJ;=;.j - n.=. .:r Ii) , .,., . 

V6n khiic cua L9·i nhu~n sau 
chu s& hfru thu~ chrra phan ph6i 

13.281.118.742.079 

• l.743.741.158.759 

1.950. 728.288.494 

l.636.583.910.000 • 

207.503.940.000 

1.844.087.850.000 16.975.588.189.332 

1.844.087 .850.000 l 6.975.588.189.332 

l.870.049.284.775 

1.203.209.616.011 

(1.636.583.910.000) 

(207.503.940.000) 

l.675.714.980.000 

1.675. 714.980.000 20.048.847.090.118 

,, ... ...<.,. _ (.'-.J., ·1 ~ / r-.. I I 

- ---- -
Miu s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026/TI'-BTC 

Dan vj tinh: fJ6ng Vi¢! Nam 

L9•i ich c6 dong 
C9ng 

khong ki~m soat 

9 .457 .258.311.909 47.291.024.358.614 

117.666.349.452 l.86 1.407.508.211 

3.978.915.353.144 5.929.643.641.638 

487.526.130.000 

2.577.074.184.833 

747.014.311.680 

(688.907.500) 

(10.851.613) (10.851.613) 

13.553.829 .162.892 58.892.990.375.863 

13.553.829.162.892 58.892.990.375.863 

(98.490. 729.056) l.771.558.555.719 

3.288.435. 780.338 4.491.645.396.349 

(2.175.438.265) (2.175.438.265) 

84.249. 734.400 

(350.100.000) 

16.741.598.775.909 65.237.918.524.066 

Trang 78 
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BAN TIIUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIU A NIEN B() 
Cho ky k€ toan 06 thang atiu nam 2026 

V.26. V6n chu si'Y hfi11 (tiip theo) 

V.26. 2. Thuyit minh l9·i ich c6 dong khong ki~m soat (NCI) 

Mi u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

fJan vj tinh: fJ.6ng Vi~t Nam 

Lgi fch cua cf> dong khong ki€m soat phan anh phful v6n chu so huu va k€t qua ho?t d9ng kinh doanh thu9c v€ cac cf> dong khong ki€m soat t?i cac cong ty con do T~p doan ki€m soat. 

Thong tin chi ti€t v€ lgi fch cua c6 dong khong ki€m soat (NCI) t?i cac cong ty con tr9ng y€u nhu sau: 

Ten cong ty con 

Cong ty Cf> ph~n B~u tu 
Dia6cNo Va 

Co,ng ty C6 phful Th?nh_ 
MyLgi 

Cong ty 1NHH f)~u tu va 

Ty lf 
SCI hfi11 V6n gop cua NCI 

cua t?i ngay cu6i ky 
01/01/2026 

NCI 

47,09% 2.626.591.302.91 2 3.698.762.142 

55,81% l.206.787.615.915 9.476.688.554.420 

LQi nhu~n thu§n 
Tiinggiam do 

thay d6i ty If lgi Thay d6i khac 30/06/2026 
trong ky 

ich trong ky 

(2.986.160. 756) 2.455.550.990.304 2.456.263 .591.690 

(1.603.476.249) 9.475.085.078.171 

Phat tri€n bfit dc)ng san 45,97% l.336.074.033.616 (1.647.864.562.765) (36.774.263.784) (l.684.638.826.549) 
350 

Cac cong ty con khac 13.415.538.835.019 5.721.306.409.095 (57.126.828.267) 832.884.790.034 (2.175.438.265) 6.494.888.932.597 

18.584.991.787.462 13.553.829.162.892 (98.490. 729 .056) 3.288.435. 780.338 (2.175.438.265) 16.741.598. 775.909 

Cac t~ 111inli nfIJL.lg,~ 9 plw, h<i.f'.jj'anh ctic Bao ctio tai chinh ht;1p nhdt giiia nien d9. is- .\t"t._'O~ - 1/~· . -,, , - .- ••• .... ,, ' ~ r> ·~- ~!. -. J __ ., 

Cac khoan Cac khoan phai 
phai thu t?i tra t?i ngay cu6i 
ngay cu6i ky ky 

10.007.800 169.305.000 

1 .495.686.432.269 

7.425.600 40.000.000 

Trang79 
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Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

V.26. V6n chu so· hfru (ti€p theo) 

V.26. 3. Chi ti€t v6n g6p cua chu so· hfru 

Cong ty C6 ph§n Diamond Properties 

Cong ty C6 ph§n NovaGroup 

ca dong khac 

Ci}ng 

Ty I~ v6n g6p 

7,54% 

21,98% 

70,49% 

100,00% 

DO'YI v; tfnh: D6ng Vift Nam 

30/06/2026 01/01/2026 

1.683 .922.890.000 l.643.010.700.000 

4.910.716.890.000 3 .353 .034. 770.000 

15.750.324.960.000 15.480.052.170.000 

22.344.964.740.000 20.476.097.640.000 

Tl;li ngay 30/06/2026, m◊t ph§n c6 phi€u ph6 thong cua cac c6 dong da duqc th€ ch§.p cho cac hqp d6ng vay cua np doan 
theo thuy€t minh vay. • 

Thuy€t minh tlnh hlnh tang v6n trong ky: 

(1) Theo Nghi quy€t D(li hQi d6ng c6 dong b§.t thuang s6 17/2025-NQ.DHDCD-NVLG ngay 07 thang 08 nam 2025 va cac 
Nghj quy@t s6· 57/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 08 thang 09 nam 2025, f>l;li hQi d6ng c6 dong da thong qua triSn khai thµc 
hi~n phuang an phat hanh c6 phi@u rieng le dB hoan d6i nq v&i s6 luqng c6 phi@u dv ki@n phat hanh la 168.014.696 c6 
phiSu, tuang duang 8,616% s6 c6 ph§n dang luu hanh cua np doan. Gia phat hanh dµ ki€n la 15.746,667 d6ng/c6 phi€u va 
t6ng gia tri cac khoan nq phai tra se duqc hoan d6i la 2.645.671.499.267 d6ng. 

Theo Nghi quySt s6 77/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 31 thang 12 nam 2025, H◊i d6ng quan trj da thong qua k@t qua thµc 
hi~n phat hanh c6 phi@u dS hoan d6i nq v&i s6 luqng c6 phi€u duqc phat hanh la 163.658.391 c6 phi@u, gia phat hanh la 
15.746,667 d6ng/c6 phi@u. Gia tri c6 ph§n phat hanh duqc hf,lch toan vao v6n g6p cua chu so hfru va tMng du v6n c6 ph§n 
lfin luqt la l .636.583.910.000 d6ng va 940.490.274.833 d6ng, tuong ung t6ng gia tri cac khoan nq phai tra duqc hoan d6i la 
2.577.074.200.878 d6ng. Tf,li ngay 30 u.;ang 06 nam 2026, T~p doan da hoan thanh thu tvc thay d6i gi§.y chung nh~n dang ky 
doanh nghi~p vS vi~c tang v6n nay, cac khoan v6n da duqc kSt chuySn sang v6n g6p cua chu so hfru phu hqp v&i cac quy 

dinh kB toan hi~n hanh. 

(2) Theo hqp d6ng phat hanh trai phi@u chuy€n d6i tf,li ngay 07 thang 07 nam 2021, cac thong bao yeu du chuy€n d6i trai 
phi€u tu trai chu, Nghi quy@t s6 78/2025-NQ.HDQT-NVLG ngay 31 thang 12 nam 2025, H(>i d6ng quan tri da thong qua 
vi~c chuySn d6i trai phi€u thanh c6 phi@u ph6 thong v&i t6ng gia tri 29.928.458 Do la My ("USD") tuang ung ty gia 
USDNND sir dvng chuySn d6i trai phi@u la 24.960 d6ng. Vi v~y, s6 luqng c6 ph§n duqc phat hanh la 20.750.394 c6-ph§n 
theo gia chuySn d6i cho m6i c6 ph§n la 36.000 d6ng. Tf,li ngay 30 thang 06 nam 2026, np doan da hoan t§.t thu tvc dang ky 
thay d6i v6n diSu 1~ theo quy dinh cua phap lu~t, cac khoan v6n nay da duqc kBt chuy€n sang v6n g6p cua chu so hfru phu 
hqp v&i cac quy djnh kB toan hi~n hanh. 

(3) Theo hqp d6ng phat hanh trai phi@u chuy€n d6i tf,li ngay 07 thang 07 nam 2021, cac thong bao yeu du chuySn d6i trai 
phi@u tu trai chu, Nghi quyBt s6 12/2Q26-NQ.HDQT-NVLG ngay 31 thang 03 nam 2026, H(>i d6ng quan tri da thong qua 
vi~c chuySn d6i trai phi€u thanh c6 phi€u ph6 thong v&i t6ng gia tri 3.375.390 Do la My ("USD") tuang ung ty gia 
USD/VND sir dvng chuySn d6i trai phi€u la 24.960 d6ng. Vi v~y, s6 luqng c6 ph§n duqc phat hanh la 2.477.925 c6 ph§n 
theo gia chuySn d6i cho m6i c6 ph§n la 34.000 d6ng. Theo d6, gia tri c6 ph§n phat hanh dtrqc hf,lch toan vao v6n g6p cua 
chu so hfru va th~ng du v6n c6 ph§n l§n ltrQt la 24.779.250.000 VND va 59.470.484.400 VND. 

(4) Theo Nghi quy€t s6 26/2026-NQ.HDQT-NVLG ngay 19 thang 06 nam 2026, H◊i d6ng quan tri thong qua k€t qua phat 
hanh c6 phi€u dS tang v6n c6 ph§n tir ngu6n tMng du v6n chu so hfru, theo phuang an dil duqc Nghi quy€t Df,li h◊i d6ng c6 
dong s6 15/2026-NQ.DHDCD-NVLG ngay 23 thang 04 nam 2026 thong qua, v&i s5 luqng c6 phi€u duqc phat hanh la 
167.571.498 c6 phi@u, tuang ung v5n diSu 1~ tang them l.675.714.980.000 d6ng. Tf,li ngay 30 thang 06 nam 2026, np doan 
chua hoan t§.t thu tvc dang ky thay d6i v6n diSu 1~ theo quy djnh cua phap lu~t, ph§n v5n g6p tang them duqc ghi nh~n o v6n 
khac cila chu so hfru. Tf,li ngay phat hanh bao cao tai chinh hqp nh§.t gifra nien d◊ nay, cac thu tvc dang ky thay d6i v5n diSu 
l~ da hoan t§.t, T~p doan da th\rc hi~n ghi nh~n ph§n v5n khac cl'.ia chu so hfru sang v6n g6p chit ·so hfru phu hqp v&i cac quy 

djnh kB toan hi~n hanh. 

Ceic thuyit minh nay la b(i ph(in h(lp thanh ceic Bao ceio tai chinh hr;,p nhdt giira nien ti(!. Trang 80 



• CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU' DJA 6c NO v A Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

I 

J I I 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HOP NH.AT GIUA NIEN DO 
Cho ky k€ toan 06 thang adu ncim 2026 • • Dem vi tinh: D6ng Vi¢t Nam d-

V.26. V6n chti sir hii'u (ti~p theo) 

V.26. 4. Cac giao djch v~ v6n v6'i cac chti so- hii'u 
va phan phfii c& hrc, chia IQ'i nhu~n 

Vfm g6p cu.a chu sa M u 

v6n gap adu ky 

V6n g6p tang trong ky 

V6n g6p cu6i ky 

C6 nrc, !qi nhu~n da chia 

V.26. 5. C& phi~u 

S6 luqng c6 phi€u dang ky phat hanh 

SO luqng c6 phi€u da ban ra cong chung 

C6 phi€11 ph6 thong 

SO luqng d, phi€u duqc mua h;1i 

S6 luqng c6 phi€u dang luu hanh 

C6 phi€11 ph6 thong 

M¢nh gia c6 phiiu dang lm1 hanh: tf6ng Vi¢t Namlc6 phiiu. 

V.27. Cac khoan ml}c ngoai Bao cao tinh hinh tai chinh hq·p nh§t 

V.27. a. Tai san thuc ngoai: T6ng s0 ti6n thue tOi thi6u trong tmmg lai ct'.ia hqp 
d6ng time ho\lt d9ng khong htiy ngang theo cac thcri lwn 

Tz'r 1 nam tra xu8ng 

Tren I niim ain 5 niim 

V.27. b. Ngo:,i i t~ cac lo~i 

USD 

V.27. c. Tai san sfr dl}ng dA cfim c6, th~ chlip 

c.1. Tai san dam bao la tai san cua bcn thfr ba 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

i, <?~ 
I ½ 
! ~ KIE 
'. !, D/C, 

\ o> , M 
~ti'). 

Nlim2025 ~ 

20.476.097.640.000 19.501.045.380. 000 

1.868.867.100.000 975.052.260.000 

22.344.964. 740.000 20.476.097.640.000 

30/06/2026 

2.234.496.474 

2.234.496.474 

2.234.496.474 

2.234.496.474 

2.234.496.474 

10.000 

30/06/2026 

48.666.568.713 

39.888.612.012 

8. 777.956. 701 

30/06/2026 

Gia tri 

4.388,17 

01/01/2026 

2.047.609.764 

2.047.609.764 

2.047.609. 764 

2.047.609.764 

2.047.609.764 

10.000 

01/01/202 

61.380.083.34 

53.508.263.344 

7.871.820.000 

01/01/2026 

Gia tri 

5.405,6 1 

T\li ngay 30/06/2026, cac C5 dong sa hUu c6 phi€u NVL va cac ben tht'.r ba k.hac da str di.mg quy6n tai san ctia ben th(r ba d€ 
dam bao cho cac khoan vay va nghia vv tai chinh theo cac hqp d6ng tin dvng cua T~P. doan da ky v6i cac t6 ch(rc tln dvng. 

Ccic thuyit minh nay lab(! p/,(111 h(,p thimh ccic Bao ccio tai chfnh h(lp nhcil gitra nien ti(!. Trang Bl 
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Thong tu s6 43/2026nT-BTC 

BA.N THUYETMINH B.AO CAO TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN D<) 

I \ 

Cho ky k€ toan 06 thang adu nam 2026 

V.27. c. Tai san sfr dt_mg ai dim c6, th@ chfip (ti@p theo) 

c.2. Tai san ciia T~p doan dung ai dim c6, th@ chfip 

•• Nghia v1,1 

Lo~i tai san dU'Q'C dam bao 

Quyin sfr d\tng dfit ("QSDD") 

QSDD hlnh thanh trong tuong lai t,;1i phuang Mui Trai phi€u, vay ngan 
Ne, Lam D6ng hang 

QSDD t,;1i phuang Ti€n Thanh, tinh Lam B6ng Vay ngan hang 

Trai phi@u, vay ngan 
QSDD t,;1i phucrng Tam Phu6c, D6ng Nai hang 

QSDD va tai san g~n liSn v6i dilt thu9c m(\t d\I an t,;1i Vay ngan hang 
C§n Tha 

QSDD t,;1i tinh Lam D6ng Trai phi@u 

QSDD t,;1i phuang Long Hung, D6ng Nai Trai phi8u, vay ngan 
hang 

QSDD, quySn so hfru nha va tai san g~n liSn v6i diit Vay ngan hang 
t,;1i phuang Long Phu6c, Tp.HCM. 

M(\t ph§n tai san thu9c d\I an t,;1i thanh phb H6 Chi 
Minh, m9t sb tai san thu9c d\I an t,;1i Lam D6ng va c6 Vay ngan hang 

ph§n cua m(\t cong ty 6 Tp.HCM 

QSDD, quySn S(J hi:l:u nha (J va tai san khac g~n liSn Vay ngan hang 
v6i diit cua m(\t s6 biit d9ng san ti;li Tp.HCM 

Cac quySn sir d1,U1g diit khac thu9c np doan Trai phifo 

Quyin tai san 

QuySn tai san phat sinh tir d\I an t,;1i phuang Long Trai phi@u, vay ngan 

Hung, D6ng Nai hang 

QuySn tai san phat sinh, quySn phat triSn d\I an t,;1i 
phuang Cfiu Ong Lanh, Thanh phb H6 Chi Minh 

Vay ngan hang 

QuySn tai san phat sinh lien quan d€n d,,r an t,;1i Vay ngan hang 
phucrng Tam Phu6c, D6ng Nai 

QuySn tai san hinh thanh trong tuong lai tu d\r an t,;1i Vay ngan hang 
xa H6 Tram, Thanh phb H6 Chi Minh 

QuySn tai san hinh thanh trong tuang lai tt'r d\r an t,;1i Vay ngan hang 
xa Blnh Chau, Thanh phb H6 Ch! Minh 

QuySn tai san phat sinh tu d\I an t,;1i tlnh Lam D6ng Vay ngan hang 

QuySn tai san phat sinh tir khu cao t§ng thu9c d\f an Vay ngan hang 
t,;1i Phuang Cat Lai 

QuySn tai san phat sinh tu m9t hqp d6ng nh~n chuySn Vay ngiin hang 
nhuc;mg ph§n vbn g6p 

QuySn phat sinh tir hqp d6ng hqp tac kinh doanh vao Vay ngan hang 
d\r an t,;1i xa Hoa Th~ng, tinh Lam D6ng va d\f an t,;1i 
phuang Cat Lai, Tp.HCM 

Cac thuyh minh nay la b9 plu;in ht;1p thimh cac Bao cao tai chinh ht;1p nluft giii-a nien d9. 

Dan vf tinh: D6ng Vi~t Nam 

Ky h1,m va D6i hrgng 
nh~n elm c6, th@ chfie 

Xem thuy€t minh V .22.1.2 

Xem thuy€t minh V.22.3.2; V.22.3.8 

Xem thuy€t minh V.22.1.3; V.22.3.2 

Xem thuy€t minh V.22.3.7 

Xem thuy€tminh V.22.1.4 

Xem thuy8t minh V.22.1.3; V.22.3.2; 
V.22.3.4 

Xem thuy8t minh V.22.3.1 

Xem thuy€t minh V.22.3.5 

Xem thuy@t minh V.22.3.8 

Xem thuy€t minh V .22 .1.5 

Xem thuy@tminh V.22.l.3; V.22.3.1; 
V.22.3.2; V.22.3.4 

Xem thuy€t mi.uh V.22.3.6 

Xem thuy€t minh V.22.3.2 

Xem thuy€tminh V.22.3.2 

Xem thuy€t minh V.22.3.3 

Xem thuy€t minh V.22.3.9 

Xem thuy@t minh V .22.3 .1 

Xem thuy€t minh V.22.3.2 

Xem thuy8tminh V.22.3.4 

Trang82 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH H()P NHA. T GIU A NIEN DQ 

Cho Icy M toan 06 thang adu niim 2026 

V.27. c. Tai siin SU' d1_mg ai dm ca, th@ chiip (ti@p theo) 

c.2. Tai siin cua T~p doan dung d~ c§m ca, th@ chiip (ti@p theo) 

Nghia VI} 

_L_o....,i.t_i _ta_i_s_iin _______________ duvc dam biio 

QuySn tai san tu hgp d6ng hgp tac kinh doanh vao 
m(H dµ an t?i D6ng Nai 

QuySn tai san phat sinh tu hai dµ an t?i Huy~n Bic 
Blnh, tlnh Lam D6ng 

QuySn tai san da hlnh thanh va/ho~c hinh thanh trong 
tuong lai; quySn su d1mg d§t, quySn scr hfru nha er va 
tai san khac gin liBn v&i d§t df>i v6i m<)t sf> h?ng ID\lC 

xay d\ffig; va cac khoan phai thu lien quan d€n m<)t 
phiin dµ an tc;ii Xii Nha Be;Tp.HCM 

Vay ngan hang 

Vay ngan hang 

Vay ngan hang 

QuySn tai san phat sinh lien quan d€n dµ an t?i Trai phi€u, vay ngan 
phuong Ti€n Thanh, tinh Lam D6ng hang 

QuySn tai san phat sinh tu dµ an tc;ii phuong Mui Ne, Vay ngan hang 
Lam£>6ng 

Tai san khac 

C6 phiin diiu tu tc;ii cac Cong ty con, cong ty lien k€t, Vay ngan hang 
khac 

Dern vt tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

Ky hi.tn va Dai tu·gng 
nh~n dm c6, th@ chiip 

Xem thuy€t minh V.22.3 .6 

Xem thuy€t minh V.22.3.9 

Xem thuy€t minh V.22.3.8 

Xem thuy€t minh V.22.1.6; V.22.3.2; 
V.22.3.8 

Xem thuy€t minh V.22.3.9 

Xem thuy€t minh V.22.3.2, V.22.3.4, 
V.22.3.6, V.22.3.9 

Tf[i ngay 30/06/2026, T(lp tloan tiff th€ chdp quydn sfr d1mg adt, c6ng trinh xdy dfmg, quydn tai san, cac khoan phai thu va 
m(}t s6 khoan adu tu tai chfnh ti€ bao dam cho cac khoan vay va nghTa Vfl tai ch[nh theo cac h(Jp d6ng tin dimg tiff ky vai 

cac t6 cht'rc tin d1mg. 

Trong thai gian tai san QU(/C dimg lam tai san bao dam, T(lp tloan vdn QL(Q'C quy€n quan ly, sir d1mg va khai thac cac tai 

san nay theo cac tli€11 khoan ciia hQ'p t/6ng tin d;mg. Vi¢c chuy€n nhiwng, cho thue, g6p v6n ho(ic sir d1mg cac tai san bao 
tlam cho cac giao djch khac phai c1UQ'C sir chap thu(m czia ben nh(ln bao dam theo quy tlinh czia h(Jp tl6ng. 

V.28. Tai siin bi hi.tu ch@ si'r dl}ng va cac nghTa V\1 phiii thl}'C hi?n theo hQ'p dflng ho~c phap lu~t 

V.28. 1. Phiin gia tri cac tai san ma doanh nghi~p dang n~m _giii' nlmng bi gi6•i hi_tn sfr d1_111g 

Khoiin ml}C 

TiSn va tucmg ducmg tiSn (TiSn gui bi phong t6a tc;ii ngan hang) 

TiBn ky quy nh~n cua df>i tac dang bi h?n ch€ su dµng (*) 

C(lng 

30/06/2026 

63.046.847.271 

500.000.000.000 

563.046.847.271 

01/01/2026 

59.468.296.791 

59.468.296.791 

Tf[i ngay 30/06/2026, T(lp tloan c6 m(}t s6 tai san dang bi hgn chi quy€n sir d1mg ho(ic chi aiwc sir di111g theo cac tli€u ki¢n 

quy tit nh lfli h(fp tl6ng ho(ic theo quy tlinh ciia phap lu(lt. 

(*) Din ngay !(Ip bao cao tai chfnh h(Jp nhdt gi/Ja nien a(} nay, khoan ti€n ky quji ilff chdm ch'rt hgn chi sir d!tng. 

V.28. 2. Cac khoan HQ' phiii tra ma doanh nghi?p c6 nghTa VI} phai thanh toan theo hQ'P dflng ho~c phap lu~t 

T(lp tloan c6 cac nghTa vii phai thanh toan theo cac th6a thu(ln h<Jp tl6ng tiff ky Mt vai d6i tac, t6 ch{rc tin d1mg ho(ic theo 
quy tljnh czia phap lur,it hi¢n hanh. Cac nghTa V(l nay QU(/C trinh bay tf[i cac khoan 111(/C 11(/ phai tra ttrcrng irng tren bao cao. 

tai chfnh lwp nhat giiJa nien tl9. 

Cac thuyh minh nay la b9 phQn h(lp thanh cac Bao cao lai chinh h(lp nhat giira nien ti<). Trang83 
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BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQ]> NHA.T GIUA NIEN D<) 

Cho ky M toan 06 thang tlliu niim 2026 fJO'n vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

VI. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOAN Ml,JC TRINH BAY TRONG BAO cA.o KET QUA HO~T D(>NG KINH 
DO ANH HQJ> NHA. T GIU A NIEN D<) 

VI.1. T6ng doanh thu ban hang vii cung dp djch VI} 

Doanh thu chuySn nhm;mg b§t d9ng san 

Doanh thu cung c§p dich V\l tu v§n quan ly, phat triSn 
dtJ an, tu van ban hang va djch V\l khac 

Doanh thu cho time tai san 

C{ing 

VI.2. C:ic khoan giam trtr doanh thu 

Chi~t kh§u thucmg m?i 

C{ing 

VI.3. Doanh thu thufin v~ ban hang vii cung dp djch v1,1 

Doanh thu chuy6n nhugng b§t d9ng san 

Doanh thu cung dp djch V\l tu v§n quan ly, phat triSn 
dtJ an, tu vfin ban hang va djch V\l khac 

Doanh thu cho thue tai san 

C{ing 

VI.4. Gia v0n hang ban 

Gia v6n chuySn nhuqng b§t d9ng san 

Gia v6n cung dp djch V\l tu v§n quan ly, phat triSn 
dtJ an, tu van ban hang va djch V\l khac 

Gia vbn cho time tai san 

C{ing 

VI.5. Lai/16 ctia ho!_lt d<}ng ban, thanh ly BDSDT 

1. Doanh thu ban, thanh ly BDSDT 

2. Gia tri con l?i cua BDSDT 

Lai/16 ciia ho!_lt d{ing ban, thanh ly BDSDT (1-2) 

Cac thuyit minh nay la b9 ph,;'in hr;,p thanh cac Bao cao tai chinh hr;,p nhcit giii'a nien i/9. 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

4.794.620.755.170 

125.305.861.339 

177 .625 .879 .186 

5.097 .552.495.695 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

1.749.925.654 

1.749.925.654 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

4.792.870.829.516 

125 .3 05.861.339 

177.625.879.186 

5.095.802.570.041 

06 thang d§u 
nam 2026 

2.573 .534.073 .087 

81.116.291.869 

160.584.617 .283 

2.815.234.982.239 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

06 thang dfiu 
nlim 2025 

3.411.612.783.365 

244.3 71.252.923 

47 .025 .083 .820 

3.703.009.120.108 

06 thang d§u 
nlim 2025 

127.272.859 

127.272.859 

06 thangdh 
nlim 2025 

3.411.485.510.506 

244.371.252.923 

47.025.083.820 

3.702.881.847.249 

06 thang dfiu 
nam 2025 

2.092.116.374.827 

208.846.747.820 

48.096.440.75 1 

2.349.059.563.398 

06 thang diiu 
nlim 2025 

11.897 .370.253 • 

4.239.588.807 

7 .657.781.446 

Trang84 
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1 CONG TY c6 PHAN T~ DOAN f>AU TU' f>JA 6c NO VA M§u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu st5 43/2026/IT-BTC 

BAN TIIUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D() 

Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 

VI.6. Doanh thu ho~t dQng tai chinh 

Lai ti€n cho vay va lai hgp tac dilu tu 

Lai ti€n gui ngan hang 

Lai tir thu h6i cac khoan dilu tu mua v6n 

Lai tir thoai v6n cong ty con 

Lai chenh l?ch ty gia da phat sinh trong ky 

Lai chenh l?ch ty gia do danh gia Ii.ii cac khoan rove ti€n t? c6 g6c ngoi,ii t? 

Cac khoan thu nh~p tai chinh khac 

CQng 

£Jan vi tfnh: fJ6ng Vi¢t Nam 

06 thang aliu 
nam 2026 

l.386.500.665.472 

63 .659 .609 .208 

706.258.565.848 

333.1 19.936.047 

6.602.503.573 

60.834.604.829 

4,936.109 

2.556.980.821.086 

06 thang dfiu 
nam 2025 

973 .445 .276.687 

23 .786.521.745 

6.194.803 

30.670.250.834 

1.0i7 .908.244.069 

Cac khoan doanh thu ho{lt t/(jng tai chfnh ti'r Ben lien quan t/u9'c tr1nh bay chi tiit t{li thuyit minh s6 JX.2 - Giao djch va s6 
du vlri hen lien quan. 

VI.7. Chi phi tai chinh 

Chiphidi vay 

Chi phi tra lai hqp d6ng hqp tac dilu tu 

L6 chenh l?ch ty gia phat sinh trong ky 

L6 chenh l?ch ty gia do danh gia Ii.ti cac khoan m\1C ti€n t? c6 g6c ngo~i t? 

Chi phi lien quan d8n khoan vay 

Cac khoan chi phi tai chinh khac 

CQng 

06 thang cl§u 
nam 2026 

179.558.467.561 

l .184.462.740.856 

29.400 

67.670.618.502 

1.431.691.856.319 

06 thang d§u 
nam 2025 

73 .177.461.999 

l.039.271.657.742 

375.214.928 

640.259.247.386 

1.799.419.276 

13.699.993 .712 

1. 768.582.995.043 

Cac khoan chi phi ho{lt tl(jng tai chfnh ti'r Ben lien quan tliwc trinh bay chi tiij tgi thuyit minh s6 JX.2 - Giao dich;a s6 du 
VO'i hen lien quan. 

VI.8. Chi phi ban hang 

06 thang dfiu 06 thang dfiu 
nam 2026 nam 2025 

Chi phi cho nhan vien 41.524.394.329 43.142.220.561 

Chi phi chucmg trinh ban hang 2.500.239. 125 14.002.054.099 

Chi phi kh§u hao tai san c6 dinh 434.606.594 414.540.666 

Chi phi v~t li?u, bao bl 124.448.325 160.247.676 

Chi phi djch Y\1 mua ngoai 116.122.582.289 183.400.275.204 

Chi phi b~ng ti€n khac 6.334.409.252 46.843.211.553 

CQng 167.040.679.914 287.962.549.759 

Coe tl111y€1 minh nay la bQ pl11;i11 h(lp thanh ccic Bao cao tai chf11h h(lp nluit giira nii!n dQ. Tra11g85 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN D.AU TU' DJA 6c NO VA M§u s6 B 09a - DN/HN 
Thong hr s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHA T GIU A NIEN D(> ~ 
Cho Icy k€ toan 06 thang adu nam 2026 

1 

< I VI.9. Chi phi q•'" lj doanh nghijp 

Phiin b6 lgi th€ thuang m(li 

Chi phi nhan vien quan ly 

Chi phi v~t li~u quan ly 

Chi phi d6 dung van phong 

Chi phi khfiu hao tai san c6 djnh 

Thu€, phi va I~ phi 

Dµ phong phai thu kh6 doi 

Chi phi dich V\I mua ngoai 

Chi phi b~ng ti€n khac 

q,ng 

Vl.10. Thu nh~p khac 

Ul.i thanh ly, nhugng ban tai san c6 djnh (*) 

Thu nh~p tu ti€n b6i thucmg thi~t h(li hgp d6ng 

Cac khoan thu nh~p khac 

CQng 

VI.11. Chi phi khac 

Chi phi ph(lt vi ph(lm hgp d6ng 

Thu€ bi ph(lt ch~m llQP 

Ph(lt do vi ph(lm hanh chinh 

Cac khoan chi phi khac 

CQng 

(*) Thuy~t minh thanh ly TSCD 

Thu nh~p thanh ly, nhugng ban tai san c6 djnh 

Gia tri con l(li TSCD nhugng ban, thanh ly 

Lai/(16) thanh ly TSCD 

Cac 1!111y€t minh nay la b(i pl,(in hr;,p 1/u111h ccic Bao cao lai chfnh hr;,p 11'161 giira nien t11;. 

£Jan vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

06 thang dfiu 
nam 2026 

304.591.603.612 

135.978.456.547 

410.778.871 

45.166.133 

15.997. l 16.744 

1.304.713.682 

535.5 13.550 

82.3 10.860.586 

34.757.373.927 

575.931.583.652 

06 thang dfiu 
nam 2026 

594.643. 139 

71.479.309.816 

13.650.012.333 

85.723.965.288 

06 thang clfi u 
nam 2026 

198.934.980.168 

8.944.131.533 

1.268.811.727 

2.180.566.266 

211.328.489.694 

628.249.567 

33.606.428 

594.643.139 

06 thang dfiu 
nam 2025 

358.193.561.401 

121.884.401.301 

319.900. 196 

294.280.609 

12.376.534.522 

870.886.289 

15.263.424 

. 92.078.361.503 

31.529.757.682 

617 .562.946.927 

06 thang dfiu 
nam 2025 

352.974.764.679 

1.799.796.600 

354.774.561.279 

06 thang dfiu 
nam 2025 

316.724.704.419 

18.412.540.284 

130.000.000 

1.985.34 1.103 

337 .252.585.806 
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, CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU DlA 6c NO VA M!iu s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HOP NHAT GIUA NIEN DO . . 
Cho ky ki toan 06 thang ttdu nam 2026 

VI.12. Chi phi san xulit, kinh doanh theo y~u t6 

Chi phi phat tri€n b§t d9ng san d€ ban 

Chi phi nhan c6ng 

Chi phi kh§u hao tai san va phan b6 lgi th@ thuang m<;1i 

Chi phi dich vµ mua ngoai 

Chi phi khac b&ng ti€n 

C{lng 

VI.13. Chi phi t·hu~ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hanh 

Thu€ thu nh?p doanh nghi~p phai n9p trong ky dugc di,r tinh nhtr sau: 

1. T6ng IQ'i nhu~n k~ toan trn6·c thu~ tlm nh~p doanh nghi~p 

2. Thu@ su§t thu@ thu nh?p doanh nghi~p 

3. Thu€ TNDN trn6·c di~u chinh cac khoan (1 *2) 

4. Di~u chinh tang/(giam) t6ng IQ'i nhu~n tru-6·c Urn€ TNDN 

L(li th€ thirang m(li phlin b6 

Chi phi !iii vay kh6ng tliwc tri'r theo quy tlinh 

Chi phi kh6ng ttiwc trii: khac 

Diiu chinh liii/16 phat sinh ti'r cac giao dich chuydn nhu(lng v6n 

Si'r d{tng 16 tinh thui 

L6 tfnh thui kh6ng ghi nlujn thui hoan lt;ii 

Phtin lai trong cong ty lien kit 

Thu nh(ip tfr c6 tire, l()'i nhu(in tlm;c chia 

Anh hm'mg czia thoai v6nlsap nht;ip 

Diiu chinh chi phi thui TNDN c1ia cac_niim tru(Jc 

5. T6ng Chi phi thu~ thu nh~p doanh nghi~p (3+4) 

Chi phi thui thu nMp doanh nghi¢p - hi¢n hanh 

Chi phi thui thu nh(ip doanh nghi¢p - hofin l(li (Thuyit minh Vl.14) 

£Jan vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

06 thang dfiu 06 thang d§u 
nam 2026 nam 2025 

7.026.540.176.509 5.632.948.556.735 

292.022.747.608 270.688.726.239 

469.084.401.895 525.407.531.258 

224.500.339.368 183.154.236.888 

31.933.775.160 37.739.644.177 

8.044.081.440.540 6.649.938.695.297 

06 thang u§u 06 titling dfiu 

nam 2026 nam 2025 

2.570.767.618.790 (260.739.807.211) 

20% 20% 

514.153.523.758 (52.147.961.442) 

285.055.539.313 457.706.977.495 

60.918.320.722 71.638.712.280 

23.558.568.922 221.582.071.554 

1.855.171.325 4.418.992.932 

122.100.994.191 441. 707.663.570 

(57.5 I 4. 780.494) (298.167.112.047) 

144.991.527. 122 243.317.085.652 

(6.697.570.839) (1.291.679.936) 

(/.094.251 .080) 

(88.112.043) (7. 582. 043) 

(4.068.579.593) (224.396.923.387) 

799.209.063.071 405.559.016.053 

388.487.693.461 12.420.861.124 

410. 721.369.610 393. 138. 154.929 

Chi phi thui TNDN cho ky ki toan tlu·()'c u&c tfnh d!ra vao thu nht;ip chiu thui va c6 thi c6 nhfrng ttiiu chinh tiiy thu(jc vao 

S!• kidm tra c1ia ca quan thul 

Cac th11ylt minh nay la b9 ph(1n h(lp thanh cac Bao ccio tai chinh h(lp nhdt giira nien tl9. Trallg87 
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, co NG TY co PHAN T ~P DOAN DAU TU DJA 6c NO v A Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong llr s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN D<) 

Cho ky kd loan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢/ Nam 

VI.14. Thu~ thu nh~p doanh nghi~p hoiin ll,li 

• Thu6 TNDN hoan l?i trlnh bay tren Bao cao tlnh hlnh tai chinh hgp nhftt gifra nien d9 va K6t qua ho?t d9ng kinh doanh hgp 

nh!t gifra nien d9: 

Chi tieu 

a. Tai san thu@ TNDN hoiin 
)l_l i 

Bao cao tlnh h1nh tai chinh hQ'P nhfit giii'a 
nien di) 

30/06/2026 01/01/2026 

155.577.608.191 146.178.407.645 

Bao cao k@t qua ho:.it dl)ng kinh doanh 
hQ'p nhfit giii'a nien di) 

06 thang dilu 06 thang dfiu 
nam 2026 nam 2025 

(9.399.200.546) (41.528.012.912) 

l 16 tinh thu~ chua sir d1,mg 

Chenh l?ch t?m thoi tir lai 
chua thvc hi~n trong hang 
t6n kho, chi phi tra tnr6c dai 
h?n, bftt d9ng san dfiu tu 

71.421.111.3 80 

77.519.152.003 

65.379.263.752 

74.161.799.085 

(6.041.847.628) (30.254.989.199) 

(3.357.352.918) (674.165.032) 

I 

Khoan chenh l?ch t?m thoi 
duc;,c khftu tru giao dich khac 

b. Thu@ TNDN hoiin ll,li 
phiii trii 

Chenh !~ch t?m thoi tir vi?c 
danh gia l?i gia tri hc;,p ly t?i 
ngay mua cong ty con 

Chenh l?ch t?m thoi tir chi 
phi lai vay v6n h6a 

Cac khoan khac 

Phat sinh do thoai v6n cong 
ty con 

c. Thu@ tlrn nh~p hoiin l:.ti 
thufin 

d. Thu@ TNDN hoiin I:.ti 
tinh vao k@t qua kinh 
doanh hQ'p nhfit 

6.637 .344.808 

16.267 .213.967 .455 

9.532.372.l 87.688 

6.309.470.583 .447 

425.371.196.320 

(16.111.636.359.264) 

6.637.344.808 

15.847.123. 734. 731 

9.571.628.379.765 

5.845 .325.605.561 

430.169.749.405 

(15.700.945.327.086) 

420.120.570.156 

(39.256.192.077) 

464.144.977.886 

(4.798.553.085) 

30.337.432 

410.721.369.610 

(10.598.858.681) 

434.666.167.841 

(53.612.871 ) 

482.032.922 

6.246.123 

393.138.154.929 

Thu€ sudt thud TNDN sti- dimg ad xac tlinh gia tri tai san thud thu nh(lp hoan h1i va thud thu nh(lp hoan l9i phai tra nam 

2026 la 20% (nam 2025: 20%). 

Tai san thud thu nh(lp hoan l9i va thud thu nh(lp hoiin l9i phai tra tlur;,c bit trfr khi T(lp tloan c6 quyJn h(Jp phap airr;,c bit 
trii: gifra tai san thud thu nh(lp hi¢n hanh vbi thui thu nh(lp hi¢n hanh phai h·a va khi thui thu nh(lp hoiin l9i c6 lien quan 

ain cz'tng m(jt ca quan Thul 

Cac th11yit_ minh nay la b9 ph(in h11p thanh cac Bao cao tai chfnh h11p nhdt gili'a nien tl~. Trang88 
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CONG TY c6 PHAN TiP DO.AN f>AU TU' f>JA 6c NO VA Milu s6 B 09a - DN/HN 
Thong hr s6 43/2026/TT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NI.END<) 

Cho ky ki toan 06 thang d<iu niim 2026 

VI.15. Lai CO' ban tren ell phiiu 

Lqi nhu~n k@ toan sau thu@ thu nh~p doanh nghi~p 

Cac khoan di€u chlnh tang ho?c (giam) lqi nhu~n 

Lqi nhu~n phan b6 cho c6 dong sa huu c6 phi@u ph6 thong 

C6 phi@u ph6 thong dang luu hanh blnh quan trong ky 

Lai co· ban tren c6 phiiu 

VI.16. Lai suy giiim tren c6 phiiu 

Lqi nhu~n ho?c 16 phan b6 cho c6 dong s6 hfru c6 phi@u ph6 thong 

Cac khoan di€u chinh tang, giam lqi nhu~n 

Lqi nhu~n ho?c 16 phan b6 cho c6 dong s6 huu c6 phi@u ph6 thong sau khi da 

di€u chinh cac y@u t6 suy giam 

C6 phi@u ph6 thong dang luu hanh blnh quan trong ky 

C6 phi@u ph6 thong dang luu hanh blnh quan trong ky sau khi da di€u chinh 

cac y@u t6 suy giam 

Lai suy giam tren c6 phiiu 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

06 thang dftu 
nam 2026 

l.870.049.284.775 

l .870.049.284.775 

2.400.829.010 

779 

06 thang d§u 
nam 2026 

f.870.049.284.775 

l.870.049.284.775 

2.400.829.010 

2.400.829.010 

779 

06 thang dfiu 
nam 2025 

(603.917.668.121) 

(603 .917 .668.121) 

2.166.428.649 

(279) 

06 thang clfiu 
nam 2025 

(603 .917.668.121) 

(603 .917 .668.121) 

2.166.428.649 

2.166.428.649 

(279) 

Cac cong q1 c6 kha niing pha loiing trong ky du·(lc xac djnh la c6 tinh chat cht5ng pha loiing. Do t/6, !iii suy giam tren c6 

phi€11 bfing vai liii CCI ban tren c6 phiiu. 

s6 hwng c6 phi€11 pht5 thong binh quan dang hru hanh, /iii CCI ban va /iii suy giam tren c6 phiiu czia ky truac dii du(fc tliiu 
chinh h6i t6 do anh hm}ng czia vi¢c phat hanh them c6 phiiu ti'i: ngu6n th(ing du v6n c6 phdn sau ngay kit thzic nien d9. 
Vi¢c tliiu chinh nay lam cho /iii cCI ban tren c6 phiiu va liii suy giam tren c6 phiiu ky tnrac thay dt5i ti'i: (310) VND thanh 

(279) VND. 

Ngo9i tn'r vi¢c phat hanh c6 phi€u t_t'i: ng116n .th(ing du v6n c6 ph<in va cac ph1rC1ng an phat hanh c6 phiiu du(fc trinh bay t9i 
Thuyit minh.D{:5, T(lp doan khong phat sinh giao dich c6 phi€11 ph6 thong ho(ic c6 phi€u pht5 th6ng tiim niing new khac tfr 
ngay kit thzic ky ki toan din ngay phe duy¢t Bao cao tai chinh h9'P nhdt gifra nien tlo nay. Anh hm}ng czia vi¢c phat hanh 
c6 phiiu tic ng116n th(ing die v6n c6 phan tlii tlu(fc tliiu chinh h6i t6 khi tinh /[ii CCI ban va /iii suy giam tren c6 phi€u. Cac 
phircmg an phat hanh con l9i chua tliwc phan anh vao s6 hwng c6 phi€u pht5 thong binh quan do chua hoan tdt t9i ngay 

phe duy¢t Bao cao tai chinh h9'p nhdt giira nien tf9, 

VII. MVC TIEU VA c.Ac CHiNH SA.CH QUAN LY RUI RO TAI CHINH 

T~p doan chiu anh huong cua cac n1i ro tai chinh phat sinh tir ho.;it di)ng kinh doanh va d~u tu, bao gf>m rui ro thi trucmg, n'.li 
ro tin di,mg va nii ro thanh khoan. Ban T6ng Giam d6c thucmg xuyen theo doi va ap di,mg cac bi~n phap quan ly pht1 hqp 

nh~m h.;in ch@ cac tac di)ng Mh lqi cua cac nii. ro nay. 

Cac 1h11yit minh nay la b9 phgn h<,1p lhanh cac Bao cao lai chinh h<,1p 11Jui1 giti:a nien t1<}. Trang 89 
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, CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU DTA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong lu s6 4312026/IT-BTC 

r \ 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIU A NIEN DQ 

Cho ky k€ loan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

VIII. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOAN Ml}C TRINH BAY TRONG BAO cAo LlfU CHUYEN TIEN T)l: 
HQ]> NHAT GIUA NIEN D◊ 

VIII.1. Cac khoan ti~n, tu-O'ng du-O'ng ti~n bi hi,m ch~ sii' d1,mg 

Ti~n bi phong toa 

T\li ngay 30/06/2026, T~p doan c6 khoan ti@n giri ngan hang bi h\ln ch@ sir di,mg v&i gia tri 63,05 ty d6ng (T\li ngay 
31/12/2025· la 59,47 ty d6ng). Kboan ti@n nay duc;rc phong t6a theo yeu du cua ngan hang nh~m bao dam cho cac nghTa V\I 

tin d\lng cua T~p doan. Thai h\ln phong t6a cho d@n khi nghia V\J lien quan duc;rc hoan thanh. 

VITI.2. Cac khoan giao djch khong b~ng ti~n anh hu·o·ng d~n bao cao lu·u chuyin ti~n t~ trong tu·O'ng lai 

Hoan d6i bfit d9ng san d6 thanh toan g6c vay 

Phat hanh cf> ph§n ph6 thong de hoan d6i trai phi@u chuyen d6i 

Ban giai chfip cf> phi@u dS thanh toan g6c trai phi@u 

Hoan d6i bfit d9ng san de thanh toan lai vay 

VIIl.3. SB ti~n di vay th\l'C thu trong ky 

Ti@n thu tir di vay theo kh@ u&c thong thucmg 

Chi phi lien quan khoan vay 

VIII.4. SB ti~n dii th\rC tra g6c vay trong I,y 

Ti@n tra nc;r g6c vay theo kh@ u&c thong thuang 

Ti@n tra ng g6c trai phi@u thuang 

Cac thuyit minh ni1y la b9 ph(in h()'p 1hanh cac Bao cao lai chinh h()'p nlui t giii-a nien t/6. 

06 thang d§u 
nam 2026 

84.249.734.400 

20.711.920.845 

22.925.163 .888 

06 thang d§u 
nam 2026 

6.085.747.873 .304 

(172.141.597.432) 

06 thang dftu 
nl'im 2026 

4.319.387.069.862 

l.205.248.850.492 

06 thang d§u 
nl'im 2025 

1.708.767 .916 

532.63°0.897 

47.526.180.938 

06 thang d§u 
nlim 2025 

9.449.385.031.323 

06 thang d§u 
nl'im 2025 

2.505.744.089.539 

7.261.826.134.916 

Trang 90 
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' CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf DJA 6c NOV A Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong llr s6 43/2026/IT-BTC 

I 
BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T GIUA NIEN B(> 
Cho ky M toan 06 thang tl<iu nam 2026 

IX. NHUNG THONG TIN KHAC 

IX.I. Nhfrng ld1oan nQ' ti~m tang, khoan cam k@t va nhfrng thong tin tai chinh khac 

Cam k@t chi phi v6n cJfiu hr xay d\mg CO' ban 16'n 

Don vj tfnh: £>6ng Vift Nam 

Cac cam k€t v€ chi tieu t110 l~p tai san c6 dµili, dt,r an da Icy hgp d6ng t11i ngay l~p bao cao tlnh hlnh tai chinh hqp nh§t giua 
nien di) nhung chua duqc h11ch toan vao bao cao nay nhu sau: 

Chi phi xay dt,rng dt,r an 

Chi muaTSCD 

Cam k@t bao Hinh khoan vay 

30/06/2026 01/01/2026 

33.097.396.998.180 35.093.087.673.011 

38.500.670.761 10.893.516.049 

Trong Icy, mi)t s6 cong ty con cua T~p doan c6 cac cam k€t lien quan d€n cac khoan c§p tin d\mg cua Ngan hang. Theo d6, 
cac cong ty con cam k€t chuy€n cac ngu6n thu vS tai khoan mo t11i ngan hang va ch§p thu~n d€ ngan hang thµc hi~n quySn 
trich tiSn tu cac tai khoan nay nh~m thanh toan cac nghia V\I cua ben vay trong h·ucmg hqp ben vay vi ph11m nghia V\I tra nq. 
Cac cam k€t neu tren khong bao g6m vi~c cac cong ty con bao lanh ho~c th\rc hi~n nghia V\I tra nq thay cho ben vay. 

IX.2. Giao djch va s6 du· v6·i cac ben lien quan 

Chi tiit tlinh nghia vi cac hen lien quan trinh bay t<;1i thuyit minh s6 JV29 

Chi ti€t d6i tuqng va m6i quan h~ cac ben lien quan chinh trlnh bay nhu sau: 

I. Cong ty lien k€t trµc ti€p va gian ti€p (Xem danh sach t<;1i Thuyit minh 1.8) 

2. Cac ca nhan trong H(>i d6ng Quan tri, Ban T6ng Giam d6c, KS toan tmcmg 

3. Cong ty C6 phfin NovaGroup - c6 dong J&n. 

4. Cong ty C6 phfin Diamond Properties - c6 dong l&n. 

5. Cong ty C6 ph§n Dfiu tu va Phat tri€n NSQ - cong ty thui)c so hfru ci'.1a c6 dong. 

6. Cong ty C6 ph§n Dfiu tu va Phat h·i€n B§t di)ng san Open Land - cong ty thui)c sa hfru ci'.1a c6 dong. 

7. Ca nhan lien quan c6 dong l&n 

Ban T6ng Giam a6c cam Mt tla c6ng b6 tl<iy tlzi danh tfnh c1ia cac ben lien quan czia T<Jp tloim va tdt ca cac m6i quan M 
va giao djch v&i cck ben lien quan ma T<Jp tloan tlur;,c biit. T(lp tloan cam kit thirc hifn cac quy tljnh vd vifc xac tlinh gia 
giao dich ben lien quan theo g ia thi h·uang tl9c /(Ip. 

Cac thuy€t minh nay la bp pMn ht;rp thilnh cac Bao cao till chlnh ht;rp nhdt giira nien tip. Trang 91 

-C 



I 
) 
I 

CONG TY CO PHAN T ~p l>OA.N l>AU TU l>JA 6c NOV A Mliu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tir s6 43/2026m'-BTC 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TA.I CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN DQ 
Cho ky ki loan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tfnh: D6ng Vi~t Nam 

IX.2. Giao djch va s6 du· v6'i cac ben lien quan (ti~p theo) 

IX.2. a. Thu nh~p ciia cac thanh vien quiin ly chu chat 

Cac thanh vien quim ly chu ch6t gfim: cac thanh vien H9i dfing Quan tri va cac thanh vien Ban diSu hanh (Ban T6ng Giam 
d6c, Giam d6c tai chinh, K€ toan truong). Cac ca nhan c6 lien quan v&i cac thanh vien quan ly chu ch6t la cac thanh vien 
m~t thi€t trong gia dlnh cac thanh vien quan ly chu ch6t. 

Tinh chlit 06 thang dfiu 06 thang dfiu 
Ben lien quan Chfrc VI} thu nh~p nlim 2026 nlim 2025 

1. HQi dfing Quan tri 1.600.000.000 1.643.636.364 

Bui Thanh Nhcm 
Chu tjch HDQT 

Thu lao 400.000.000 600.000.000 
( d€n ngay 23/04/2026) 

Bui Cao Nh~t Quan 
CM tichHDQT 

Thu lao 400.000.000 
(tu ngay 23/04/2026) 

Hoang Bt'.rc Hung Thanh vien d9c l~p Thulao 400.000.000 300.000.000 

Ph\lm Ti€n Van Thanh vien d9c l~p Thu lao 200.000.000 300.000.000 
( d€n ngay 23/04/2026) 

Duong Vlin Biic Thanh vien HBQT Thu lao 80.000.000 19.545.455 

Ph\lm Thi H6ng Nhung Thanh vien HBQT Thu lao 80.000.000 

Ph\lm Ti€n Van 
Thanh vien HDQT 

Thu lao 40.000.000 
(tu ngay 23/04/2026) 

Doan Minh Tru6ng 
Thanh vien HDQT 

Thu lao 19.545.455 
(d€n ngay 07/08/2025) 

Thanh vien d9c l~p 
Nguy8n My H\lnh 

( d€n ngay 24/04/2025) 
Thu lao 202.272.727 

Ng Teck Yow 
Thanh vien HDQT 

Thu lao 202.272.727 
(d€n ngay 24/04/2025) 

2. B;m T6ng Giam d6c va K~ toan trncYng 6.760.884.000 5.560.884.000 

Ducmg Vlin Bic T6ng Giam D6c TiSn lucmg 2.400.000.000 2.400.000.000 

Tr§n Thi Thanh Van Ph6 T6ng Giam d6c TiSn lucmg 1.440.000.000 1.440.000.000 

Cao Tr§n Duy Nam Ph6 T6ng Giam d6c TiSn luo-ng 1.344.000 .000 1.344.000.000 

V5 Qu6c £>(re Giam d6c Tai chinh TiSn lucmg 1.200.000.000 

Nguy8n Thuy Xuan Mai K€ toan tru6ng TiSn luo-ng 376.884.000 376.884.000 

Ccic th11yit minh nay hi b9 pht,in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh h(lp nhdt giira nien tl9. Trang 92 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU f>lA OC NO VA Milu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BA.N THUYET MINH B.AO cAo TAI CHiNH HQP NHA T GIU A NIEN I>◊ 
Cho ky ki toan 06 thang tidu nam 2026 

IX.2. Giao djch va s6 du· v6'i cac ben lien quan (ti~p theo) 

IX.2. b. S6 du· v6·i ben lien quan 

1. Phiii thu khach hang ngin h:_m 

Cong ty C6 phdn Phat tri€n va Dich v11 Nha Bin Thanh 

Cong ty C6 phdn Ddu tu Phat tridn NSQ 

2. f>ftu tu nim gifi' d~n ngay dao hl,ln 

Phai thu g6c cho vay ng~n h;m 

Cong ty C6 phdn Ddu tu va Phat tridn Bat tl9ng san Open Land 

Cong ty TNHH Viing Tau Beach City 

Cong ty C6 phdn Thuang m9i Ddu tu BDS Phi, Tri 

Phai thu g6c cho vay dai h;m 

Cong ty TNHH Viing Tau Beach City 

Phai thu lai cho vay ng~n h;m 

Cong ty C6 phdn Dau tu va Phat tridn Bcit tl9ng san Open Land 

Cong ty TNHH Viing Tau Beach City 

Cong ty C6 phan Thirang m9i Ddu tir BDS Phil Tri 

3. Phiii tlm ngin hl,ln khac 

Cong ty C6 phdn Dau tir va Phat tridn Bcit tl9ng san Open Land 

Cong ty C6 phdn Phat tridn va Dich V!l Nha Bin Thanh 

Cong ty C6 phan Di¢n Ti'r va Dich v11 Cong nghi¢p Sai Gan 

4. Phiii tra nguO'i ban ngh hl,ln 

Cong ty C6 phdn NovaGroup 

5. Chi phi phii i trii ngin h:.m • 

Cong ty C6 phdn Ddu tir va Phat tridn Bdt tl9ng san Open Land 

6. Phiii tra ngfin hl,ln khac 

Cong ty C6 phdn NovaGroup 

Cong ty C6 phan Diamond Properties 

Cong ty C6 phdn Phat tridn va Dich V!I Nha Bin Thanh 

7. Phiii tra dai h~n khac 

Cong ty TNHH Vz7ng Tau Investment 

8. Vay ngin hl,ln 

Cong ty C6 phdn Ddu tu va Phat tridn Bat tl9ng san Open Land 

Cac thuyiJ minh nay la b9 ph(in hr;rp thanh cac Bao coo tai chinh hr;rp nhlit giii'a nien t/9. 

Don vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

S6 du tl,li ngay 

30/06/2026 01/01/2026 -------
20.203.887.810 20.825.145.237 

2.964.567.810 3.585.825.237 

17.239.320.000 17.239.320.000 

871.301.000.627 756.150.411.505 

104.910.000.000 23.400.000.000 

43.010.000.000 

15.200. 000. 000 

4 6: 7 00. 000. 000 

643.380. 000. 000 

643.380. 000. 000 

123.011.000.627 

2. 670. 508. 57 5 

118.900.215.339 

1.440.276. 713 

118.204.224.122 

27.804.224.122 

90. 4 00. 000. 000 

1.485.887 .095 

1.485.887.095 

38.580.766.717 

38.580.766. 717 

20.741.920.845 

13.390.014.897 

7.321.905.948 

30.000.000 

202.050.000.000 

202. 050. 000. 000 

62.186.942.012 

62.186.942.012 

15.200.000.000 

8.200.000.000 

64 3. 3 80. 000. 000 

643.380. 000. 000 

89.370.411.505 

89.198.660.820 

171. 750.685 

155.654.224.122 

37.450.000.000 

27.804.224.122 

90.400. 000. 000 

1.485.887 .095 

1.485.887.095 

62.290.797.617 

62.290. 797.617 

105.146.098.583 

105.116.098.583 

• 30.000.000 

202.050.000.000 

202.050.000.000 

62.065.442.012 

62.065.442.012 

Trang 93 

1 

T 

H 
\t 

N 

A 

~ 
ili ...... 
TV 
-I 

~N 
!~·1 
C 

A -;j 

A -~ ,~ 
~ 



l 

, CONG TY co PHAN T~ BOAN BAU Tu' I>:JA 6c No VA Miiu s6 B 09a - DN/HN 
Thong /tr s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIUA NIEN D() 
Cho ky ki loan 06 thang adu niim 2026 

IX.2. Giao djch va s6 dtr v6'i cac hen lien quan (ti~p theo) 

IX.2. c. G iao djch phat sinh v6'i cac ben lien quan 

1. Doanh thu ho1,1t dqng tai chinh 

Lai tir cho vay 

Cong ty C6 phdn Ddu hr va Phat triin Bdt d9ng san Open Land 

Cong ty C6 phdn Thuang m(li Ddu tu EDS Phii Td 

Cong ty TNHH Viing Tau Beach City 

2. Chi phi t ai chinh 

Chi phi lai vay 

Cong ty C6 phdn Ddu tu va Phat triin Bdt t/9ng san Open Land 

Cong ty C6 ph<in Thuang m(li Ddu hr BDS Phzi Tri 

3. Tii n chi cho vay 

Cong ty C6 phan Ddu tir va Phat tri€n Bdt t/9ng san Open Land 

Cong ty C6 phdn ThuO'ng m(li Ddu tu BDS Ph1i Tri 

4. Phai tra tir vi~c ban giai chfip c6 phi~u d~ thanh toan g5c tra i phi~u 

Cong ty CJ phdn NovaGroup 

Cong ty C6 phdn Diamond Properties 

IX.2. d. Cam k~t bao Hinh ben lien quan 

Dan vi tinh: D6ng Vi~t Nam 

Phat sinh t rong ky 

06 tha ng <I§u 06 thang dfi u 
nam 2026 nam 2025 

33.640.589.122 

33.640.589.122 

2.670.508.575 

1.268.526.028 

29. 701.554.519 

3.756.214.382 

3.756.2 14.382 

3.756.214.382 

81.510.000.000 

43.010.000.000 

3 8. 5 00. 000. 000 

20.711.920.845 

13.390.014.897 

7.321.905.948 

515.568.712 

515.568.712 

5 I 5.568. 712 

3.595.101.674 

3.595.101.674 

3.568.501.127 

26.600.547 

532.630.897 

532.630.897 

Ngoai ra, cac ben lien quan con dung tai san, d, phfin thu9c sa hfru ctia mlnh d€ bao dam cho khoan vay ctia T~p doan theo 
cac thuy~t minh vay t1,1i m\1c V.22. 

IX.3. T dnh bay tai san, doanh thu, k~t qua kinh doanh theo b9 ph~n 

Ban TOng Giam d6c ctia T~p doan xac dinh r~ng, vi~c ra cac quy€t diuh quan ly ctia np doan chu y€u d\Ia tren cac lo1,1i san 
ph§m, d jch V\I ma T~p doan cung c§p chu khong d\Ia tren khu V\JC dia ly ma T~p doan cung c!p san ph§m, dich V\I. D6ng 
thoi, ho1,1t d9ng cua T~p doan chu y~u t1,1i Vi~t Nam. Do v~y, bao cao bi.\ ph~n chinh y~u cua T~p doan la theo !Tnh V1,rc kinh 
doanh, bao cao b9 ph~n thu y€u theo khu V\JC dia ly. 

IX.3. 1. Bao cao bq ph~n chinh y~u: theo !Tnh V\JC kinh doanh. 

IX.3. 1.a. Bao cao k~t qua kinh doa nh bQ ph~n theo linh VlfC kinh doanh cho Icy k~ toan 06 thang dfiu nam 2026 

BQ ph~n Doanh thu thufin G ia v6n Lai gQp 

Chuy€n nhm;mg b§t d9ng san 4.792.870.829.516 2.573.534.073.087 2.219.336.756.429 

Cung c§p djch V\I tu v§n quan ly doanh nghi~p, 125.305.861.339 81.116.291.869 44.1 89 .569 .4 70 
phtit tri€n d\I an, tu v§n ban hang va djch V\I khac 

Cho thue tai san 177.625.879.186 160.584.6 17.283 17 .04 1.26 1.903 

Cqng 5.095.802.570.041 2.815.234.982.239 2.280.567 .587 .802 

Cac tl111y€1 minh nay la b(j ph6n hr;,p thanh cac Bao cao tai chinh hr;,p nhcit gliJa nien ,19. Trang 94 
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' CONG TY CO PHA.N T ~ DOAN DAU TU DlA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026fff'-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NRA. T GIU A NIEN D<) 
Cho kj, ki loan 06 thang t/Ju nam 2026 Dan vi tinh: D6ng Vitt Nam 

IX.3. Trinh bay tai san, doanh thu, k€t qua ltinh doanh theo bl} ph~n (ti€p theo) 

IX.3. 1.b. Bao cao k€t qua kinh doanh bl} ph~n theo linh V\fC ltinh doanh cho ky k€ toan 06 thang tth nam 2025 

Bl} ph~n 

Chuy6n nhugng bdt d9ng san 

Cung dp dich V\l ttr vdn quan ly doanh nghi~p, 
phat tri6n dl,l' an, ttr vfo ban hang va djch vµ khac 

Cho thue tai san 

C9ng 

IX.3. 2. Bao cao bi} ph~n thu y€u: theo khu V\fC dia ly. 

Doanh thu thufin 

3.411.485.510.506 

244.371.252.923 

47.025.083.820 

3.702.881.847 .249 

Gia v6n 

2.092.116.374.827 

208.846.747.820 

48.096.440.751 

2.349.059.563.398 

Liiig9p 

l.319.369.135.679 

35.524.505.103 

(l.071.356.931) 

1.353.822.283.851 

Hoi;lt d9ng ct'ta T~p doan duqc phan b5 a trong nu&c. T~p doan khong thl,l'c hi~n theo doi cac thong tin v€ k€t qua kinh 
doanh, tai san cb dµili, cac tai san dai hc;ln khac va gia tri cac khoan chi phi Ian khong b~ng ti€n cua b◊ ph~n theo khu v1,rc dia 
ly di.ra tren vi ti-I cua khach hang. 

IX.4. Thong tin so sanh 

Nhu da trlnh bay tc;1i Thuy€t minh s6 III.I , k6 tu ngay 01 thang 01 n1im 2026, T~p doan ap dµng Thong tu s6 99/2025/TT­
BTC ngay 27 thang 10 n1im 2025 cua B(> Tai chinh thay th€ Thong ttr s6 200/2014/TT-BTC va cac v1in ban st'ra d5i, b5 sung 
c6 lien quan. T~p doan da ra soat va di€u chinh vi~c ghi nMn, phan loc;li, trlnh bay cac khoan m1,1c tren bao cao tai chinh hqp 
nhdt gifra nien d(> theo quy djnh m&i. 

Anh huang cua vi~c ap dl,lng ch€ d(> kS toan m&i va thay dbi trong chinh sach k€ toan d€n s6 li~u so sanh trong bao cao tai 
chlnh hqp nhdt gifra nien d(> nhu sau: 

Chi tieu 

Bao cao k€t qua hoi;lt i19ng 
kinh doanh hQ'p nhftt giii'a 
nien di} 

Doanh thu ban hang va cung 
dp djch v1,1 

Gia v6n hang ban 

Lai/16 cua hoi;lt d9ng ban, 
thanh ly bdt d(>ng san d§u tu 

Chi phi ban hang 

Bao cao hru chuyin ti~n t? 
hgp nhftt giii'a nien di} 

(Ung)/ giam cac khoan phai 
thu 

Ti€n va ttrong duang ti€n 
cu5iky 

Mii s6 

01 

11 

21 

25 

09 

70 

06 thang d§u nlim 2025 

S6 Ii?u S6 li?u 
dii trinh bay (1) trinh bay l~i (2) 

3.714.906.490.361 3.703.009.120.108 

2.395.577.792.033 2.349 .059 .563 .398 

7.657.78 1.446 

245.683.909.93 1 287 .962.549 .759 

(2.035.3 84.483 .890) (2.033 .878 .426.626) 

4.305.979.590.796 4.307.485.648.060 

Cac thuy€1 minh nay la b9 phgn h(lp thimh cac Bcio cao tai chinh h(lp nluft gifra nien t/9. 

Chenh l?ch 
(2) - (1) 

(11.897.370.253) 

(46.5 18.228.635) 

7.657.781.446 

42.278 .639.828 

1.506.057 .264 

1.506.057.264 
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CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DA.U TU' D:JA OC NOV A .Mftu s6 B 09a - DN/HN 
Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BA..O cAo TA.I CHiNH HQ'P NHAT GIUA NI.END<) 

Cho Icy ki toan 06 thang adu nam 2026 Dan vj tinh: f)6ng Vi?t Nam 

l IX.4. Thong tin so sanh (ti~p theo) 

I t I Chi tieu 01/01/2026 ~ 
' 

Bao cao tlnh hlnh ta i chinh 
Ma s6 S6 li~u S6 li~u Chenh l~ch \ hQ'p nh~t giii'a nien dq dli trlnh bay (1) trlnh bay Ii.ti (2) (2) - (1) 

TiBn 111 2.905.438.928.798 2.870.002.427.327 (35.436.501.471) I 

Cac khoan tuong duong tiBn 112 l.490.032.391.301 1.482.027 .954.416 ' (8.004.436.885) ' 
Dfiu tu n~m gifr din ngay 123 53.843.467.143 17.169 .329 .3 81.072 17.115.485.913.929 
dao h~n ngful h1m 

DI! phong dfiu tu n~m gifr 124 (2.068.277.450) (2.068.277.450) 
din ngay dao h~n ngiin h~n 

~ ' Dau tu ngan hc;m khac 125 180.500.000.000 180.500.000.000 

Phai thu vB cho vay ng~n h~n 13.339.562.455.419 (13 .339 .562.455 .4 l 9) 

Phai thu ng~n h~n khac 135 22.309.450.851.275 17 .590.624.637 .524 (4.718.826.213.75 l) 

DI! phong phai thu ng~n h;m 136 (78.843.958.594) (76.775.681.144) 2.068 .277 .450 
kh6 doi 

Tai san ng~n h~n khac 165 59.468.296.79 1 59.468.296.791 

Phai thu vB cho vay dai h~n 2.879.396.000.000 (2.879 .396.000.000) 

~ Phai thu dai h;m khac 2 15 24.199.568.407.407 14.944.300.195. l 78 (9.255.268.212.229) 
~ 

Dfiu ttr g6p v5n vao don vi 263 301.440.5 14.598 4.260.481.514.598 3 .959 .041.000.000 4 
khac 

I. 
Dfiu tu niim gifr din ngay 

'/ 
265 8.921.998.609.035 8.921.998.609 .03 5 

dao h~n dai h~n 

Phai tra c6 rue, lqi nhu~n 313 213.610.000 2 13.610.000 

Phai tra ngiin h;m khac 320 15.684.482.461.710 15 .684.268.851.710 (213.610.000) 

Phai tra dai h~n khac 338 42.367.729.156.137 37 .191.002.156.137 (5. 176.727.000.000) 

Vay va nq thue tai chfnh dai 339 35.672.724.217.510 40.849.451.217.5 10 5. 176.727.000.000 
lwn 

ct, phii u ph6 thong c6 41 l a 22.320.185 .490.000 20.476.097.640.000 (I .844.087.850.000) 
quyBn bi€u quyit 

V5n khac cua chu so hfru 414 l.844.087.850.000 J .844.087 .850.000 

j 

Cac thuyit 111i11h nay la b9 pht;in hqp thanh cac Bao cao tai chinh h11p 11/uit gi1ra nien tl9. Trang 96 



1, CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA OC NOV A M~u s6 B 09a - DN/HN 

Thong tu s6 43/2026/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT GIU A NIEN D<) 

Cho kj; k€ toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

I I IX.5. Cac s\r ki~n phat sinh sau ngay k€t thiic ky k€ toan . 

(i) Ngay 02 thang 07 nam 2026, D?i h(ii d6ng c6 dong da thong qua Nghi quy€t s6 17/2026-NQ.DHDCD-NVLG di€u chinh 
m(\t s6 n(li dung phuong an phat hanh c6 phi€u ESOP da thong qua tru&c d6 t?i Nghi quy€t sf> 14/2026-NQ.DHDCD-NVLG 
ngay 23/04/2026: sf> luqng dl,l' ki€n 111.724.823 c6 phi€u, gia phat hanh tf>i thi€u 10.000 d6ng/c6 phi€u; cac n(\i dung khac 
thl,l'c hi?n theo quy ch€ da phe duy?t. Thai gian dl,l' ki€n thl,l'c hi?n trong nam 2026. 

II 

j 

(ii) Ngay 02 thang 07 nam 2026, Nghi quy€t d?i hQi d6ng c6 dong thong qua Nghi quy€t sf> 18/2026-NQ.DHDCD-NVLG 
diSu chinh phuang an phat hanh c6 phi€u rieng le da thong qua tru&c d6 t?i Nghi quy€t sf> 10/2025-NQ.DHDCD-NVLG 
ngay 24/04/2025 va Nghi quy€t sf> 11/2026-NQ.DIIDCD-NVLG ngay 23/04/2026: sf> luqng d\f ki€n 800.000.000 c6 phi€u 
chao ban cho nha d§u tu chung khoan chuyen nghi?p, gia phat hanh khong th~p hon 75% blnh quan gia d6ng cua cb phi€u 
NVL trong 30 phien giao djch lien ti€p g§n nhM tru&c ngay phat hanh. Thai gian dµ ki€n thl,l'c hi?n trong nam 2026 ho?c 

thai di€m khac theo quy€t di.uh cua H(li d6ng quan trj. 

(iii) Ngay 1.8 thang 07 nam 2026, HDQT da ban hanh Nghi quy€t sf> 30/2026-NQ.HDQT-NVLG thong qua vi?c triSn khai 
phuang an chao ban them c6: phiiu ra cong chung cho c6 do~g hi?n huu, tren ca so phuang an da duqc D?i h◊i d6ng c6. 
dong phe duy?t t?i Nghi quy€t sf> 16/2026-NQ.DIIDCD-NVLG ngay 02/07/2026: sf> luqng d.\l' ki€n 800.689.324 c6 phi€u, 
gia chao ban 10.000 d6ng/c6 phi€u, ty l? thl,l'c hi?n quy€n 3:1, thai gian thl,l'c hi?n dµ ki€n quy 3 ho~c quy 4 nam 2026. T6ng 

gia tri huy d(lng dµ ki€n khoang 8.006,9 ty d6ng. 

(iv) Ngay 06 thang 08 nam 2026, H(ii d6ng quan tri ban hanh Nghi quy€t s6 34/2026-NQ.HDQT-NVLG thong qua vi?c di€u 
chinh phuang an su dt,mg vf>n chi ti€t thu duqc tir dqt chao ban them c6 phi€u cho c6 dong hi?n huu neu t?i mvc (iii), sau d6 
duqc b6 sung, lam ro t?i Nghi quy€t sf> 38/2026-NQ.HDQT-NVLG ngay 17/08/2026. Theo d6, toan b(i s6 tiSn thu duqc se 
duqc su d\lllg dS: thanh toan cac khoan nq, nghia Y\l tai chinh, cac khoan phai tra qua h?n ct'm T~p doan; g6p vf>n vao Cong 
ty TNHH Dftu tu Dia f>c Nova Saigon Royal va Cong ty TNHH No Va Thao Di€n (cong ty con) d€ su dvng cho m\1c dich 
thanh toan cac khoan ng, nghTa Y\l tai chinh, cac khoan phai tra qua h?n cua hai cong ty con nay. Thai gian thµc hi~n d\r ki€n ~ 
tir quy 4/2026 d€n quy 1/2027 va vi~c thl,l'c hi?n ph\l thu(ic vao k€t qua dqt chao ban t?i mvc (iii). 

Phe duy¢t, ngay 28 thang 08 nam 2026 

Ngu·o·i du·Q·c Ngu·o·i d~i di~n theo phap lu~t 
---=~~1,v~n 

Ngu·iri I~p K€ toan tnri'mg 

Danh Thuy Ngqc Nguy~n Thi1y Xuan Mai Trh Thi Thanh Van 

Cac th11yit minh nay la b(j ph(in hf!p thanh cac Bao cao tai chinh h(!p nhdt giffa nien d(j. Trang 97 
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CONG TY CO PHAN T ~P E>OAN BAU TU' E>!A Oc NO VA 

BAO cAo TiNH HiNH SU' Dl)NG VON THU E>U'Q'C 

TU' E>Q'T CHAO BAN CO PHIEU THEO CHU'O'NG TRiNH Ll)'A CHQN 
CHO NGU'C>'I LAO E>QNG 

0l!n ngay 30 thang 6 nam 2026 da dU'qc kit§m toan 

• 



CONG TY c6 PHAN TAP E>OAN £>AU TU' E>IA Oc NO VA 
3138- 315 Nam Ky Kh&i Nghia, Phll'ang Xuan Hoa, Thanh Ph6 H6 Chi Minh 

Ml.JC Ll)C 

Bao cao cua Ban T6ng Giam a6c 

Bao cao kiem toan doc l~p 

Bao cao tlnh hinh sui d1,mg v6n 

Thuy~t minh Bao cao tlnh hlnh sui d1,mg v6n 

1 

Trang 

2 - 3 

4-5 

6-7 

8-9 
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN E>AU TU' DIA 6c NO VA 
3138 - 315 Nam Ky Kh&i Nghia, PhU'ang Xu~n Hoa, Thanh Ph6 H6 Chi Minh 

BAO cAo CUA BAN T6NG GIAM oOc 

Ban T6ng Giam doc Cong ty C6 phan Tc;1p doan £>au tll' £>ja oc No Va (sau dtly goi t~t la "Cong 
ty") trlnh bay Bao cao nay cCmg v&i Bao cao tlnh hlnh sll' dt,mg von thu dU'qc tCI' dqt chao ban 
c6 phieu theo chll'O'ng trinh ll,l'a chQn cho ngll'O'i lao dong den ngay 30 thang 6 nam 2026 (sau 
day gQi t~t la "Bao cao tlnh hlnh SU' dt,mg von") cua Cong ty. 

THONG TIN CHUNG 

Cong ty 

Gi~y chwng nh~n dang ky 
doanh nghi~p 

CONG TY co PHAN T~P ooAN oAu TU' OIA Oc NO VA 

So 054350 do CO' quan dang ky doanh nghit;!p cap Ian dau vao 
ngay 18 thang 9 nam 1992 va Giay cht'.mg nMn dang ky 
doanh nghit;!p so 0301444753 thay d6i gan nhat Ian tht1 76 
ngay 07 thang 07 nam 2026 do S6' Tai chfnh Thanh pho Ho 
Chf Minh cap. 

Ho~t dc)ng kinh doanh chinh Kinh doanh bat d◊ng san; xay dl,l'ng dan d1,mg va xay dl,l'ng 
cong nghit;!p; cung cap hoc;1t d(lng thiet ke va djch Vl,J tll' van 
quan ly, cung cap djch Vl,J moi gi6'i bat dong san. 

Tr1;1 SO' chinh 3138 - 315 Nam Ky Kh&i NghTa, Phll'ang Xutln Hoa, Thanh 
Pho Ho Chf Minh, Vit;!t Nam. 

H9i d6ng Quan trj, Oy ban Kiim toan, Ban Tbng Giam d6c vao ngay l~p bao cao nay nhu, 

sau: 

Hc)i d6ng Quan tri 
Ong Bui Cao Nhc;1t Quan 
Ong Phc;1m Tien Vtin 
Ong DLl'O'ng Van B~c 
Ba Phc;1m Thi Hong Nhung 
Ong Hoang £>t1c Hung 

Oy ban Ki~m toan 
Ong Hoang £>t1c Hung 
Ong Phc;1m Tien Vtin 

Ban Tbng Giam d6c 
Ong Dll'O'ng Van B~c 
Ong Cao Tran Duy Nam 
Ba Tran Thi Thanh Van 

Ki~m toan vien 

Chu tjch 
Thanh vien 
Thanh vien 
Thanh vien 
Thanh vien doc lc;1p 

Chu tjch 
Thanh vien 

T6ng Giam doc 
Ph6 T6ng Giam doc 
Ph6 T6ng Giam doc 

Cong ty TNHH Ki~m toan NVA da thl,l'C hit;in killm toan Bao cao tlnh hlnh SU' dt,Jng von thu dU'Q'C 
tCI' dqt chao ban c6 phieu theo chU'ang trlnh ll,l'a chon cho ngll'O'i lao dong den ngay 30 thang 6 
nam 2026 cua Cong ty. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN E>AU TU' E>!A Oc NO VA 
3138- 315 Nam Ky Kh&i Nghia, Phll'c'mg Xuan Hoa, Thanh Ph6 HO Chi Minh 

BAO cAo CUA BAN TONG GIAM £>0C (til!p theo) 

Cong b6 trach nhi~m cua Ban 16ng Giam d6c d6i v6'i Bao cao tinh hinh sl.l' d1,mg v6n thu 
dU'Q'C tui dQ't chao ban c6 phieu theo chll'O'ng trinh llfa ch9n cho ngll'ai lao d9ng d~n 
ngay 30 thang 6 nam 2026 

Ban Tong Giam doc Cong ty chju trach nhi$m ve viec l~p Bao cao phan anh trung thl,l'c, hqp ly 
tlnh hlnh SU' d1,mg von cua Cong ty phu hqp v6'i chuan ml,l'c, che d¢ ke toan doanh nghiep Viet 
Nam va tuan thu cac quy dinh hien hanh c6 lien quan. Trong viec soc;1n l~p bao cao nay, Ban 
Tong Giam doc dU'Q'C yeu c~u phai: 

- Chon h,Pa cac chfnh sach ke toan phu hqp va ap d1,mg m¢t each nhat quan; 
- Thl,l'c hien cac xet doan va U'&c tfnh m¢t each hqp ly va th(!ln trong; va 
- L$p bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg von tren cO' sa Cong ty hoc;1t d¢ng lien t1,1c trll' khi gia djnh 

C6ng ty hoc;1t d¢ng lien t1,1c la khOng phu hqp. 

Ban Ton~ Giam doc COng ty chju trach nhiem bao dam r~ng cac so sach ke toan dung d~n da 
dU'Q'C thiet lc;Jp va duy trl de the hi(m tlnh hlnh SU' d1,1ng von cua Cong ty v6'i d¢ chlnh xac hqp ly 
tc;1i mQi thai diem va de soc;1n lc;lp bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng von tuan thu theo che d¢ ke toan. 
Ban Tong Giam doc Cong ty cung chju trach nhiem doi v6'i viec bao ve cac tai san cua Cong ty 
va thl,l'c hi$n cac bien phap hqp ly de phong ngll'a va phat hien cac gian lc;ln va cac sai s6t 
khac. 

Phe chu~n Bao cao tinh hinh SLI' d1.1ng v6n cua Cong ty 

Theo day, chung toi phe chuan Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng von cua C6ng ty dlnh kem tll' trang 6 
den trang 9. Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng von cua Cong ty da dll'Q'C l(!lp tuan thu cac chfnh sach 
ke toan, che d¢ ke toan doanh nghiep Viet Nam va tuan thu cac quy djnh hien hanh c6 lien 
quan. 

Giamd6c 

Tong Giam doc 

Ngay 15 thang 07 nam 2026 
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AUDIT AND ASSURANCE 

s6: 44a-2/KlV 

C6NG TY TNHH Kl~ TOAN NVA 
196 VO Tong Phan, Phll'ong Binh Trll'ng, 
Thanh pho H6 Chi Minh 
Oi~n tho,;1i : 028 3910 3908 
Website : nva.com.vn 

DIA ·cHI GIAO DICH 
26 Nguy~n Huy Tv, Phu•o•ng Tan Oinh 
Thanh pho H6 Chi Minh 
Oi~n tho,;1i : 028 3910 4881/3820 6881 

BAO cAo KIEM TOAN ooc LAP 
Ve Bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg von thu clU'Q'C tll' 

0

dQ't ch~o ban c6 phieu 
theo chU'O"ng trlnh h,l'a chQn cho ngU'O'i lao cl¢ng aen ngay 30 thang 6 nam 2026 

Kinh gu,i: Hc;,i d6ng ciuan_trj va Ban T6n_g Giam d~c 
Cong ty Co phan T~p doan £>au tU' E>ja oc No Va 

Chung toi da kiem toan Bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg von thu clU'Q'C tll' clQ't chao ban c6 phieu theo 
chU'O'ng trlnh h,l'a chQn cho ngU"6'i lao cl¢ng aen ngay 30 thang 6 nam 2026 cua Cong ty Cb phfln 
Tc;1p doan 0€lu tU" 0ja 6c No Va ("Cong ty") va Thuyet minh Bao cao tlnh hlnh sU' d1,mg v6n thu 
dU'Q'C tll' clQ't chao ban co phieu theo chU'O"ng trlnh I1,l'a chc;m cho ngU"O'i lao cl¢ng clen ngay 30 
thang 6 nam 2026 (sau clay dU'Q'C goi chung la "Bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg von") clU'Q'C lc;1p ngay 
15 thang 07 nam 2026 va trinh bay tll'. trang 6 aen trang 9 kem theo. 

Trach nhiem cua Ban T6ng Giam d6c 

Ban T6ng Giam cloc Cong ty chju trach nhi$m ve viec lc;lp va trlnh bay trung thl,l'c va hQ'p ly tlnh 
hlnh sU' d1,mg v6n thu clU'Q'C tll' clqt chao ban c6 phieu theo chU'O"ng trlnh I1,l'a chon cho ngU"O'i lao 
cl¢ng cua Cong ty theo chu~n ml,l'c ke toan, che cl¢ ke toan doanh nghiep Viet Nam va cac quy 
cljnh phap ly c6 lien quan clen viec lc;1p va trlnh bay bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg v6n va chju trach 
nhi$m ve kiem soat n¢i b¢ ma Ban Tong Giam cloc xac cljnh la cfln thiet cle clam bao cho vi$c lc;1p 
va trlnh bay Bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg v6n khong c6 sai s6t trong yeu do gian lc;1n ho~c nham 
Ian. 

Trach nhiem cua Ki~m toan vien 

Trach nhi$m cua chung tOi la clU'a ra y kien ve bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg v6n dl,l'a tren ket qua 
cua cu¢c kiem toan. Chung toi cla tien hanh kiem toan theo cac chu~n ml,l'c kiem toan Viet Nam. 
Cac chuan ml,l'c nay yeu cflu ch(mg toi tuan thu chuan ml,l'c va cac quy cljnh ve clc;io cf(J>c nghe 
nghi$p, I$p ke hoc;ich va thl,l'c hi~rn cu¢c kiem toan cle dc;it dU'Q'C Sl,l' dam bao hqp ly ve vi$c li$u 
bao cao -tlnh hlnh SU' d1,mg von cua Cong ty c6 con sai s6t tr9ng yeu hay khong. 

Cong Vil;!C kiem toan bao gem thl,l'c hi$n cac thu tl,Jc nh~m thu thc;lp cac b~ng ch(J>ng kiem toan ve 
cac so lieu va thuyet minh tren bao cao tinh hlnh SU' d1,mg von. Cac thu tvc kiem toan clU'Q'C 11,l'a 
chon dl,l'a tren xet cloan cua kiem toan vien, bao gem clanh gia rui ro c6 sai s6t trong yeu trong 
bao cao tlnh hlnh SU' dl,Jng von do gian lc;ln ho~c nhflm Ian. Khi thl,l'c hi$n clanh gia cac rui ro nay, 
kiem toan vien cla xem xet kiem soat n¢i b¢ cua Cong ty lien quan den vi$c I$p va trlnh bay bao 
cao tlnh hlnh SU' dl,Jng von trung thl,l'c, hQ'p ly nh~m thiet ke cac thu tl,Jc kiem toan phu hQ'p v&i 
tlnh hlnh thl,l'c te, tuy nhien khong nh~m m1,1c clfch clU'a ra y kien ve tfnh hU'u hi$u cua kiem soat 
n¢i b¢ cua COng ty. COng viec kiem toan cOng bao gem clanh gia tfnh thfch hqp cua cac chfnh 
sach ke toan clU'Q'C ap dl,Jng va tfnh hqp ly cua cac U'6'c tfnh ke toan cua Ban T6ng Giam a6c 
cOng nhU' clanh gia viec trlnh bay tong the bao cao tlnh hlnh SU' dl,Jng v6n. 

Chung tOi tin tU'&ng ding cac b~n~ ch(J>ng kiem toan ma chung t6i cla thu thc;1p clU'Q'C la day au va 
thlch hQ'p lam CO' SO' cho y kien kiem toan cua chung t6i. 

Y ki~n cua Ki~m toan vien 

Theo y kien cua chung toi, Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng v6n thu clU'Q'C tll' clqt chao ban co phieu 
theo chU'O'ng trlnh I1,!'a chQn cho ngU"O'i lao cl¢ng aen ngay 30 thang 6 nam 2026 aa phan anh 
trung thl,l'c va hQ'p ly tren cac khla cc;inh trong yeu tlnh hlnh sU' d1,1ng v6n cua C6ng ty va phu hqp 
v6'i m1,1c clfch SU' dl,Jng v6n, phu hqp v6'i chu~n ml,l'c, che cl¢ ke toan doanh nghil;lp Vi$t Nam va 
tuan thu cac quy clinh hi$n hanh c6 lien quan. 
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AUDIT AND ASSURANCE 

Vein d~ ciin nhcln manh 

Khong phu nh~n y kien neu tren, chung toi IU'u y ngLYai dQc den Thuyet minh 1.4 cua Thuyet 
minh baa cao tlnh hlnh sU' dI,mg v6n cua Cong ty mo ta m1,1c dfch sU' d1,1ng baa cao. Theo d6, 
Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng v6n chT dU'Q'C SU' d1,1ng de n¢p hf> SO' cha Oy ban Ch(mg khoan Nha 
nLY&c, T6ng Cong ty LLYu ky va Bu tn'.f Ch(mg khoan Vit;!t Nam va S6' Giao djch Chll'ng khoan 
Thanh ph6 H6 Chi Minh lien quan den vi$c SU' dI,mg v6n thu dU'Q'C tU' dqt chao ban 48.752.613 
c6 phieu theo chLYang trlnh 11,a ch<;>n cha ngLYai lao dong cua Cong ty. Theo d6, baa cao nay c6 
the khong phu hqp de SU' d1,mg vao m1,1c dfch khac. 

Nguy~n Anh Tu.in 
Chll'ng nh~n dang ky hanh nghe 
kiem toan s6: 1559-2023-152-1 

Thanh ph6 H6 Chr Minh, ngay 15 thang 07 nam 2026 
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Ki~m toan vien 

Le Bao Ng9c 
Chll'ng nh~n dang ky hanh nghe 
kiem toan s6: 3906-2022-152-1 
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CONG TY co PHAN TAP DOAN oAu TU' OIA Oc NO VA 
3138 - 315 Nam Ky Kh&i Nghia, PhLI'cmg Xu~n Hoa, Thanh Ph6 H6 Chf Minh 

BAO cAo TiNH HINH SU' DUNG VON 
Thu dU'Q'C tll' dQ't chao ban c6 phi~u theo chU'O'ng trinh llfa ch<;m cho ngLI'6'i lao d9ng 

d~n ngay 30 thang 6 nam 2026 

I. Ten t6 chll'c phat hanh: Cong ty c6 ph~n T$p doan o~u tU' Oja 6c No Va 

Oja chl: 313B - 315 Nam Ky Kh&i Nghia, PhU'O'ng Xuan Hoa, Thanh Ph6 H6 Ch[ Minh, 
Viet Nam. 

Oi$n thoc;1i: (84) 906 35 38 38 Website: www.novaland.com.vn 

11. c6 phi~u phat hanh: 

1. Ten c6 phieu: C6 phieu Cong ty C6 ph~n T$p doan O~u tU' Oja 6c No Va. 

2. Loc;1i c6 phieu: C6 phieu ph6 thong. 

3. M$nh gia c6 phieu: 10.000 VND/C6 phieu. 

4. Gia chao ban: 10.000 VND/C6 phieu. 

5. S6 IU'qng c6 phieu da phat hanh: 48. 752.613 C6 phieu. 

6. T6ng s6 v6n huy d¢ng da thu dU'Q'C: 487.526.130.000 VND. 

7. Ngay ket thuc dqt chao ban: 09/10/2025. 

8. CO' SO' phap ly: 

- Nghi quyet Oc;1i h¢i d6ng c6 dong thU'ang nien nam 2025 s6 16/2025-NQ-OHOCO-NVLG 
ngay 24 thang 04 nam 2025 cua Cong ty vi viec thong qua PhU'O'ng an phat hanh c6 
phieu theo chU'O'ng trlnh h,l'a chon cha ngU'ai lao d¢ng nam 2025. 

- Nghj quyet H¢i d6ng quan tri s6 27/2025-NQ.HOQT-NVLG ngay 29 thang 05 nam 2025 
thong qua trien khai thl,l'c hien PhU'O'ng an phat hanh c6 phieu theo chU'O'ng trlnh 11,l'a chon 
cha ngU'O'i lao d¢ng ("Chao ban ESOP"); Nghj quyet H¢i d6ng quan trj s6 39/2025-
NQ.HOQT-NVLG ngay 04 thang 07 nam 2025 thong qua sua d6i, thay the m¢t s6 n¢i 
dung cua Nghj quyet H¢i d6ng quan trj s6 27/2025-NQ.HOQT-NVLG ngay 29 thang 05 
nam 2025. 

- Nghi quyet H¢i d6ng quan trj s6 60/2025-NQ.HOQT-NVLG ngay 03 thang 10 nam 2025 
thong qua tiep tvc thl,l'c hien chao ban c6 phieu khong chao ban het theo PhU'O'ng an phat 
hanh co phieu theo chU'O'ng trlnh h,J'a chon cha ngU'O'i lao d¢ng va XU' ly c6 phieu thU'6'ng 
khong phan ph6i het theo PhU'O'ng an phat hanh c6 phieu thU'6'ng cha ngU'C':>'i lao d¢ng tll' 
ngu6n th.;'mg dU' v6n c6 ph~n. 

- Thong baa s6 4659/UBCK-QLCB cua Oy ban Chl'.mg khoan Nha nU'&c ngay 25 thang 08 
nam 2025 vi viec phat hanh c6 phieu theo chU'O'ng trlnh 11,l'a chon cho ngU'ai lao d¢ng cua 
Cong ty c6 ph~n T$p doan O~u tU' Oja 6c No Va. 

- Nghj quyet H¢i d6ng quan trj s6 62/2025-NQ.HOQT-NVLG ngay 09 thang 10 nam 2025 
thong qua ket qua thl,l'c hien phat hanh c6 phieu theo chU'O'ng trinh 11,l'a chon cha ngU'O'i lao 
d¢ng ("Chao ban ESOP") va ket qua thl,l'c hien phat hanh c6 phieu thU'ang cha ngU'O'i lao 
d¢ng tll' ngu6n th$ng dU' v6n c6 ph~n ("ThU'ang ESOP"). 

- Bao cao ket qua phat hanh c6 phieu theo chU'O'ng trlnh 11,l'a chon cha ngU'O'i lao d¢ng 
("Chao ban ESOP") cua Cong ty gui Oy ban Chl'.mg khoan Nha nU'&c s6 360/2025-CV­
NVLG ngay 09 thang 1 o nam 2025. 

- Cong van s6 6499/UBCK-QLCB cua Oy ban Chl'.mg khoan Nha nU'&c ngay 17 thang 10 
nam 2025 vi tai lieu baa cao ket qua phat hanh c6 phieu theo chU'O'ng trlnh 11,l'a chon cha 
ngU'O'i lao d¢ng cua Cong ty ("Chao ban ESOP"). 

- Cac tai li$u khac cua Cong ty lien quan den viec phat hanh. 
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN DAU TU' DIA Oc NO VA 
313B- 315 Nam Ky Kh&i Nghia, PhU'6'ng Xu~n Hoa, Thanh Ph6 Hb Chf Minh 

Ill. BAO cAo CHI Tll:T TINH Hi NH SLJ' DVNG so Tll:N THV'C Tl: DA HUY E>QNG 

Phll'O'ng an phat hanh cb phi~u theo chU'O'ng trlnh I1,l'a ch<;m cho ngll'6'i lao dong dU'Q'C thl,l'c hi~n 
theo Nghi quy~t Oc;3i h¢i d6ng cb dong thU'cmg nien nam 2025 s6 16/2025-NQ-OHOCO-NVLG 
ngay 24 thang 04 nam 2025 va Nghi quy~t H¢i d6ng quan tri s6 27/2025-NQ.HOQT-NVLG ngay 
29 thang 05 nam 2025 all huy d¢ng von nh.lim m1,1c dfch: B6 sung ngu6n h,Yc cho cac hoc;1t d¢ng 
kinh doanh, v6n IU'u d¢ng cua Cong ty. 

O~n ngay 30 thang 6 nam 2026, Cong ty da sll' d1,1ng ngu6n v6n thu dU'Q'C tll' dqt chao ban cb 
phi~u. c1,1 thll nhll' sau: 

STT Khoan m1:1c 

1. Sb ti6n theo phu>O'ng an su> d1:1ng vbn 

2. Sb ti6n da su> d1:1ng my k~ d~n ngay 30 thang 6 nam 2026 

2.1 Thanh toan khoan vay cua ben lien quan (g6m nq g6c va lai vay) 

2.2 Thanh toan chi phf lll'O'ng va cac khoan phai tra ngll'&i lao d¢ng 

3. 
sb ti6n chu>a su> d1:1ng h~t t~i ngay 30 thang 6 nam 2026 

[3) = [1) - [2) 

Ngu>6'i l~p K~ toan tru>6'ng 

Gia tri 
VND 

487 .526.130.000 

446.698.619.501 

438.533.086.164 

8.165.533.337 

40.827.510.499 

Thi Thj Phu>O'ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai Du>O'ng Van Biic 

Ngay 15 thang 07 nam 2026 
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CONG TY CO PHAN T~P E>OAN E>AU TU' E>!A 6c NO VA . 
3138 - 315 Nam Ky Kh&i Nghia, Phll'6'ng Xuan Hoa, Thanh Ph6 H6 Ch[ Minh 

THUYET MINH BAO cAo TINH HINH SU' DUNG VON 
Thu dll'Q'C tw dQ't chao ban c9 phi~u theo chll'O'ng trinh 11:J'a chQ~ cho ngll'O'i lao d<)ng 

den ngay 30 thang 6 nam 2026 

I. THONG TIN CHUNG YE CONG TY 

1. Hinh th U'C SO' h U'U v6n 

Cong ty C6 ph~n T$p doan 0~u tll' 0ja 6c No Va ho,;1t d(>ng theo gifiy ch(mg nh$n dang ky 
doanh nghiep s6 054350 do w quan dang ky kinh doanh dp l~n d~u ngay 18 than~ 09 nam 
1992 va Gifiy ch(rng nh$n dang ky doanh nghiep s6 0301444753 thay d6i g~n nhfit Ian thll' 76 
ngay 07 thang 07 nam 2026 do Sa Tai chfnh Thanh ph6 Ho Chf Minh cfip. 

Tr1,1 s& chinh cua Cong ty t,;1i s6 3138 - 315 Nam Ky Khai Nghia, Phll'cmg Xuan Hoa, Thanh 
Ph6 Ho Chf Minh, Viet Nam. 

2. Linh Vl:J'C, nganh ngh~ kinh doanh 

Ho,;1t d(>ng kinh doanh chinh cua Cong ty la Kinh doanh b~t dong san; xay dI,mg dan d1,1ng va 
xay dI,rng cong nghiep; cung c~p ho,;1t d(>ng thiet ke va djch v1,1 tU' vfin quan ly, cung c~p djch 
v1,1 moi gi&i b~t d(>ng san. 

3. Cau true Cong ty 

T,;1i ngay 30 thang 6 nam 2026, Cong ty c6 76 cong ty con va 1 o cong ty lien kM 

4. M1;1c dich l~p va sw d1;1ng bao cao 

Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng v6n thu dU'qc tll' dqt chao ban c6 phieu theo chll'O'ng trlnh h,l'a 
ch9n cha ngll'O'i lao dong den ngay 30 thang 6 nam 2026 cua Cong ty d~ Cong ty n(>p cha Oy 
ban Ch(rng khoan Nha nU'&c, T6ng Cong ty LU'u ky va Bu trll' Chll'ng khoan Viet Nam va Sa 
Giao djch Ch(mg khoan Thanh ph6 Ho Chi Minh theo cac quy djnh hien hanh c6 lien quan. 

Bao cao tlnh hlnh SU' d1,1ng v6n cua Cong ty chT dU'Q'C SU' d1,mg d~ nop ho SO' cha Oy ban 
Ch(rng khoan Nha nll'&c, T6ng Cong ty LU'u ky va Bu trll' Ch(rng khoan Viet Nam va S& Giao 
djch Chll'ng khoan Thanh ph6 Ho Chf Minh lien quan den viec SU' d1,1ng v6n thu dU'qc tll' dqt 
chao ban 48.752.613 c6 phieu theo chU'O'ng trlnh h,J'a ch9n cha ngU'ai lao dong. Theo d6, bao 
cao nay c6 th~ khong phu hqp d~ sU' d1,mg vao m1,1c dich khac. 

II. CAC CHINH SACH KE TOAN AP Dl)NG 

1. Ch~ de) k~ toan ap d1,mg 

Cong ty ap d1,1ng Che d(> Ke toan doanh nghiep ban hanh theo Thong tU' s6 200/2014/TT-BTC 
ngay 22 thang 12 nam 2014 ("Thong tU' 200") cua B(> Tai Chfnh hU'&ng dan che d(> ke toan 
doanh nghiep Viet Nam, Thong tU' s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 03 nam 2016 cua 8(> 
Tai chfnh sLl'a d6i mot s6 di~u cua Thong tll' 200 va Thong tU' s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 
thang 10 nam 2025 cua Bo Tai Chfnh hU'&ng dan che do ke toan doanh nghiep Viet Nam ttiay 
the cha Thong tU' 200. 

2. Tuyen b6 vll vi~c tuan thu Chu§n ml:J'c k~ toan va Ch~ de) k~ toan 

Cong ty ap d1,1ng cac chu~n ml,l'c ke toan, che d(> ke toan ma doanh nghiep dU'Q'C ap d1,1ng 
theo quy djnh phap lu$t va cac van ban hU'&ng dan chufm ml,l'c, che d(> ke toan. Bao cao tlnh 
hlnh sLI' d1,mg v6n dU'Q'c I$p va trlnh bay phu hqp v&i cac quy djnh c6 lien quan cua chu~n 
ml,l'c ke toan, thong tU' hU'&ng dan thl,l'c hien chu~n ml,l'c va che dQ ke toan hien hanh va cac 
quy djnh phap ly c6 lien quan den vi$c I$p bao cao tinh hlnh sU' d1,1ng v6n. 
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CONG TY CO PHAN TAP E>OAN DAU TU' E>IA Oc NO VA 
313B - 315 Nam Ky Kh&i Nghia, PhU'6'ng Xu~n Hoa, Thanh Ph6 H6 Chf Minh 

THUYl=T MINH BAO cAo TiNH HiNH SU' DVNG VON (ti~p theo) 

3. Ky bao cao 

Bao cao tlnh hlnh SU' d1,mg v6n thu dU'qc tll' dqt chao ban c6 phieu theo chtmng trlnh ll,l'a 
ch<;>n cho ngU'ai lao d◊ng dU'Q'C I$p cho viec SU' d1,mg v6n trong giai doc;1n tll' ngay 09 thang 1 O 
nam 2025 den ngay 30 thang 6 nam 2026. 

4. OO'n vj ti~n t~ sll' d1..1ng trong k~ toan 

OO'n vi ti~n t$ sll' d1,mg trong ke toan va dU'Q'C trlnh bay tren bao cao nay la 06ng Vi$t Nam 
("VND" hoi;ic "06ng"). 

Ill. cAc Sl,J' Kll~N PHAT SINH SAU NG.AV K~T THUC KY BAO cAo TlNH HINH SlJ' Dl,JNG 
VON 

Khong c6 Sl,l' ki$n trc;mg yeu nao xay ra sau ngay ket thuc ky bao cao tlnh hlnh SU' dI,mg v6 
nay yeu cau phai c6 cac di~u chTnh hoc;ic thuyet minh b6 ~=~ ?NG _!Y 

PHAN 

Ngll'O'i l~p K~ toan trll'6'ng 

-----
Thi Thj PhU'O'ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 
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OuiO'ng Van Bic 
Ngay 15 thang 07 nam 2026 

AN oXu· ·c 
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