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CONG TY CO PHAN BAU TU' NAM BAY BAY

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC
Ban Téng Giam dbc Céng ty Cé phan Bau tu Nam By Bay (sau day goi tat 1a "Cong ty") dé trinh béo
céo nay cling véi bao cdo tai chinh hop nhéat gitra nign d6 cta Céng ty cho ky ké toan 6 thang két thic
ngdy 30 thang 6 nam 2026,
HOI DPONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién clia Hoi dbng Quén tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Gldm doc Cdng ty trong ky va tai
ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Hbi ddng Quén tri

Ong Lé Québc Binh Chil tich (dwoe bé nhiém tir vi tri Phé Chi tich thwdng true ke tir ngay
23 thang 7 nam 2026)
Ong Liru Hai Ca Thanh vién (tl nhiém chikc vy Chi tich Hoi ddng Quaén trf tir ngay 23

thang 7 nam 2026)
Ba Nguy&n Quynh Huwong Thanh vién

Ong Nguyén Ba Lan Thanh vién
Ong Nguyén Minh Tri Thanh vién doc lap (bd nhiém ngay 20 thang 4 nam 2026)
Ong Nguyén Van Chinh Thanh vién doc |ap (mign nhigm ngay 20 thang 4 ndm 2026)

Ban Kiém soat

Ba Duong Quynh Bigp Truwdng ban
Ong L& Trung Hieu Thanh vién
Ong L& Thanh Hing Thanh vién

Ban Téng Giam déc

Ong Noguyén B4 Lan Téng Giam déc

Ong Mguyén Guy Binh Phé Téng Giam doc
Ong Nauy&n Van Ty Phé Tdng Gidm doc
Ong Truong Lé Duy Phé Téng Gidm ddc

Nguwéi dai dién theo phap luét

Mguoi dai dién theo phap luat clia Céng ty trong ki va tai ngay |ap bao cao nay I& 6ng Nguyén B4 Lan -
Tong Giam déc.

KIEM TOAN VIEN
Bao cdo tal chinh hop nhét gitka nién @6 clia Cong ty cho ? ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6

n&m 2026 duoc soat xét bdi Céng ty TNHH Kidm toan Quéc té - Thanh vién Hang Kiém toan Quéc té
AGN International,

.



CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

BAO CAD CUA BAN TONG GIAM DOC (tiép theo)
TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Céng ty co trach nhiém Iap bao cdo tal chinh hep nhét gitka nign d6 phéan anh mot
céch trung thue va hop Iy finh hinh t&i chinh hop nhét gitra nién d6 cla Cong ty tai ngay 30 thang 6 nam
2026, cling nhu két qua hoat déng kinh doanh hep nhat gitra nién dd va tinh hinh Iteu chuyén tién t& hop
nhét gitra nién do clia Céng ty cho ky ké toan 6 thang két thic clng ngay, phi hop véi chuéin muc ké
toan, ché do ké toan doanh nghigp Viét Nam va céc quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh
bay bao céo tai chinh hop nhat gitka nién d6. Trong viéc 1ap béo cao tai chinh hep nhét gitka nién 49
nay, Ban Tong Giam déc duwgc yéu ciu phai;

Iva chign céc chinh sach ké toan thich hop va &p dung cac chinh sach d6 mét cach nhét quan;
dira ra céc xét dodn va wéce tinh mét cach hep ly va than trong,;
néu ré cac nguyén tic ké toan thich hop co dugc tudn thd hay khéng, cé nhirng dp dung sai léch
trong yéu cAn duge cong bé va gidi thich trong bdo céo tal chinh hgp nhét gitra nién d6 hay khang;
« lap bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do trén co s& hoat ddng lign tuc trir trudrng hop khong thé
cho réing Cong ty sé tiép tuc hoat déng kinh doanh; va
s thiét ké& va thue hién hé théng kiém soat ndi bd mét cach hiru hiéu cho myc dich lap va trinh bay bao
céo ta4l chinh hep nhét gitra nién d6 hop Iy nh&m han ché rdi ro va gian lan.

Ban Téng Giam déc Cang ty chiu trach nhiém dam bdo réng sb ké toadn dwec ghi chép mét cach phi
hop dé phan anh mét cach hep Iy tinh hinh tai chinh ctia Cong ty & bat ky théi diém nao va dam bao
ring bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién d6 tuan thi chudn mirc ké todn, ché a6 ké toan doanh nghigp
Viet Mam va céc quy dinh phéap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhét gitra
nién do. Ban Tdng Giam ddc cing chiu trach nhiém dam bao an toan cho tai san cla Cong ty va thue
hién cac bign phap thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khéc.

Ban Téng Giam dbc x4c nhan rang Céng ty da tuan thi cac yéu cu néu trén trong viéc lap bao céo tai
chinh hop nhét gitka nign 46,

Théanh phd HG Chi Minh, ngay 28 thdng 8 ndm 2026
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Sé: 2544/2026/BCSX-ICPA.SG
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BO

Kinh givi: Quy Cd déng :
Héi ddng Quan tri va Ban Téng Giam doc
Cdng ty Cb phén Dau tw Nam Bay Bay

Chiing t6i d& soat xét bdo cdo tai chinh hop nhat gitra nién dé kém theo clia Céng ty C& phin Dau tu
Nam Bay Bay (sau day goi tat Ia "Céng ty"), dwoc |ap ngay 28 thang 8 nam 2028, tiv trang 5 dén trang
59, bao gbm Béo cdo tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nién d9 tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Bao cao
két qua hoat déng kinh doanh hop nhit gitva nién d6, Bao cao Ity chuyén tién té hop nhat gitka nign Ao
cho ky ké toan 6 thang két thic clng ngay va ban thuyét minh bao céo tai chinh hep nhat gitra nién d6.

Trach nhiém clia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam ddc Céng ty chiu trach nhigém Iap va trinh bay trung thwe va hop Iy bao céo tai chinh hop
nhéat gitra nién d6 theo chudn muc ké todn, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh pha
Iy cé lign quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhét gitka nign dé va chiu trach nhigém vg
kiém soat ndi bé ma Ban Téng Giam ddc xac dinh 14 can thiét & dam bao viéc |ap va trinh bay bao cao
tal chinh hop nhét gitra nién 6 khéng co sai sét trong yéu do gian 1an hoc nham lan.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching 6l 1a dwa ra két luan v& Bao cdo tai chinh hep nhat gilra nién dd dia trén két
qua soat xét cla ching t6l. Chang téi da thue hign cang viéc soat xét theo Chuén muc Viét Nam vé hop
déng dich vu soat xét sb 2410 - Soat xét théng tin tal chinh gitra nién @& do kiém todn vién doe 1ap cla
dern vi thire hién,

Cong viéc sodt xét théng tin tai chinh hgp nhat gitra nién dj bao adm vigo thue hién cac cudc phdng
van, chil yéu 14 phéng vgn nhikng ngudi chiu trach nhiém vé& cac van dé tai chinh ké todn, va thire hign
thii tuc phén tich va cac thil tuc soat xét khac. Mot cudc soat xét vé co ban o pham vi hep hon mét cude
kiém toan dwoe thire hign theo cac Chudn myc Kiém toan Viét Nam va do vay khdng cho pheép chang
ti dat dwoc sw dam bao réing chiing téi s& nhan biét dugc tat ca cac van dé trong yéu cd thé duge phat
hién trong mat cudc kiém toan. Theo d6, ching t6i khang draray kién kiém toan.

Két ludn ciia Kiém toan vién

Can i trén kit qua soat xét cla chiing i, ching téi khdng thiy cé van dé gi khién chiing t8i cho rang
bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién dé dinh kém khang phén énh trung thue va hep ly, trén cac khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hep nhét gitva nién @9 ctia Cang ty tai ngay 30 thang 6 nim 2026, két
qué hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién d6 va luu chuyén tién t& hop nhat gita nién 46 cho ky ké
toan 6 thang két thic cing ngay, phi hop véi chudn myc ké todn, ché do ké toan doanh nghigp Viet
Mam va cac quy dinh phap ly cd lién quan dén vigc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat gitra nién
dd.
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQ'P NHAT GITA NIEN DO (tiép theo)

Vén dé cén nhan manh

Chang t6i xin luu ¥ dén vén d& duoc trinh bay tai Thuyét minh VIILS cia Ban thuyét minh bao céo tai
chinh hop nhét gitka nién do thé hién ring, Cong ty da st dung cac théng tin s3n ¢ va cac gia dinh dé
wée tinh chi phi tién st dung g4t clia hai dy an khu can ho cao tang Diamond Riverside va City Gate
Towers v&i gia tri 1an luot 13 201 1 ddng va 120 ty déng. Dén ngay lap Béo cao tai chinh hg'p nhét gitra
nién do nay, Céng ty van chua quyét toan duoc tién sir dung d4t @& nop vao ngan sach Nha nude. Do
vay, chi phi tién stv dyng dét lién quan dén cac dy an nay co thé& chénh léch so véi gid tri wde tinh ma
G 1Y) q phan vao két qua kinh doanh hop nhét céc ky trudc.
N
r t%&%nﬁﬁfﬁi khong lién quan dén vén dé can nhan manh nay.

Pham Thj Toan

Phé Giam doc Chi nhanh

Gidy chirng nhan dang ky hanh nghé
kiém toan sb 2767-2024-072-1

Thay mat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN QUOC TE
CHI NHANH SAI GON

Thanh phé H6 Chi Minh, ngéy 28 thang 8 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY
Mau s6 B 01a-DN/HN
Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT GI'A NIEN PO

Tai ngay 30 thang & nam 2026

Brom viz VND
Ma Thuyét - S6 dau ky
TAI SAN s6  minh S6 cudi ky (Trinh bay lai)
A. TAI SAN NGAN HAN 100 5.810.336.979.882  5.265.538.926.797
. Tién va cac khoan twong dwong
tién 110 Vi1 3.011.769.083 4.104.148.855
1. Tién 111 2.981.769.083 4.074.148.855
2. Cac khoan tworng duong tién 112 30.000.000 30.000.000
Il. Béau tw tal chinh ngan han 120 V1.2 196.625.506.113 154.327.914.607
1, Plu tw nam gitr d&n ngay dao han
ngén han 123 WVl2a 196.625.506.113 154.327.914.607
lll. Cac khoan phai thu ngén han 130 858,397.259.055 928.346.483.450
1. Phdithu ngdn han ca khach hadng 131 WIL3 286.946.431.765 200.356.815.030
2. Tratruedrc cho ngudri ban ngan han 132 Vi4 319.603.946,789 383.628.370.006
3. Phai thu ngén han khac 135 VIS 254 576.932.342 257.091.349.285
4. Di phong phai thu ngén han kho doi 136 VI8 (2.730.051.871) (2.730.051.871)
IV. Hang tén kho 140 VL7  4.639.180.467.627  4.093.661.567.696
1. Hang tbn kho 141 4.630.180.467.627  4.093.661.567.696
V. Tal san ngan han khac 160 113.121.978.004 85.008.812.189
1. Chi phi ché phan bd ngan han 161 - 1.890.070.707
2. Thué GTGT dwoc khéu triv 162 110.829.300.948 80.206.409, 187
3. Thué a cac khodn khac phai thu
Nha nuéc 183 WVI115 2.292.677.056 2.912.332.295

Céc thuyét minh dinh kém & mét bo phén hop thanh cta béo céo tal chinh hop nhét giika nign 4o nay 5
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY
Mau sb B 01a-DN/HN
Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

BAO CAO TiNH HIiNH TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
Tal ngay 30 thang 6 nam 2026

Bon vi: VND
M& Thuyét ; Sé dau ky
TAI SAN s6 minh S6 cubi ky (Trinh bay lai)
B. TAI SAN DAI HAN 200 2. 510.330.789.987  2.510.720.896.436
I. Céac khoan phai thu dai han 210 75.569.879.550 52.518.721.267
1, Phai thu dai han ciia khach hang 211 VI3 21.679.747.429 23.508.225.137
2, Phai thu dal han khac 215 V15 53.800.132,130 28.920.496.130
. Taisan cd dinh 220 205.612.485.953 208.455.225.163
1. Tai san cd dinh hiru hinh 221 VI8 174.234.657.967 177.077.397.177
- Nguyén gig 222 231.954.778.506 231.954.778.506
- Gig i hao man Iy ké 223 (57.720.120.539) (54.877.381.329)
2. Tai san co dinh ¥ hinh 227 VIO 31.377.827.986 31.377.827.986
- Nguyén gia 228 31.646.927.986 31.646 927,986
- Gid tri hao mon Iy ké 229 (269.100.000) {269.100.000)
ill. Bit déng san déu tw 240  VI.10 22.060.019.832 22.720.928.406
- Nguyén gid 241 30.103.487.556 30.103.487.556
- Gia tri hao man 0y ké 242 (8.043.467.724) (7.382.559.150)
IV. Tai san d& dang dai han 250 5.790.355.613 5.741.204.903
1. Chi phi x&y dyng cor ban dé dang 252 5.790,355.613 5,741.204.903
V. Béu tw tal chinh dai han 260 V1.2  1.950.156.000.000  1.968.528.000.000
1. Biu tw vao cong ty lign doanh,
lign két 262  VI1.2b - -
2. Phu tr gop von vao don W khac 263 Vi2c 18.150.000.000 18.150,000.000
3. Di phong tén that dAu tu vio don
vi khac dai han 264 Vl2d (2.000.000.000) {2.000.000.000)
4. Phu tw nam gilr dén ngay dao han
dai han 265 VI2a 1.934.006.000.000  1.952.378.000.000
V1. Tal san dai han khac 270 260.142.049.030 252.756.816.697
1. Chi phi ch® phan bd dai han 271 VI 257.483.607.009 245.671.143.549
2. Tai san thué thu nhap hoan lai 272 WI12 2.658.442.021 7.085.673.148
TONG CONG TAI SAN 280 8.329.667.769.869  7.776.259.823.233

(280 = 100 + 200)

Cac thuyét minh dinh kém la mdt bo phén hop thanh ciia béo céo tai chinh hop nhét gitia nién @ nay 6



CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau sb B 01a-DN/HN

Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 théng 6 ndm 2026
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TONG CONG NGUON VON

NG PHAI TRA

Mg ngén han

Phal trd ngwrdri ban ngén han

Ma
sb

300

310
31

Nguwévi mua tra tién tried'c ngan han 312
Thué va céc khoan phai ndp Nha

nwdre ngén han

Phai tra ngudi lao djng
Chi phi phai tra ngén han
Phai tra ngan han khac

34
5
316
320

Vay va no thué tal chinh ngén han 3z

Dy phong phai tra ngén han 322
Qu§ khen thwdng, phic lgi 323
Ne dai han 330
Phai tra dai han khac 338
Vay v& ng thué tai chinh dai han 339
Thué thu nha&p hoén lai phai tra 342
VON CHU SO HO'W 400
Vén gop cla chl sé& hivu 411
- C8 phiéu phd théng c6 quyén biéu

quyét 417a
Thang du von 412
Cb phiéu mua lai cda chinh minh 415
Lol nhuén sau thué chwea phan

phdi 420
- LNST chira phan phdi ldy ké dén

cudi ky trudrc 420a
- LNST chira phén phéi ky nay 420b

Lo fch cb dong khang kiém soat 420

(440 = 300 + 400)

\—

Nguyén Van Minh
Ké toan trwrerng
kiém ngwi lap bidu

440

Thuyét
minh

V.13
W14

VI8
V116
VAT

V.18
V119

VLT
Vi.18

V1.20

Sé cudi ky

Bon vi: VND

sH diu ky
{Trinh bay lal)

6.508.987.207.711

2.334,933.788.,132
53.388.244.643
28,534 366.597

7.017.782.897
1.765.883. 148
37.434,752.008
336.849.321.668
1.546.546,336.441
322.666.513.624
730.488.095

4.174.053.419.679
783.484.401.417
3.388.772.166.134
786.852.028

1.820.680.562.158
1.004.756.560.000
1.004. 756,560,000
207.068.166.444
(7.087.077.763)
611.284.790.134
670.896.030.293

388.750.741
4.667.124, 343

5.9565.395.704.320

2.018.466,614.596
37.810.446.682
28.534.385.597

17.410.494, 568
1.729.395.834
20.392.757.782
295.059.969.749
1.283.894.571.483
322.666.513.634
1.968.099.257

3.936.929.089.724
765.244.414.786
3.170.897.822.810
786.8562.028

1.820.864.118.913
1.004.756.560.000
1.004. 756. 560.000
207.059.165.444
(7.087.077.763)
611.269.244.231
607,938,898, 260

9.330.345.971
4.866,227.001

8.329.667.769,8 7.776.259,823.233
(iR
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Nguyén Ba Lan
Téng Giam déc

Céc thuyét minh dinh kém & mot bd phédn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hgp nhét gitka nién dg nay 7
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau sé B 02a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH HQ'P NHAT GID'A NIEN PO
Cho ki ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 nam 2026

Bon vi: VND
Ma Thuyét Ky trudc

CHI TIEU sb  minh Ky nay (Trinh bay lai)
1, Doanh thu ban hang va cung cép dich

Wl o Wil 7.556.597.658 23.049.731.080
2. Céc khoan gidm trir doanh thu 02 Wil 28.680.817.684 -
3. Doanh thu thudn vé ban hang va

cung cép dich vy (10 = 01 - 02) 10 (21.125.220.126) 23.049.731.060
4, Gia vbn hang ban 11 VL2 (21.355.486.678) 14.901.747.180
5. Lgd nhu@in gbp vé ban hang va

cung cép dich vy (20 = 10 - 11) 20 230.266.552 8.147.983.880
6. Lai cia hoat dong ban, thanh Iy bét

dong san dau tuw 21 - -
7. Doanh thu hoat déng tai chinh 22 VIL3 126.733.759.1562 186.372.361.546
8. Chi phl tai chinh 23 Vil.4 84.066.506.398 133,063.037.952

- Trong ddé: Chi phi of vay 24 84.066.906. 398 132.131.369.894
9. Chi phl ban hang 25 1173177112 613.063.034
10. Chi phl quan ly doanh nghiép 26 VI.5 4.281.208.665 10.328.236.464
11. Phén 1al treng cong ty lién doanh, lién

két 27 = -
12. Lgi nhuén thuin tir hoat déng

kinh doanh {30 = 20 + 21 + 22 - (23

+ 25 + 26) + 2T} 30 37.442,732.529 50.526.007.976
13, Thu nhép khac 31 ViLE 2.076.833.273 798.734.800
14. Chi phi khac 32 VILT 27.671.815.884 44.931.088.6066
15. L& khéac (40 = 31 - 32) 40 {25.494.882.611) (44.132,353.866)
16. Thng lgi nhudn ké toan trude thud

(50 = 30 + 40) 50 11.947.849.918 6.393.654.110
17. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 ViLg 7.330.961.708 6.291.170.743
18. Chi phi thu& TNDN hogn lai 52 VlI12 4.427.231.127 -
19. Lol nhuan sau thué thu nhap

doanh nghiép (60 = 50 - 51 - 52) 60 189.657.083 102.483.367
20. Lgi nhuan sau thué cda cong ty me 61 388.759.741 231.682.307
21, L& sau thué cia cd ddng khong kidm

soat 62 (199.102.658) (129.198.940)
22. Lal cor ban trén cb phiéu 70 VL9 4 2
23. Lai suy giam trén cb phiéu 71 VILS 4 2

"K‘gﬂ‘yﬁl Van Minh
toan trwdéng

kiém ngwei 1ap bidu
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Mguyén Ba Lan
Téng Giam déc

Céc thuyét minh dinh kém la mét bo phan hop thanh ciia bdo cdo (&l chinh hop nhat gitka nién do nay 8



CONG TY CO PHAN DAU TU' NAM BAY BAY

MEu s6 B 03a-DNMN

Théng tu sb 43/2026/TT-BTC

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIO'A NIEN BO

(Theo phuong phép gidn tiép)

Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang & nam 2026

CHi TIEU

I. LU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH DOANH

Loi nhudn trude thué
Biéu chinh cho cac khoan:
Khéu hao TSCB, BESET va phan bd lgi thé
thirorng mal
Cac khoan dy phong
La&i tir hoat ddng diu tw, tai chinh
Chi phi di vay
3. (L&)/lgi nhuan tir hoat dgng kinh doanh
trudc thay déi von luu déng
Gladm/(tang) cac khoan phal thu
Tang hang tén kho
Tang!(gidm) cac khodn phai tré (khong ké
I5i vay phai trd, thué thu nhap doanh nghiép
phai nip)
Tang chi phi chér phan bd
Chi phi di vay da tra
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp
Tién chi khac cho hoat ddng kinh deanh
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh
doanh

|

Ma sé

o1

02
03
05
06

08
09
10

11
12
14
15
17

20

Il. LUU CHUYEN TIEN TP HOAT BONG BAU TU

1. Tién chi d& mua sam, x&y dyng TSCB wa
cac tal san dai han khac

2. Tién thu tir thanh Iy, nhuweng ban TSCB va
cac tai san dai han khac

3. Tign chi cho vay, mua cac cang cu ng cla
don v khac

4, Tién thu hdi cho vay, ban lai cac céng cy
no cla don W khac

5. Tién chi diu tw gép vin vao don \ khac

6. Tikn thu héi diu tw gop vn vao don v khac

7. Tign thu 18 cho vay, e tiec va lod nhuén
dugc chia

Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dong dau

tuwr

21
22
23
24
25
26

27

30

Ky nay

Bon vi; VND

Ky trwée

11.947.849.918

3.503.647.784

(118.727.059.463)
84.066,906.398

(19.208.655.363)
36.744.352.276
(396,941.204.680)

8.484.585.722
(9.922.392.753)
(156.507.443.044)
(17.455,380.013)
(1.610.825.000)

(556.506.963.755)

{49.150.710)

(25.000.000.000)
5.500.000.000

o4.315.126.521

74.765.975.811

130.631.369.994

6.183.719.613
(47.783.965.369)
(69.525.422.260)

(16.116.606.360)
(14.679.204.240)
(201.202.667.495)
(7.848.731.878)
(1.601.362.818)

(352.574.240.807)

(1.569.503.323)
617.741.506
(190,000.000.000)
347.937.685.000
170.692.277.321

327.678.200.504

Céc thuyét minh dinh kém 1a mit bé phan hop thanh cila bao cao tai chinh hop nhét gitka nién dé nay 9
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau s6 B 03a-DNMHN
Thﬁng tur 56 43/2026/TT-BTC

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép theo)
(Theo phuong phap gian tiép)
Cho ki ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 n&m 2026

CHI TIEU

Ma sb

Ill. LL'U CHUYEN TIEN TU¥ HOAT BONG TAI CHINH

1. Tién thu tir di vay va hep tac dau tw

2. Tidn tra no gbc vay va hop tac dau tw
Lwu chuyén tién thudn ti hoat dong tai
chinh

Lwu chuyén tién thudn trong ky
(50 = 20 + 30 + 40)

Tién va twong duwong tién diu ky
Tién va twong dwong tién cudi ky
(70 = 50 + 60)

o

guﬂn Van Minh
Ké todn trwedng
kiém ngwoi 1ap bidu

33
34

40

50

60

70

Ky nay

Bon vit VND

Ky trudc

1.176.6864.608.172
(696.006.000.000)

480.648.608.172

(1.092.379.772)

4.104.148.855

1.368.064.999.898
(1.351.045.761.528)

17.019.238.471

(7.876.801.832)
33.130.364.876

.563.044

Sng Giam d&c

Céc thuyét minh dinh kém la mét b6 phan hop thanh ctia bdo cdo tai chinh hap nhét gitka nién o nay
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

MAu s B 09a-DNMHN
Thing tw 50 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN DO
Cho ki ké todn 6 thang kél thuc ngay 30 thang 6 ndm 2026

THONG TIN KHAI QUAT

Hinh thivc s& hivu vén

Céng ty C phin DAu ty Nam Bay Bay (sau day goi tat 1a “Céng ty") 1a cong ty ¢b phan, duoc
thanh lap va heat déng theo Gidy chirng nhén déng ky kinh doanh s 4103003556 do S& Tai
chinh (tién than 1a S& Ké hoach va Dau tu) Thanh phé H& Chi Minh cap I&n dau ngay 04 thang
7 nam 2005 va qua cac lan didu chinh trong dé 1n diéu chinh gn nhat 12 Ian thir 20 ngay 20
thang 7 nam 2025 vé viéc thay di dia chi tru s& chinh cla Cang ty.

\én dibu & clia Cong ty 14 1.004,756.660.000 déng, dwrgc chia thanh 100.475.656 ¢ phén bang
nhau, ménh gia mét cd phan 14 10,000 dbng.

Cang ty me ti cao cila Céng ty la Cong ty Cé phan Dau tu Ha tang KJ thuat Thanh pht H& Chi
Minh (“CII"), tru s& chinh tai TAng 12, 152 Dién Bién Phi, Phwéng Thanh My Tay, Thanh phb
H& Chi Minh. Céng ty me truc tiép 1a Cong ty TNHH Thuong mai Bau tw Cll (mét céng ty con
cla ClI). Ty 1& s& hivu tai ngay 30 thang 6 nam 2026 clia Nhom Cang ty Cil 12 79,79%.

Tru s& chinh cta Céng ty toa lac tal tda nha CIl Tower, 152 pién Bién Phi, phwréng Thanh My
Tay, Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam.

Cé phiéu clia Céng ty hién dang niém yét tai S& Giao dich Chitng khoan Thanh phé Hb Chi
Minh, ma cb phigéu: NBB.

Tén Coéng ty viét bing tiéng nudc ngoai: 577 Investment Corporation, t&n viét tét 1a 577 CORP.

Téng sb nhan vién ciia Cang ty va céc cbng ty con tai ngay cubi ky va dau ky 1An ot la 71 ngudi
va 74 ngledi.

Linh vwe kinh doanh

Linh vire kinh doanh clia Géng ty 14 kinh doanh bat déng san,

Mganh nghé kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh clia Céng ty 1a dau tr va kinh doanh bét déng san, xay dyng cang trinh
giao théng, céng trinh dan dung, dAu tw, kinh doanh co s& ha tng do thi, khai thac va ché bien
khodng san.

Hoat dong chinh

Hoat déng chinh clia Gang ty trong ki 1 trién khai céc hoat déng hoan thién hé sor phap 1y, dau
tur va phét trién, kinh doanh cac dy &n bat dgng san.

Chu ky sén xudt, kinh doanh théng thuong

Chu ky s&n xuét kinh doanh clia hoat déng dau tw va kinh doanh bét déng san cla Céng ty bat
dAu tir thevi didém xin gidy phép dAu tur, thuc hign giai phong mat béing, xy dung co ban cho dén
thes! didm hoan thién. Do vy, chu ky san xudt kinh doanh cla hoat dgng nay we tinh trong vang
tir 24 thang dén 60 thang.

Chu ky san xuét kinh doanh ciia cac hoat déng khéc cla Céng ty théng thwérng duwoc thire hién
trong thevi gian khéng qua 12 thang.
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CONG TY CO PHAN DAU TU' NAM BAY BAY

Mau =0 B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIEPA NIEN BO (1iép theo)
Cho ky ké toan 6 théng két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

THONG TIN KHAI QUAT (tiép theo)
Tuyén bé vé kha nang so sanh théng tin trén bao cao tai chinh hop nhét gitva nién dé

Sé ligu so sanh 14 sb ligu ciia bdo cdo tai chinh hop nhat da duoce kiém toan cho ném tai chinh
két thiic ngay 31 thang 12 ném 2025 va so liéu cla béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién d6 da
dugc soat xét cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2025.

K& tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Cong ty d ap dung Théng tu sb 99/2025/TT-BTC ("Théng
tw 99") do B& Tai chinh ban hanh ngay 27 thang 10 ndm 2025 trong viéc |3p va trinh bay bao
cé0 tai chinh va Théng tu sb 43/2026/TT-BTC ("Thing tw 43") do B Tai chinh ban hanh ngay
20 thang 4 nam 2026 vé viéc siva ddi, bd sung mot sb didu cia Théng tur s 202/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nim 2014 hwéng din phuong phép 18p va trinh bay bao cdo tai chinh hop
nhét, Trong d6, Céng ty ap dung cac thay déi v& chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tu
99 va Théng t 43 c6 anh hudng dén Cong ty trén co' s& phi hoi to. Cong ty cling da trinh bay
lai dir ligu tweng (eng ctia ky truede déi véi mét s chi tigu fhﬁ hop vai quy dinh cta Théng tur 99
va Théng twr 43 (chi tiét duoe trinh bay tal Thuyét minh s6 VIIL6). Do d6, thong tin trinh bay trén
bdo cdo tai chinh hop nhét gitka nign dé nay |3 co thé so sanh dugc.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GITPA NIEN DO VA KY KE TOAN
Co sé 1ap bao céo tai chinh hop nhit gitra nién d§

Bao cao tal ehinh hop nhét gitra nién 66 kém theo duge trinh bay bang Bbng Viét Nam (VND),
theo nguyén tac gia gée va phi hop véi chudn mue ke toan, ché dé ké toan doanh nghigp Viet
Nam va cac quy dinh phap 1y ¢6 lién quan dén viéc |ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat
gitra nién dg.

Bao cao tai chinh hep nhét gitka nién d6 kém theo khéng nhém phan anh tinh hinh tai chinh hep
nhét, két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhat theo cac
nguyén tac va théng 1& ke toan dugc chap nhan chung tai cac nwédc khac ngoai Viet MNam,.

Ky ké toan

Ky ké todn nam ctia Cong ty bat ddu tir ngay 01 thang 01 va ket thac vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

Bao céo tal chinh hop nhét gitra nién d6 duoc 1ap cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang
6 hang nam.

CHUAN MUFC VA CHE BO KE TOAN AP DUNG
Ap dung hwéng din méi vé ché do ké toan doanh nghiép

Mgay 27 thang 10 ném 2025, B& Tai chinh d& ban hanh Thong tw s6 99/2025/TT-BTC ("Théng
tw 99") huwréng din ché da ké toan cho doanh nghigp. Théng tu 99 thay theé cho cac quy dinh ve
ché d6 ké toan doanh nghi&p ban hanh theo Théng tw 0 200/2014/TT-BTC do BS Tai chinh ban
hanh ngay 22 thang 12 nam 2014,

Ngay 20 thang 4 ndm 2026, Bé Tai chinh 43 ban hanh Thing tw 56 43/2026/TT-BTC ("Thang fw
43°) stra ddi, bd sung mét sé didu clia Thang tw s 202/2014/TT-BTC ('Théng tw 202°) ngay 22

thang 12 nim 2014 huéng dan phurong phap |&p va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat.

Théng tw 99 va Théng tir 43 ¢ hiéu lc cho ndm tai chinh bat ddu vao hodc sau ngay 01 thang
01 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

MEu sb B 09a-DN/HN
Théng tw sb 43/12026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GID'A NIEN DO (tiép theo)
Cho kyr ké toan 6 théng két thic ngdy 30 thang 6 ndm 2026

1l

CHUAN MUC VA CHE DO KE TOAN AP DUNG (tiép theo)
Tuyén bé vé viéc tuan thii chuiin mwe ké toan Vigt Nam va ché do ké toan

Ban Téng Giam déc Cong ty dam bao da tuén thi yéu chu ciia cac chudn muc ké toan Viét Nam,
ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam duge ban hanh theo Théng tu 99, Thong 202 va
Théng tw 43 ciing nhw cac théng te hudéng d&n thue hién chudn muc ké toan cla B Tai chinh
trong viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh hep nhat gitra nién 4.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day |a cac chinh sach k& toan chll yéu duge Cong ty ap dung trong viéc lap béo céo tai
chinh hop nhéat gidra nién di:

Wée tinh ké toan

Viéc Iap bao cdo tal ehinh hep nhét gitra nién d§ tuan thi theo chudn mise ké toan, ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao
c0 tal chinh yéu cAu Ban Téng Gidm déc phai c6 nhiing wée tinh va gid dinh anh hudng dén
sé lidu bao cdo vé cdng n, tai sdn va vige trinh bay cac khodn cong ng va tal san tiém tang tai
ngay 1p bao co tai chinh hgp nhét gitra nién dd cling nhu céc sb lidu bao céo vé doanh thu va
chi phi trong subt ky hoat déng. Méc dii céc wéc tinh ké toan duoc lap bang tat ca sy hidu biét
clia Ban Téng Giam dbc, s6 thire & phat sinh co thé khac vé&i cac wée tinh, gid dinh dét ra.

Co s hop nhét bao céo tai chinh

Béo cao tal chinh hop nhét gitra nién 46 bao gbm bao céo tai chinh riéng gitra nien d5 cla Céng
ty va bao céo tai chinh gitra nién 4 clia cac cong ty do Céng ty kiém soat (cac cong ly con)
dwoc 1ap cho cung ky ké toan, Viéc kiém soat nay dat duoc khi Gong ty ¢o kha néng kiém soat
céc chinh sach tai chinh va hoat dgng cla cac cong ly nhan dau te nham thu duoc lgi ich toy
hoat dong cla cac cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh clia cac céng ty con dugc mua lai hodc ban di trong ki dugec trinh
bay trang Bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét tir ngay mua ho#c cho dén ngay ban
khodn dau tr & cong by con do.

Trong triérng hep chn thiét, bao céo tai chinh clia cac cong ty con dwrge diéu chinh dé céc chinh
sach ké toan duoe 4p dung tai Céng ty va céc cdng ty con |a gitng nhau.

Tt ca cac nghiép vy va sb du gilra cac cdng ty trong clng tap doan dugc loai b6 khi hop nhét
bao cao tal chinh.

Loi ich clia ¢d dong khéng kiém soét trong tai san thudn ciia céng ty con hep nhat duge xac
dinh 1a mét chi tiéu riéng biét tach khéi phan vén chil s& hiru cla cb déng clia cong ty me. Loi
ich clia ¢b déng khong kiém soat bao gém gié tri céc loi ich clia cd déng khéng kiém soat tal
ngay hop nhét kinh doanh ban déu (chi tiét xem ndi dun%tﬂnh bay durdi day) va phan lgi ich cta
c6 déng khong kidm soét trong si bién dong clia tong von chl & hiu ké tir ngay hop nhét kinh
doanh. Cac khoan |1& phat sinh tai ¢ong ty con phai duoc phan b twong (ng véi phan s& hiku
ciia cb déng khong kiém sodt, ké ca trdng hop sé 18 d6 16n hon phan s& hitu cla ch déng
khéng kiém sodt trong tai san thuan cia cong ty con.

Hop nhét kinh doanh

Tai san, céng no va cong no tidm tang clia cdng ty con duge xéc dinh theo gia tr hop Iy tal ngay
mua céng ty con. Bat ky khodn phy trdi nao gira gia mua va thng gid tri hop Iy clia tai san thuan
duoe mua dwec ghi nhan 1a ol thé thwong mai. Bat ky khoan thigu hut nao gitra gia mua va téng
glé tri hop Iy clia tai san thudn dugc mua duge ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh clia
ky ké toan phét sinh hoat ddng mua céng ty con.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Mau sd B 09a-DNMHN
Thing tw 50 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang kéi thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (liép theo)
Hop nhét kinh doanh (tiép thea)

Truding hop trede ngdy Céng ty dat dugc quyén kiém soat, Céng ty khang cé anh huwéng déng
ké véi cong ty con va khodn dau tu duge trinh bay theo phuong phap gia gbc, khi dat duge
quyén kiém soat déi véi cang ty con, Cong ty dénh gia lai gid trj khoan dau tu trurdre day theo gia
tr| horp 1 tal ngay kiém soat céng ty con trén béo cao tai chinh hop nhét. Phdn chénh l&ch gitra
gia danh gi4 lai va gia gbc khodn diu tu durge ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh
doanh hop nhat trong ky.

Trudng hop trudc ngay Cong ty dat duoc quyén kiém soét, cong ty con la cong ty lién két, lién
doanh cia Cong ty va da dugc trinh bay theo phireng phap vén chll s& hru, khi dat dugc quyén
kiém soat, Cang ty danh gid lai gia trj khoan dau tu theo gid tri hop Iy trén Bao cdo tai chinh hop
nhét. Phan chénh léch gitra gia danh gid lai va gia trj khodn dau tr theo phuong phap van chtl
s& hitu duoe ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat trang ky.

Lgi ich ciia cb déng khéng kiém soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dhu duge xac dinh trén
co s 1y 18 clia cb dong khéng kiém soét trong tang gid tri hop Iy ciia tal san, cdng ng va cong
no tigm tang duge ghi nhan.

Anh huéng cla cdc giao dich 1am thay ddi ty 1é s& hiru ctia Cong ty trong céc cong ty con nhung
khéng lam mét di quyén kiém soat dwge ghi nhan true tiép vao loi nhuén sau thué chua phan
phéi trén Béo cdo tinh hinh tai chinh hg'p nhat.

PAu tr vao cong ty lién két

Céng ty lién két Ia mot cong ty ma Céng ty co anh hudng dang ké nhung khéng phai la cong ty
con hay céing ty lién doanh clia Céng ty. Anh huwding dang ké thé hign & quyén tham gla vao vigc
dua ra cac quyét dinh vé chinh séch tai chinh va hoat dong clia bén nhan dau tv nhirng khong
cé anh hurdng vé mat kiém soat hosc dbng kiém sodt nhiing chinh sach nay.

Céng ty 4p dung phuang phap vén chi s& hiru dé trinh bay khoan dthu tr vAo cong ty lign ket
trong bao cdo tai chinh hop nhat gita nién db. Theo dd, cac khoan dau tw vao cong ty lign két
dwoe ghi nhan ban diu theo gia gbc va sau dé gia tr ghi sé duge didgu chinh theo nhirng thay
ddi trong phén s& hiru clia Céng ty trong 15i holc 16 clia bén dwoc dAu tw sau ngay dau tw, Céc
khoan duce chia tir bén dwoe dau tu phai hach toan giam gia tri ghi sé cla khodn dau tu, Viéc
didu chinh gia tri ghi s3 cling phai thy hién khi loi ich clia nha dau tu thay ddi phét sinh tir céc
khodn thu nhap duoc ghi nhan truc tiép vao vén chl sé hitu cia bén dugc dAu tw, nhu viéc
danh gi4 lai tai san cb dinh, chénh léch ty gia do chuyén déi b4o céo tai chinh.

Khi phén sé& hiru clia nha d4u tw trong khoan 16 clia cong ty lién két bang hodc vuot qua gia tri
ghi s clia khodn dAu tu, Céng ty khong phai tiép tuc ghi nhan cac khodn 16 phat sinh sau do trir
khi Céng ty c6 nghia vu phdp Iy theo hop dbng hosc thuc hign thanh todn thay cho cong ty lién
két cac khodn no ma Cong ty d& dam bao hodc cam két trd. Néu sau do cong ty lién két hoat
déng co |4, Céng ty chi dwge ghi nhan phén s& hitu ctia minh trong khoan 13i d6 sau khi dé bu
dap dwoc phén 16 thudn chua duge hach toén trrdc day.

Béo cdo tal chinh clia cac cong ty lién két duoc Iap cling ky véi bao cdo tai chinh hop nhat gitra
nién d ctia Cong ty va ap dung cac chinh sach ké toén nhat quén voi Cong ty. Cac diéu chinh
hep nhat thich hop da dwge ghi nhan dé dam bao céc chinh sach ké toan dwoc ap dung nhét
quan vai Cang ty.

Khi Céng ty thoal mét phén vén trong céng ty lién két, I4i 16 tir giao dich s& duoc ghi nhan vao
Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

Trong trwémng hop Céng ty hodc cac céng ty thanh vién elia Cong ty thue hign giao dich vii mgt

cdng ty lién két, 151118 chua thure hign teeong tng vol phén s& hiku cha Cong ty vao cong ty lién
két phai duoe loai triv khoi bao c4o tai chinh hop nhat gitra nién d6.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau s6 B 09a-DN/HN
Théng tur sé 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thiic ngdy 30 théang 6 ndm 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Lgi thé thwong mai

Li thé thuong mai trén bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién do Ia phén phy trél gitva mirc gia
phi hgp nhét kinh doanh so véi phan lgi ich cla Céng ty trong tdng gia trj he'p Iy cla tai san,
cong ng va cong ng tiém tang cla céng ty con, cong ty lién két, hodc don vi gop von lién doanh
tai ngay thic hign nghiép vy déu tu.

Lol thé thueng mai tir viéc mua céng ty con duge coi 1a mét loal tai san vé hinh, duge trinh bay
riéng nhu mét loal t&i san dai han khac trén Bao cao tinh hinh tai chinh hep nhat va duoc khau
hao theo phueng phap duéng thing trén thei gian hiru dung wée tinh clia loi thé kinh doanh do
i& 10 nam, Binh ky, Céng ty me phai danh gia tén thét loi thé thuong mai tai cong ty con. Néu
¢6 bang chirng cho thay s lgi thg thirong mai bj tdn that Ién hon sb phan bé hang nam thi phan
bé theo sé lgi thé thwrong mai b t6n that vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Lo thé thireng mai ¢ dugs tir vigc mua cng ty lién két va co s& kinh doanh dbéng kiém soét
duooc tinh vao gia tri ghi sb clia khoan dau tw, Cong ty khong phan bé khodn loi thé theong mai
nay.

Khi ban céng ty con, céng ty lién két hoéic don vi gop vbn lién doanh, gi trf con lai clia khoan lo1
thé thirong mal chua phan bd hét duge tinh véo |ai hodc 16 do nghiép vy nhurgng bén cong ty
turorng tmg.

Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tikn va céc khodn twong duong tién bao gdm tién mét tal quy, cac khoan tién glri khéng ky han,
tign dang chuyén, cac khodn dau tw ngén han (khéng qué 3 thang), ¢o kha néng thanh khoan
cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va it rdi ro lién quan dén viéc bién ddng gia tri va khong bj

han ché si dung.
Cac khoan ddu tw tai chinh
Céc khodn dau tw nam gity dén ngay déo han

Céc khoan dAu tw nAm gith dén ngay d4o han bao gdm cac khodn dau tu ma Cong ty co y dinh
va kha nang gitr @&n ngay déo han. Céc khoan dAu tu ndm gil dén ngéy dao han bao gbm: céc
khoan tién gii c6 ky han tai ngén hang, gidy t& c6 gia (bao gbm ca cac loai tin phiéu, ky phiéu,
chirng chi tién gll), tral phiéu, cac khoan cho vay nam gilr dén ngay dao han véi mue dich thu
|ai hang ky, cac khodn dau tw ndm gitr dén ngay déo han khac hodc co ban chét twong t va
khéng bao gdm cac céng cu phai sinh.

Céc khoan dAu tw ndm gitr dén ngdy d4o han duoc ghi nhan ban dau theo gla gbc, bao gom
ménh gié trir (-) 56 tién 131 nhan trirée cho nhiéu ky (treéng hop khoan d4u tw nam gilr dén ngay
dao han nhan 13 trede) cong (+) st phu tri hode triv (-) chiét khau.

Sau ghi nhan ban dAu, cac khoan chiét khiu vathodc phu trdi dugc phan bé theo phueng phap
dudng thing phit hop véi ky han clia khodn dau tu, cy thé:

_ Chiét khiu clia khoan dAu tw ndm gitr dén ngay d4o han dwoe phan bd dan dé tinh vao
doanh thu hoat ddng tai chinh tirmng k(! trong suft thei han clia khodn dau tw;
Phu tréi clia khoan dau tr ndm gitr dén ngay dao han dugce phan b dan dé gidm trir doanh
thu t&i chinh tirng ky trong subt thai han clia khodn dau tu.

Khoan chiét khdu hodc phu tréi phan bd déu vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét gitra nién 46 theo phueng phap dudng thang trong subt ky han clia khodn dau tw. LAl nhan
sau hodc 18i nhan dinh ky duge ghi nhén vao doanh thu hoat dong tai chinh twong Gng voi ky
huérng 14,

Céc khoén du tw ném giir dén ngay déo han dugc xdc dinh theo gia gbe triv i dy phong dau
tw nam gilr dén ngay dao han.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

MEu s& B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIIYA NIEN DO (tiép theo)
Cho ki ké todn 6 thang két thie ngdy 30 thang 6 ndm 2026

V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Gac khoan diu tw tai chinh (tiép theo)
Céc khoén dau tw ndm gilr dén ngay déo han (tiép theo)

Dy phéng dAu tur ndm itk dén ngay ddo han dugc trich [4p khi co bat ky ddu hiéu hoéic bang
chirng nao cho thiy mét phan hodc toan bd khoan dAu tw nédm git dén ngay dao han clia Cong
ty ¢t kha néng khéng thu hai duorc.

BPéu tw von vao don vj khéc

DAu tw vén vao don vi khac phan 4nh céc khodn dau tu aﬁn%cu vén nhung Cong ty khing co
quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc co &nh hudng dang k déi véi bén duroc dAu tu va céc
khoan dau tu vao hop dong hop tac kinh doanh ma Céng ly khong co quyén déng kiém soat
nhung duge hudng loi ich phy thude vao lgi nhuén sau thué cla hop déng hep tac kinh deanh.

Céng ty ghi nhan ban du khodn dau tr vén vao don vi khac theo gid gbe, bao gbm gia mua va
chi phi phéat sinh lién quan truc tiép dén viéc dau tu nhu chi phi tu van phap Iy, tham dinh gia,
chi phi théng tin, méi gidi, giaa dich trong qua trinh thue hign d4u tu. Cang ty hach toan vao thu
nhap trén Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét khoan duoe chia tlr lgi nhudn thun
IGy ké ctia bén nhan d&u tw phét sinh sau ngay dau tu. Cég khoan khac ma Céng ty nhan duoc
ngoéi lol nhuén dugce chia néu trén, dugc col 14 phén thu hdi c&c khoan dau t va dwoc ghi nhan
la khodn giam trit gia géc dau tur, C8 tirc durge nhan bang co phiéu chi duge theo dai so luon
cb gméu tang thém, khong ghi nhan gid tri ¢d phiéu nhan dwgc va doanh thu tir ¢b tirc béing co
phigu.

Cac khodn dau tw vén vao don vi khéac durgc trinh bay trong Bao céo tinh hinh tai chinh hop nhét
theo gid géc trir di cac khaan dy phang ton that (néu cd).

Dy phong 1én that cho céc khoan dau tw vén vao don vj khac duge trich lap khi cac cang ty nay
bi I8 hoac khi c6 cac bing chirng chéc chn cho thiy cé sw suy giam gia trj cla cac khoan dau
itr ndy vao nady két thic ky bao cdo. Néu bén nhan dau tuw 1a @bi twong lap bao cdo tai chinh
hop nhat thi can clr dé xac dinh du phong tbn thét 14 bao céo tai chinh hop nhat.

Téng, gidm sé du phang tén thét cac khodn dau tu vén vao don vi khac can phai trich 1ap tai
ngay ket thic ki bao cao va dwege ghi nhan vao chi phi tai chinh.

Ng phai thu

Ner phai thu 1a s6 tién c6 thé thu hél cla khach hang hodc cac dédi twong khac. N¢ phai thu duec
trinh bay theo gié tri ghi sé triy di cdc khodn dy phong ng' phai thu kho doi.

Dyt phéng no phai thu khé daéi dwge trich 1ap cho cac khodn: ng phai thu qua han thanh toan ghi
trong ho'p ddng kinh t&, cam két hop dbng hoéc cam két no' va no' phai thu chua dén han thanh
toan nhung khé cé kha nang thu hol. Trong do, viéc trich lap dir phéng ng phai thu qué han thanh
toan duoc can ol vao thei gian tra ng gbc theo hgp ddng mua ban ban dau, khong tinh dén viée
gia han no gitra cac bén va ng phal thu chura dén han thanh toan nhung khach no da 1am vao
tinh trang phd san hodc dang lam tha tuc gidl thé, mat tich, bd tréin.

Tang, giam sb du dw phang no phai thu kho doi can phai trich lap tai ngay két thiic ky ké toan
durore ghi nhén vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong ky.
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CONG TY CO PHAN BAU TU' NAM BAY BAY

MEu s6 B 09a-DN/HN
Thong sb 43/2026/TT-ETC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUrA NIEN BQ (tiép theo)
Cho ky ké toén 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

v,

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang tén kho
Hang héa bét déng sdn

Hang hoa bét déng san clia Céng ty bao gbm céc bat ddng san dwge mua hodc xay dung aé
ban trong ky hoat déng kinh doanh binh thuémg, duge ghi nhan trén co s gia thap hon gilra
gia thanh va gia tri thugn c6 thé thirs hign dwge. Gia thanh cta hang hoa bat dong sén bao gbm
chi phi tién sir dung @4t va tién thué dat, chi phi dén bl gidi phéng mét bang; chi phi xay diung
v cac khodn chi phi 181 vay, chi phi tw vén thiét k&, chi phi quan Iy xéy ding va cac khoan chi
phi lién quan khac (néu c6) dé dwa mBl san phim dén vj tri va diéu kign hién tal,

Gia trj thudin c6 thé thue hién duoc 1 gia ban wéc tinh clia hang hoa bt dong sén trong digu
kién kinh doanh binh thwdmg, dwa trén gia thi truéing vao ngay bao cao va chiét khdu cho gia tri
theri gian clia déng tign, néu dang ké, va trir chi phi wde tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang
e tinh.

Hang tén kho khéc

Hang tén kho khac duge xéc dinh trén co s¢ gia théap hon gilra gia goc va glé trj thudn co thé
thuc hién dwec, Gia gbe hang ton kho bao gbm chi phi nguyén vét liéu tryrc tiép, chi phi lao dong
trupe tiép va chi phi san xuat chung, néu cb, @& cé duge hang ton kho & dia diém va trang thai
hién tai.

Céng ty xac dinh gid tr| hang xuAt kho theo tirmg 1&n phét sinh dé hach tean hang tdn kho.

Gia géc cila hang tdn kho dwgc xéde dinh theo phwong phap binh quén gia quyén. Gia trj thuin
c6 thé thue hién duoc xac dinh bang gi4 ban wdc tinh trir cac chi phi wéc tinh dé hoan thanh
san phém va chi phi wéc tinh cin thiét cho vige ban cac san pham do.

Céng ty trich 1ap du phong gidm gi4 hang tén kho khi hang tén kho bi hur héng, 181 thai, kém
pham chét va trang treéing hop gia gbe clia hang ton kho cao hen gié tri thun co thé thuc hién
dugc tai ngay 1ap bao cdo tai chinh hop nhat gitka nién dg. Chi phi trich lap di phéng giam gia
hang tn kho 13i ther, héng, kém phdm chét khong duwroc tinh vao chi phi dugc triv khi tinh thué
thu nhap doanh nghigép eho dén khi hang duge thanh ly.

Téng, gidm sé dw du phang giam gid hang tén kho can phai trich 1ap tai ngay két thie ky bao
céo duoc ghi nhan vao gid vbn hang ban trong ky.

Tai san c6 dinh hivu hinh va khau hao

Tai san ¢b dinh hitu hinh duer trinh bay theo nguyén gia, gia tri hao men Idy ké va gia trj con lai
Nguyén gia tai san ¢ dinh htru hinh hinh thanh tir mua sém bao gbm gia mua va toan bd céc
chi phi khéc lién quan trire tidp dén vigc dua tai san dén vj tri va trang théi cén thiét dé tai san
6 kha nang hoat déng theo céch thirc dy dinh cla doanh nghigp.

Nguyan gia tai san b dinh hiru hinh do ty |am, ty xay deng bao gbm chi phi xay dyng, chi phi
sén xut thure té phat sinh cdng chi phi I&p dat va chay thir va cac chi phi lién quan tryc tiép dén
viéc dira tai san cb djnh d@én vi tri va trang thai cé kha nang hoat dong.

Tai san cb dinh hiru hinh duoe khdu hao theo phurong phap dudng thang dya trén thi gian hiu
dyng wée tinh nhw sau:

5& nadm
Nha clva, vat kién iriic 50
May méc, thiét bj 04 -10
Phurong tién van tai 06 - 08
Thiét bi, dung cu quan Iy 03
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Mau sé B 09a-DN/HN
Théng tu sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GILPA NIEN BQ (tigp theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thue ngay 30 thang 6 ndm 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (liép theo)
Tai san cé djnh hitu hinh va khéu hao (tiép theo)

Céc khodn 13i, 18 phat sinh khi thanh 1y, ban tal san duwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhét.

Tai san cb dinh vé hinh va khau hao

Tai san eb dinh vé hinh duoc trinh bay trong Béo céo tinh hinh tai chinh hop rihét theo nguyén
gia trir gid tri hao mon 10y ké.

Tai san cé dinh v6 hinh clia Céng ty bao gbm quyén str dung dat khéng cd théi han va chuong
trinh phan mém.

Nguyén gid quyén st dung dét bao gbm tat ca nhitng chi phi cé lign quan tryc tiép dén viéc dura
Iﬁg t vao trang thai s&n sang str dyung, Quyén si¥ dung dét khéng c6 thoi han khéng phai trich
khau hao,

MNguyén gid cla chirang trinh phan mém bao gdm gia mus va nhirng chi phi co lién gquan truc
tibp dén viéc dua tai san vao trang thai san sang s dyng. Phan mém cla Céng ty duge khau
hao theo phuong phap dudng thang trong vong 3 nam.

Thué tai san

Mét khodn thué dwoc xem 14 thué tai chinh khi phan Ién cac quyén Igi va rli ro vé quyén s& hiru
{4 san g chuy&n sang cho ngudi di thug. Tat ca cac khodn thué khac dugc xem la thué hoat
déna.

M@t khoan thué duge xem la thué hoat dong khi bén cho thué van duoc hwéng phéan lon cac
quyén |oi va phai chiu rli ro vé quyén s& hivu tai san. Chi phi thué hoat dong duwgc ghi nhan vao
Béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét theo phwong phap dudng thang trong sudt thevi
gian thué. Cac khoan tién nhan dwee hodc phai thu nham tao digu kién ky két hop dong thué
hoat déng cling duge ghi nhan theo phuong phap duérng thang trang sudt ther gian thué.

B4t dng san dau tw

BAt déng san dau tr bao gdm phang tap gym, khu nha tré va cac tién ich, hé boi, san tennis do
cong ty n&m gitr nhadm mue dich thu lgi tir viéc cho thué.

BAt déng san dAu tr cho thué duoc trinh bay theo nguyén dia trir gia trj hao mon Ity ké. Nguyén
gia bat dgng san diu tu 1 gia tri quyét tadn cong trinh hodic céc chi phi lién quan true tiép cla
bét dong san dau tu.

BAt dong san dau tw dugc khau hao theo phuong phap dudng thang trong sudt the gian hitu
dung wée tinh clia cac bat déng san nhur sau:

So nam
Phong tap gym 20
Khu nha tré 20
Tién ich, hé boi va san quén vot tai chung cu Carina 10-30

BAt déng san dAu twr 1a quy@n sir dung dét dai han va bat déng san dAu tw khac ndm gilr cho
mue dich ch tang gia khéng duoe khau hao. Trirdng hop co bing chimng chéc chén cho thiy
bét déng san dau tu nam gitr ché ting gid bi gidm gié so V&1 gid trj thj trrding va khodn giam gia
durgc xac dinh mot cach déng tin cay thi bat dong san dau tu nam gitr chér tang gia dugc ghi
gidm nguyén gia va tén that duge ghi nhén vao gia vén hang ban trong ki.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Méu sb B 09a-DN/HN
Thong tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN BO (tiep theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Bét dong san dau tw (tiép theo)

Viéc chuyén Ity bAt déng sén chli s& hiu sl dung thanh bat dong san dAu tu hodc tr bét dong
san du tw sang bat dong san chii s& hitu sk dung hay hang ton kho chi khi ¢ sy thay doi ve
muc dich st dung nhur cac trrding hop sau.

BAt dong san dAu tw chuyén thanh bt dong san chi s& hiru sir dung khi chi s& hiru bét
dau s dung 12 5an nay;
BAt déng san du tu chuyén thanh hang tdn kho khi chi & hitu b&t dau trién khai cho muc
dich ban;
BAt déng sén chll s& hitu st dung chuyén thanh bat déng san dAu tu khi chll s& hitu két
thic st dung tal san do; )
Hang tan kho chuyén thanh bat déng s&n d&u tu khi chl so hiru bat dau cho bén khac thué
hoat dong;

. BAt d6ng sdn xay dung chuyén thanh bt déng san du tw khi két thuc giai doan xdy ding,
ban giao dwa vao dau tu.

Vigc chuyén déi myc dich siv dung gitva b4t déng san dau tw vdi bét dong san chl s& hiru s
dung hodc hana tan khe khéng lam thay dai gia tri ghi s6 clia tai san duoc chuyén ddi va khang
tam thay dai nguyén gia clia bat déng san trong viéc xac dinh gia trj hay dé lap bao cdo tai chinh
hop nhat gidra nién 4.

Bét déng san dAu tr khéng can dugc trinh bay trong Béo céo tinh hinh tai chinh hop nhat gitra
nién da sau khi da ban hodc khong con duge nam gitk [au dai va xét thay khong thu dwoc lgiich
kinh t& trang twong lai tir viée thanh Iy bét déng san du tu g4, Doanh thu tir vigc ban bat déng
san dau tr dwoc ghi nhan theo gid tri hop Iy clia céc khodn da thu dugc hodc sé thu Guaoc. Chi
phi ban va gid tri con lai clia bat déng san dau t duge ghi nhén vao Bao céo két qua hoat ddng
kinh doanh hep nhét frong ki ban bat déng san dau tu.

Chi phi xay dirng co ban dé dang

Céc tai san dang trong qud trinh xay dung phuc vu myc dich san xuat, cho thué, quan trj hodc
cho bét ky myc dich nao khac duwge ghi nhén theo gia gbe bao gbm cac chi phi cin thiét va
khéng thé tranh dwec dé hinh thanh tai san phl hop vai chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc
tinh kh&u hao cila cac L san nay dwoc ap dung giéng nhur véi céc tai san khac, bat dau tir khi
tai s3n & vao trang thai ed kha nang hoat déng.

Chi phi ché phén bé

Chi phi ché phan b |4 cac chi phi thike té da phét sinh va 6 lién quan dén két qua hoat diing
san xudt kinh doanh ciia nhigu ky ké toan. Chi phi chér phan bé bao gom chi phi lién quan dén
cac bét ddng san chuwa ban giao chér phén bd; chi phi mua lal quyén tham gia dy an; céng cuy
dyng cu xuét ding va céc khoan chi phi ché phan bd khac.

Chi phi li&n quan dén b4t déng san chua ban giao bao gbm chi phi méi gidi, chi phi xay ding
va trang bi nha mAu clia cac dy &n kinh doanh bat déng san. Cac chi phi nay duwge phan bd vao
két qua kinh doanh theo tj 1& doanh thu cta céc di &n khi Cong ty ban giao bat déng san cho
khach hang.

Chi phi mua lai quy&n tham gia du an ghi nhan 13 chi phi chd phan bé dal han va phan b vao
két qua kinh doanh theo tj 1& dién tich céc bat déng san dé ban clia cac du an frong limg k.

Céng ey, dung cu @3 xuét ding va cac khodn chi phi ché phan bé khac dugc vén héa dudi hinh

thire cac khoan tra truéc va dwoe phan bd vao chi phi san xuét kinh doanh, sl dung phwong
phap dueng thing theo cac quy dinh ké todn hién hanh.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Méu s B 09a-DNHN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI GHINH HOP NHAT GIDPA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (liép theo)
Phai tra nguwoi ban

Phai tré ngudi ban 14 cac khodn ng phai trd phat sinh tlr viec mua hang hoa, dich vy hodc tai
s&n 1lr ngudi ban trong hoat ding san xudt kinh doanh théng thuéng cla doanh nghiép. Cac
khodn phai tra ngudi ban duwgc thé hién theo glé goc.

Chi phi phai tra

Chi phi phal tra bao gdm céc khodn phai tra cho hang héa, dich vy ma Cong ty 43 nhan duoc
nhirng thue té chia chi tra do chwa cé di hd so, chimg tlr, dugc ghi nhan vao chi phi san xuat,
kinh doanh cua ky ké toan.

Cac khoan dy phong phai trd

Céc khodn dy phong dirgre ghi nhan khi Cong ty co nghia vu ng hién tai (nghia vu phap Iy hoac
nghfa vu lign déi) do két qua tir mot sy kién da xay ra frong qud khi¥, c6 kha nang Cong ty sé

phéi thanh toan nghia vu dé va gia tr cla nghia vu do co thé dugc wée tinh mt cach dang tin
cay.

Cac khoan dir phong dugc xéc dinh trén co s& wée tinh clia Ban Téng Giam dbc vé& cac khodn
chi phi cAn thiét @& thanh toan nghia vy ng' nay tai ngay két thic ky ke toan.

Vay

Vay duge xac dinh theo gia gbc bao gdm khodn tién thu duoe tir di vay trir di cac chi phi phat
sinh lién quan trie tiép dén cac khoan vay.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan lruc tiép dén cac
khoan vay ctia Céng ty. Céc chi phi khac phét sinh lién quan trigc tiep dén cac khoan vay bao
gdm chi phi tham dinh, kiém toan, 1ap hé so vay vbn, chi phi thu xép khoan vay,... dugc phan bd
theo phireng phap dudng thang trong sudt thevi han vay.

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi sdn xuét, kinh doanh trang ky khi phat sinh, trie khi
dwoc vén hod theo quy dinh cia chudn muc ké toan Vigt Nam sb 16 "Chi phi di vay". Theo do,
chi phi di vay lién quan true tiép dén viéc dau tu xéy dung hodc san xuit nhivng tai sén can mot
thi gian a0 dai d& cé thé dwa vao st dung theo myc dich dinh trurde hodc dé ban duwoc von hoa
VA0 nguyén gid tai san cho dén khi cac hoat déng chu yeu can thiét cho viéc chudin bj dua tai
s&n d6 vao st dung hodc ban da hoan thanh. Céc khoan thu nhap phat sinh tit hoat dong déu
tir tam thei clia c4c khoan vén vay riéng biét trong khi cher dwoc sir dung vao muc dich 6 duroe
tai san dé dang duoc ghi gidm trlr vao chi phi @i vay phat sinh khi von hoa.

Vén chi s hitu

Cé phidu phé théng

Cé phiéu phb théng cé quyén biéu quyét dwroc ghi nhan theo meénh gia. Cb phiéu phét hanh dé
tang vén didu I8, vén gop clia cé déng dwgc ghi nhan theo sb tién thirc té thu dugc trong Gmg
v&i ménh gia co phiéu phét hanh thanh céng. Vén gép clia chll s& hiku chi duoc ghi nhan ting

irén Bao cao tinh hinh tai chinh khi Cang ty duwgc edp Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép
ddi vai vigc thay dbi vén didu 1& theo quy dinh cla phap luat.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

MEu s6 B 09a-DMN/HN
Thang tw sé 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Vén chii s& hivu (tiép theo)
Théng duw vén

Thiing du vbn phadn &nh khodn chénh I&ch gitta ménh gia va gia phat hanh ¢ phidu phé théng,
sau khi trir @i chi phi lién quan true tiép dén vide phat hanh cd phiéu.

Céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc phat hanh cd phiéu dugc phén bd theo 86 lwgng cb phiéu
phat hanh thanh cbng va khéng thanh cong:

Phén chi phi phan bd cho ¢é phiéu phat hanh thanh céng duge bu trir vao thing du vén.
Phén chi phi lién quan dén cd phiéu phat hanh khong thanh cang dugc ghi nhan véao chi phi
hoat déng tai chinh trang ky.

Qui khen thuwéng, phic lgi

Qu§ khen thudng, phic loi duge trich tr lgi nhudn sau thué thu nhap doanh nghiép cia Cong
ty d& diing cho cong tac khen thudng, khuyén khich lgi ich vat chét, phuc vu nhu ciu phic lgf
cong cOng, cal thién va nang cao ddi sbng vat chét, tinh than cla ngudi lac dong theo Mghj quyét
Pai hoi dang cé dong thudng nién ciia Cang ty. Viéce trich 1ap va sir dung quy khen thudng, phiic
Igri tudn thil theo cac quy dinh v& ké toan va tai chinh hién hanh.

Phan phoi lgi nhuan

Loi nhuén sau thué chwa phan phéi duoc ghi nhan theo sb loi nhuan (hoéc 13) tir két qua hoat
dong kinh doanh hop nhat clia Céng ty trir (=) chi phi thué thu nhap doanh nghiép cta ky hign
hanh va céc khoan digu chinh do Ap dung héi té thay déi chinh séch ké toan va diéu chinh hdi t&
sai sot trong yéu clia cac nam trude.

Loi nhuén sau thué cla Céng ty dugc trich chia ¢d tirc cho cac cb dang sau khi duge Bai ndi
déng cb déng phé duyét.

S6 ¢b tirc duge cong bb va chi tra tir nguon Igi nhuan chura phan phéi céin cir vao su phé duyét
clia cb déng trong Pai héi dbng cb déng thurdng nign.

Ghi nhidn doanh thu
Doanh thu chuyén nhugng bat dong sén

Doanh thu chuy&n nhrgng bat ddng san Cdng ty 1a chil dhu tu duge ghi nhan khi déng thei théa
man tat ca nam (5) didu kién sau:

(a) Bat ddng san da hoan thanh todn bd va ban giao cho nguél mua, doanh nghigp da chuyén
giao riii ro va lgi ich gén lign véi quyén sé hitu bat dong sén cho ngudi mua;

(b) Doanh nghiép khéng con ndm gitr quyén quan Iy bét déng san nhu ngudi s& hiku bét dong
san hodc quyén kiém sodt bat dong san;

(¢) Doanh thu duoc xac dinh twong déi chéc chan;

(d) Doanh nghiép da thu dugre hodc sé thu dugc levi fch kinh té tir giao dich ban bat déng san;
wa

(e) Xac dinh dwoc chi phi lign quan dén giao dich ban béat dong san.

Dbl véi bat dong san phan 16 ban nén, néu da chuyén giao nén dét cho khach hang (khang phu
thudc da lam xong thd tuc phap Iy vé gidy chitng nhan quyén st dung dét hay chua) va hgp
ddng khang hily ngang, chii dAu tw dugc ghi nhan doanh thu déi voi nén dit da béan khi thoa
man dbng thei cac didu kién sau:

(a) D& chuyén giao rii ro va lgl fch gén lién voi quyén sl dung dat cho ngudi mua;

(b) Doanh thu duroc xéc dinh trong ddi chac chan;

(c) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dit:

(d) Doanh nghiép da thu durge hodc chic chén sé thu duge loi ich kinh té tir glac djch ban nén.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

M3u sé B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BOQ (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thue ngay 30 thang 6 ndm 2026

V.

TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhin doanh thu (tiép theo)
Doanh thu chuyén nhtgng bat dong sén (liép theo)

Déi véi cac bat dong san ma Céng ty Ia chil dAu tu; khach hang cé quyén hoan thign ndi that
clia biit déng san va Céng ty thire hién viée hoan thién ndi that cla bét déng san theo ding thiét
ké, mAu ma, yau chu clia khach hang thi Cang ty dwge ghi nhan doanh thu khi hoan thanh, ban
giao phén xay thé cho khach hang khi dap tng tat ca ndm (5) dieu kién twong tw nhu trén.

Doanh thu cung cap dich vy

Doanh thu ciia giao dich vé cung cap dich vu duge ghi nhan khi két qua clia giao djch do6 duoc
xac dinh mét cach dang tin cdy, Trwdng hop giao dich v& cung cép dich vy lign guan dé&n nhigu
ky thi doanh thu dwoc ghi nhan trong ky theo két qua phén céng viéc da hoan thanh tai ngay cla
Bao cao finh hinh tai chinh hep nhgt giira nién dé cta ky do. K&t qua clia giao dich cung cap
dich vu duoe xac dinh khi thda man tat c bén (4) diéu kién sau:

(a) Doanh thu dugc xac dinh tweng ddi chic chan. Khi hop déng quy dinh ngudi mua dugc
quyén tra lai dich vu d& mua theo nhing digu kién cy thé, doanh thu chi duege ghi nhén khi
nhiing digu kién cu thé dé khéng con tén tai va ngudi mua khdng dugc quyen tra lai dich vu
da cung cép;

(b) Co kha néng thu dugc lgi ich kinh té tlr giao dich cung cap djch vu do;

(c) Xac dinh dwoe phan cong viée da hoan thanh tai ngay ctia Bao céo tinh hinh tai chinh hop
nhat gii¥a nién d3; va

(d) Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép
dich vy dé.

Doanh thu cho thué bét ddng san

Doanh thu cho thud bAt déng san bao gdm tién cho thué van phéng, thuong mai va cac co s&
ha ting khéc theo hop déng thué hoat déng duge ghi nhan theo phuong phép dudng thang
trong sudt théi han cho thud,

Thu nhép tir ehuyén nhirong quyén tham gia dw dn dau

Doanh thu 1y chuyén nhugng quyén tham gia du dn dau tw dugc xée dinh 1a gia td ghi trén hop
ddng chuyén nhurgong va duegc ghi nhan vao Béo céo ket qua hoat déng kinh doanh khi horp ddng
chuyén nhirgng dugc thue hién. Cang ty da thu dugc hodc chiac chin sé thu dwge loi ich kinh
té tir giao dich ma khéng cé nghia vu phai hoan tra lai trong bét ctv tinh hudng nao.

Doanh thu taf chinh

L& tién giri, tidn cho vay dugc ghi nhan trén co s& don tich, dugc xéc dinh trén sé dur ny goc
clia cac khodn dau tw nay va |5i suét ap dung. LA tir cac khoan dau tu dwee ghi nhan khi Cong
ty cé quyén nhin khoan 1.

Céc khoan giam trir doanh thu
Céc khoan gidm trir doanh thu bao gbm chiét khiu thuong mai, gidm gid hang ban va hang ban
b tra lai.

Céc khodn gidm trir doanh thu phéat sinh ciing ky tiéu thy sén pham, hang hoa, dich vu dugc
didu chinh giam doanh thu clia ky phat sinh. Truding hop san pham, hang hoa dich vu da tiéu
thu trong ki bdo céo nhung dén ki sau méi phét sinh chiét khéu thwong mai£iém gla hang ban
vé hang ban bj tré lai, Céng ty ghi gidm doanh thu ghi nhan trong ky bao caa neu cac khodn giam
trir doanh thu nay phat sinh trdc thei diém phat hanh bao céo tai chinh hop nhat gira nién dg.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY )
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Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT GIZPA NIEN DO (fiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2026

IV.  TOMTAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan gia vén
Gig von bt déng san da chuyén nhuong

Gia vén clia hang héa bt déng san da chuyén nhurgng dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét dua trén céc chi phi trirc tiép tao thanh bat déng san d6 va chi phi
chung duce phan bd trén co s& dién tich twong (ng cua bat déng san do.

Gi vén bét déng san diu tw chuyén nhuong bao gbm gi trf con lai clia bat dong sén tai thigri
diém chuyén nhirong va cac chi phi phét sinh lién quan tryc tiép dén giao dich chuyén nhugng.

Gid vén dich vu da cung cép

Gia vén cung cap dich vy dwoe ahi nhén theo gia tri thue té phat sinh va tap hop theo gia tri dich
vy cung cip cho khach hang, ddm bao nguyén tdc phil hop véi doanh thu va nguyén tac than
trong. Cac chi phi vt trén mire binh thuéng cda dich vu cung cép duwroc ghi nhan ngay vao ket
qué hoat déng kinh doanh hop nhat trong ky.

Gia vén cho thué bat déng sén

Gia vén cho (hué bat dong san dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét dipa trén cac chi phi khu hao bat déng san va cac chi phi lién quan trie tiép khéc t&i viec
cho thué bét déng san.

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang 14 cac khoan chi phi phét sinh lién quan truc tiép dén qua trinh tiéu thy san
phém, hang héa va cung cap dich vy clia doanh nghiép duge ghi nhan vao chi phitrong ky theo
co s& don tich.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép & cac khodn chi phi phat sinh lién quan hoat déng quan Iy chung
clia doanh nghiép, khéng true liép gén vl hoat ddng ban hang hodc san xuAt va duere ghi nhan
vao chi phl trong ky theo co s& don tich.

Hoat ddng herp tac kinh doanh

Hoat déng hop tac kinh doanh 14 théa thuan giia Céng ty va céc doi tac b&ng hop déng dé cing
thire hign hoat déng kinh doanh nhung khéng hinh thanh phap nhén doc 1ap va dugc kiém soat
béi mét trong s6 cac bén. Loi nhuan phan chia cho doi tac duge ghi nhan vao Bao cdo két qua
hoat dong kinh doanh hop nhit.

Péi véi cac hop dbng hop tac dau tw dy &n bl dong sén ma Cdng ty la bén kiém soat céc hoat
déng va tai san clia dy 4n, cac khodn lgi nhuén phan chia cho dbi tac theo quyét toan dugc ghi
nhan vao Béo céo két qua hoat dng kinh doanh hop nhét.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tAng gid trj cla b thué phai tré hign tai va s6 thué hoan
lai.

S6 thué phai tra hién tai bao gbm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hign hanh theo quy dinh
clia Luat thué thu nhap doanh nghiép. Chi phi thu@ thu nhép doanh nghiép hién hanh duge tinh
dya trén thu nhap chiu thué trong ky. Thu nhap chiu thué khac véi lgi nhuan trude thué dugc
trinh bay trén Bao cao két qua hoat diing kinh doanh hop nhét gitva nién @6 vi thu nhap chiu thue
khéng bao gbm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khéu trir trong céc nam
khac (bao gém ca 15 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbm céc chi tiéu khéng chiu
thué hodc khéng duwroc khéu trie,
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDA NIEN BQ (tiép theo)
Cho ky két todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)

Thué thu nhap hodn lai dwoe tinh trén céc khodn chénh léch tam thoi gitra gia tri ghl sb va co
s& tinh thué thu nhap ciia cac khodn muc tai sdn hodc céng ny trén bio cdo tai chinh hop nhét
gitva nién d6. Thué thu nh&p hoan lai phai tra dugc ghi nhan dbi vai tAt ca céc khoan chénh léch
tam th&i chju thud. Tai san thué thu nhap hodn lai chi dugc ghi nhan khi Cong ty co kha nang
chéc chén o6 di lgi nhuan tinh thué trong twong lai & si dung cac khoan chénh lgch tam thivi
dugc khau trix.

Thué thu nhap hodn lai dwoc xéc dinh theo thué suét di tinh s& ap dung cho nam tai san dugc
thu héi hay no phai tra dwoc thanh toén. Thué thu nhap hodn lai dugc ghi nhan vao Bdo céo két
qua hoat déng kinh doanh hop nht gitra nign d6 va chi ghi vao vén chl s& hivu khi khoan thué
6 c6 lién quan dén cac khodn muc duge ghi thang vao vbn chi s& hiru.

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai tré duoc bi trir khi Cong ty co
quyén hop phap dé b trir gitra 1ai san thué thu nhap hign hanh voi thué thu nhap hién hanh
phai nép va khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan
térl thué thu nhgp doanh nghiép dirgc quén |y béi cling mot cor guan thué va Cong ty co du dinh
thanh toan thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan,

Viéc xac dinh thué thu nhag clia Cong ty cin ol vao céac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay déi theo tieng thoi ky va viéc xac dinh sau cing wé& thué thu nhép doanh
nghiép ty thudc vao két qua kiém tra cla co quan thué co tham quyén.

Céc loai thué khac dwoc dp dung theo céc [uat thug hién hanh tai Viét Nam.
L&il(18) trén cb phiéu

L&i(18) cor ban trén cd phigu dwgce tinh bang cach chia loi nhuan gmac &) sau thué phan bé cho
b diing s& hitu cb phiéu phé théng cla Cang ty (sau khi da dieu chinh cho vige trich lap quy
khen thuéng, phiic lof) cho s0 lwgng binh quén gia quyén ctia cb phiéu pho théng dang luu hanh
trang ky.

L&i/(18) suy gidm trén cd phiéu dugc tinh bing céch chia lgi nhuan (hodc I8) sau thué phan b
cho cb déng s& htu cb phiéu phd théng cila Cong ty (sau khi G& diéu chinh cho lai cla cac trai
phiéu chuyén dai co quyén chuyén ddi) cho s6 lwgng binh quan gla quyén cla cb phiéu phd
théng dang Iy hanh trong ki va sb Iwgng binh quén gia quyén ctia 6 phiéu phé théng s& durgc
Ghuy%n 481 tir tréi phiéu chuyén déi trong truéng hop tat ¢a cac trai phigu chuyén déi cé tac dgng
suy gidm déu duoc chuyén thanh cd phiéu phd théng,

Bao cho bd phan

B6 phan Ia thanh phan co thé phan biét duoc cla Cong ty tham gia vao viéc cung cap san pham
hodc dich vu ¢é lign quan (b6 phan theo Iinh vire kinh doanh), hodc vao viéc cung chp san pham
hodic dich vu trong pham vi mét mi trréng kinh té cu thé (b6 phan theo khu vue dia Iy) ma bd
phén nay ¢ rii ro va lgi ich Kinh té khéc vdi cac bd phan kinh doanh khac. Ban Tong Gidm déc
cho ring Cong ty hoat ddng trong cac bd phan theo finh vue kinh doanh bao gbm: hoat déng
kinh doanh bt déng san; cung cAp dich vy, hoat ddng khac va chi hoat dong trong mét khu virc
dia Iy duy nhét 13 Viét Nam. Do @6, bao céo b§ phén s8 duge lap theo Iinh e kinh doanh va
khéng trinh bay bao céo bd phan theo khu vuc dia Iy,

Cac bén liégn guan

Cac bén lién quan clia Cong ty bao gbm cac doanh nghiép - ké ca cong ty me, cong ty lién ket -
c#c o4 nhan, tric tiép hay gidn tiép qua mdt hodc nhiéu trung gian, co quyén kiém sodét Cong ty
ho#c chiu sir kiém soat cla Céng ty, hodc ciing chung kidm soat véi Cong ty. Cac bén lién ket,
cac cA nhan nao trige tiép hodc gian tiép ndm quyén bidu quyét clia Céng ty ma cé anh hurérng
déng ké i véi Cong ty, nhiig chivc trach quan Iy chi chét nhur giam ddc, vién chitc clia Cong
ty, nhirng thanh vién than can trong gia dinh ctia cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hodc
nhirng céng ty lién két voi cac ca nhan nay ciing dugc coi 1a bén lién quan.
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Iv. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac bén lign quan (tigp thea)

Trong viéc xem xét mdi quan hé clia timg bén lién quan, ban chét ela mbi quan hé duge cha ¥
thay vi hinh thire phap ly.

V. CAC GIA BINH VA r&'C TINH QUAN TRONG

Céac gid dinh va wée tinh quan trong lign quan dén twona lai tao ra s khing chéc chén trong
wére tinh tai the didm |8p bao céo, co thé dan dén rlii ro déng ké lam diéu chinh trong yéu gia tri
ghi sb clia tai sdn va ng phai tra trong nam tai chinh tiép theo, duoc trinh bay dudi day.

Lrére tinh nghia vy Hén siv dung dét

Céng ty thue hién wée tinh nghfa vy tién str dung dit dbi véi cac dw an bat déng san ma nghla
vis tai chinh vé @4t chua dugc co quan Nha nudc co th&m quyén xéc dinh chinh thirc vai gié tri
14 321.000.000.000 dbng. Khoan duy phéng dugc xéc dinh trén co ad cac quy dinh va phwong
phép xac dinh gia a4t ¢ lién quan, cling vii cée thang tin vé gia dinh hop 1y hign co tai ngay lan
B4o céo tai chinh, bao gbm gia ban, aid cho thug, chi phi déu tr xay ding, cong suét khai thae,
1§ 1& chiét khéu va tj 1& loi nhuan clia nha dau tu,

Do vige xée dinh chinh thire nghia vu tién st dung dét phy thude vao két qua xem xét va phé
duyét clia co quan Nha nwéc co tham quyén, mdt sé gia dinh st dung trong qua trinh weée tinh
¢6 thé thay ddi. Theo dé, nghTa vy tign st dung dat duoc xéc dinh chinh thire trong twong lai ¢6
thé chénh l&ch so véi khoan du phang da dugc ghi nhan. Tal ngay lap Bao cao tai chinh hop
nhét gicra nién d6 nay, viéc xac dinh pham vi chénh léch hop Iy, néu co, phy thude vao cac thong
fin v& két qua xac dinh nghta vu chinh thirc ctia co' quan Nha nudc cd tham quyén.

VI.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH
TAlI CHINH HOP NHAT GIFA NIEN BO

% Tikn va cac khoan tiwong dwong tién
S6 cudt ky S6 dhu ky
VND VND
Tién maét 600.261.846 448.244.422
Tién giri khong ky han 2.381.507.237 3.626.904.433
Ngén hang Sacombank 1.269.245.012 1.115.799.552
Ngén hang TPBank 491.796.902 1,766.977.0650
Ngén hang VietinBank 364.515.689 340.688 826
Céc ngan hang va to chie khac 255,949 634 402.439.005
Céac khoan twong duong tién 30.000.000 30.000.000
Céng 3.011.769.083 4,104.148.855

Cac khoan tong duong tign thé hién cac khoan tien glri co ky han gbc khéng qué ba (03) thang.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY ~
MEu s6 B 09a-DN/HN
Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(YA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

VI.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH
TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN BQ (tiép theo)

9, Tai san cé dinh v hinh
Quyén Chuwaong trinh
s(¥ dung dét phén mém Ciang
VND VND VND
Mguyén gia
56 dir dau ky 34.377.827.986 269,100.000 31.646.927.986
S6 dw cudl ky 31.377.827.986 269.100.000 31.646.927.986
Gi4 tri hao mén 0y ké
S duw dau ky - 269.100.000 269.100.000
Khéu hao trong ky 5 " 5
Sé dw cudi ky E 269.100.000 269.100.000
Gia trj con lai
sé du dau ky 31.377.827.986 - 31.377.827.986
56 dw cudi ky 31.377.827.986 - 31.377.827.986

Nguyén gia clia tai san cd dinh vo hinh da khé&u hao hét nhung vn con st dung tai ngay cudi
ky va dau ky la 269.100.000 ddng.
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CONG TY CO PHAN DAU TU' NAM BAY BAY

MaEu 56 B 09a-DN/HM

Thong tu s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI'A NIEN O (tiép theo)

Cho ki ké todn 6 thang két thie ngay 30 thang 6 ndm 2026
VI.

11.

Chi phi ché phan bé dai han

Chi phi lién quan dén céac bét dong san chuwa ban

giao chér phan bd

Chi phi mua lai quyén tham gia dw an (i)
Cac khoan chi phi chér phan bd khac

Céng

(i) Sb du thé hién khoan
trién dy an Khu dan cw Son Tinh - Quang Ngai ma trude do Con

Sé cudi ky
VND

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH
TAI CHINH HO'P NHAT GICPA NIEN DO (liép theo)

Sb dau ky
(Trinh bay lai)
WD

145.820.815.640
111.046.537.760
616.253.608

133.005.322.922
111.046.537.760
1.619.282.867

257.483.607.009

245.671.143.549

tidn Céng ty da chi ra d& mua lai 55% quyén tham gia dau tw va phat
g ty da chuyén nhugng cho

mét d6i tac. Khoan chi phi nay duwoc phan bd vao két qua hoat déng kinh doanh theo dign tich

kinl doanh con lai cla die an.

Tinh hinh bién déng cac khoan chi phi ché phéan bé dai han nhuw sau:

S6 dw ddu ky

Chi phi phat sinh trong ky
Phan bé vao chi phi trong ky

S6 dw cudi ky

Ky nay
WD

Ky trudc
VD

245.671.143.549
12.815,492.718
{1.003.029.258)

242.145.381.517
14.063.492.520
(4.142.171.517)

257.483.607.009

252.066.702.520
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Mau s6 B 09a-DN/HN
Théng tu sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN BQ (tiép theo)
Cho ky ké todn 8 théng két thic ngdy 30 thang 6 nam 2026

Vi

13.

14.

15.

16.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH
TAI CHINH HOP NHAT GI(PA NIEN DO (tigp theo)

Phai tra ngwdi ban ngan han

Phal trd cho ngudi ban i bén lign guan
(e thuyét mint VIl 1)

Cong ty TNHH MTV Co khi va Xay dirng Thign An

S6 cubi ky Sé dau ky
VND VND
8.823.683.854 8.050.970.306

22.911.181.287

Cong ty Cé phan Dau tw va Xay dwng Nén mong

Phi S§
Céac dbi terong khac
Cong

Nguwéi mua tra tién trwdc ngén han

2.889.708.375
18.763.671.127

4.510.722.336
25.248.754,041

53.388.244.643

37.810.446.682

S6 dur cudl kv chd yéu bao gbm cac khodn tién thanh todn theo tién df ctia céc khach hang nhan
chuyén nhureng bAt dong san lign quan dén cac dy an Céng ty dang dau tu va phat trién.

Thué va cac khoan phai thulphai nép Nha nwéc

sé phai nop sS4 da thue
56 dau ky trong ky nop trong ky Sé cudi ky
VND VND VND WND
a. Phéi thu
Thue thy nhap 2140.879.249  226,818.741 . 1.923.060.508
doanh nghiép
Thats tu it 702,306,447 1.530.596.830 1.197.886.945  369.616.548
ca nhan
Cac loai thué khac 60,126.604 60.126.604 5 -
céng 5912332205 1.817.542.184 1.197.886.945 2.292.677.056
b. Phai nép
Thué gia tr gia tang 3,533.320 3.533.320 -
Thué thu nhap
doanh nghlép 17.257.141.889  7.104.142.967 17.455.380.013  6.905.874.843
Thué thu nhap
cd nhan 153,382.679 136,020,405 177.495.030 111.908.054
Céng 17.410.494.568  7.243.606.692 17.636.408.363  7.017.782.897
Chi phi phai trd ngan han
56 cubi ky Sé ddu ky
VND VND
Chi phi 18] vay phai tra 37.086.751.099 28.791.090.842
Cac khodn chi phi phai trd khac 348.000.909 601.666.840
37.434.752.008 20.392.757.782

Céng
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

MEu sé B 09a-DNHN

Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO GAO TAI CHINH HOP NHAT GITPA NIEN DO (tiép theo)
Cho kyr ké toan 6 thang két thic ngdy 30 thang 6 ndm 2026

VI.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH

TAI CHINH HO'P NHAT GICPA NIEN DO (tigp theo)

17. Phai tra khac

56 cubi ky Sé dau ky
VND VD

a. Ngan han
Lai vay phai tra 268.801.991.617  209.345.586.411
Tién nhan gitr chd, dat coc tir khach hang 57.915.014.700 64.225.014.700
Phai tra tién 1ai cham thanh toan 5.401.712.330 16.324.106.619
Céc khoan phéi trd khac 4.640.603.021 5,165.262.019
Céng 336.849.321.668  295.059.969.749
b. Dai han
Phai trd vin hop tac dau tw (i) 535.000.000.000  535.000.000.000
Lai vay phai tra 198.911.819.046  180.661.832.415
Mhan ky quif, kv clrgc 49.035.497.335 49.035.497.335
CQu§ bao trl c&n hd 547.085.036 547.085.036
Céng 783.494.401.417  765.244.414.786
Téng cong 1.120.343.723.085 1.060.304.384.535
Trong d6, phai trd khac 1a cac bén lién quan
(xem Thuyét minh VIII.1) 1.003.340.667.998  925.544.276.161

(i) Sb dur thé hién cac khoan nhan vén hop tac déu tw Cong ty TNHH Thuong mai Pau tu Cll
(eéng ty me). Bén gop vén duge phan chia loi nhuan can otk vao két qua hop tac kinh doanh va

theo cac diéu khoan ciia tirng hop déng, bao gom:

- Hop tac kinh doanh Dy &n Khu nghi duég cao cap két hop khu dan cu De Lagi theo
hop déng va théa thuan da ky két. Gia trj khoan hop tac la 485 ty déng, théri han hop tac

dén ngay 13 thang 01 nam 2028;

Hop tac kinh doanh khu dét tai phudng Pha Binh, Thanh phd H& Chi Minh theo hop déng
va théa thuan da ky két. Gi tri khodn hop tac la 50 ty déng, thél han hop tac cho den khi

két thic dy an.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

MEu s6 B 09a-DNHN

Théng tu sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (tiép theo)

Cho ky ké loan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Vi THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HiNH

TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép theo)

18. Vay va ng thu@ tai chinh (tiép theo)

Cac khoan vay dai han dwoc hoan tra theo lich bidu sau:

Sé cubi ky
VIND

sé dau ky
(Trinh béy lai)
VD

Trong vong mét nam

Trong nam thir hal

Tir n&m thir ba dén nam thir nam
Sau ndm nam

166.287.764.948
467.333.763.678
2.239.015.402.456
683.423.000.000

122.477.000.000
260.128.529.895
2,197.346,293.015
713.423.000.000

Trir: so phai trd trong vong 12 thang toi

3.556.059.931.082
(166.287.764.948)

3.293.374.822.910
(122,477.000.000)

Céng

3.389.772.166.134

3.170.807.822.910

19.  Dw phéng phai trd ngén han

56 cudi ky
VND

S6 déu ky
VWD

Tign sir dyng dat clia cac dy an (%)
D phéng bao hanh cdng trinh

321.000,000.000
1.666,513.634

321.000.000.000
1.666.513.634

Céng

322.666.513.634

322.666.513.634

(*) Chi tiét tién sir dung dét cda céc dy én phai nop:

Dy &n Khu cén hé cao tang Diamond Riverside
Dy &n Khu can hé cao ting City Gate Towers

201.000.000.000
120.000.000.000

201.000.000.000
120.000,000.000

Cang

321.000.000.000

321.000.000.000

Dén ngay |ap béo cao tai chinh hop nhat gira nién @9 nay, Céng ty van chua thé quyét todn

duwoc tign st dung dat dé nop Ngan sach Nha nude.
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CONG TY CO PHAN PAU TU' NAM BAY BAY
Mau 56 B 09a-DMN/HM

Théng tu sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN B (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 théng két thuc ngdy 30 thang 6 ndm 2026

VI.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH
TAI CHINH HQP NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)

20,  Vén chi sé hivu (tiép theo) ;
b
b. Cb phigu
Sb cubi ky sé dau ky \
Cb phidu Ch phidu ¢
{
56 lwgng cb phidu dang ky phéat hanh 100.475.656 100.475.656 h
Sé lwgng cb phidu da phat hanh ra cong ching 100.475.656 100.475.856 i
+ Cd phidu phd théng 100.475.656 100.475. 656 3
Sé Iweng cb phidu droe mua =i (315.861) (315.861)
+ C& phidu phé théng (315.861) (315.861)
Sé lwong cb phiéu dang Ity hanh 100.159.795 100.159.795
+ Cd phidu phé théng 100.159. 785 100.159. 795
Ménh gia cé phiéu: 10.000 VND/cd phigu
c. Co tirc
Theo Nghi quyét sé 03/2026/NQ-BHBCE ngay 20 thang 4 nam 2028 clia Dai hol déng cb déng
thurerng nién, Cong ty s& khang thuc hign chia cb e nam 2025 va nam 20286.
. (5
21, Céc khoan muc ngoai Bao céo tinh hinh tai chinh hep nhat gitva nién dg :
S6 cubi ky sé dhu ky §
VND WND -

No khé dai da xiv Iy 71.173.568.947 71.173.565.947

Cac khodn no khd doi qua han thanh tean gua nhiéu ky da duge Cong ty trich 1ap dir phang theo
guy dinh. Sau khi thuc hién céc bién phap thu héi no cén thiét, Cang ty danh gid, xac dinh miéit
st khoan no khéng cé kha néng thu hoi va thue hién xda cac khoan ng nay. Trong dé, cac khoan
phai thu kho déi droc xit Ij xoa sb bing ngubn di phong bao gdm:

Khoan tam tng thi céng cdng trinh véi sb tién 20,6 ty dong cho mot déi tac xay l&p thyc hién
Duw an Khu dan ew Son Tinh - Quang Noéi.

Khodn hé tro vén véi sb tién 30,6 ty déng da cap cho mét déi tac trong theri gian van con la
céng ty thanh vién clia Cdng Ly,

Céng ty van tiép tuc thye hién cac bign phap thu héi cée khoan ny da xiF 1§ nay va khi thu hoi
dugre sé ghi nhan vao thu nhép khac cta ky thu hbi.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

MEu 56 B 09a-DN/HN

Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang kél thic ngdy 30 thang 6 ndm 2026

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA

HOAT BONG KINH DOANH HO'P NHAT GIO’A NIEN DO

1. Doanh thu ban hang va cung céap dich vy
Ky nay Ky trrdre
VND VMDD
Doanh thu cung cép dich wi 7.555.507.558 7.666.734.282
Doanh thu chuyén nhweng bat déng san - 14.842.650.025
Coanh thu ban hang - 540.346.753
Cang 7.555.597.558 23.049.731.060

Cac khoan giam tri¢ doanh thu

Hang ban b tra lai (i) (28.680.817.684)

Doanh thu thuén (21.125.220.126)

23.049.731.060

fi) Trong ky, khach hang d& hodn tra mét s bt dong san da nhan ban giao trurde do. Doanh thu
va gia vén twong (ng cla cdc bat dong san nay lan lugt 14 28.680.817.684 VND va

27.677.926.602 VNG (xem Thuyét minh VIL2).

2. Gia vén hang ban
Ky nay Ky truéc
WMD WD
Gia vin dich w cung cap 5.322.438.924 5.966.864. 785
Gia vin bét dong san da chuyén nhuong - 8.060.177.126
874.705.269

Gia von hang ban -
Gia vin hang ban bj tra lai (27.677.926.602)

14.901.747.180

Céng (21.355.486.678)

3. Doanh thu hoat déng tai chinh
Ky nay
VND

Ky tredc
VMO

L&i tir cac khoan hop tac dau tw,
h tror van va |3 tién gilri
Thu nhap tir chuyén nhweng quyén tham gia

117.202.417.716

138.372.361.546

45.000.000.000

dy &n (i) 8.000.000.000
Doanh thu tai chinh khac 1.531,341,436
Céng 126.733.759.152

186.372.361.546

Trong 46, doanh thu tai chinh phat sinh tlr giao
dich w¥i cac bén lién quan

(xem Thuyét minh VIIL1) 117.195.000.000

137.820.578.098

(i) Thu nhép ttr chuyén nhwong quyén tham gia du an phat sinh trong ky 14 tién chuyén nhugng
quyén tham gia dau tw, phat trién Dy &n trén khu dat phung Phi Binh, Thanh phé H Chi Minh
theo hop dbng chuyén nhurong 56 05/2024/HB-PC ky ngay 09 thang 12 ndm 2024, dugc phé
duyét béi Hai ddng Quan tr] Cong ty tai Nghi quyét s 79/NQ-HBQT ngay 06 thang 12 nam 2024.
Theo hop déng, Céng ty khéng co nghfa vu phai hoan ira lai khoan tidn nay trong bét ky treéng
hop nao. Trong ky, Céng ty da thu dwoc toan bd sb tien chuyén nhwgng quyén néu trén.
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY
MEu sf B 09a-DMN/MHN

Théng tu sé 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDYA NIEN DO (tiép theo}
Cho ky ké todn 6 thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2026

Vi, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA
HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT GID'A NIEN DO (tiép theo)

4. Chi phi tai chinh

Ky trodc
Ky nay (Trinh bay lai)
WND WND
Chi phi di vay B84.066,906.298 132.131.369.004
Cac khoan chi phi tai chinh khac - 0921.667.958
Céng 84.066.906.398 133,053.037.952
Trong do, chi phi tai chinh phat sinh tir giao
dich w&i cac bén lién guan
(xem Thuyét minh VIl 1) 15.113.341.477 26.210.262.359
Chi phi quan Iy doanh nghiép
Ky nay Ky trrdrc
YND WMD
Chi phi nhan vién qudn Iy 2.136.947.367 3.540.838.810
Chi phi khéu hao 120.350.843 185.236.187
Thué, phi vé& |& phi 163.722.284 98.449.814
Chi phi di phéing ne phai thu khd i - 2.106,.317.808
Phéan b Igi thé thuong mai - 2.000.000.000
Chi phi dich wi mua ngoai 1.007.499.304 1.692.165. 117
Chi phi bang tién khac 852.689.867 705.238.728
Cong 4.281.209.665 10.328.236.464
Thu nhap khac
Ky nay Ky tredrc
WVND VND
Thu nhap tor %0 Iy cac khoan cong ng 868.104.099
Thu nhép tir cac khoan phat
vi pham hop dbng 320.000.000 -
Thu nhap te thanh Iy tai san cd dinh - 613.224.080
Cac khoan tbu nhap khac 888.828.174 185.510.720
Cong 2.076.933.273 T98.734.800
Trong @6, thu nhap phat sinh tir giao dich wi
cac bén lién quan
(xem Thuyét minh VIl 1) 138.888.888 138.888.888
Chi phi khac
Ky nay Ky tredrc
VND VND

Chi phi thanh Iy hep ding (i)
Lai cham ndp thud, v pham hanh chinh
Cac khoan chi phi khac

Céong

26.714.903.821
315.240.778
1.541.671.285

40.441.253.892
2.247.194.579
2.242.640.195

27.571.815.884

44.931.088.666

(i) 86 phat sinh thé hién cac khodn chi phi khi thanh Iy hop dbng theo thoa thuan véi khach hang

da dat coc mua bat déng san.
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CONG TY CO PHAN DAU TU' NAM BAY BAY )
Mau 6 B 09a-DN/HN

Théng tur sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDPA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

VIl THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA
HOAT DONG KINH DOANH HQ'P NHAT GID'A NIEN BQ (tiép theo)
8. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh
Ky nay Ky triedc
VMND VIND
Lol nhuan ké toan truée thué 11.947.849.918 6.393.654.110
Pidu chinh cho thu nhap chju thué:
Cong: Cac khaan chi phi khéng duge trie va
phan bd lgi thé thwong mai 22 508.791.407 22 160.727.288
Trir: Cée khodn thu nhap khéng chiu thué (1.531.341.4386) -
Cac khodn 16 tinh thué bj bu trir khi ho'p nhét 3.630.508.652 2.376.544.602
Leri nhuén chuwa thwe hién tie giao dich ndi
b bi loal trie khi hop nhat - 524.927.715
Thu nhép tinh thué 36.654.808.541 31.455.853.715
Thué suét thué TNDN hién hanh 20% 20%
Téng chi phi thué TNDN hién hanh 7.330.961.708 6.291.170.743
9. Lai co ban trén cb phiéu
Ky nay Ky trrdrc
VND VND
Lol nhudn sau thué coa Céng ty me 388.759.741 231.682.307
Trir; Gia tri trich 18p qui khen thuding phic lgi
va thil lao Hoi ddng Quan trj, Ban Kiém soat (19.437.987) (11.584.115)
Lei nhuén sau thué phan bd cho cé déng
sé& hivu cb phidu phéd théng 369.321.754 220.098.192
Sé cd phidu binh quan lwu hanh trong ky
A& tinh 1ai co ban trén cd phidu 100.150.795 100,150.795
Lai co ban trén cb phiéu 3,69 2,20
Lii suy gidm trén e6 phiéu
Céng ty khang 6 cb phiéu phéd théng tiém néing co tac ddng suy gidm (&l trén cd phiéu trong ky
ké toan va dén ngay lap bdo céo tai chinh hop nhét gitra nién do nay. Vi vay, I suy giam trén
cé phiéu béng chinh 1 co ban trén cd phiéu.
Vill.  NHO'NG THONG TIN KHAC
1. Bén lién guan

Bén lién guan

Cong ty Cb phén BAu tu Ha tAng K§ thuat Thanh
phé Hb Chi Minh ("CII")

Céng ty TNHH Thuerng mai Bau tw Cll ("CIl Invest”)
Cing ty TNHH Dau tu v Xay dwng Tam Phu

Cong ty TNHH Mt thanh vign Dich w va Bau tu Cll
Cong ty Cb phan Bau tur Cau dudng Cll

Cong ty TNHH MTV Khu Bac Thd Thigm ("KBTT"}
Cong ty TNHH Bau tw Cao éc Bién Bign Phi ("OBI")
Cong ty C6 phan Bau tw va Xay dung

Céu duwérng Binh Triéu

Cong ty TNHH D6 thj xanh Sai Gén Long Khanh (i)

Méi quan hé

Cong ty me téi cao

cua tap doan
Coang ty me

Cong ty lign két

Cénag ty trong cing tap doan
Céng ty trong cing tap doan
Cong ty trong cling tap doan
Céng ty trong clng tap doan

Cang ty trong clng tép doan

Cang ty trong cung tap doan
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau sb B 09a-DN/HN
Théng tur sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)

Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026
VIl.  NHO'NG THONG TIN KHAC (liép theo)

1. Bén lién quan (tiép theo)

Bén liédn quan

Céng ty TNHH MTV Cau Sai Gon

Cong ty Cé phan Xay dung Ha tang ClI

Cong ty TNHH MTV Ha Tang Trung Bd

C6ng ty TNHH BOT Cao tdc 5ai Gon - M§ Thuan
Cong ty TNHH Béi tac Céng tu Cll {"ClI-PPP"}
Céng ty C6 phan BOT Trung Lwong - My Thuan
Céng ty C& phan Bau tu va Xay dng Xa Lo Ha Noi
Cang ty TNHH MTV BOT tinh Ninh Thuan

Cong ty C& phan Dau tw va Phat trién

¥ay durng Minh Thuan

Cong ty TNHH BOT Cau Rach Migu

Cong ty TNHH BAu tue Cd Chién

Céng ty TNHH MTV Cau dwéng Hién An Binh
Cong ty TNHH MTV Bu tr Ha tang VRG ("VRG")
Céng ty C& phan Dich wu Quan Iy Khai thac Cau
duwérng Cll ("CIIBR OM")

Cong ty THHH MTV K§ Thuét Xay Dung ClI

H&i ddng Quén tri va Ban Téng Giam dbc Cong ty

(i} GBng ty d4 gidi thé ngay 22 thang 6 nam 2026.

M&i quan hé

Cong ty trong cing tap doan
Céang ty trong clng tap doan
Céng ty trong cung tap doan
Cong ty trong cing tap doan
Cong ty trong clng tap doan
Cong ty trong clng tap doan
Cong ty trong clng tép doan
Cong ty trong cung tép doan

Cénag ty trong cung tap doan

Coéng ty trong clng tép doan
Coéng ty trong cing tép doan
Cong ty trong cing tap doan
Céng ty trong cung tap doan

Cong ty trong clng tap doan

Cang ty trong cung t&p doan
Nhan st quan Iy chi chét

Trong kjj, Céng ty da cé cac giao dich chii yéu sau v&i cac bén lién quan

Ky nay
WND

Ky trudc
VD

Doanh thu hoat ddng tai chinh

Céng ty Cll

Cong ty TNHH MTV Khu Béc Thi Thiém
Céng ty Cb phan Xay dung Ha tang Cll

117,186.000.000

118.488.000.000
19.190.208.235
141,369,863

Céng

117.195.000.000

137.820.578.098

Chi phi di vay
Cong ty ClI

Trong dé: Chi phi & vay vin hod
Cong ty Cll Invest

Trong do: Chi phi Iai vay vén hod
Céng ty Cé phan ¥ay dieng Ha tang Cll

59.546.405.208
(44,433.063.729)
18.249.986.631
(18.249,.986.631)

57.096.973.479
(33.468.490.440)
65.967.780.821
(64.627.309.942)

Cong

Thu nhép khac
Céng ty Cb phan Dau tu va Xay dung
Xa Lo Ha MNoi

- 1.241.308.441
15.113.341.477 26.210.262.359
138.588.888 138.888.888
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

M&u sb B 09a-DNMHN

Théng tu s0 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HﬁP NHAT GICPA NIEN BO (tigp theo)
Cho ky ké toan 8 théng két thuc ngay 30 thang 6 ném 2026

VIl
1.

NHI'NG THONG TIN KHAC (tiép theo)

Bén lién quan (tiép theo)

Négnal céc giao dich da duge trinh bay & trén, trong ky Cong ty con phat sinh cac giao dich trong

yeu véi cac bén lign guan nhuw sau:
Ky nay Ky trede
WVMD VND
Cong ty Cll
Nhan tién hé tre vbn 378.241.000.000  130.300.000.000

Hoan tra tién hd tro vbn 135.600.000.000
Céang ty Cll Invest
Mhan tign hd tror von
Hoan tra tign hE trg vin

74.000.000.000
477.140.000,000

Céng ty C6 phin Xay dung Ha ting ClI

Chuyén tién hd trg vin -
Hoan tra tién hd tror von .
82.268.757.372

Chi phi mua vat twr va thi cong dir an
Céng ty OBl
Chi phi thué van phéng va tién ich khéc 3.097.848.000

Sé dw chil yéu voi cac bén lién quan tai ngay két thic ky ké toan

Sé cubdi ky
VIND

1.168.854.000.000

650.000.000,000

1€0.000.000.000
4.000.000.000
20.358.247.602

3.877.824.021

Sé dau ky
WND

Tra trwée cho ngwdi ban ngan han

Cong ty CO phan Xay dung Ha tang Cli 34,184.478.845

43.9596.718.203

99.431.470.000
1.442.102.130

100.873.572.130

154.327.914.607

Phai thu khac

Ong Nguyén Van Ty 95.431,470.000
Cong ty OBl 1.442.102.130
cong 96.873.572.130
Béau tir ndm gitr dén ngay dao han

a. Ngan han

Cang ty CIl 186.625.506.113
b. Dai han

Cong ty Cl 1,934.006.000.000

1.952.378.000.000

Téng cong dau tw ndm gitr dén ngay dao han _2.130.631.506.113

2,106.705.914.607

Phai tra ngwdl ban ngan han

Cong ty C6 phan Xay dung Ha tang Cll 8.823.683.854
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Mau s B 09a-DN/HN

Théng tur sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)

Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

Wil

1.

NHO'NG THONG TIN KHAC (tiép theo)

Bén lién quan (tiép theo)

$6 dw chil yéu v&i cac bén lign quan tai ngay két thic ky ké toan (tiép theo)

Phai tra khac
a. Ngan han
Céang ty Cll

b. Dai han

Céang ty Cll Invest

Cong ty Ch phén Xay ding Ha tang Cll
Cang

Tong cong phai tra khac
Vay va ng thué tai chinh
a. Ngan han

Cong ty ClI

b. Dai han
Cong ty Cll Imvest

Téng céng vay va ng thué tai chinh

S6 cudi ky
VND

S6 dau ky
VND

268.891.991.6817

209.345.586.411

733,911.819.046
536.857.335

715.661.832.415
536.857.335

734.448.676.381

716.198.689.750

1.003.340.667.998

925.544.276.161

1.341.045.000.000

1.098.404.000.000

100.030.000.000

503.170.000.000

1.441.075.000.000

1.601.574.000.000

Thii lao, phu cip clia Héi ddng Quén tri, Ban Kiém soét va Ban Téng Gidm doc dwoc

hwéng trong ky nhir sau:

Hol déng Quan tri
Ong Lwru Hal Ca

Ban Tdng Giam déc
Ong Nguyén Ba Lan
Ong Nguy&n Quy Binh
Ong Nauyén Van Ty
Ong Trrerng Lé Duy
Céng

Téng cong

Ky nay Ky trudc

WND VD
480.000.000 -
600.000.000 480,000.000
480.000.000 360.000.000
4580.000.000 360.000.000
240.000.000 180.000.000
1.800.000.000 1.380.000.000

2.280.000.000

1.380.000.000

Céc thanh vién khac cia Hoi déng Quan tr| va Ban Kiém soat khéng hudng thi lao.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

M&u s B 09a-DN/HN
Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDA NIEN O (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2026

Vil

2.

NHO'NG THONG TIN KHAC (tiép theo)
Béo cao bd phan

P& phuc vy cho muc dich quan Iy, cor chu t6 chirc ctia Céng ty dwgc chia thanh cac bd phan
khac nhau, Theo d6, bao céo bd phan chinh yéu dua trén loai hinh hoat dong san xuat kinh
doanh, Céng ty khéng béo cdo theo khu vurc dja Iy vi cc hoat dong kinh doanh dign ra tai céc
finh thanh trén ca nude khéng co sy twong ddng khi phan tich theo khu vy dia Iy.

Két qua bao cdo b phan bao gm: cac khodn muc phan bd tryc tiép cho mét bd phan clng nhu
cho céc bé phan dwge phan chia theo mét co s& hep Iy. Cac khoan muc khéng duwee phan bo
bao gbm: tai san, no phai tra, doanh thu hoat déng tai chinh, chi phi tai chinh, chi phi ban hang,
chi phi quan I doanh nghiép, 1ai hodic 18 khac va thué thu nhép doanh nghigp.

Céc b6 phan hoat déng kinh doanh clia Céng ty bao gdm ba (03) b phan. cu thé nhu sau:

. Kinh doanh bt déng san: Ban cdn ho, dat nén va co sé& ha tang trén dat.

. Hoat déng cung cép dich vu: Cho thué mat bing va cung cap dich vu tign ich.

. C4c hoat déng khae: thi céng xay durng cong trinh déan dung, khal thac khodng san va
ban hang, ....

Cong ty 1ap bao cdo bd phan theo 03 bé phan kinh doanh nay. Céc thong tin bd phan vé hoat
déng kinh doanh cda Céng ty nhur sau:
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CONG TY CO PHAN BAU TU' NAM BAY BAY ,
Mau s6 B 09a-DN/HN

Théng tu 56 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

Vill.  NHONG THONG TIN KHAC (tiép theo)

3. Cam két thué hoat ddng - Céng ty 14 bén di thué

Ky nay Ky tredrc
VD WRD

Chi phi thué hoat dong ghi nhan vao chi phi
hoat déng kinh doanh trong ky 2.934.754.056 2.884.204.260

Tal ngay két thiic ky ké toan, Cang ty cé céc khoan cam két thué hoat dong véi lich thanh toan

nht sau;
56 cudl ky Sé dhu ky
WMND WVMD
Trong vong mét nam 6.375.006.072 2.403.503.550
Trong nam thir hai B.375.006.072 &
Tir n&m thir ba dén nam thie nam 5.843.755.566 -
Céng 18.593.767.710 2.403.503.550
4, Théng tin bé sung cho cac khodn myc trinh bay trong Bao cao luu chuyén tién té hop
nhét gitva nién do
Ky nay Ky trudc
WND WD
Tién chi ddu tw gép von vao don vi khéc
Bt coc mua vin gap (xem thuyét minh V1.5) 25.000.000.000 -
Tién thu tir di vay
Tién thu tir di vay cac bén lién quan 452.241.000.000 780.300.000.000
Tién thu tir di vay theo khé wde thdng thuong 724.413.608.172 587.764.990.859
Céng 1.176.654.608.172  1.368.064.999.999
Tién trd ng géc vay
Tién tré no gbc vay cac bén lign quan 612.740.000.000  1.176.764.563.176
Tién tra no gbc vay theo khé wéc théng thudng 83,266,000,000 174.281.198.352
Céng 696.006.000.000 1.351.045.761.528

5. N tiém tang

Nhr da thuyét minh & V1.19, Cong ty da s dung cac thong tin s3n c6 vA cac gid dinh dé cd thé
wéc tinh mat cach hop Iy nhét chi phi tién si dung dat cia hai du &n khu can ho cao téng
Diamond Riverside va City Gate Towers véi gia tri lan lugt 1a 201 ty ddng va 120 ty dbng. Pén
ngay |ap Bao cdo tai chinh hop nhat gitka nién d& nay, Cong ty van chira thé guyét foan dirgc
tién st dung dat véi co' quan cé tham quyén dé ndp Ngan séch Nha nuée. Do do, tién sir dyng
dét clia cac dur 4n nay co thé chénh léch vii gia trf ma Cong ty da wéc tinh va ghi nhan vao k&t
qué kinh doanh.

6. 56 lidu so sanh

Nhu G4 trinh bay tai Thuyé&t minh so Il ké& tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Gﬁng ty da ap dung
Théng tir 99 va Théng tu 43 trong viéc 1p va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat gitra nién dg.
Theo dé, mot s s6 liéu ky trwde da dwge trinh bay lai theo huong dén ciia Théng tw 89 va
Théng tw 43 d& phit hop voi viéc so sanh vdi sb ligu clia ky nay, cu thé nhir sau:
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CONG TY CO PHAN BAU TU NAM BAY BAY

Mau sb B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BQ (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Wil

6.

NHIPNG THONG TIN KHAC (tiép theo)

S6 lidu so sanh (tiép theo)

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Tal ngay 31 thang 12 ndm 2025

Born i VWD

Sé dau ky Sé dau ky

M3 (P& dworc trinh (Bugrc trinh
80 Khodn muc bay truwéc day) Trinh bay lai bay lai)

Bu te nam git

123 dén ngay dao han (i) - 154.327.914.607

154.327.914.607

ngén han

q35 Phaithungan o 444449063802 (154.327.914.607) 257.091.349.285
han khac

215 E::Lm” dalhan . 4 981.208.496.130 (1.952.378.000.000)  28.920.496.130
Béu tu nam gidr

265 dén ngay dao han (if) - 1.952.378.000.000 1.952.378.000.000
dai han

o7q Chiphicho phan o, o5) 6aa643.549  (6.997.500.000) 245.671.143.549
bé dai han
Vay va ng thus

31 Y e e an (i) 1:285:649.571.483  (1.755.000.000) 1.283.894.571.493

gag VAy'anothué o 5405940300010  (5.242.500.000) 3.170.897.822.910

tai chinh dai han

(i) Phan loai sé tién hop tac kinh doanh va sb tién I8i phal thu twong Gng tlr phai thu ngén han
khac sang dau tw ndm git dén ngay ddo han ngén han.

(i) Phan loai lai s& dur khoan von gop hop tac kinh doanh tir phai thu dai han khéc sang dau tur

nam gitr dén ngay dao han dai han.

(iii) CAn trix chi phi di vay L chi phi che phan b dai han sang vay va ng' thué tai chinh ngan han
va dai han.

Ma
s0

24

Trinh bay lai do thay d&i pham vi clia chi tiéu tlr Chi phi
phi I&i vay va cac chi phi lién quan trire tiép dén viéc di vay nhu phi

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH HQ'P NHAT GID'A NIEN BO

Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2025

Khoan muyc

- Trong dé: Chi
phi di vay

Bon v VND

Ky trwdc Ky trwede

(Ba dwge trinh {Bwge trinh
bay trudc day) Trinh bay lai bay lai)
130.631.360.994 1.500,000.000 132.131.369.904

I5i vay thanh Chi phi di vay, bao gdm chi
cam két rit vén.
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CONG TY CO PHAN BAL TU NAM BAY BAY
Mau sb B 09a-DN/HN
Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké todn 6 thang két thic ngdy 30 thang 6 nam 2026

VIll.  NHU'NG THONG TIN KHAG (tiép theo)
7. Su kién phat sinh sau ngay két thic ky ké toan

Tir ngay 01 thang 7 ndm 2026 dén ngay 16 thang 7 ndm 2026, Cong ty da hoan tAt viéc ban
315.861 cd phiéu quy (cb phiéu mua lai clia chinh minh) véi gia giao dich binh quan 1a 18.000
ddng/cd phiéu. Sau khi hoan tat giao dich, Céng ty khéng con ndm gitk cb phiéu quj va séluwon

cd phiéu cé guyén bidu quyét dang lwu hanh ting tir 100.159.795 cb phidu 1&n 100.475.65 og
phiéu. Giao dich nay khéng lam thay déi vbn didu 1& cla Cang ty. 3\

|

Mgoai su kién da néu, khéng cén sir kién quan trong nao xay ra sau ngay két thic ky kéE va
dén ngay phat hanh bao céo ndy yéu ciu dugc diéu chinh hodc cong bo trén bao céo 4] chinh
hop nhét gitra nién d4. /

&R Van Minh Nguydn Ba Lan \
Ké toan trirdmg Téng Giam déc
kigm nguwi lap bidu
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CONG TY CP DAU TU NAM BAY BAY

S6 : ABHCV-TCKT
“Viv Gidi trinh chénh léch KOHDKD trude
v sau sodt xéf BCTC bdn nién 2026™

Kinh giti:  UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUOC

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
DPoc lap - Tu do - Hanh phiic

Hd Chi Minh, ngay 29 thing 08 nim 2026

SO GIAO DICH CHUNG KHOAN TP. HO CHI MINH

Céng ty C6 phin Pau tr Nam Bay Bay (“Céng ty™) béo céo chi tiéu doanh thy, loi nhudn sau thué
trong bdo cao tai chinh riéng va hop nhét ban nién nim 2026 trudce va sau soét xét nhur sau:

1. Bido cdo ciing ty me:

Pvt: tridu dong

STT Khoin muc Truwée sodt xét Sau soat xét Chénh léch Yo
1 Doanh thu thudn (23.822) (24.974) (1.152) 5%
2 Loi nhudn sau thué 4203 4.172 (31) (1%)
2. Bdo cdo hgp nhit:
STT Khoin mue Trudc soat xét | Sau sodt xét Chénh léch Yo
1 Doanh thu thun (19.973; (21.125) (1.152) 5%
2 Loi nhudin sau thué 220 190 (31) (16%)

Chénh léch loi nhufn sau thué ciia BCTC riéng va hop nhét sot xét nam 2026 vi:

o Dbi véi cong ty me va béo céo h

Trén ddy la giai trinh ctia Céng ty.
Trin trong kinh chao.

Mo giri:
¥ Nhu trén;
# Luu TCKT.

nhét, lod nhudin sau thué chénh léch do nguyén nhén sau;

Doanh thu vé gid von ciing dicu chinh giam 1,15 tj déng do loai trir giao dich thu/chi hé,

Diéu chinh gidm chi phi tai chinh va chi phi quan I I4n lugt 14 360 tridu ddng va 32 triéu déng.
Diéu chinh ting thué TNDN 2,58 triéu dong,

CONG TY CPDT NAM BAY Bi‘j’@‘_/,.

TONG GIAM P6C

Noguyén B Lin



