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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM
Téng 3, toa nhi TTTM Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, Phuémg Yén Hoa, Thinh phd Ha Néi.

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Ban Téng Giam dée Céng ty Cb phin Dau tw IDJ Viét Nam (sau ddy dirge goi 1a “Cong ty”) trinh biy
Biio cdo ny cling véi Bdo céo tai chinh riéng giita nién dj cia Cong ty da duge soat xét cho giai dogn
tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.
HOI BPONG QUAN TRT, BAN TONG GIAM POC, BAN KIEM SOAT VA KE TOAN TRUONG

Céc thanh vién Hai ddng Quan trj, Ban Tong Gidm déc, Ban Kiém sodt va Ké toan trrdng trong giai
doan tir ngay 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026 va dén ngay lap Béo cdo niy gom:

Hiji ddng Quén tri
Ong Nguyén Dirc Quén Chu tich
Ong Nguyén Manh Cirdmg Thanh vién
Bé Nguyén Thi Ngoe Ha Thénh vién
Ong Ngd Thanh Trung Thanh vién (mién nhigm tir ngay 09/06/2026)
Ban Tong Gidm dbc
Ong Nguyén Manh Cudng Téng Giam dbc
Meudi dai dién theo phip ludt
Ban Kiém soét
Ba Péu Thi Thao Truémg Ban
Bi Vil Thi Dinh Théanh vién
Ba Ngd Thi Thanh Séc Thénh vién
K¢ todn truong
Ong Nguyén Hiru Dat
KIEM TOAN VIEN

Bio cdo tai chinh riéng cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 kém theo dwge sodt xét
béi Céng ty TNHH Kiém toén va Tu vén UHY.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém ldp Béo cdo tai chinh riéng gifra nién d6 cho giai doan tir
ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 phan 4nh mét céch trung thye v hep 1y tinh hinh tai chinh tai
ngay 30/06/2026 ciing nhur két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& ciia Cong ty
trong ky. Trong viéc lip Béo cdo tai chinh riéng giita nién d6 nay, Ban Tdng Gidm ddc duge yéu ciu
phai:
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM
Téng 3, toa nha TTTM Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, Phuémg Yén Hoa, Thanh phd Ha Néi.

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP)

e Lua chon cdc chinh sdch ké toén thich hop va ap dung céc chinh sich d6 mot cach nhét qudn;

® Thuye hién cic xét dodn va udc tink mit cach hop |y va thin trong;

» Néu o cic Chudn myrc ké toan dp dung cho Céng ty c6 duge tuéin thii hay khang va tht ci céc sai
léch trong yéu da duge trinh bay va gidi thich trong Béo cdo tai chinh riéng gilta nién do;

» Lip Béo céo tii chinh riéng gifra nién d trén co s& hoat déng lién tyc trir trudmg hgp khéng thé cho
ring Céng ty s& tiép tuc hoat ddng lién tyc;

e Thiét ldp va thuc hién hé théng kiém sodt ndi b mdt cach hiru higu nhim han ché rii ro c6 sai sét
trong yéu do gian ldn hofc nhéim 1&n trong viée ldp va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng giira nién d§.

Ban Téng Giam ddc xac nhén ring Cong ty da tudn thi cdc yéu ciu néu trén trong viée lap va trinh bay
Bio cho tai chinh riéng gilra nién do.

Ban Téng Gidgm doc Céng ty chiu trach nhiém dam bao ring sb sach ké toan dugc ghi chép mét cach
phit hgp dé phan 4nh mét céch hop 1y tinh hinh tai chinh cia Cong ty & bit ky théri diém ndo va dam
bio rang Béo cdo tai chinh riéng giita nién d6 tudn thi cde Chuin muc ké todn Viét Nam, Ché dé ké
toan doanh nghig¢p Vigt Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc liip va trinh bay Béo céo tai
chinh riéng gitta nién d6. Ngoai ra, Ban Téng Giim déc ciing chiu trach nhiém dam béo an toan cho tai
san ciia Cong ty va vi vily thure hién céc bién phap thich hop dé ngin chin va phét hign céc hanh vi gian
lin va sai pham khac.

Nguyén Manh Cwing
Téng Giam déc
Heé: Ngi, ngdy 26 théng 08 néim 2026
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY

I’/ U H Y Ting 5, Toa B2, Roman Plaza, Buding T6 Hi,

Connect to possibility

Phuding Bai M, Thanh phd Ha Néi
T:+84 24 5678 3999

E: uhy-info@uby.vn

uhywn

S6: 977/2026/UHY-BCSX

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIU'A NIEN BQ
Vé Bdo cdo tdi chinh riéng gitta nién dg cia Cong ty C3 phdn Ddu tie IDJ Vigt Nam
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 :

Kinh giri: Cic C6 dong, Hoi ddng Quin trj va Ban Téng Gidm dde
Ciing ty C6 phin Dau tir IDJ Viét Nam

Chiing t6i di soat xét Béo cdo tai chinh riéng giita nién d¢ cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay
30/06/2026 kém theo ciia Cong ty C6 phén Dau tu IDJ Viét Nam (sau ddy dwoc goi 1a “Céng ty”) duge
lap ngdy 26/08/2026, tir trang 06 dén trang 59 bao gdm: Béo cdo tinh hinh tai chinh riéng giita nién do
tai ngay 30/06/2026, Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng gifra nién do, Béo cdo luu chuyén tién
té riéng gilfa nién dd cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va Ban Thuyét minh Béo
cdo tai chinh riéng gilta nién da.

Trich nhigm cia Ban Téng Gidm dbc

Ban Tdng Gidm dbc Cong ty chju trach nhiém ldp va trinh bay trung thire va hop Iy Bdo céo tai chinh
riéng gifra nién do cta Cong ty theo Chuan myc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc
quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viée ldp v trinh bay Béo cdo tai chinh riéng gitta nién dé va chiu
trach nhiém vé kiém sodt ndi b ma Ban Tdng Gidm dde xdc dinh 1a cén thiét dé dam béao viée lap va
trinh by Béo cdo tai chinh riéng giita nién dd khong cd sai sot trong yéu do gian lin hofic nham lin.

Trich nhigm cia Kiém todn vién

Trich nhiém cta ching t6i 1a dua ra két lugn vé Béo cdo tai chinh rigng gifta nién do dya trén két qua
soat xét cia ching t6i. Ching t6i di thye hién cong viée sodt xét theo Chuin myc Viét Nam vé hop
dong dich vy sodt xét s6 2410 Sobt xét théng tin tai chinh gitra nién d¢ do kiém toan déc lip ciia don vj
thire hién.

Céng viée sodt xét thong tin tai chinh riéng gifta nién d6 bao gdm viée thire hién cic cude phéng vin,
chii yéu 1a phéng van nhitng ngudi chiu trach nhiém vé& céc vén dé tai chinh ké todn, thye hién thi tuc
phén tich va cac thi tyc sodt xét khac. Mt cude sodt xét vé co ban ¢ pham vi hep hon mét cude kiém
toan duge thire hién theo céc chuin myc kiém todn Viét Nam vi do viy kh&ng cho phép chiing t6i dat
duge sy dam bao rdng ching t8i s& nhin biét duge tit ca céc vin d& trong yéu cb thé phét hién trong
mét cuc kiém todn, Theo dé, chiing t6i khéng dwa ra y kién kiém todn.

Két lufin ciia Kiém todn vién

Ciin cir trén két qua sodt xét cia ching t5i, chiing tdi khong thdy cé vén dé gi khién ching t8i cho ring
Bao cdo tai chinh riéng giira nién d§ dinh kém khong phan anh trung thyre va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh ctia Céng ty Cb phin Diu tr IDJ Viét Nam tai ngdy 30/06/2026, vi két
qua hogt ddng kinh doanh riéng ‘(gil'.ia nién dd va lru chuyén tién té riéng giira nién d§ ctia Cong ty cho
giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, phit hgp v&i Chuin myc ké toan, Ché d§ ké todn
doanh nghig¢p Viét Nam va cac quy dinh phap 1y cé lién quan dén vige lidp va trinh bay Bdo cdo tai chinh
riéng gilta nién da.

Kiém todn | Kétodn | Thué | Tuvéan | Bho tao
Thirh vidn doc ldp hiing UHY Gudc Té,
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIUA NIEN BQ (TIEP)

Vin dé khic

Bio céo tai chinh rigng cho ky ké todn tir ngay 01/01/2025 dén ngay 30/06/2025 ciia Céng ty C4 phin
Déu tw IDJ Viét Nam da duge soét xét bdi kidm todn vién va doanh nghiép kiém todn khac theo sé

Ha Minh Long

Phé Tdng Gidm doc

Gify CNDPKHN kiém toan sé 1221-2023-112-1

Thay mai va dai diégn cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Ha Ngi, ngéy 26 thang 08 ndm 2026

Wa & e/
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miu sb B0la- DN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ
Tai ngay 30 thang 06 ndm 2026

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN
Tién va cdc khodn tuong duong tidn
Tién
Piu tir tai chinh ugﬁn han
Chitng khodn kinh doanh
Dy phéng gidm gid ching khodn kinh
doanh
Péu tur nédm giit dén ngay ddo han ngén
han
Dy phdng dau tu ndm gitt dén ngay ddo
han ngfn han
Cdc khoén phii thu ngéin han
Phéi thu ngén han cia khich hang
Tra trudc cho ngudd ban ngén han
Phéi thu ngfin han khéc
Dy phong phai thu ngéin han khé dbi
Hang tén kho
Hang tbn kho
Tai sén ngin han khic
Chi phi chér phin b ngin han
Thué GTGT duoc khéu trir

Mi s6 Thuyét
minh

100
110
111
120
121
122

123

124

130
131
132
135
136
140

141
160

161
162

6

&a

10
11

12

30/06/2026 01/01/2026

VND YND
1.398.585.926.930  1.433.067.473.145
8.944.115.273 13.245.233.513
8.944.115.273 13.245.233.513
94.341.220.643 120.658.422.510

7.300.000.000
(4.207.957.289)

150.728.588.191
(59.479.410.259)

609.752.834,762
284.364.845.824
283.657.273.312
76.240.761.534
(34.510.045.908)
673.195.611.297
673.195.611,297
12.352.144,955
4.086.813.667
8.265.331.288

11.212.500.000
(4.207.957.289)

173.133.290.058

(59.479.410.259)

592.414.915.943
281.866.628.382
2R0.668.414.018
71.006.529.273
(41.126.655.730)
695.779.297.385
695.779.297.385
10.969.603.794
4.027,179.132
6.942.424.662
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miu s6 B0la - DN

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

TAI SAN Mi s6 Thuyét 30/06/2026 01/01/2026
minh VND VND
TAI SAN DAT HAN 200 1.915.822.700.585  1.943.912.721.542
Céc khodn phai thu dai han 210 992.902.701.585 870.345.055.639
Phai thu di han cta khéch hing 211 7 2.140.392.293 14.982.746.347
Phai thu dai han khéc 215 9 991.062.309.292 855.662.309.292
Dy phong phai thu dai han khé dbi 216 10 (300.000.000) (300.000.000)
Tai sén cb djnh 220 1.501.461.418 1.856.686.638
T4i san ¢8 dinh hitu hinh 221 13 1.475.293.851 1.821.685.739
- Neuyén gid 222 6.691,228.454 6.603.027.713
- Gid tr hao mon lup ké 223 (5.215.934,603) (4.781.341.974)
T4i san ¢6 dinh v6 hinh 227 14 26.167.567 35.000.899
- Nguyén gid 228 110.420.000 110.420.000
- Gid tri hao mon lup ké 229 (84.252.433) (75.419.101)
Bt dong san diu tu 240 15 196.229.772.286  199.029.233.458
- Nguyén gid 241 250.376.716.049  250.376.716.049
- Gidi tri hao mon luy ké 242 (54.146.943.763)  (51.347.482.591)
Tai sdn dir dang dai han 250 30.265.419,792 30.037.480.988
Chi phi xdy dyng co ban d& dang 252 16 30.265.419.792 30.037.480.988
Piu tw tai chinh dai han 260 6 602.269.232.037 729.312.293.716
Phu tu vao cong ty con 261 216.427.856.000 216.427.856.000
Péu tur viio cbng ty lién doanh, lign két 262 222.841.400.000 358.241.400.000
Déu ti gép von vao don vi khic 263 258.058.671.500  246.058.671.500
Dy phong tén thét ddu tu vao don vi 264 (95.058.695.463)  (91.415.633.784)
khdc dai han
Tai sdn dai han khic 270 92.654.113.467 113.331.971.103
Chi phi chir phin bd dai han 271 12 92.654.113.467 113.331.971.103
TONG CONG TAI SAN 280 3.314,408.627.515  3.376.980.194.687

RLANN KL
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miu s6 B0la - DN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (TIEP)
Tai ngdy 30 theang 06 ndm 2026

NGUON VON

NQ' PHAI TRA
No ngin han
Phai trd ngurdi bén ngén han
Nguwdi mua tra tién trude ngin han
Phai tra 6 tire, loi nhudn
Thué va cée khodn phai np Nha nude
ngin han
Phai trd ngurdni lao ding
Chi phf phai tra ngén han
Phai tra ngén han khéc
Vay va no thué tai chinh ngfn han
Quy khen thudmg, phie i
Mo dii han
Phai tra dai han khae
Vay v ng thué tai chinh dai han
VON CHU SO HU'U
Vin gbp ctia chil sé hiru
- C& phiéu phé théng ed quyén biéu
quyéf
Thing dir vin

Loi nhuén sau thué chua phén phbi
- LNST chua phén phoi liy ké dén cuoi
ky truede
- LNST chira phén phoi ky nay
TONG CONG-NGUON VON-

Ngwdi ldp biéu

Nguyén Quang Hoc

Ma s6 Thuyét
minh

300

30
311 17
312 18
313 19
314 20
315
ila 21
320 22
321 23
323
330
338 22
339 23
400 24
411

41fa
412
420

420a

4200
440-

30/06/2026
VND

01/01/2026
VIND

1.437.836.988.166
1.198.559.370.729
372.092.427.761
257.705.110.587
52.427.691.650
37.066.185.945

1.001.960.548
2.548.404.633
167.887.345.727
307.146.700.002
683.543.876
239.277.617.437
8.057.417.437
231.220.200.000
1.876.571.639.349
1.734.901.930.000
1.734.901.930.000

1.523.000.000
140.146.709.349
177.699.792.049

(37.553.082.700)

1.462.855.472.638
1.053.594.470.560
368.135.110.426
313.378.994.202
52.427.691.650
36.940.772.167

1.734.956.892
3.061.351.313
163.585.120.634
113.646.929.400
683.543.876
409.261.002.078
6.348.402.078
402.912.600.000
1.914.124.722.049
1.734.901.930.000
1.734.901.930.0

¥

1.523‘000,&0@
177.699.792.048,
335.375.357.37.

(157.675.565.324)

3.376:980.194.687

K& toan truing

Nguyén Hiru Pat

3.314.408.627.515 -

Phé duyét, ngay 26 thang 08 ncim 2026

Nguyén Manh Cwing

.........
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miu sb B02a - DN

BAO CAO KT QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN BQ

Cho giai dogn tie ngéy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Chi tiéu Ma Thuyét Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
s6  minh dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

Doanh thu bin hang va cung cip dich vu 01 25 §7.872.018.940 670.219.783.656
Céc khodn giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thufin v& bén hang va cung cip 10 87.872.018.940 670.219.783.656

dich vu
Gi4 vin hang bén

11 26

100.170.803.461

487.372.714.128

g SR S

Loi nhudn gip v& ban hang va cung cip 20 (12.298.784.521) 182.847.069.528
dich vu

L&i/l6 cia hoat ding bdn, thanh Iy bitt 21 - -
dfng san diu tw

Doanh thu hoat dgng tai chinh 22 97 175.706.526 2.827.484.416
Chi phi tai chinh 23 28 19.687.677.347 38.810.155.918
Trong dd: Chi phi di vay 24 10.309.396. 515 11.195.849.224
Chi phi bén hing 25 29 13.718.853.987 122.581.837.957
Chi phi quéan 1y doanh nghigp 26 29 2.781.590.567 9.067.695.354
Lgi nhufin thudn tir hoat dng kinh doanh 30 (48.311.199.896) 15.214.864.715
Thu nhip khée 31 31 10.930.629.148 8.872.737.556
Chi phi khéc 32 32 172.511.952 778.197.790
Loi nhufin khée 40 10.758.117.196 8.094.539.766
Tong lgi nhudn ké todn trude thué 50 (37.553.082.700) 23.309.404.481
Chi phi thué TNDN hién hinh 51 - 4.790.188.296
Chi phi thué TNDN hodn lai 52 £ .

Lgi nhudn sau thué thu nhip doanh nghiép 60

(37.553.082.700)

Ngudi lap biéu K& todn trurdmg

#[L/“

Nguyén Quang Hoe Nguyén Hiru Dat

18.519.216.185

— e
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miiu 6 B03a — DN

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

ik Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
e M;: Thmyét dén 30/06/2026 aén 30/06/2025
8 minh
VND VND
Laru chuyén tién tir hoat d@gng kinh doanh
Loi nhufin trude thué 01 (37.553.082.700) 23.309.404.481
Piéu chinh cho cdc khoan
Khfu hao TSCD va BDSDT 02 3.242.887.133 3.010.533.285
Céc khoan dy phdng 03 (2.973.548.143) 983.014.700
Lii, 16 tir hoat déng déu tu, tai chinh 05 3.750.078.579 (2.821.316.653)
Chi phi di vay 06 10.309.396.515 11.195.849.224
Lgi nhudn tiv hogt djng kinh doanh 08 (23.224,268.616) 35.677.485.037
trucre thay dbi von luu diing
Téang, giam céc khodn phai thu 09 (134.601.861.569) (4.740.168.398)
Ting, gidm hing tdn kho 10. 22.583.686.088 434.208.766.461
Tang, giam céc khoan phai tra (khéng k& 11 (59.324.635.754) (637.462.010.672)
1ai vay phai tra, thué thu nhap doanh
nghiép phai ndp)
Téng, gidm chi phi chi phin b 12 20.618.223.101 147.664.517.363
Chi phi di vay d tra 14 (9.810.615.835) (10.270.987.707)
Thué thu nhip doanh nghiép da nop 15 - (1.476.466.427)
Liew chuyén tién thuan tic hoat dpng 20 (183.759.472.585) (36.398.864.343)
kinh doanh
L thu}rén tién tir hoat djng diu tir
Tién chi dé mua sdm, xdy dyng TSCD 21 (316.139.545) (895.070.395)
vi céc t4i sdn dai han khéc
Tién chi cho vay, mua cdc cong cu ng 23 (23.500.000.000) (3.020.000.000)
ctlia dom vi khdc
Tién thu hdi cho vay, ban lai céc cong 24 45.500.000.000 .
cu ng cha don vi khic
Tién thu hdi ddu tr gop vin véo donvj 26 135.400.000.000 ,
khac
Tién thu 1ai cho vay, cé tire va lpi nhugn 27 567.123.288 1.827.829.683
duge chia
Lutu chuyén tién thuan tic hogt dpng diu 30 157.650.983.743 (2.087.240.712)
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

Miu s6 B03a — DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN PO (TIEP)
(Theo phwong phap gidn tiép)
Cho giai doan tie ngay 01/01/2026 dén ngay I0/06/2026

3 g Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
Ehixa I:? T;‘;::t dén 30/06/2026 aén 30/06/2025
VND VND
Laru chuyén tién tir hoat djng tai chinh
Tién thu tir di vay 33 68.077.200,000 46.090.600.000
Tién tra ng ghe vay 34 (46.269.829.398) (41.501.200.000)
Lueu chuyén tién thuin tic hogt djng tii 40 21.807.370.602 4.589.400.000
chinh
Laru chuyén tién thudn trong ky 50 (4.301.118.240) (33.896.705.055)
Tién va twong duong tién diu k¥ 60 5 13.245.233,513 107.079.092.434
Anh huéng cia thay doi ty gid hi dodi 61 .
quy dbi ngoai té
Tién va tuong dwong tién cudi ky 70 5 8.944.115.273 73.182.387.379

Phé duyét, ngéy 26 thang 08 nim 2026

Ngudi lap biéu

Nguyén Quang Hoe Nguyén Hiru Pat Nguyén Manh Cuing
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CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM Miu s6 B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NTEN PO
Cho giai dogn tir ngdy 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026

1.

Pic diém hoat déng ciia doanh nghiép
Hinh thirc s¢' hiru vén

Céng ty Cd phén Déu tw IDJ Viét Nam (sau diy dugc goi 12 “Cong ty”) duge thanh 1dp va hoat
dong theo Gidy chimg nhén ding ky doanh nghigp Cong ty C6 phan mé s 0102186593 do S&
K& hoach va Péu tu thinh phé Ha Ngi cép, ding ky lin déu ngay 15 thang 3 nim 2007, d ding
ky thay ddi 14n thir 25 ngay 13 thang 8 nim 2025 do S& Tai chinh thinh phé Ha Ngi cép.

C6 phiéu Céng ty duge niém yét trén S& Giao djch Chimg khoan Ha N§i (HNX) véi ma chimg
khodn 13 1DJ.

Vién digu 1 Céng ty theo Gidy chig nhfin diing ky doanh nghiép ding k¥ thay dbi lén tha 25
ngiy 13/08/2025 14 1.734.901.930.000 VND duge chia thinh 173.490.193 cb phén vi¥i ménh
gia ¢b phin 14 10.000 VND.,

Try s¢ chinh Cong ty tai Téng 3, toa nha TTTM Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, Phudng
Yén Hoa, Thanh ph6 Ha Ngi, Viét Nam,

Linh vwe kinh doanh

Hoat d¢ng san xuft kinh doanh chinh ciia Cong ty bao gdm:

- Kinh doanh bét dgng san, quyén sir dung dét thudc chii s& hitu, chii si dung hofic di thué;

- Xiy dung cong trinh k¥ thudt dén dung khéc;

- Kinh doanh sén phim néng nghiép.

Chu k¥ sin xuit, kinh doanh thong thwimg

Chu ky san xudt, kinh doanh binh quan ciia hoat déng chuyén nhugng bit dong sin ciia Cong ty bt
déu tir thesi diém xin gidy phép déu f, thyre hién gidi phong miit bing, xiy dyng co ban cho dén thii
diém hodn thién. Do viy, chu kj san xuit kinh doanh ciia hoat ddng chuyén nhuong bt dong sin
clia Cong ty thudmg trén 12 thang,

Chu ky san xuit, kinh doanh théng thuémg ciia céc hoat dong sén xuft kinh doanh khac clia Céng ty
durgre thyre hién trong thdd gian khéng qué 12 thing,

Dic diém hoat djng cita Cong ty trong ky ¢6 anh hwéng dén Bo cdo tai chinh

Khéng co hoat d:’jﬁg trong yéu ndo clia Céng ty xdy ra trong ki ké todn c6 anh hwémg dén Bio
céo tai chinh riéng gitra nién dg nay.

12

AT ==
=

I = Aey

=/ =

=i

=

=i



CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM Miu sb B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén npay 30/06/2026

Ciu triic doanh nghiép

Cic Cong ty con
Tén Chng ty Bia chi try si chinh Hoat diing Ty 1 Ty 1§ Ty 1€
kinh doanh von lgiich | quyén
chinh gop biéu
quyét
Céngty ChphinIn | S6 8, th 23, phudmg | In dn 99,90% | 99,90% | 99,90%
Thai Nguyén Phan Binh Phiing,
tinh Thai Nguyén
Céng ty C& phén | Xém Nude Vai, xa | Khéch san, du | 69,98% | 69,98% | 69,98%
Péu tr Apec Hoa | Lwong Som, tinh Pha | lich
Binh Tho

Tinh hinh hoat dong cuia cdc Céng ty con trong ky

Céc Céng ty con déu dang trong giai doan du tur dy 4n, chua c6 hoat dong san xuét kinh doanh
chinh trong ky. Hién tai, céc dir 4n diu tw d&u trong qué trinh xin Gidy phép diu tir nén hiu nhur
khéng phét sinh thém céc chi phi lién quan dén dyr 4n.

Cic Cong ty lién két
Tén Cong ty Dia chi tru sir chinh | Hoat ding Ty 1€ Ty Ig Ty 1§
kinh doanh | vén gép | lgiich | quyén
chinh biéu
: quyét
Céng ty C6 phin | TAng 5, tda nha | Dich vu nha | 100,00% | 37,00% | 37.00%
Piu tu Xdy dung | Charmvit, sé 117 | hang, &n udng
ASC (%) Trin Duy Hung,
phudmg Yén Hoa,
thanh phd Ha Nbi
Céng ty Co phan | Pudmg Yén Ninh, | Kinh  doanh | 22,57% | 40,00% | 40,00%
Piu tr Qubc té | phuomg Péng Hai, | bit dong san
Dubai (**) tinh Khanh Hoa, Viét
Nam
Cong ty Co phin | Ngi ba Bic Nam, to | Xdy  dung | 49,99% | 49,99% | 49,99%
Dau tr Xy dyng | 11, phuémg Gia | cong trinh ky
Ha tdng K§ thudt | Sang, tinh  Théi | thuft din dung
Diém Thuy Nguyén, Viét Nam khéc

(*) Theo cam két gop vin, Cong ty déu tu vio Céng ty Cb phén Plu tu Xay dyng ASC sd tién
7.400.000.000 déng, twong duong 37% vén didu 1&. Tuy nhién, dén thei diém béo cdo, cdc cb
déng khéc chua thire hién gép vin theo quy dinh. Do do, trén co sér 36 vin thye té da gOp, ty 18
gbp von cia Cong ty tai Céng ty C6 phin Diu tu Xay dung ASC 12 100% vén thye gop.

(**) Theo cam két gop vén, Cong ty déu tur vio Cong ty Cb phin Pau tw Quéc té Dubai sb tién
260.000.000.000 dong, trong durong 40% vén didu I&. Tuy nhién, dén théi diém béo cdo, tdng
s6 von thue té cc cd dong dd gdp 1& 99.598.108.000 ddng, trong dé phin vén Céng ty da gép
14 22.480.000.000 ddng, Do do, trén co sér sb vén thye té da gop, ty 16 vdn gdp cia Cong ty tai
Céng ty C6 phén D tr Quéc té Dubai 14 22,57%.

Sé ngudi lao dong

Téng s8 can bé nhin vién Cong ty tai ngdy 30/06/2026 14 34 ngudi (tai ngay 31/12/2025 14 32
ngudi).
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CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM . Méu s6 B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Tuyén bb vé khi niing so sdnh théng tin trén bdo cdo tai chinh riéng giira nién 44

S6 lidu so sanh 14 s6 lidu trén Béo cio tai chinh riéng cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
dd duge kiém todn va Béo cdo tai chinh riéng giira nién d§ cho giai doan tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2025 di dugc soat xét clia Cong ty sau khi trinh biy va phén loai lai céc sb liéu
so sanh cho phi hgp vai cich trinh bay moi theo quy dinh tai Thong tur 99/2025/TT-BTC ngay
27/10/2025 ciia B Tai chinh hwéng din ché dd ké toén doanh nghiép (cé hidu lyre tir ngay
01/01/2026).

Ciéc thay dbi vé chinh séch ké todn duge thuc hién nhim phan dnh phii hgp hon ban chit cia
cée giao dich va sy kién kinh té, khéng 1am thay d6i déng ké tinh hinh tai chinh riéng, két qua
hoat ddng kinh doanh riéng va luu chuyén tién t& riéng ctia Cong ty tai ngiy 30/06/2026. Do d6,
56 ligu sau khi phén loai lai hoan toan cé thé so sénh dirge.

MNam tai chinh va don vi tién té sir dung trong k4 todn

Nim tai chinh

Nam tai chinh cia Céng ty tir ngay 01 thang 01 dén ngay 31 thang 12. Bao cdo tai chinh riéng
giita nién d6 kém theo dugce lap cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

Don vi tién té

Pon vi tién t& duge sir dung trong ké todn 12 Pdng Viét Nam (VND).
Chuén mure va ché 4 ké todn dp dung

Chuéin mwe va ché 4§ ké todn ap dung

Tir ngay 01/01/2026, Cong ty ép dung Ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam dwrgc ban hinh
theo Théng tur s6 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 ciia By Tai chinh hudng déin Ché dé ké
todn doanh nghiép, thay thé cho Théng tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 ciia B Tai
chinh huéng din Ché db ké toin doanh nghiép va Théng tu sé 53/2016/TT-B1C ngiy
21/03/2016 sira dbi, bd sung mdt sb diéu ciia Thang tur s6 200/2014/TT-BTC cia B Tai chinh
huémg diin Ché d6 ké toan doanh nghiép da hét hiéu lre va cée quy dinh phép 1y khéc cé lign
quan dén vigc 1dp va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng gifra nién da.

Tuyén bd vé viéc tudin thii chufin mue ké todn va ché 4§ ké todn

Ban Téng Gidm dbc dam béo d tufin thi yéu ciu ciia cde Chufin muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké
todn doanh nghigp duge ban hanh theo Thong tr s& 99/2025/TT-BTC ngdy 27/10/2025, chc
théng fir huéng dan thye hign chudn myc ké toan ciia Ba Tai chinh, cée quy dinh phap 1y khac
cé lién quan den vigc ldp va trinh bay Bdo cdo tai chinh riéng gifta nién dé.

Cic chinh sich ké todn, wée tinh ké todn va cdc quy djnh phip luit cd lién quan 4p dung

Sau déy Ia nhitng chinh sdch ké tosn quan trong duge Céng ty dp dung trong viéc ldp bdo cdo
tai chinh riéng gita nién do nay:

Tién va cdc khoan twong dwong tién
Tién bao gdm tién mit tai quy, tidn giri ngan hang khong ky han vi cdc khodn tidn dang chuyén,
Céc khodn trong duong tién 14 cdc khoan déu tw ngfin han ¢6 ky han géc khéng qua 3 thang ké

tir ngii}f mua, d& déng chuyén ddi thinh mét lwong tidn xéc dinh ciing nhur khéng ¢6 nii ro trong
chuyén déi thanh tién.
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CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM Miiu s6 B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Cic khoan dAu tur tai chinh
Ching khodn kinh doanh

Khoan diu tr duge phén loai la chimg khoan kinh doanh khi nim giit vi mue dich mua ban dé
kiém léi.

Chirng khodn kinh doanh duge ghi s6 ké todn theo gid gbe. Gid gbe ciia ching khodn kinh doanh
duge xdc dinh theo gid tri hop 1y cla cdc khoan thanh todn tai thai diém giao dich phat sinh
cong céc chi phi lién quan dén giao dich mua chimg khoén kinh doanh.

Céc khoin chimg khoén kinh doanh clia Cong ty déu 12 chimg kho#n chua niém yét, dwoc ghi
nhén tai thiri diém Céng ty chinh thitc ¢ quyén sé hitu theo quy dinh ciia phap luat.

Tién 1, ¢b tire va lgi nhudn cia cée ky trude khi chimg khoén kinh doanh dwge mua duge hach
toén giam gia tri chimg khodn kinh doanh dé. Tién lai, ¢6 tirc va lgi nhudn ciia cde ki sau khi
chirng khoan kinh doanh dwoc mua duge ghi nhin doanh thu. C6 tire dwoc nhén hﬁng ch phiéu
chi duge theo doi s6 lugng ¢d phiéu ting thém, khéng ghi nhiin gi trj ¢6 phiéu nhan duge.

D&i vai chimg khoén kinh doanh 14 ¢6 phiéu ciia cac tb chirc chua niém yét, dy phong giam gia
chimg khoén kinh doanh duge trich 1dp khi t5 chire phat hanh bj 18, véi mire trich 1ap bing chénh
léch giita von ddu tur thire té cia cdc bén tai tb chirc phat hanh va vén chii s& hiru thire ¢6 tai
ngay két thiic ky ké todn nhén véi ty 18 s& hitu vén diéu 18 thue gop cia Céng ty tai t chire dé.

Ting, giam s6 dyr phong gidm gi4 chimg khoén kinh doanh cin phai trich Iép tai ngay két thiic
ki ké todn dwoc ghi nhin véo chi phi tai chinh.

Cic khodn diu tw nidm giit dén ngay ddo han

Céc khoan diu tr nfim gitr dén ngay ddo han bao gdm cdc khoan diu tr ma Céng ty co y dinh
va kha niing giir dén ngay ddo han. Céc khoan déu te ndm giit dén ngay ddo han bao gbm: céc
khoan tién giri ngéin hang c6 ky han tai cdc Ngén hang thuong mai va cic khoan cho vay.

Cic khoan déu tw néim giit dén ngay ddo han duge ghi nhan ban diu theo gi4 gbc bao gdm gid
mua va cc chi phi lién quan dén giao dich mua cdc khodn ddu tw. Sau khi ghi nhan ban dau,
céc khoan diutw ndy duge ghi nhan theo gia trj c6 thé thu hdi. Thu nhap 14i tir cic khoan diu
tu nim giir dén ngay ddo han sau ngay mua dwgc ghi nhén trén Bao cdo két qua hoat ddng kinh
doanh trén co sér dyr thu. Lii duge hudng trude khi Cong ty nim giit dige ghi giam trir vao gig
goc tai thoi diém mua.

Céc khoan diu tr nim git dén ngdy ddo han duge xde dinh gid trj theo gid gdc trir di dy phang
phéi thu kho dbi.

Dy phong phéi thu khé doi cita cac khoan diu tu ndm giir dén ngay déo han duge trich lap cin
cir vao dir kién mire ton thét ¢6 thé xdy ra va theo céc quy dinh hién hanh,
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CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM Miu sb B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Bilu ti vio Céng ty con, edng ty lién kit

Céng ty con 14 doanh nghigp chiju sir kiém sodt clia Cong ty. Viéc kiém sodt dat dugce khi Cong
ty ¢ kha néng kiém soét cdc chinh sich tai chinh va hoat dong ciia doanh nghigp nhén dau tu
nhiim thu duge lgi ich kinh té tir cde hoat déng ciia doanh nghiép dé.

Céng ty lién két 1a doanh nghigép ma Céng ty cb anh huéng déng ké nhung khong c6 quyén
kiém sodt d6i voi che chinh sich tai chinh va hoat déng. Anh hwémg dang ké thé hién & quyén
tham gia véio viéc dua ra cic quyét dinh vé& chinh séch tai chinh va hoat déng ctia doanh nghiép
nhén diu tu nhung khéng kiém soét cic chinh séch nay.

Cac khoﬁnﬁﬁu fr vao cong ty con, cong ty lién doanh, lign két dugc ghi nhén ban diu theo gia
gbc, bao gbm gid mua hoic khoan gop v6n cng cée chi phi lién quan trye tiép dén viéc dhu tur,

C4 tirc va loi nhudn ciia cée ky trude khi khoan déu tr duge mua dioc hach todn gidm gid tr
ciia chinh khoan déu tw dé. C tirc va lgi nhudn cia cde k¥ sau khi khoan ddu tr duge mua duge
ghi nhin doanh thu. C6 tirc dirge nhén bing cd phiéu chi duge theo dai s6 lugng cd phiéu tang
thém, khéng ghi nhan gia tri cb phiéu nhin duoe.

Dy phong tén thit cho cic khodn ddu tu vio cong ty con, cng ty lign két duce trich 13p khi
cong ty con, cong ty lién két bi 16 v&i mirc trich lip bing chénh lach giita vén goép thie té cia
cic bén tai cong ty con, cong ty lién két va von chil sé hitu thye ¢6 nhin véi ty 18 gép von cla
Céng ty so vii thng sb vin gép thue té clia cée bén tai cong ty con, cong ty lién két,

Tang, giam sb dy phong tdn thit diu tr vao lién két cin phai trich lap tai ngdy két thic ky ké
fodn duge ghi nhiin vao chi phi tai chinh.

DPitu tir vio cong cu von ciia don vi khdc

Diiu tu véo cong cy von cia don vj khic 13 cde khoan ddu tir g6p vén vao don vi khic nhung
Céng ty khéng c6 quyén kiém sodt hofic ddng kiém soat, khong c6 anh huéng dang ké déi vai
bén duge diu tw.

Céc khoan diu tir vdo edng cy vén clia don vj khde duge ghi nhan ban ddu theo gia gbc, bao
gdm gi& mua hoiic khoan gép von cong céc chi phi true tiép lién quan dén hoat dong diu tw. Ch
tire va loi nhufin cla céc ky trede khi khodn d#u tir dirge mua drgc hach toan gidm gia tri cila
chinh khodn diu tir d6. €6 tirc va lgi nhudin ciia céc ky sau khi khoan déu tir drge mua duge ghi
nhén doanh thu, C tirc dwge nhin bing c6 phiéu chi dugce theo dai sé lwgng cd phiéu ting thém,
khéng ghi nhin gid trj ¢b phiéu nhin duge.

Dy phong tbn thdt cho cac khoan diu tr vdo cdng cu vén ciia don vi khéc dwge trich 18p nhu
sau;

o Dbi véi khoan dau tir vio cb phiéu niém yét hodic gid tri hop 1y khoin diu tur durge xéc dinh
tin cdy, vigc lap dur phong dira trén gid trj thi trudmg cia cd phiéu.

e  Ddi véi khodn diu tr khéng xéc dinh duoc gi tri hop 1y tai théi diém béo céo thi viée du
phong céin clr viio Bdo cdo tai chinh tai théri diém trich dy phong ciia bén duge diu tu.

Ting, giam s6 dy phong tdn tht déu ti vio cong cu vén chia don vi khic cin phai trich 14p tai
ngay két thiic ki ké toan dwge ghi nhin véo chi phi tai chinh.
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CONG TY €O PHAN DAU TU IDJ VIET NAM Miu s6 B09a - DN.
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO
Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Cic khodn phai thu va du phong no phai thu khoé doi

Céc khoan ng phai thu duge theo ddi chi tiét theo ky han ng gée, ky han con lai tai théi diém
béo cdo, theo nguyén té va theo timg ddi tuong; duoe trinh biy theo gid trj ghi sb trir di céc
khoan dy phong phai thu khé doi.

Vige phén logi céc khoan phai thu la phai thu khéch hang va phai thu khac dugce thue hién theo
nguyén tic sau:

e  Phai thu cia khach hang phéan énh cac khoan phai thu mang tinh chiit thirong mai phét sinh
tir giao dich ¢6 tinh chit mua - ban giita Céng ty va ngudi mua la don vi die 1ap véi Cong
ty; '

e Phai thu khéc phan anh céc khodn phai thu khong c6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén
giao djch mua - ban,

£ =4

Dy phong ng phai thu kho doi duge Cong ty trich lip d6i v cac khoan ng phai thu di qud han
thanh toan ghi trong hop déng kinh &, ban cam két hgp déng hodic cam két ng, doanh nghiép
di doi nhiéu lin nhung vin chua thu héi duge, viée xdc dinh thoi gian qua han ctia khodn ng
phai thu duge xéc djnh cin cir vio thii gian tra ng goc theo hop ddng mua, bén ban déu, khong
tinh dén viéc gia han ne giita cdc bén; holic dbi vdi cac khoan ng phai thu chua dén han thanh
toan nhung khéch ng da 1dm vao tinh trang phé sin hojic dang lam thi tuc giai thé, mt tich, bo
trbn va duge hoan nhip khi thu hdi duge ng.
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Syt ting hodc gidm khoén dy phong phai thu khé doi cdn phai trich 14p tai ngay két thic ky ké
todn duge hach todn vao chi phi quan |y doanh nghigp trong ky.

Hing tdn kho

Hang tén kho duge xéc dinh trén co s& gia thip hon giira gid gbe va gid tri thudn c6 thé thyg
hién duge. *

by

Gia goc hang ton kho duge xdc dinh nhu sau:

s Nguyén vit liéu, hing héa: bao gbm chi phi mua va cée chi phf lién quan truc tiép khic
phit sinh-dé 6 duge hang thn kho & dia diém vatrang théi hién tai.

e Chi phi sén xut kinh doanh dé& dang: bao gdm chi phi nguyén vét lidu chinh, chi phi nhén
cong, cac chi phi thué nha thau thire hién cdc hang muc cta du 4n bét dong san va cée chi
phi c6 lién quan khac.

e  Thanh phim bét déng san: bao gbm chi phi quyén sir dung dét, cic chi phi trye tiép va cdc
chi phi chung c6 lién quan phét sinh trong qué trinh du tw xiy dyng bit déng san.

# Hang hoa hﬁt}dﬁng san: bao gdm chi phi nguyén vét lidu, chi phi quyén sir dung dit, cdc
chi phi trire tiép va cdc chi phi chung cé lién quan phit sinh trong qua trinh ddu tr xdy dyng
bét dong san. y

Gié tri thudn c6 thé thire hién duoe 13 gid bén wde tinh cia hang tdn kho trong ky sén xudt, kinh

doanh binh thuwdng trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi wée tinh can thiét cho vige tiéu
thy ching.
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM Miu s6 B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Dy phéng gidm gi4 hang ton kho ciia Céng ty durge trich 1dp cho phin gid trj dir kién bi ton thét
do céc khodn suy gidm trong gid tri (161 thasd, hong, kém phim chét...) ciia hang tdn kho thude
quyén s& hiru ciia Cong ty dya trén bing chiing vé sy suy gidm gié tri tai ngdy két thic ky ké
todn. Sy tang hodic giam khoan dy phéng giam gia hang tén kho dwge hach todn vao gid vin
héng ban trong ky.

Gifi von cita bt dng san di bén duge ghi nhéin trong Béo céo két qua hoat dfng kinh doanh
dua trén cdc chi phi trirc tiép tao thanh bt dong sén va chi phi chung duge phin bb trén co s&
dién tich twong (mg clia bét déng san do.

Chi phi chi phiin b

Chi phi chér phin bd bao gbm céc chi ghi thyre té da phét sinh nhumg c6 lién quan dén két qua
hoat déng san xudt kinh doanh ctia nhiéu k' ké toan. Chi phi ch& phin bd bao gdm:

Chi phi bin hang du dn

Chi phi ban hang dir &n (bao gbm: chi phi hoa héng, mdi gidi, chi phi thuémg ban hang,...) duge
phifin bd vao chi phi twong tmg s6 cén ho da ban giao cho khach hang trong k.

Chi phi thiét ké, hodn thién ndi thit trung tém thiwong mai

Chi phi hodn thign ndi thit trung tim thirong mai phat sinh mot lin c6 gi4 trj lén duwge phéin bo
vao chi phi theo phuong phap dudmg thang.

Chi phi hé tre ldi suiit

Chi phi hd trg léi sudt cho khéch hing vay Ngéin hang dé thanh todn tién mua cin h, véi thi
gian ho trg dao dong tir 18 thang dén 24 thang, va duge két chu:fén vao két qua hoat djng kinh
doanh ciia ky ké todn khi ciin hd dugc ban giao va ghi nhin doanh thu,

Chi phi lpri nhuiin cam két cin hi di thué

Chi phi lgi nhudn cam két cin h di thué Apec Mandala Wyndham Miii Né duge phéan bd vio
chi phi theo phuong phép dudmg thing theo théi gian thanh todn trirée cho chi céin hd (tir 03 —
06 théng/lin).

Téi séin ¢6 djnh hitu hinh vi hao mon

Tai san cd djnh hitu hinh duge thé hién theo nguyén gi4 trir hao mon liiy ké.

Nguyén gid tai san c6 djnh hitu hinh bao gdm toan bj céc chi phi ma Céng ty phai bo ra dé cé
dirgre tai san cb dinh tinh dén thoi didm dua tai sdn d6 viio vi tri va trang thai cén thiét d& c6 kha
ning hoat dong theo céch thire dy dinh ctia Cong ty. Céc chi phi phét sinh sau ghi nhdn ban déu
chi duge ghi ting nguyén gid tai san cd dinh néu céc chi phi ndy chiic chiin lam ting lgi ich kinh
té trong twong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi phét sinh khéng théa mén diéu kién trén
dirge ghi nhén 1a chi phi san xuit, kinh doanh trong ky.

Trwémg hop quyét todn dyr 4n chua duge duyét, Cong ty ghi ting nguyén gid TSCD theo gid tam
tinh (gi4 tam tinh phdi ciin cir vAo chi phi thyc té da phét sinh, chi phi ude tinh chic chiin s& phai
bé ra dé c6 duge TSCP) dé trich khiu hao TSCP. Sau d6 phai didu chinh theo gi4 quyét ton
dirge phé duyét.

Khi tii san c6 dinh hitu hinh duge ban hay thanh 1y, nguyén gid va gié tri hao mon liiy ké durge
x6a s0 v 13, 18 phét sinh do thanh ly dugc ghi nhin vao thu nhap hay chi phi trong ky.
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Tai san cb dinh hitu hinh dm:rc khéu hao theo phuong phép dudng thing dua trén thai gian hiru
dyng uGe tinh. Thii gian khiu hao cy thé nhr sau:

Loai tai sdn Thii gian sir dung (nfim)
Nha cira, vit kién tric 05 - 06
Méy moée, thiét bj 06
Phuong tién vin tai, truyén din 06
Thiét b, dung cu quéan Ly 03 - 08

Tai sin ¢6 dinh vé hinh vi hao mon
Tai san cb dinh vé hinh dwge thé hién theo nguyén gid trir hao mdn liiy ké.

Nguyén gla téi san cd dinh v& hinh bao gdm todn b céc chi phi ma Céng ty phai bo ra dé c6
durpe tai sdn cb dinh tinh dén thei diém dua tai san d6 vao vi tri v trang thai céin thiét dE. co kha
néing hoat ddng theo each thirc di dinh ciia Céng ty. Chi phi lién quan dén tai san cd dinh vo
hinh phét sinh sau khi ghi nhan ban déu duge ghi nhén 14 chi phi san xudt, kinh doanh trong ki
trir khi cdc chi phi nay gén lién véi mdt tai san ¢b dinh vé hinh cu thé va lam tang lgi ich kinh
té tir cdc tii sdn nay.

Khi tai san ¢b dinh v6 hinh dugc bén hay thanh 1y, nguyén gid va gia trj hao mon lily ké duge
x6a 30 va i, 18 phit sinh do thanh 1y duge ghi nhin vao thu nhép hay chi phl trong ky.

Téi sén cé dinh v6 hinh clia Céng ty bao gbm:
Churong trinh phiin mém mdy tinh

Chi ph[ lién quan dén céc chuong trinh phin mém may tinh khéng phéu 1 mt b phin ghn két
véi phan cimg c6 lién quan dige vin héa. Nguyén gid cla phﬁn mém mdy tinh l4 toin bj cdc
chi phi ma T&p dodn d chi ra tinh dén théi diém dua phiin mém vao sir dung. Phin mém may
tinh dwgc khéiu hao theo phuong phép dudmg thing trong 03 ném.

Biit djng sin diu twr

Bét dong san ddu tu cia Cong t_v la céc ting trung tim thwong mai, vin phong va ham dé xe
duge thué dai han va sir dung dé cho thué lai.

Bit ding san dAu tir cho thué durge thé hién theo nguyén gia trir hao mon liy ké. Nguyﬁn gid
ciia bt dong san ddu tw 13 todn bd céc chi phi ma Cong ty phél bd ra nhim cé dirge bit dong
sin dau tir tinh dén thi diém duoc bén cho thué ban giao dura vio khai théc.

Céc chi phi lién quan dén bét déng san déu tur phit sinh sau ghi nhan ban diu dwge ghi nhin vao
chi phi, trir khi chi phi ndy cd kha ning chiic chin lam cho bét dt}ng san d4u tir tao ra loi ich
kinh té trong tuong lai nhiu hon mitc hoat déng dirge dénh gis ban diu thi duge ghi ting nguyén

gid,
Bit ddng san diu tu sir dung dé cho thué duge khiu hao theo theo phm:rng phap dudmg thing

theo thivi gian tir ngay Céng ty dua vao sir dung, Bit dong san déu tr dén ngay hét han hgp dong
thué. S6 thang khau hao ciia bit djng san diu tr nhur sau:

Logi bt djng sin diu tur S6 thang khéiu hao
- Giian hang trung tdm thirong mai 530 - 537

- Téng trung tdm thuwong mai, vin phang, him dé xe 561

- Ciin h§ API Biic Ninh 450
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Chi phi xiy dung co biin di dang

Chi phi xdy dyng co ban (XDCB) do dang phan anh céc chi phi lién quan tryc tiép (bao gbm ca
chi phi I#i vay c6 lién quan phit hgp véi chinh sich ké todn ciia Cong ty) dén cic tai sin dang
trong qué trinh xdy dirng, miy méc thiét bj dang 1dp dat d& phyuc vu cho muyc dich sdn xuét, cho
thué vi quan 1§ cling nhir chi phi lién quan dén vigc sira chira tai san c6 dinh dang thyc hién,
Céc tii san nay duge ghi nhn theo gia g va khéng duge tinh khéu hao.

Cic khodn ng phdi trd va chi phi phai tra

Céc khodn ng phai trd va chi phi phai tré dwge ghi nhén theo gié trj nghia vy hién tai ma Cong
ty phai thanh todn trong twong lai, phét sinh tir cic giao dich mua hang hoa, dich vu dd nhin
dugce hoiic cdc nghia vu tai chinh khéc tai théi diém 13p Béo céo tai chinh.

Chi phi phai tra dugc ghi nhén trén co s& cdc uée tinh hop 1y va déng tin cily vé s6 tién phai tra,
cin ofr vao che thng tin va diéu kién hién co tai ngay két thic ki ké toén,

Céc khoan ng phai tra duge theo dbi chi tiét ng phéi tra theo ki han tra ng géc, ki han con lai
tai thoi diém béo céo, theo nguyén t& vi theo timg ddi twgng. No phai trd khong dwge ghi nhin
thiip hon nghia vy phai thanh todn,

Vige phén logi cdc khodn phéi tr 1a phai trd ngudi ban, chi phi phai tra va phai trd khic duge
thire hién theo nguyén tac sau:

e  Phai trd ngwdi ban phan énh céc khodn phai trd mang tinh cht thirong mai phét sinh tir giao
dich mua hang hoa, dich vy, tii sin va ngudd ban 14 don vj dfe 1ap véi Cong ty;

e Chi phi phéi trd phin Anh céc khodn phéi tra cho hang héa, dich vy da nhén duge tir ngudi
bén hodc dé cung cé.p cho nguwéi mua nhung chuwa chi tré do chua ¢6 hba don hofic chua di
hd so, tai liéu ké todn va cac khoan phai tra cho ngudi lao dgng vé tién luong nghl phép,
céc khodn chi phi san xuiit, kinh doanh phai trich trudc;

o Phai trd ¢b tirc loi nhudn: Phan 4nh céc khoan c6 tirc, lgi nhufin doanh nghip trd cho chii
s¢r hitu ciia doanh nghiép (c6 déng, thanh vién cong ty,...);

e Phii tra khéc phan énh céc khoan phai tra khong c6 tinh thwong mai, khéng lién quan dén
giao djch mua, ban, cung cép hang héa dich vy.

Vién chii sé hita

Vén gép cita chil sé hitu

Vién gbp ctia cht s& hitu dwge ghi nhan theo sb vbn thye té di gop cta céc cd dong.

Thing dw von

Thiing du vén duge ghi nhin theo s chénh léch giira gid phat hanh vi ménh gi4 cé phiéu khi
phét hinh l4n déu hodic phat hanh b sung, chénh léch giita gi4 tai phat hanh va gid trj s sach
ciia ¢d phiéu quy va chu phin vbn cia trai phiéu chuyén dbi khi d4o han. Chi phi trye tiép lién

quan dén viéc phat hanh bd sung cd phidu va tai phat hénh b phiéu quy duge ghi giam thing
dur vbn cb phin.
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Ghi nhiin doanh thu

Doanh thu duge ghi nhin khi Céng ty ¢6 kha niing nhéin dugc cdc lgi ich kinh té ¢6 thé xéc djnh
dirge mét céch chiic chin. Doanh thu thuin dugc xac dinh theo gid trj hop 1y ciia cdc khoan da
thu hoiic s& thu dugc sau khi trir di cdc khodn chiét khiu thuong mai, gidm gi4 hang ban va hang
bén bj tra lai.

Doanh thu bin bit dong sin

Doanh thu bén bét déng san dirge ghi nhin khi déng thisi thoa mén tét ca nim (5) didu kién sau:

Biit déng san di hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép da chuyén
giao rii ro va lgi ich gin lidn véi quyén s hitu bét déng sén cho ngudi mua;

» Doanh nghiép khéng con nim giir quyén quan ly bit déng san nhu ngudi sér hitu bt déng
san hodic quyén kiém soét bit dong san;

» Doanh thu duge xéc dinh trong déi chic chiin;
e Doanh nghiép da thu dugc hodic s& thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban bit ding san;
e Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich bén bit dong san.

Chinh sdch ban giao va thu hdi cin hp

Khéch hang ky hgp déng mua ban thube cic Dy 4n ma Cong ty lam chii diu tw s& duge nhin
bin giao cin ho khi da déng d t5i thidu 30% gid tri cén ho (edm VAT), 2% kinh phi béo tr.
Khéch héng c6 thé lya chon déng tién thanh nhidu dot, tdi da I&n dén 63 thang ké tir ngdy ban
giao nha,

Néu khéch hing (bén mua) khéng thanh toén tién va 1ai suft chim tra qué 30 ngay ké tir ngay
dén han thanh todn theo dot, hodic thdi gian tré han thanh todn ciia tit ca cdc dot phai thanh todn
theo thoa thudn hop ddng virgt qué 60 ngdy thi Céng ty cé quyén giri viin ban théng bdo chém
dirt hop ddng va Cong ty duwge quyén ban ciin hd cho khach hang khidc ma khéng cén cé sy déng
¥ cilia bén mua.

Doanh thu cho thué tai sdn hogt dong

Doanh thu cho thué tai sdn hoat déng dugc ghi nhén theo phuong phép durdmg thing trong sudt
théri gian cho thué. Tién cho thué nhén trude ciia nhidu ki dwge phin bd vio doanh thu phit hop
vai thai gian cho thué.

Doanh thu bin hing hia

Doanh thu bén hang héa dugc ghi nhén khi ddng thai thoa mén céc didu kién sau:

»  Cong ty d chuyén giao phin 1én riii ro va lgi ich gin lidn véi quyén s& hitu san phim hofic
hang héa cho ngudi mua;

»  Cong ty khéng con nim giit quyén quan Iy hang héa nhir ngudi sé hitu hang héa hodic
quyén kiém soat hang héa; :

e Doanh thu duge xéc dinh tuong doi chiic chin:
»  Cong ty dd thu duge hofic s& thu dugce lgi ich kinh té tir giao dich bén hang;
e  Xdc dinh duge chi phi lién quan dén giao djch ban hing.

Tién lii
Tién ldi dugc ghi nhin trén co s thoi gian va 1ai sudt thye té timg k.
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srTimiiis

Cé tike va lpi nhuiin duge chia

Cé tirc va lgi nhudn duge chia duge ghi nhéin khi Céng ty dugc quyén nhin cd tic hodc loi
nhudn tir viéc gop von, C6 tirc duge nhin bing cb phiéu chi duge theo ddi s6 lwgng cd phiéu
téng thém, khong ghi nhén gid tri ¢6 phiéu nhin duge.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm i tién vay va cac chi phi khac phét sinh lién quan tryc tiép dén céc
khodn vay.

Chi phi di vay durge ghi nhiin vao chi phi khi phat sinh. Truomg hop chi phi di vay lién quan tryc
tiép dén viéc diu tw xdy dyng hoiic san xufit tai san dé dang cn ¢6 mot thoi gian di dai (trén
12 théing) dé c6 thé dua vao sir dung theo muc dich dinh trirée hofic ban thi chi phi di vay nay
dirge tinh vio gid tri cia tii sn d6. Dbi véi khoan vay riéng phuc vu viée xdy dung tai san cb
dinh, bit déng sin diu tw, 1ai vay dirge vén hoa ké cd khi thid gian xdy dung duéi 12
thing. Céc khodn thu nhip phat sinh tir vige diu tur tam théi céc khodn vay duoc ghi giam
nguyén gia tai san co lién guan.

Déi véi cde khodn vin vay chung trong d6 c6 sir dung cho muc dich diu tir xdy dung hofie sén
xudit tai sin d& dang thi chi phi di vay vén hoa dugc xéc dinh theo ty 16 vén héa ddi véi chi phi
lily ké binh quén gia quyén phat sinh cho viéc diu tir xiy dung co ban hofic san xudt tai san do.
Ty 1¢ von héa duge tinh theo ty 1¢ 13 suft binh quén gia quyén cta céc khodn vay chua tra tron g
ky, ngoai trir cdc khodn vay riéng biét phuc vu cho mue dich hinh thanh mét tai san cu thé.

Cic khodin chi phi

Chi phi 14 nhimg khoan lam giédm lgi ich kinh té duoc ghi nhén tai thdi didm giao dich phat

B T P

sinh hoic khi ¢6 kha ning trong ddi chiic chiin s& phét sinh trong trong lai khéng phén biét da )
chi tién hay chua, il
f_‘:ﬁc khoan chi phi va khoan doanh thu do né tao ra phai duge ghi nhin dﬁng}tht}i theo nguyén Ni
tic phi hgp. Trong trromg hop nguyén tic phit hop xung dt voi nguyén tdc thin trong, chi 4
phi duge ghi nhin cén cfr vao ban chit vi quy dinh ciia cde chuin mue ké todn dé dam bao ‘=

phéan énh giao dich m{t cdch trung thyre, hop Iy,
Thué vi cdc khodn phai nép Nha nwie

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép bao gdm thué thu nhip DN hién hanh va thué thu nhip DN
hoiin lai,

Thué thu nhip hién hanh
Thué thu nhp hién hanh 12 khoan thué dugc tinh dya trén thu nhép tinh thué. Thu nhap tinh
thué chénh léch so véi lgi nhufin ké ton 1a do didu chinh céc khoén chénh léch tam thoi gilra

thué va ké toan, céc chi phi khéng duge trir ciing nhw didu chinh céc khoan thu nhip khéng phai
chiu thué va céc khoén 16 duge chuyén.
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Thué thu nhip hoan lai

Thué thu nhép hofin lai 1a khoan thué thu nhédp doanh nghiép s& phai ndp hofic s& duge hoan lai
do chénh 1&ch tam thiri gitra gid trj ghi sb cia tai san va ng phai trd cho muc dich 13p Béo cio
tai chinh va co s& tinh thué thu nhip. Thué thu nhép hofin lai phai trd duge ghi nhin cho tit ca
cac khoan chénh léch tam thér chiu thué. Tai san thué thu nhip hoén lai chi duge ghi nhin khi
chiic chin trong twrong lai s& ¢6 loi nhugn tinh thué dé sir dyng nhitng chénh léch tam thiri dwge
khéu trir ndy.

Gid tri ghi s clia tai san thué thu nhfp doanh nghigp hodn lai dwge xem xét lai vio nga két
thite ky ké todan va s& duge ghi giam dén mirc dam bao chic chin c¢é du lgi nhufn tinh thué cho
phep loi ich clia mét phﬁn hodic toan bo tai san thué thu nhip hofin lai duge sir dung. Céc tai sén
thué thu nhip doanh nghiép hodn lai chwa duge ghi nhén trirde diy duge xem xét lai vao ngly
két thiic ky ké toan va duge ghi nhén khi chic chiin e6 dii lgi nhudn tinh thué dé c6 thé str dung
chc tai san thué thu nhp hodn lai chwa ghi nhiin nay,

Téi san thué thu nhip hodn lai va thué thu aijp fofn lai phai trd duge xdc djnh theo thué suft

dyr tinh s& 4p dung cho nim tai sin duge thu hdi hay sy pldi trd duge thanh todn dira trén cde ¢
mite thué sudt cé hiéu luc tai ngdy két thic ki ké toan. Thué thu nhéip hodin lai dirge ghi nhan -
viio Béo cdo két qua hoat déng kinh doanh va chi ghi trire tiép vao vin chii s& hiru khi khoan =
thué d6 lién quan dén céc khoén myc dugc ghi thing vao von chi s& hitu, ;I,
Tai san thué thu nhip hoén lai va ng thué thu nhap hofin lai phai tra dugce bi trir khi: N
e Cong ty c6 quyén hop phép dirge bl trir giifa tai san thué thu nhip hién hinh véi thué thu
nhip hién hanh phai ndp; va
e Céc tai san thué thu nhép hodn lai va thué thu nhép hofin lai phéi trd nay lién quan dén thué »
thu nhép doanh nghiép duge quan ly béi cling mét co quan thué: 2,
- Dgl véi cling mdt don vi chiu thué; hodc Gy
- Céng ty du dinh thanh toén thué thu nhp hién hanh phai tra va tai sén thué thu nhép J
hién hinh trén co s& thuéin hoic thu hdi tai sin ddng thisi voi viée thanh todn no phai tra I
trong timg k¥ trong lai khi céc khodn trong yéu ciia thué thu nhip hodn lai phai tra hoiic N
tai san thué thu nhip hoén lai duge thanh toan hofic thu hbi. 4
=

Cdéc bén lién quan

Céc bén lign quan: Cac bén duge coi 1 lién quan néu mét bén c6 kha niing kiém soét hodic c6
énh hwémg déng k& dbi véi bén kia trong viée ra quyét dinh déi véi céc chinh séch tai chinh va
hoat d6ng. Céc bén ciing duge xem li bén lign quan néu ciing chju s kiém sodt chung hay chiu
anh huéng déng ké chung,

Trong viéc xem xét mbi quan hé ciia cac bén lién quan, ban chét ctia mi quan hé duoe chi
trong nhiéu hon hinh thirc phap 1. Theo d6, toan b giao dich va sb dir véi cdc bén lign quan
durge Cong ty trinh bay tai cdc thuyét minh dudi day.
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Bio cdo b phin

B phiin theo linh virc kinh doanh 1i mjt phiin ¢6 thé xc dinh riéng biét tham gia vio qué trinh
san xuit hodc cung céip san phdm, djch vy va ¢6 riii ro va loi ich kinh té khac véi cée bo phén

kinh doanh khac.

Bﬁ’phﬁn theo khu vire dia Iy 1a mt phﬁn ¢6 thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qua trinh sin
xuéit hofic cung cip san phém, dich vu trong pham vi mdt méi trudmg kinh té cy thé va cé riii ro
va lgi feh kinh té khéc véi ede bg phin kinh doanh trong ¢dc méi trirdmg kinh té khac.

Thong tin b phin duge 1dp va trinh bay phid hep véi chinh sach ké toan 4p dung cho viée lip

va trinh bay Bao cao tai chinh ciia Céng ty.

5. Tién vé cic khoan twong dwong tién

- Tién mat

- Tién giri ngn hang khéng ki han

+ Negdin hang TMCP Ddu tw va Phdt irién Viét
Nam - Chi nhanh Trimg An

+ Ngdn hing TMCP Pdu tu va Phat trién Vigt
Nam - Chi nhdnh Péng D

+ Ngtin hang khdc

Cing

30/06/2026 01/01/2026
VIND VIND
66.196.483 896.483
B.877.918.790 13.244.337.030
4.325,255.937 8.370.241.562
2.987.061.048 3.829.086.947
1.365.601.805 1.045.008.521

8.944.115.273

13.245.233.513
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO

Miu s6 B09a - DN

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

12,

Chi phi chi phéin bd

Ngiin han

- Chi phi thué lai mit bng trung tim thwong mai

- Chi phi h& trg 14 suit ban hing dyr 4n

- Céc khoén khic

Dai han

- Chi phi thiét k&, hodn thién ndi thét trung tim thwong mai
- Chi phi thué hé théng thodt khi, cung cép ga, tuémg kinh
- Chi phi ban hang dir 4n

+ e dn Mandala Grand Phii Yén

+ D dn Mandala Hotel va Suites Hai Dwong

+ D dn Diamondpark Lang Son

+ Dye dn Wyndham Miii Né - Binh Thudgn

- Chi phi lgi nhuéin cam két Condotel Wyndham Mli Né -
Birth Thufin

- Cdc khoan khac
Cing

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
4.086.813.667 4.027.179.132
370.351.098 343.640.363
3:655.273.783 3.655.273.783
61.188.786 28.264.986

92.654.113.467

3.311.154.622
1.216.921.805
82.790.585.172
6.917 613,439
4.615.345.882
4.536.100.722
66,721,525, 128
5.030.522.659

304.929.209

113.331.971.103

3.358.680.844
1.236.190.109
05.081.551.125
6.917.613.439
4.615.345 882
4.536.100.722
79.012.491.082
13.062.695.094

592.853.931

96.740.927.134

117.359.150.235
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ
Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Miu s6 B09a - DN

14, Taisan ¢6 dinh v6 hinh

Phiin mém Cing
miy vi tinh
VND VIND
NGUYEN GIA
01/01/2026 110.420.000 110.420.000
30/06/2026 110.420.000 110.420.000
GIA TRI HAO MON
01/01/2026 (75.419.101) (75.419.101)
Khéu hao trong ky (8.833.332) (8.833.332)
30/06/2026 (84.252.433) (84.252.433)
GIA TR] CON LAI
- 01/01/2026 35.000.899 35.000.899
30/06/2026 26.167.567 26.167.567

Chi tiét danh myc cdc TSCP v6 hinh dang hién hitu c6 gid tri tir 10% tong gid trj tai sén c6 dinh

v hinh trér 1én tai ngay 30/06/2026 nhir sau:

ey |

LN

=

__‘I'.
N
=

STT Tén tii sén Ngay biit diu Neuyén gid Khiéiu hao Gid trj con lai
khéiu hao liy ké
VND VND YND
1 Phin mém HRM 25/12/2024 53,000,000  (26.832.433)  26.167.567
quén Iy nhin sy 5
Ciing 53.000,000 (26.832.433) Iﬁ.lﬁ?.ﬁﬁj

Nguyén gid TSCD vé hinh d3 hét khiu hao nhung vin con sir dung tai ngay 3:}mﬁfzﬂzﬁ la

57.420.000 ddng (tai ngay 01/01/2026 14 57.420.000 déng).
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO
Cho giai dogn tir ngdy 01/01/2026 dén ngiy 30/06/2026

Miu 56 B09a - DN

17.

18.

19,

Phai tri nguwdi ban ngin han
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Ngiin han 372.092.427.761  368.135.110.426
- Cong ty Cb phin Diu tr Chiu A Thai Binh 38.397.532.600 38.397.532.600
- Céng ty C6 phiin Chirng khodn Chéu A Théi Binh 2.827.945,000 2.827.945.000

Duromg
- Cong ty C6 phiin Tép dodn APEC Group
- Coéng ty C6 Phin APEC Finance
- Cong ty Cb phin Tép dodn Piu tu Xdy dung Ricon:
- Cong ty TNHH Tép doan Xy diung Delia
- Cong ty C6 phiin Biu tr va Xay dyng Vina 2
- Céng ty Cb phiin CDC Ha Nji
- Che dbi tuong khic

39,381.785.502
1.635.763.032
55.411.117.723
T0.898.817.6%4
42,795.311.891
3.112.113.931
117.632.040.388

35.381.785.502
1.294.835.544
55.411.117.723
72.922.679.894
42.795.311.891
3.112,113,931
111.991.788.341

Cing

372.092.427.761

368.135.110.426

Trong d6, phai trd ngwdi bén ngén han 14 cdc bén lién quan duge trinh bay tai Thuyét minh s6

34,

Ngudi mua tra tién trwde ngin han

- Trad trude cia cdc khach hang dy an BDS

+ Dy cin Apec Diamondpark Lang Som

+ Dy dn Apec Mandala Hotel & Suites Hai Dwong
+ Di dn Apec Mandala Wyndham Miil Né

- Céc d6i tugng khac

Ciing

Phii trd vé cb tire, lgi nhudn

- Phai trd vé ¢d tirc, loi nhufn nim 2023
- Phai tra v& ¢é tirc, loi nhudn trirde niim 2023

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
257.704.113.666 313.378.225.363
3.840.423.746 1.972.354.681
8.506.880.637 8.506.880.637
245,356.809.283 302.898.990.045
996.921 768,839
257.705,110.587 313.378.994.202
30/06/2026 01/01/2026
VND VND_
52.047.057.900  52.047.057.900 -
380.633.750 380.633.750

Cing

52.427.691.650

52.427.691.650
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CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VIET NAM
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Méu s6 B09a - DN

21.

22,

Chi phi phii trd ngin han

- Chi phi i vay phai tra

+ Céing ty Cé phan Péu tw Apec Hoa Binh

+ Céng ty Cé phan In Thdi Nguyén

+ Phai tra cde doi twong khde qua A-savings
- Cac khoan trich trudc khac

Cing

J0/06/2026 01/01/2026
VND VIND
2.548.404.633 3.047.185.313
15.905.123 16.581.994

- 121.875.015
2.532.499.510 2.908.728.304
- 14.166.000

2.548.404.633

3.061.351.313

Trong d6, chi phi phai trd ngdin han 14 cdc bén lién quan dwoge trinh by tai T huyét minh sb 34.

Phai tra khic

a) Ngﬁn han

- T4i sin chir giai quyét

- Kinh phi c¢ing doan

- Bédo hiém x& hgi

- Céng ty CH phén Apec Finance - Phai tré Idi vay goi
A-saving

- Nhin dit coc chuyén nhuong BDS céc Dy én

+ Dir dn Apec Mandala Wyndham Miii Né

+ Dy dn Apec Mandala Hotel & Suites Hei Dieang
+ Dy cin Apec Mandala Grand Phii Yén

+ Dy an Diamond Park Lang Som

- Thu h{ phi bao tri cén hd

+ D dn Apec. Mandala Wyndham Miii Né

+ Dy dn Apec Mandala Hotel & Suites Hai Dieomg
- Cong ty C& phin Xay dung Truéng Giang - phai tra
v chu:fén nhirong e ph&n

- Ong Trin Birc Thanh - phai tra vé chuyén nhugng
¢b phén

- Cdic khodn phéi trd ngn han khéc

h) Dii han

- Nhin k¥ qu¥, ky cuoc dai han

Cong

01/01/2026

30/06/2026
VIND VD
167.887.345.727 163.585.120.634
3.700.000 3.700.000
792.664.353 765.954.353
45.052.936 49.811.192
557.594.329 5.167.030.081
67.368.958.961 71.705.886.966
63.614.354.085 67.951.282.090
2.406.637.660 2.406.637.660
106.800.000 106.800.000

1.241.167.216
76.201.468.855

1.241.167.216
73.928.557.093

72,471 222 060 70.282.023.577
3.730.246.795 3.646.533.516
4.687.500.000 4.687.500.000

792.000.000 792.000.000
17.438.406.293 6.484.680.949
8.057.417.437 6.348.402.078
8.057.417.437 6.348.402.078
175.944.763.164 169.933.522.712
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CONG TY CO PHAN DAU TU IDJ VIET NAM

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Miu s6 B09a - DN

b)

d)

Ciic giao dich v& vbn véi cdc chii si hivu va phén phdi cb tire, loi nhugn

- Vin gop cia chi sir hiru

+ Von gop diu ky

+ Von gop tang trong k¥
+ Vbn gop gidm trong ki

+ Vbn gop cudi ky

- Cb tire, lyi nhufin da chia

Co phiéu

- 86 lugng cb phifu ding ky phat hanh

- 86 lwgng cb phifu d3 bén ra céng ching
+ C6 phiéu phé théng

- 86 lwong cb phifu dang lru hinh

+ €6 phiéu phd thong

+ C6 phiéu wu da

* Minh gid ¢6 phiéu (VND/CG phiéu)

K¢ hoach chia cb tire va phét hanh cb phiéu

Tir 01/01/2026
dén 30/06/2026

VND

Tir 01/01/2025
dén 30/06/2025

YND

1.734.901.930.000

1.734.901.930.000

1.734.901.930.000

1.734.901.930.000

30/06/2026 01/01/2026
Ccr cr
173.490.193 173.490.193
173.490.193 173.490.193
173.490.193 173.490. 193
173.450.193 173.490.193
173.490.193 173.490.193
10.000 10.000

Nghj quyét Dai hgi dbng cb déng thudng nién nim 2024 sb 08/2024/NQ-PHDCP ngiy 28
thang 5 niim 2024 clia Céng ty d& quyét dinh chia ¢ tirc nim 2023 cho céc b dong vdi mie
6%, duge chi tré tir ngudn lgi nhudn sau thué chura phin phéi trén Bao cdo tai chinh hgp nhét
: tirc bang tién mit-1d 3%, twong drong
52.047.057.900 VND va ty 1é chi trd ¢d tirc béing cb phiéu 1a 3%

da kiém todn nam 2023, Trong do, ty 18 -chi tra

Nghi quyét Dai hoi dong c6 dong thwomg nién nim 2025 ldn 2 s5 05/NQ-DHDCD ngdy 05 théng
6 ndm 2025, Cong ty dd théng qua viéc phét hanh 17.349.019 cb phiéu phd théng dé tra cb tire
va ting vbn didu 1§, ménh gia 10.000 ddng/cd phiu, thai gian dyr kién thye hién trong nim

2025,

Cho dén thoi diém 1ap Béo céo tii chinh niy, Cong ty chua chi tré cd tirc bing tién, ciing nhu

thye hign thit tuc phat hanh cb phiéu dé chia ¢ tire.
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CONG TY COPHAN PAU TU IDJ VIETNAM Miiu s6 B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN PO

Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

25.  Doanh thu bén hiing va cung cip dich vy

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025

dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

- Doanh thu bin hang hda 576.231.528 3.447.792.536
- Doanh thu cho thué Bit déng sin diu tu 14.535.077.229 17.389.844.268
- Doanh thu hoat déng kinh doanh bét déng san 69.735.090.708  612.031.605.596
+ Dir din Apee Diamondpark Lang Sem - 14.350.072.918
+ Dir dn Apec Mandala Wyndham Miii Né 6% 735 090708 598.848.259.95]
+ e dn Wyndham Hei Tdan, Hai Dieemg = (1.166.727.273)
- Doanh thu cung céip va lip dat goi ni thit 3.012.824.074 35.349.911.286
- Doanh thu hgp dbng xdy dung (5.294.199) 1.987.023.470
- Doanh thu khéc 18.089.600 13.606.500
Cing 87.872.018.940 670.219.783.656

Trong d6, doanh thu voi céc bén lién quan duge trinh bay tai Thuyét minh s6 34,

26.  Gid von hang bin

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
. VND VND
- Gia vbn ban hang hoa 559.448.068 3.345.747.970
- Gia vén cho thué Bét dong san diu tu 44.262.579.616 42.012.271.104
- Gid vbn hoat déng kinh doanh bét ddng san 54.099.901.447  426.245.576.242
- Gid vén cung cép va lp dat ndi thit 1.254.014.330 13.673.588.802
- Gia vbn hgp déng xay dyng (5.140.000) 1.929.149.000
- Gid vbn hoat déing khéc - 166.381.010
Cing 100.170.803.461  487.372.714.128

27, Doanh thu hoat djng tai chinh
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Lii tién giri, tién cho vay 175.706.526 2.827.484.416
Cong 175.706.526 2.827.484.416
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28.

29.

30.

Chi phi tai chinh

- Chi phi di vay

- Chiét khéu thanh toan cho khach hing

- Dy phéng giam gia chimg khodn kinh doanh va
ton thét déu tu

- Thanh ly chimg khoén kinh doanh cia Cong ty
€6 phén Diu tv DPA

Cing

Chi phi ban hang va chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi bin hing

- Chi phi hoa héng ban hang, truyén théng quang
céo, marketing :

- Chi phi hd trg 1i sufit; hd tro gi ni thit khich
héng mua sén phim

- Chi phi bén hang khéc

Chi phi quén Iy doanh nghiép

- Chi phi nhén vién quan ly

- Hodn nhép dir phong phai thu kho dbi

- Chi phi @b dung vin phong

- Chi phi khéu hao i sén

- Thué va céc khoan 18 phi

- Chi phi dich vy mua ngoai

- Chi phi quan Iy khéc

Chi phi sén xuéit kinh doanh theo yéu t6

- Chi phi nguyén vit liéu

- Chi phi nhéin cng

- Hoén nhip du phong phai thu khé doi
- Khiu hao tai san cé dinh

- Thué, phi va I phi

- Chi phl dich vy mua ngoai

- Chi phi béing tién khéc

Cing

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
10.309,396.515 11.195.849.224
1.822.719.153 26.631.291.994
3.643.061.679 983.014,700

3.912.500.000

19.687.677.347 38.810.155.918
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
13.718.853.987 122.581.837.957
12.369.925.413 116.886.116.889
2 2.689.072.468
1.348.928.574 3.006.648,600
2.781.590.567 9.067.695.354
6.105.406.322 5.732.575.845
(6.616.609.822) =
48,233,682 27.627.112
431.416.997 447.675.435
870.200 4.000.000
1.720.066.970 1.739.612.009
1.092.206.218 1.116.204.953
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND ~ VND
48.233.682 8.739.823
7.356.804,958 6.591.691.939
(6.616.609.822) -
3.242.887.133 3.010.533.285
3.092.422

41.580.098.508
48.473.350.108

129.858.897.429
42,003.875.355

04.087.856.989

181.473.737.831
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31.  Thu nhép khic
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Thu phat thanh Iy hgp déng, phi chuyén 3.940.908.946 8.477.348.486
nhirgng, i tra chdm tidn mua cén hé .
- Phat vi pham hop déng 2.548.505.213 :
- Thu nhép khac 4.441.214,989 395.389.070
Céng 10.930.629.148 8.872.737.556
32.  Chi phi khic
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 36/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Tién phat vi pham hanh chinh, bdi thutmg vi - 283.149.318
pham hop déng
- Céic khoan chi phi khic 172.511.952 495.048.472
Cong 172.511,952 778.197.790
33.  Lai trén cb phiéu
Théng tin vé I4i trén c6 phidu duge trinh bay trong Béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién do.
34.  Giao dich va 56 dwr v6i cdc bén lién quan
a) Céic bén lién quan
STT Tén Cﬁng ty, cd nhén Mii quan hé@
1 Céng ty Co phin Péau tu Apec Hda Binh Céng ty con
2 Céng ty C6 phin In Théi Nguyén _ Cong ty con
3 Céngty Cé phin Tu vin Diu tr Xay-dyng ASC Céng ty lién két
4  Cong ty C6 phin Piu tu Quéc té Dubai Cong ty lign két
5  Cong ty C6 phin Ddu tu Xdy dyng Ha ting K§ thuit Di#m  Céng ty lién két
Thuy
6 Céng ty Cb phin Piu tu Chau A Thai Binh Duong Cé ciing thanh vién quan Iy
chii chét
7  Cong ty Cb phin Chitng khodn Chau A - Théi Binh Duong €6 ciing thanh vién quéan I
chii chét
8 Céng ty C6 phiin Tép doan APEC Group C6 ciing thanh vién quén Iy
; chii cht
9  Cong ty C8 phin Thirong mai va Du lich Kim Bai C6 ciing thanh vién quan Iy
chii chét
10 Cdng ty Cb phin Diu tu Apec Land - Hué Bén lién quan khic
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b)

Giao dich v&i cac bén lién quan

Thii lao, phu cilp Hpi dong Quan tri va cdc nhin sy chi chit

Chirc danh Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
Ong Nguyén Pic Quan  Chi tich HRQT 136.901.000 140.889.271
Ong Nguy&n Manh Cudng  Théanh vign HDQT 171.015.057 138.258.025
Téng Gidm dbc
Ba Mguyén Thi Ngoc Hi ~ Thénh viégn HDQT 35.000.000 30.000.000
Ong Ngé Thanh Trung  Thénh vién HDQT (mién 468.912.388 279.315.768
nhiém ngiy 09/06/2026)
Ba Bdu Thi Thio Truémg Ban Kiém sodt 20.572.000 12.866.667
(bé nhiém tir ngay
05/06/2025)
B4 Vil Thi Dinh Théanh vién Ban Kiém sodt 13.144.000 1.733.333
(b6 nhiém tir ngay
05/06/2025)
Bi Ngb Thj Thanh Sic ~ Thanh vién Ban Kiém sodt 13.144.000 1.733.333
(b nhigm tir ngay
05/06/2025)
Ong Nguyé&n Hiru Bat K& todn trudmg 378.535.000 268.312.323
Giao dich vai cdc bén lién quan khic
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
Cic bén lién quan VND VND
- Cong ty Cd phiin In Thii Nguyén
+ Chi phi 1ai vay phai tra 48.269.973 48.269.973
+ Chi phi lai vay da tra 170.144,988 .
- Cing ty C-phiin Péu-tie-Apec Hoa Binh -
+ Chi phi 1ai vay 31.794.146 32.623.271
+ Chi phi 1ai vay di trd 32.471.017 -

+ Chi tra gbe vay

- Céng ty Cé phdn Thiwong mai va Du lich Kim

Bai
+ Doanh thu xdy Fp

- Cing ty Cd phin Tdp doin Apec Group

+ Lii cho vay phai thu

+ Doanh thu bén hang héa va cung cép dich vy
+ Sir dung hing hoa, dich vy '

1.300.629.398

(5.294.199)

99.369.864
234.996.136
188.162.062

1.987.023.470
133.890.410

257.143.472
33.164.292.777

55

S

1



CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ VILT NAM Mdu sb B09a - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
Ciic bén lién quan VND VYND
- Céng ty Cé phin Pdn tw Chiu A Thdi Bink
Duwong
+ Doanh thu ban hang héa va cung cép dich vu 658.172.872 723.337.539
- Cong ty C6 phin Chitng khodn Chiu A Thdi
Binh Duwong
+ Doanh thu cho thué van phéng T66.682.967 499.422.058
+ 81ir dung hang héa, dich vy 51.349.019 -
84 dir véi cde bén lién quan
Csic bén lién quan 30/06/2026 01/01/2026
VND VND
- Phii thu khdch hing 165.572,908.155  165.550.818.206
+ Céng ty C6 phiin Tdp doin APEC Group 116.649.695.280  116.649.695.280
+ Cong ty C6 phin Thuong mai va Du lich Kim Bai 15.719.356.345 15.725.179.964
+ Céng ty C6 phin Du tr Chau A Théi Binh Dirong 32.015.250.073 31.987.336.505
+ Cong ty Cb phin APEC Land Hué 1.188.606.457 1.188.606.457
- Phii thu khde 460.427.353.462  460.427.353.462

+ Céng ty C6 phin Tap doan APEC Group
+ Céng ty C6 phin Pau tw Chdu A Thai Binh Duong

270.693.348.792
11.988.543.916

270.693.348.792
11.988.543.916

+ Cong ty Cd phin Thwong mai va Du lich Kim Bai 177.745.460.754  177.745.460.754
- Ddu tir ndm gift dén ngdy ddo han 2.873.150.687 3.773.780.823
+Céng ty C6 phin Tdp doan Apec Group 2.873.150.687 3.773.780.823
- Phii tri nguwdi bidn 80.607.263.102 80.607.263.102
+Céng ty CO phin Péu tur Chau A Théi Binh Duong 38.397.532.600 38.397.532.600
+Cong ty C6 phin Chirng khodn Chéu A Thai Binh 2.827.945.000 2.827.945.000

Dhrong
+Céng ty Cb phin Tap.doan APEC Group

39.381.785.502

30.381.785.502

- Chi phi phii trd ngdn han 15.905.123 138.457.009
+Cong ty C6 phin Bdu tw Apec Hoa Binh 15.905.123 16.581.994
+Céng ty C8 phén In Thai Nguyén E 121.875.015
- Vay : 321.873.000.002  323.173.629.400
+Céng ty CO phin Piu tu Apec Hoa Binh 31.593.000.002 32.893,629.400
+ Céng ty CO phin Biu tr Xy dyng Ha ting Ky 192.940,000.000  192.940.000.000
thugt Piém Thuy
+Cong ty C& phin In Thai Nguyén 97.340.000.000 97.340.000.000
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35.

36.

7.

Théng tin vé bj phin

Hogt ddng kinh doanh chinh ciia Céng ty trong k¥ 14 kinh doanh bt dng san va trong pham vi
ldnh thé Viét Nam, do d6 Cong ty khing trinh bay Béo céo b phin theo linh vyrc kinh doanh
va khu vire dia 1y,

Cam két thué tai sin
Cam két thué hoat déng bao gbm:

Thué lai tir céc ca nhin 1a chi s& hitu cia 360 cin hd condotel thude dy 4n Apec Mandala
Wyndham Miii Né véi thng gia thué uj ké dén ngay 30/06/2026 13 190.695.445.904 ddng, Thoi
h?n thué 14 05 nim ké tir ngay bit ddu chwong trinh cho thué cin h, 14 suft 4p dung theo cam
két 28%/3 nim tinh trén gia trj ciin ho (khong bao gdm thué Gia trj gia ting) trong 3 nim diu
tién ciia thei han thu@, 12%/nim tinh trén gia trj cin ho (khong bao gdm thué Gia trj gia ting)
trong 2 nim cubi ciing,

Saw il 1% thod han chwong trinh cho thug, chi s& hitu cac cdn hd nay c6 thé lya chon tham gia
chwong trinh 1y thac gvan 1§, van hanh cin hé va duge hudng phén chia lgi nhuén sau thué ty
1& 80% (sau khi d khéu trix céc khoén chi phi vn hanh, quan 1y d& duy tri chwong trinh iy théc
va cdc nghia vu tai chinh).

S6 lidu so sdnh

Nhur trinh bay tai Thuyét minh sb 3, ké tir 01/01/2026, Céng ty 4p dung Théng tu 99/2025/TT-
BTC ngay 27/10/2025 clia B Tai chinh hwémg diin ché d6 ké toan doanh nghiép, Theo d6, Cong
ty dd thyc hién trinh bay lai s lidu so sanh trén Béo cdo tii chinh cho giai doan tir ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 dya trén sé liéu Béo cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic
ngdy 31/12/2025 duge 13p theo Ché d§ ké todn doanh nghiép Viét Nam duge ban hanh theo

" Théng tw 56 200/2014/TT-BTC ngdy 22/12/2014 ciia Bé Tai chinh huéng din Ché d6 ké todn

doanh nghiép va Thong tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 sira ddi, bd sung médt sb didu
ciia Thong tw s6 200/2014/TT-BTC cita B Téi chinh huéng déin Ché dg ké toan doanh nghiép,
céc thong tw huéng din thye hién chudn mre ké todn ciia Bé Tai chinh, céc quy dinh phap 1y
khac.

Ban Téng Gidm ddc Cong ty d4 phén logi lai mdt sb chi tiéu trén Bdo céo tai chinh riéng cho
ném tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 theo sy ki¢n diéu chinh ciia Théng tw 99/2025/TT-2025.
Theo d6 mjt s chi tiéu trén Béo céo tai chinh riéng cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
duge diéu chinh ey thé nhu sau: (Pon vi tinh: VND)
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38.  Cécsw kién sau ngay két thic ki ké todn

Khéng c6 sy kién trong yéu nao xay ra sau ngay ket thic ky ké todn yéu céu phai duge didu
chinh hoiic céng bd trén Béo cdo tai chinh riéng giita nién do nay.

Phé duyét, ngay 26 theing 08 ndm 2026

Ngudi lip bidu

b\t//

Nguyén Quang Hoe Nguyén Hiru Pat Nguyén Manh Cudng
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