CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

PAU TU LDG Péc lip — Tw do — Hanh phiic
LDG Investment THE SOCIALIST REPUBLIC OF VIETNAM
Joint Stock Company Independence — Freedom — Happiness
s6: 45 /2026/CV-LDG Déng Nai, ngay 28 thang 0% niam 2026
No: kS5 /2026/CV-LDG Dongnai, ﬂucjug{ ] ,2026
CONG BO THONG TIN
INFORMATION DISCLOSURE
Kinh gii  : S& Giao dich Chimg khoén Thanh phé H& Chi Minh.
To : The Ho Chi Minh Stock Exchange.
1. Tén td chic : Cong ty C6 phan Dau tw LDG
Name of organization : LDG Investment Joint Stock Company

- Mi chitng khoan/Stock code :LDG

- Dja chi : L6 E9, Puong D2, Khu Déan cu — Dich vy Giang Pién (Khu A), Phuong
Trang Bom, Thanh pho Pong Nai, Viét Nam.
Address : Lot E9, D2 Road, Giang Dien Residential — Service Area (Zone A), Trang
Bom Ward, Dong Nai City, Viet Nam.

- Dién thoai/Tel: (0251) 896 6666 Fax: (0251) 896 6668

- Email: welcome(@ldggroup.com.vn

2. Noi dung cong bd thong tin / Contents of disclosure:

- Béo cdo tai chinh soat xét ban nién ndm 2026,

Reviewed Semi-Annual Financial Statements for 2026,

- Giai trinh chénh léch 5% lgi nhuin sau thué cla Bdo cdo tai chinh soat xét ban nién
nim 2026 trude va sau kidm toan va céc vin dé cin nhén manh.

Explanation of the 5% variance in profit after tax between the Audited and
previously reported 2026 reviewed semi-annual Financial Statements and emphasis
of matte.

3. Théng tin nay di dugc cong bod trén trang thong tin dién tir cia Cong ty vio
ngdy 28 /08 /2026 tai dwomg dAn www.ldggroup.com.vn tai muc Quan hé c6 dong /
Béo cdo tai chinh.

This information was published on the Company’s website on ,ﬁwﬂwt,ﬁf., 2026,
as in the link www.ldggroup.com.vn under the Investor Relation / Financial Report
section.

Chung tdi xin cam két céc thong tin trén ddy la ding sur thit v hoan toan chiu tréch
nhiém trirde phap ludt vé ndi dung céc thong tin da cong bo.



We hereby certify that the information provided is true and correct and we bear the

full responsibility to the law. b

Trén trong./.

Sincerely./ j/

Nei nhin/ Recipients:
- Nhue trén/ Hereinabove;

- Liu P.HC-NS/ Archive: HR Dept.

CHU TICH HOI PONG QUAN TRI

Digitally signed by CONG TY C(1)
PH-N b TZ LDG

DN: cn=CONG TY C(1)PH-N
b—U T& LDG c=VN

Reason:

Location:

Date: 2026-08-28 20:05+07:00
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BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PQ
PA PUQC SOAT XET

Cho ky ké todn 06 thing diu nim 2026

CONG TY CO PHAN PAU TU LDG
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BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH H(P NHAT GIUA NIEN PO
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HGP NHAT GIUA NIEN DO

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HGP NHAT GIUA NIEN PO
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIUA NIEN DO

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN BQ
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn 06 thing déu ndm 2026

Ban Téng Gidm doc tran trong dé trinh bdo cdo niy cimg voi cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt giita nién do da
duoe sodt xér cho ky ké toan 06 thang dau nam 2026,

1. Théng tin chung vé Céng ty

Céng ty C6 phan Dau tu LDG (goi tat la “Cong ") la cong ty ¢O phan hoat dong theo Gidy chimg nhén dang
ky doanh nghiép s6 3602368420, dang ky lan dau ngay 19 thang 08 nam 2010 va ding ky thay déi lan thir 23
ngay 22 thang 08 nam 2026 do S¢ Tai chinh Thanh phé Déng Nai cap vé viéc cap nhat thong tin thu dién tr va
dia chi lién lac.

Hinh thire s& hiru von
Cong ty ¢ phan.
Hoat djng kinh doanh ctia Tap doin
Kinh doanh bat déng san, quyén sir dung dét thude chi s& hiru, chu sir dung hodc di thué.
Tén tiéng anh: LDG INVESTMENT JOINT STOCK COMPANY.
Tén viét tat: LDG.
Ma chirng khoan: LDG (Niém yét va giao dich tai HOSE - So Giao dich Chimg khoan TP. H6 Chi Minh).
T|:l; so chinh: L6 E9, Puong D2, Khu Dén cur - Dich vu Giang Pién (Khu A), Phudng Trang Bom, Thanh phé
Dong Nai, Viét Nam.
2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dgng
Ti:}h hinh tai chinh va két qua hoat dong trong ky ctia Tap doan dugc trinh bay trong cac Bdo cdo tai chinh hop
nhat giira nién dé dinh kém.
3. Thanh vién Héi ddng Quin tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Giim ddc va K¢ todn truing

Thanh vién Héi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toén, Ban Téng Giam dc va Ké toan truong trong ky va dén
ngay lap Béo cdo tai chinh hop nhat gitra nién dg gbm co:

Hji dong Quin tri Ngay bd nhiém  Ngay mién nhié¢m
Ong Ngé Vin Minh Chu tich
Ong Tran Cong Luén Thanh vién
Ong Tran Thanh Hiéu Thanh vién
Ong Nguyén Quang Ninh Thanh vién
Ong Nguyén Vin Minh Thanh vién 25/06/2026
Ong Nguyén Khanh Hung Thanh vién 25/06/2026

Uy ban Kiém toin
Ong Nguyén Quang Ninh Chu tich
Ong Nguyén Van Minh Thanh vién 25/06/2026
Ong Tran Thanh Hiéu Thanh vién 25/06/2026

Trang |
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn 06 thang dau ndm 2026

3. Thanh vién Hyi ddng Quén tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Gidm déc va Ké todn truong (tiép theo)

Ban Téng Giam dbc va Ké todn truéng

Ong Tran Cong Luan Téng Giam dbc
Ong Lé Phong Khanh Bao Ph6 Téng Giam déc
Ba Lé Thi Phuong Uyén Ké toan truong

Nguoi dai dién theo phap luit cia Cong ty trong ky va dén ngay lip Béo cdo tai chinh hop nhat giira
nién d¢ nhw sau:

Ong Ngé Vin Minh Cha tich HBQT

Ong Tran Céng Luén Téng Gidm dbc

4, Kiém todn ddc lap

Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC (“Moore AISC™) dugce chi dinh la kiém toan vién
cho ky ké toan 06 thang dau nam 2026.

Cam két ciia Ban Tong Giam doc

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém lap céc béo cdo tai chinh hop nhét gifra nién do the hign trung thuc va
hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Tap doan tai ngay 30 thang 06 nam 2026, két qué hoat dong kinh doanh
hop nhét va cac ludng luu chuyen tién té hop nhét cho ky ké todn 06 Ihang dau nam 2026. Trong v1¢c soan lap
cac bao céo tai chinh hop nhét gita nién do nay, Ban Tong Gidm dbc da xem xét va tudn thu céc van dé sau
day:

Lh

- Chon lya cac chinh sach ké toan thich hop va dp dung mét cach nhit quan;

- Thuc hién cac xét doan va udc tinh mot cach hop ly va than trong;

- B4o céo tai chinh hop nhét duogc lap trén co s6 hoat dong lién tuc trir khi co sé nay khong con thich
hop.

Ban Téng Giam ddc chju trach nhiém dam bao ring cic s6 sach ké toan thich hop da duge thiét 1ap va duy tri
dé thé hién tinh hinh tai chinh hop nhat cia Tap doan véi d6 chinh xac hop ly tai mei thoi diém va lam co s&
dé soan lap cac Bao cdo tai chinh hop nhét phtt hop véi ché do ké toan duge néu & Thuyét minh cho cic Bao
céo tai chinh hop nhit. Ban Téng Giam déc ciing chiu trach nhiém déi véi viéc bao vé cc tai san ciia Tép doan
va thue hién cac bién phap hop 1y dé phong ngira va phat hién cac hanh vi gian ln va cac vi pham khac.

Trang 2
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CONG TY CO PHAN DAU TU LDG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn 06 thang dau nim 2026

6. Phé duyét bdo cdo tai chinh hop nhat giira nién dj

Theo day, ching tdi phé duyét bao cdo tai chinh hop nht giita nién d¢ da phan anh trung thuc va hop 1y, trép

céc khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Tap doan tai ngay 30 thang 06 ndm 2026 cting nhu ket
A . R - I a ’ - A =

qua hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat cho ky ké toan 06 thing dau ndm

2026, phit hop v6i cic Chudn myc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cédc quy dinh

phép 1y ¢6 lién quan dén vigc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat.

Bdo céo tai chinh hop nhét cita Tap doan duge lap phit hop véi chudn muc va hé thong ké toan Vigt Nam.

Phé duyét.ngay 28 thang 08 nam 2026

an Téng Giam doc (ﬂ/

]

ran 4 Ngé Vin Minh
Tdng Giam dbc Chu tich Hbi ddng Quan tri

Trang 3
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M O O RE E ISC MOORE AISC Auditing and Informatics
Services Company Limited

3804 Dien Bien Phu Strest. Ban Co Ward
Ho Chi Minh City,
Viet Nam

T (8428) 3832 5129
F (B428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

WWW. aIsc.com.vn

Sé: A0626219-SXHN/MOORE AISC-DNI1
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO

KiNH GUL: QUY CO DPONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN DPAU TU LDG

Ching toi dd sodt xét bdo céo tai chinh hop nhét gia nién dd kém theo ciia Cong ty Cé phan Pau tw LDG
(zoi tit 12 “Céng ty”) va Cong ty con (goi chung la "Tap doan"), dugc lap ngay 28 thang 08 nam 2026, tr

trang 6 dén trang 55, bao gdm Béo céo tinh hinh tai chinh hop nhit giira nién do tai ngay 30 thang 06 ndm 5w

2026, Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét giira nién dé va Bao céo luu chuyén tién t¢ hop nhat
gitta nién do cho k¥ ké toan 06 thang dau nam két thic cing ngay va Ban thuyét minh bdo céo tai chinh hgp

nhét giiia nién do. L

Trich nhiém ciia Ban Téng Giam dbc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhi¢m vé vidc lap va trinh bay trung thuc va hop ly bio cao tai chin
hop nhét gitta nién do ciia Cong ty theo chuan mye ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy
dinh phap ly co lién quan dén viée lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét gilta nién d va chiju trach
nhiém vé kiém sodt ni b ma Ban Tong Gidm dbc x4c dinh 14 can thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay
béo cdo tai chinh hgp nhat giira nién dé khong cé sai sot trong yéu do gian lan hodc nhém lan.

Trich nhiém cia Kiém todn vién

Tréch nhiém ciia ching téi 1a dwa ra két ludn vé bdo céo tai chinh hop nhét giira nién do dua trén két qua soat
xét cta ching t6i. Chiing t6i da thyc hi¢n cong viéc soat xét theo Chudn muc Viét Nam vé hgp dong dich vu
soat xét s6 2410 - Soat xét thong tin tai chinh gitra nién d§ do kiém toan vién doc lap clia don vi thue hién.

Céng viée soat xét thong tin tai chinh hop nhét gitra nién d bao gbm viéc thyc hién céc cuge phong vén, chu
yéu la phéng vén nhimng nguoi chju trach nhiém vé céc vén dé tai chinh ké toan, va thyc hién thu tuc phén tich
vi cac tha tyc soat xét khac. Mot cude sodt xét vé co ban ¢6 pham vi hep hon mét cudc kiém toan duoc thuc
hién theo cac chudn mue kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép ching toi dat dugc sy dam bdo ring
chiing toi s& nhan biét duge tit ca cic vn dé trong yéu cd thé dugc phat hién trong mdt cue kiém todn. Theo
d6, chiing toi khéng dua ra ¥ kién kiém toan.

Branch in Ha Noi: Bth floor, 36 Hoa Binh 4 Sir., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viel Nam T: {B4.24) 3782 0045 F: (84.24) 37820048  E: hanci@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam T (B4.236) 374 7619 F: (84 236) 374 7620  E: danang@aisc.com.vn
Trang 4
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)

Két luin ciia Kiém todn vién

Ciin cir trén két qua soat xét clia ching t6i, ching t6i khong thily ¢6 vin d& gi khién chiing t6i cho rang bdo
céo tai chinh hop nhét gitta nién d¢ dinh kem khong phén énh trung thuc va hop 1y, trén céc khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat gitta nién d6 ctia Tép doan tai ngay 30 thang 06 nim 2026, ciing nhu két qua
hoat dong kinh doanh hop nhét gita nién d§ va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhét giwta nién do cho ky ké
todn 06 thing diu nim két thiic cing ngay, phit hop véi chuan muc ké toan, ché d ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap 1y ¢6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhat gifra nién do.

A A A A
Van dé can nhan manh

Khéng nhim thay déi két ludn kiém toan néu trén, chiing toi luu ¥ ngudi doc bao cdo dén Thuyét minh s6 1X.7
- Théng tin vé hoat déng lién tuc va cam két cia Ban diéu hanh Céng ty vé hoat dong lién tuc trong Ban
thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét giita nién d9. Theo do, tai ngay két thic ky ké toan, Tap doan c6 cac
khoan no di qua han thanh todn. Tép doan ciing ghi nhan khoén 15 sau thué 12 87.787.007.803 VND cho k¥ ké
toan 06 théng dAu nam 2026, khoan 1 lily ké tai ngdy 30 thang 06 nam 2026 1a 1.340.122.631.349 VND.

Bao cdo tai chinh hop nhit gitta nién d dugc ldp trén co s& gia dinh hoat dong lién tuc. Gia dinh nay phu
thudc chii yéu vao kha nang ciia Tap doan trong viée thanh todn, gia han hogc tai cdu tric céc khoan ng da quéd
han va cac khodn ng dén han thanh toan trong thoi gian téi va tao ra du dong tién théng qua vige thue hién cdc
phuong an hgp tdc phat trién du an, chuyén nhuong dir an, chuyén nhuong cb phén do Céng ty hodc Cong ty
con dang s& hitu va viéc trién khai, kinh doanh céc dy dn dé d4p ting cdc nghia vy ng phai tra dén han va duy
tri hoat ddng kinh doanh binh thuong cia Tép doan trong twong lai.

Nhing diéu kién va sy ki¢n néu trén, cung véi cdc thong tin duge trinh bay tai Thuyét minh IX.7 cho thiy su
tn tai ciia yéu 16 khong chéc chén trong yéu c6 thé dan dén nghi ngd dang ké v& kha nang hoat dong lién tuc
ciia Tép doan. Ban diéu hanh Céng ty di xiy dung va thyc hién cdc ké hoach nhim cai thién tinh hinh thanh
khoan va kha nang dap tmg cac nghia v tai chinh dén han cia Tép doan. Viée lép bdo céo tai chinh hop nhit
gifta nién dd trén co sd gia dinh hoat dong lién tuc phy thude vao kha ning Tap doan thyc hién thanh cong céc
ké hoach nay trong tuong lai.

TP. Hd Chi Minh, ngay 28 thang 08 nam 2026
Cong ty TNHH Kiém todn va Dich vu Tin hoc Moore AISC
it va dai dién

THHH
»

[ KIEM TOAN Yangh e

Poan Nguyén Minh Tim

Gism dbe Kiém todn

Gidy chimg nhdn dang ky hanh nghé
kiém toén sb : 4277-2023-005-1

Trang 5
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

Miu sé B 01a - DN/HN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PQ
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

> i

Dom vi tinh: Pong Vigt Nam

IL

I

IV,

[ T

& W

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN
Tién va cic khodn twong dwong tién
Tién
Péu tir tai chinh ngin han
Cic khodn phai thu ngiin han

Phai thu ngéin han cia khach hang
Tra trude cho ngudi ban ngin han
Phai thu ngan han khac

Dy phong phai thu ngan han khé dai
Hiang ton kho

Hang tén kho

Dy phong giam gia hang ton kho

Tai sdn sinh hoc ngiin han

. Tai sin ngfin han khac

Chi phi chér phan bd ngén han
Thué GTGT dugce khéu trir

Thué va cdc khoan khac phai thu Nha nudc

Tai san ngin han khéc

M3 sb

100

110
111

120

130
131
132
135
136

140
141
142

150

160
161
162
163
165

Thuyét
minh

Vi

V.2
V.3
V.4a
V.5a

V.6

V.7a

V.14b
V.11

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhat la phdn khdng thé tich roi cia bdo cdo nay.

30/06/2026

6.328.761.817.613

1.132.712.941
1.132.712.941

2.897.536.716.429
306.463.471.768
980.224.880.005
2.205.849.176.177

(595.000.811.521)

1.322.277.327.889
1.358.507.773.357
(36.230.445.468)

2.107.815.060.354
360.569.597.342
81.828.680.833
4.428.160.789
1.660.988.621.390

-

g—

01/01/2026
(Trinh bay lai)

wWwesd N\

5.510.879.744.822

51.326.867.528
51.326.867.528

-

2.832.398.640.677

306.311.583.925

071.909.366.441

2.087.784.171.698

(533.606.481.387
3

865.472.430.553\'5
901.702.876.02 1 gy
(36.230.445.468%

1.761.681.806.064
117.841.336.193
78.554.937.405
4.303.671.799

1.560.981.860.667

Trang 6
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

Miu s6 B 01a - DN/HN

n -
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN bQ
. “
Tai ngay 30 thdang 06 ndam 2026 Pon vi tinh: Dong Viét Nam
A
3
- - 4 /
TAI SAN M sb T:l‘l‘:;‘ 30/06/2026 01/01/2026
B. TAI SAN DAI HAN 200 1.762.967.172.636  2.529.410.539.971
I. Céc khodn phai thu dai han 210 1.254.037.157.742  1.329.515.877.206
1. Phai thu dai han khac 215 V.4b 1.503.197.117.845  1.593.723.216.824
2. Dy phong phai thu dai han kho doi 216 V.5b (249.159.960.103) (264.207.339.618)
IL Taisin cb dinh 220 - -
1. Tai san ¢b dinh hiru hinh 221 V.8 = -
Neguyén gid 222 2.334.287.369 2.334.287.369
Gid tri hao mon lup ké 223 (2.334.287.369) (2.334.287.369)
2, Tai san cb dinh vé hinh 227 V.9 - -
Nguyén gid 228 1.424.301.429 1.424.301.429
Gid trf hao mon up ké 229 (1.424.301.429) (1.424.301.429)\
A
ITL. Tai sin sinh hoc dai han 230 = = )i
G
IV. Bit djng sin diu tw 240 - - -
ir
V. Tai sin d& dang dai han 250 V.10 358.272.367.170 807.248.465.078 /
1. Chi phi san xuét, kinh doanh dé& dang dai han 251 358.272.367.170 807.248.465.078
VI. Piu tur tai chinh dai han 260 - -
VIL Tai san dai han khéc 270 150.657.647.724 392.646.197.687
1. Chi phi chér phan bd dai han 271 V.7b 145.708.325.474 383.638.977.443
2. Tai san thué thu nhap hoan lai 272 23.088.983 24.088.983
3. Loi thé thuong mai 279 4.926.233.267 8.983.131.261
TONG CONG TAI SAN (280 = 100 + 200) 280 8.091.728.990.249  8.040.290.284.793
Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhét I phdn khéng thé tdch réi cia bdo cdo nay. Trang 7
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

Miu st B 01a - DN/HN

Don vi tinh: DPong Viét Nam

NGUON VON

C. NQ PHAI TRA

ol T o

No ngﬁn han

Phai tra ngudi ban ngén han

Nguoi mua tra tién truée ngan han

Thué va cac khoan phai ndp Nha nuéc ngan han
Phai tra ngudi lao dong

Chi phi phai tra ngin han

Phai tra ngan han khac

Vay va ng thué tai chinh ngén han

Du phong phii tra ngén han

Quy khen thudng, phic lgi

II. No dai han

|
2.

Phai tra dai han khac
Dy phong phai tra dai han

D. VON CHU SO HUU

Vén gop cua chu s hitu

Cé phiéu pho théng cd quyén biéu quyét

C6 phiéu mua lai cta chinh minh

Loi nhudn sau thué ("LNST") chua phan phdi
LNST chuwa phdn phéi lily ké dén cudi ky trude
LNST chiea phén phoi ky nay

Loi ich ¢b dong khong kiém soat

TONG CONG NGUON VON
(440 =300 + 400)

Lé Thi Kim Tién

M3 sb

300

310
311
312
314
315
316
320
321
322
323

330
338
343

400
411
4l1a
415
420
420a
420b
429

440

Ké toin trudmg

L& Thj Phwong Uyén

Thuyét
minh

V.12
V.13
V.1da

V.15
V.16a
V.17
V.18a

V.16b
V.18b

V.19

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhélt Ia phdn khéng thé tdch réi cua bdo cdo nay.

30/06/2026

6.875.692.195.437

5.628.978.187.516
139.628.984.749
433.686.231.130
2.141.067.192
12.497.455.198
793.629.769.618
3.472.083.812.792
734.340.228.333
1.177.020.963
39.793.617.541

1.246.714.007.921
1.246.714.007.921

1.216.036.794.812
2.569.725.850.000
2.569.725.850.000
(13.567.360.000)
(1.340.122.631.349)
(1.252.335.623.546)

01/01/2026

6.736.466.466.195

5.488.610.468.749
142.272.742.560
470.624.316.639
2.181.493.402
15.128.374.800
749.688.290.692
3.290.832.856.102
777.522.211.013

WA R M e Ny A

1.303.823.818.598
2.569.725.850.000
2.569.725.850.000
(13.567.360.000)
(1.252.335.623.546)
(1.382.036.510.953)

(87.787.007.803) 129.700.887.407
936.161 952.144
8.091.728.990.249 8.040.290.284.793

-

—

Phé duyét, ngay 28 thdang 08 nam 2026

Ngb Viin Minh

Trang &
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BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT GIUA NIEN DO

Cho ky ké todn 06 thang ddau nam 2026

Miu so B 02a - DN/HN

L

Don vi tinh: Pong Viét Nam =

CHI TIEU

. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Céc khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuin vé bin hang va cung cip dich vy
(10 =01 - 02)

Gid von hang bén

Lgi nhudn gép vé ban hang va cung ¢ip dich vy
(20=10-11)

6. Lai/(15) cia hoat dong ban, thanh Iy bat dong sin dau tu
7. Doanh thu hoat dong tai chinh
8. Chi phi tai chinh

9.

10.
11.
12.

13.
14.
15.

16.

17.
18.
19.

20.
21.

22
23

v >

Lé Thi Phuong Uyén

Trong dé: Chi phi di vay

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh nghiép

Phin 14i hodc 13 trong cdng ty lién doanh, lién két
Loi nhudin thuin tir hoat djng kinh doanh
(30=20+21+(22-23)-(25+26) +27)

Thu nhép khac

Chi phi khac

Lgi nhuiin khic

(40=31- 32)

Téng lgi nhudn ké todn trudc thué

(50 =230+ 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hoan lai

Loi nhuin sau thué thu nhip doanh nghiép
(60 =50 - 51 - 52)

Loi nhudn sau thué cia cong ty me

Lei nhuan sau thué ctia c6 dong khong kiem soat
. Ldi co ban trén co phiéu

. Lai suy giam trén c6 phiéu

Ngudi lip

L& Thj Kim Tién

K¢ todn truimg

Mi s6

01
02
10

11
20

21
22
23
24
25
26
27
30

31
32
40

50

51
52
60

61
62
70
71

Thuyét

minh

V1.1
V1.2

VI3

VIi4
VL5

V96
VL7

V1.8
V1.9

VL11

VL2
VL13

Ban thuyét mink bdo edo tai chinh hop nhdt 1a phan khéng thé téeh rdi cua bdo edo nay.

06 thang dau
nim 2026

25.071.007.765
14.697.235.926
10.373.771.839

169.659.986
10.204.111.853

34.638.813.596
65.553.997.622
20.467.161.999

3.587.580.170
62.814.107.331

(87.112.759.674)

06 thing dau
nam 2025
(Trinh bay lai)

WS FAF o ava

85.530.322.143
4,893.008.517
80.637.313.626

56.700.176.447
23.937.137.179

3.021.219
50.545.817.481
23.575.947.684

e

2.759.478.5%MA

-_.-l——
61.214.796.966

(90.579.934.6#“

3.084.988.665 461.861.6p7—
3.758.252.777 2.109.866.425—
(673.264.112) (1.648.004.816)
(87.786.023.786) (92.227.939.462)
1.000.000 1.185.185
(87.787.023.786) (92.229.124.647)
(87.787.007.803) (92.229.123.472)
(15.983) (1.175)
(343) (360)
(343) (360)

Ngb Van Minh

Trang %
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIUA NIEN DQ

Maiu s6 B 03a - DN/HN

(Theo phuong phép gién tiép) \
Cho ky ké todn 06 thang ddu nam 2026 Dom vi tinh: Déng Viét Nam -
/
‘ 1 06 thang diu
CHi TIEU ma 56 ThUYet 06 thing dAn nfim 2025
minh nim 2026 4 .
(Trinh bay lai)
. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lgi nhuiin truée thué 01 (87.786.023.786) (92.227.939.462)
2. Diéu chinh cho cdc khoén
Khéu hao tai san ¢é dinh va bét dong san déu tu 02 4.056.897.994 4.115.025.067
Céc khoan dy phong 03 VL5 46.346.950.619 80.999.826.661
Lii, 18 chénh léch ty gid hdi doai do danh gid lai cdc a1 )
khoan muc tién té c6 gdc ngoai té .
Lai, 15 tir hoat dong dau tu, tai chinh 05 V1.4 (34.638.813.596) (3.021.219)
Chi phi di vay 06 VL5 20.467.161.999 23.575.947.684
Cac khoan diéu chinh khéc 07 - -
=
3. Lginhuin tir hoat djng kinh doanh truée thay 08 Va
d6i von luu djng (51.553.826.770) 16.459.838.731
Ting (-), giam (+) cac khoan phai thu 09 (139.411.300.048) (60.873.505.290,
Tang (-), giam (+) hang tén kho 10 (7.828.799.428) (45.045.811.321
Tang (+), gidm (-) cdc khodn phi tra (khong ké lai 180.331.254.243 462.150.905.861

vay phai tra, thué thu nhip doanh nghiép phéi njp)

*1
(15.732.019.3782

Téng (-), gidm (+) chi phi chd phan b 12 (4.797.609.180)
Tang (-), giam (+) chimg khoén kinh doanh 13 - -
Chi phi di vay dd tra 14 (17.824.138.320) (67.771.548.553)
Thué thu nhap doanh nghigp da ndp 15 - (25.847.102)
Tién thu khac tir hoat déng kinh doanh 16 - -
Tién chi khic cho hoat dong kinh doanh 11 (566.566.000) (533.392.200)
Luru chuyén tién thuén tir hoat djng kinh doanh 20 (41.650.985.503) 288.628.620.754
IL. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi d& mua sdm, xay dyng TSCP va cdc tai san T ) .
dai han khéac
2. Tién thu tir thanh 1y, nhugng bin TSCP va céc tai san
dai han khéc % - -
3. Tién chi cho vay, mua cac cdng cu ng ciia don vi khdc 23 - -
4. Tién thu hbi cho vay, ban lai cic céng cu ng ctia don
vi khac 4 i i
5. Tién chi du tu gop vdn vao don vi khdc 25 - -
6. Tién thu hdi ddu tr gop vdn vao don vi khéc 26 - :
7. Tién thu tir 13i cho vay, ¢ tirc va lgi nhuin duge chia 27 34.638.813.596 3.021.219
Luru chuyén tién thuin tir hoat dong diu tu 30 34.638.813.596 3.021.219
Ban thuyét minh bdo cdo tai chink hop nhdt i phdn khéng thé tdeh roi ctia bdo cdo nay. Trang 10
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT GIUA NIEN PQ
(Theo phuong phdp gian tiép)

< / '

Cho ky ké todn 06 thang dau nam 2026 Dom vi tinh: Pong Viét Nam |
06 thang diu
v 06 thé #

CHI TIEU Masd ThUYE o Ay nim 2025

minh nam 2026 . :
(Trinh bay lai) /
II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH 3
1. Tién thu tir phat hanh cb phiéu, nhan vén gép cia chi \
; 31 - -\
s¢ hiru \

2. Tién tra lai vn gép cho cac chi s& hitu, mua lai ¢o 15 ) )
phiéu da phat hanh

3. Tién thu tir di vay 33 - -

4. Tién tra ng gbc vay 34 VIIL4 (43.181.982.680)  (287.993.706.619)

5. Tién tra ng gdc thué tai chinh 35 - -

6. Cb tirc, lgi nhuan di tra cho chii s& hiru 36 - -
Luwru chuyén tién thuin tir hoat déng tai chinh 40 (43.181.982.680)  (287.993.706.619)
Luu chuyén tién thuin trong ky (50=20+30+40) 50 (50.194.154.587) 637.935.354\
Tién va twong dwong tién diu ky 60 51.326.867.528 915.577.379?3
Anh huong cua thay déi ty gia hdi dodi quy ddi ngoai 6l |

; 5 1
te
; J
Tién va twomg dwong tién cudi ky (70=50+60+61) 70 V.1 1.132.712.941 1.553.512.733 /
b
Ngudi lap Ké todn truimg

Lé Thi Kim Tién Lé Thj Phuong Uyén

Trang 11

Ban thuyét minh bdo cdo 1@ chinh hgp nhat I phdn khdng thé tdch réi ciia bdo cdo ndy.
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu sé B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO
Cho ky ké todn 06 thdang dau ndm 2026 Don vi tinh: Dong Viét Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

L.1. Théng tin vé Cong ty

P,

Cong ty C6 phin Diu tr LDG (goi tit 12 "Cong ty") la cong ty co ph'im hoat dong theo Gidy chimg nhén dang ky doanh
nghiép sb 3602368420, ding ky 1an diu ngdy 19 thing 08 nim 2010 va ding ky thay déi lan thir 23 ngay 22 thang 08 nim
2026 do Sé& Tai chinh Thanh phé Ddng Nai cdp vé viéc cap nhét théng tin thu dién tir va dja chi lién lac.

A -

Tén tiéng anh: LDG INVESTMENT JOINT STOCK COMPANY.

Tén viét tit: LDG.
Mi chimg khoin: LDG (Niém yét va giao dich tai HOSE - S& Giao dich Chimg khoan TP. H Chi Minh).

Tru s¢ chinh: Lo E9, Puong D2, Khu Dén cu - Dich vy Giang Dién (Khu A), Phuong Trang Bom, Thanh pho Ddng Nai.
Viét Nam.

1.2. Hinh thire sé hiru von
Céng ty ¢b phin.
I.3. Linh vyc kinh doanh
Kinh doanh bat dong san.
1.4. Nganh nghé kinh doanh chinh

Kinh doanh bt dong san, quyén sir dung dit thude chii s¢ hiru, chu sit dung hodc di thué.

a0z

L.5. Chu k¥ sin xuiit, kinh doanh thdng thuirng

- Déi véi hoat déng kinh doanh dy an: chu ky sén xuét, kinh doanh trén 12 thang.

- D6i véi hoat dong kinh doanh théng thuémg: chu ky san xudt, kinh doanh trong vong 12 thang.
1.6. Pic diém hogt dong ciia doanh nghiép trong ky c6 dnh huing dén béo cdo tai chinh hop nhit

Thi trirémg bat dong san dang trong qué trinh phuc hdi nhl.mg tbe do phuc héi con chém Trong béi canh dé, dong tlen cla
Tép doan con han ché, nhiéu nghia vu ng di qua han hoic dén han Ihanh toan frong ngin han va kha ning huy dong von tir
thi truémg tai chinh con han ché, Tap doan dang chiu 4p lyc déng ké vé thanh khoan va kha ning dap img cdc nghia vy tai
chinh dén han.

Trong thoi gian qua, Chinh pht va cdc co quan <6 tham quyén di ban hanh va trién khai mét s6 chinh sach, co ché nham théo
g0 cac kho khin, vudng mic vé phép ly va thic day sy phat trién cua thj trudng bat dong san, qua dé tao diéu kién thuan lgi
hon cho viée nep tuc trién khai, hop tc phat trién va chuyén nhuong cdc du én cia Tap doan. Ngay 23/03/2026, Uy ban
Nhan dan tinh Pdng Nai da ban hanh Quyét dinh s6 973/QD-UBND vé viéc phé duyét diéu chinh Chucmg trinh phat trién
nha & tinh Déng Nai giai doan 20212030, trong d6 c6 dé cip dén cac dy 4n do Tap doan lam chi dau tu, gdm Dy 4n Khu
Din cu - Dich vu Giang Dién (Khu A), Dy 4n Khu dan cu Tan Thinh va Dy 4n Khu dén cu Lam Vién Sinh Thai. Tap doan
dang tiép tuc thyc hién céc thii tuc phap ly tiép theo déi vdi cic du an nay.

I.7. S6 nguiri lao ddng tai thivi diém cudi ky
Téng sb ngui lao dong dén ngay 30 thang 06 nam 2026: 56 ngudi (ngay 31 thang 12 nam 2025: 56 ngudi).

Céic thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo edo 1éi chinh hop nhdt. Trang 12
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO ‘
Cho ky ké todn 06 thang dau nam 2026 Don v tinh: Pong Viét Nam

1.8. Cau triic tip doian

1.9.

IL.

I1.1.

11.2.

Danh sdch cong ty con

Y

Tai ngay 30/06/2026, Cong ty co 01 cdng ty con so hiru trye tiép (tai ngay 31/12/2025, Céng ty c¢6 01 cong ty con s& hitu
truc tiép) duge hop nhat toan b nhu sau:

e, YF

a i = -~ r}.
Tén cong ty, dia chi va hoat dong chinh tai ngay % s¢ hiru % s itn * quyen
30/06/2026 truc tiép gian tiép biéu quyét

A AN

Cong ty CP Diu tw va Phat trién Dja 6c Nam Sai

Gon

Tang 2, Toa nha 194 Golden Building, 56 473 bién 99,9996% 0% 99.9996%
Bién Phui, Phuéng Thanh M§ Téy, Thanh pho Ho Chi

Minh, Viét Nam

Hoat dong chinh: Kinh doanh bat déng san ¥

Danh sich cdc don vi trwc thufe khong 6 tw cich phiap nhén “

A

A

Tai ngay 30/06/2026, Céng ty ¢ 02 don vi truc thude (tai ngay 31/12/2025, Cong ty c6 02 don vi true thude) khing &

cach phip nhin doc lap nhu sau: Q I
¥

Tén don vi & hoat dong chinh tai ngay 30/06/2026 bia chi

1. Chi nhanh Cin Tho Téng 11 Toa nha Techcombank Cin Tha, 6 45A-47 Dudmg SM
Phuémg Ninh Kiéu, TP. Cin The, Viét Nam.

2. Viin phong dai dién Toéa nha 194 Golden Building, sé 473 Dién Bién Phu, Phuotg
Thanh My Tay, TP. H6 Chi Minh, Vit Nam. |

Tuyén bo vé khi niing so sinh thong tin trén Béo cio tai chinh hop nhit

Trong ky ké toan 06 thang ddu nim 2026, Tip doan dii chuyén ddi viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhit tir Ché do
ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tur s6 200/2014/TT-BTC sang Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Thong
tur 56 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2025 cia Bé Tai chinh, Péng thoi, viéc ldp va trinh bay Béo céo tai chinh hop
nhit duge thire hién theo Thfmg tur s6 202/2014/TT-BTC ngay 22 théang 12 nam 2014 cha B trudng B Tai chinh, dugc sira
déi, bé sung béi Thong tu sb 43/2026/TT-BTC ngdy 20 thang 04 ndm 2026. Theo dd, cc anh hudng phat sinh tir viéc dp
dung c¢ac quy dinh mdi duge ghi nhédn ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 va dugc trinh bay tai cic Thuyét minh Béo céo tai
chinh hgp nhit ¢6 lién quan.

NIEN PO KE TOAN, DON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Nién dj ké todn

Nim tai chinh ctia Tép doan bét dau tir ngay 01 théng 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nam.
Pon vi tién t¢ sir dung trong ké toin

Pon vi tién té sir dung trong ké toan cla Tép doan la Dong Viét Nam (VND)
Trong ky, Tép doan khong cé thay déi vé dom vi tién té sir dung trong ké toan so vdi ky trudc.

Cdc thuyét mink nay la b phdn hop thanh cdc Bdo cdo iai chinh hgp nhdt. Trang 13
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Cho ky ké todn 06 thang ddau nam 2026 Don vi tinh: Dong Viét Nam

111

IL1.

IIL.2.

Iv.

Iv.1.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thinh cde Bdo edo tai chinh hop nhdt.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

Ché d§ ké toan ap dung

Tap doan dp dung cic Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché @6 ké toan doanh nghi¢p ban hanh theo Thong tu $6 99/2025/TT
BTC ngay 27 thang 10 ndm 2025 cia B Tai chinh, Thong tu 56 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cua Bé
truong Bé Tai chinh huéng dan phurong phép 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhit, duoc sira dbi, bd sung bai Thong
tu sb 43/2026/TT-BTC ngay 20 thang 04 nam 2026 cia Bd truéng B Tai chinh va cac quy dinh phap luat co lién quan trong
viée ldp va trinh bay Bao cdo tai chinh hop nhét.

Bio cdo tai chinh hop nhét dugc 1ap trén co sér dp dung chinh sach ké toan théng nhat cho cac giao dich va sy kién clng loai
trong nhimg hoan canh twong ty trong toan Tép doan.
Tuyén bo vé vige tudn tha chudn muc ké todn va ché dj ké todn

Tap doin xac nhin Béo céo tai chinh hop nhat da duoc Iap va trinh bay phi hop véi cac Chuin mue ké toan Viét Nam, Ché
d6 ké todn doanh nghiép va céc quy dinh phap lujt c6 lién quan dén viée lap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét. Béo cdo

tai chinh hop nhét di phan anh trung thuc va hop 1y, trén céc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat cua Tép doaﬁ
tai ngay két thiic ky ké toan, két qua hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh lru chuyén tién té hop nhét cho ky ké todr™

két thiic cling ngay.

Viée lua chon sé Tidu va thong tin cAn phai trinh bay trong ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhat duge thye hién theo
nguyén tic trong yéu quy dinh tai chuin mye ké toan Viét Nam s6 21 "Trinh bay béo cdo ti chinh" va chudn myc ke todn st
25 "Bio céo tai chinh hop nhét va ké toan khoan dau tu vao cong ty con”.

CAC CHINH SACH KE TOAN, UGC TiNH KE TOAN VA CAC QUY PINH PHAP LUAT CO LIEN QUAN Ai‘;;;
DUNG =

Co s hgp nhit bio cio tai chinh

Bdo cdo tai chinh hgp nhét bao gém cac bao céo tai chinh cia Céng ty C6 phin Piu tw LDG va Céng ty con (goi chung la
"Tap doan") cho k¥ ké toan 06 thang ddu nam 2026.

Cong ty con la doanh nghiép chiu sy kiém soat cia Céng ty me. Viéc kiém sodt dat dugc khi Cong ty me c6 kha nang kiém
sodt céic chinh sach tai chinh va hoat dong cita doanh nghiép nhan déu tu nhim thu duge lgi ich kinh té tir cic hoat dong cua
doanh nghiép d6. Thuong di kém viée Cong ty me ndm gitt hon 50% quyén biéu quyét truc tiép hodc gian tiép & Cong ty con.
Sur ton tai va tinh hiru hiéu cia quyén biéu quyét tiém tang dang dugc thye thi hodc chuyén dbi s& duoc xem xét khi danh gia
liéu Tap doan co quyén kiém sodt doanh nghiép hay khong.

Céng ty con dugc hop nhét toan b ké tir ngay mua, 14 ngay Tap doan thyc sy ndm quyén kiém soat Cong ty con, va cham
dirt vao ngay Tap doan thyc su chdm dit quyén kiém soat doi véi Cong ty con.

Béo cdo tai chinh ciia Céng ty con duoc Iap cing k¥ ké toan véi Cong ty me theo cac chinh sach ké toan théng nhit vdi cic
chinh sach ké toan ciia Cong ty me. Céc but todn diéu chinh da dugc thye hién dbi véi bt ky chinh sich ké toan nao ¢6 diem
khéc biét nhim dam béo tinh thong nhét giira Cdng ty con va Cong ty me.

Gi4 tri ghi s khoan déu tu cua cong ty me trong céng ty con va phén vén cua céng ty me trong von chu s& hiru cia cong ty
con duoe logi trir todn b déng thoi ghi nhén lgi thé thuong mai hoc 1ai tir giao dich mua gid ré (néu cd); 86 du céc khoan
muyc phéi thu, phai tra, cho vay... gitra cdc don vi trong cling tdp doan dugc loai trir hoan toan.

Céc khoan doanh thu, thu nhip, chi phi phét sinh tir cic giao dich trong ndi bé Tép doan duge loai trir toan bj; Cic khoan 1ai
chua thye hién phat sinh tir céc giao dich trong néi bé Tap doan dang nim trong gié trj tai san (nhu hang ton kho, tai san co
dinh...) dugc loai trir hoan toan. Céc khodn 16 chua thye hién phat sinh tir cac giao dich néi b dang phan dnh trong gia tri tai
san (hang tén kho, tai san cé dinh...) ciing dugc loai bé trir khi chi phi giy ra khoan 18 d6 khéng thé thu hdi duge. Toan bd
céc ludng tién phat sinh tir céc giao dich gira cong ty me va cong ty con trong ndi by Tap doan duoc loai trir hoan toan trén
Biéo cdo luu chuyén tién té hgp nhat.
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IV.2.

Cdic thuyét minh néy i b phén hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt

Phuong phap ké toan mua dugc Tip doan sir dung dé hach toan viéc mua cong ty con. Viéc ap dung phuong phdp mua
duge bit ddu tir ngay mua, la ngay ma bén mua dat duge quy &n kiém sodt thyc té dbi véi bén bi mua. Chi phi mua duge ghi
nhan theo Gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao ddi cla céc tai san dem trao ddi, cac khoan ng phai tra di phat sinh hofic di thira
nhﬁn va cac cong cu von do bén mua phat hanh dé déi 1iy quyén kiém soat bén bi mua, cfng (+) cde chi ph1 lién quan true
tiép dén viéc hop nhét kinh doanh. Céc chi phi quan 1y chung va cac chi phi khac khong lién quan tryc tiép dén mét giao dich
hop nhét kinh doanh cu thé thi khéng duge tinh vao gié phi hop nhét kinh doanh, ma duoc ghi nhén la chi phi trong k¥ phit
sinh.

Sau ngay mua, néu cic tai san cia cdng ty con tai ngdy mua (cé gia tri hcrp Iy khéc biét so voi gia tri ghi s0) dugce khiu hao,
thanh 1y hodc ban thi phin chénh léch gitra gia tri hop ly va gia tri ghi 30 dugc coi la da thyc hién va duge diéu chinh vao: -
Lgi nhudn sau thué chua phén phéi tuong (mg voi phin s& hiru cia ¢d dong me; - Loi ich cd dong khéng kiém soat twong
{mg v6i phn s hiru ctia c6 dong khang kiém soét.

Hop nhit kinh doanh va lgi thé thwong mai

Hop nhét kinh doanh dugc hach toan theo phuong phiap mua. Gié phi hop nhit kinh doanh bao gom gia tri hop Iy tai ngay
dién ra trao ddi cua céc tai san dem trao d6i, cac khoan ng phai tra da phét sinh hofic thira nhdn va cac cong cu von do bén
mua phét hanh dé doi 1y quyén kiém soat bén bi mua va cdc chi phi lién quan true tiép dén viéc hop nhét kinh doanh. Tai

san, no phai tra ¢6 thé xac dinh dugc va nhimg khoan ng tiém tang phai ganh chiu trong hop nhat kinh doanh ciia bén bi mua E,

—

déu ghi nhin theo gia trj hop 1y tai ngay hop nhét kinh doanh.

Lgi thé thwong mai hojc 1i tir giao dich mua ré (loi the thuong mai am) dugc xac dinh la chénh léch gilra glé phi khoan dau
tur va gia tri hqp Iy cua tal san thudn ¢6 thé xédc dinh duge cla cong ty con tai ngdy mua do cong ty me nam gitt (thoi diém
cong ty me nim giir quyén kiém soat cong ty con). Néu gia phi hop nhét kinh doanh thip hon phén s& hitu bén mua déi véi
gid tri hop ly ciia tai san thuin ctia bén bj mua, phan chénh léch dé sé dugc ghi nhin vao béo cdo két qua hoat djng kmh
doanh hgp nhit.

Loi thé thuong mai phan bé theo phuong phéap duéng thang, thoi gian phén bd loi thé thuong mai khong qua 10 nam, bat dau
ké tir ngay cong ty me kiém sodt cong ty con theo nguyén thc: Vlcc phﬁn b phai thuc hién dan déu qua cac nam. Pinh ky
cing ty me déanh gza ton that lgi thé thuong mai 131 cong ty con, néu c6 b.’:‘mg chiing cho thay s6 lgi thé thuong mai bi ton that
Ién hon sé phan bé hang ndm thi phén bd theo s6 1o thé thwong mai bj tdn that ngay trong ky phat sinh.

Nghiép vu va lgi ich ciia cé dong khéng kiém sodt

Tap doan 4p dung chinh sach cho céc nghiép vu déi véi co déng khong kiém sodt giong nhu nghigp vu véi céc bén khong
thudc Tap doan.

Loi ich ¢b déng khéng kiém soét twong (mg vi phin so hiru cla ¢d dong khong s kiém soét. Loi ich cb dong khong kiém sodt
duge trinh bay trong Béo cdo tinh hinh tai chinh hgp nhat thanh mét chi tiéu riéng thuge phan von chu s& hitu. Phin sé hitu

cua cb déng khéng kiém soat trong Béo cao két qua kinh doanh cta Tép doan ciing duge trinh bay thanh chi tiéu riéng bigt
trong Béo céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhit.

Phén s& hitu ciia cong ty me va c6 dong khong kiém sodt trong tai san thudn ¢6 thé xéc dinh dugc clia cong ty con tai ngay
mua phéi dugc trinh bay theo gia trj hop ly. Tai san thuan ctia cong ty con tai ngay mua dugc ghl nhan trén Bao cao tinh hlnh
tai chinh hop nhit theo gia tri hop Iy. Néu cong ty me khong so hiru 100% cong ty con thi phan chénh léch giira gia trj ghi )
va gi4 tri hep 1y phai phén bd cho ca cb déng me va c6 dong khéng kiém soat.

Ciéc khoan 16 phét sinh tai cong ty con dum. phén bo tuong img Vi phén s& hitu cia cb dong khong kiém soat, ke ca trudng
hop s6 18 d6 16n hon phén s& hitu cia c6 dong khéng s kiém sodt trong tai san thuan cia céng ty con.

Nguyén tic ghi nhin tién va cdc khodn twong dwong tién
Tién bao gdm tién mit, tién guri khong ky han.
Cic khodn twong dwong tién 13 cac khoan diu tu ngéin han cé théi han thu héi khéng qué 3 thang (Ky phiéu ngén hang, tin

phiéu kho bac, tién giri ¢6 k¥ han gbc khéng qué 3 thang,...) ké tir ngay dau tu, c¢6 kha néng chuyen d6i dé dang thanh mét
luong tién xéc dinh va khong c6 rii ro trong viée chuyén ddi thanh tién tai thoi diém két thic k¥ ké toan.
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IV.3.

Iv.4.

Ciic thuyét minh nay l bg phdn hop thanh cde Bédo cdo tai chinh hpp nhdt,

Céc khoan tién dugc ghi nhan theo gid trj thyuc té: cac khoan c6 gbc ngoai t€ duge quy do6i va danh gia lai theo ty gid giao
dich thuc té theo quy dinh hién hanh.

Céc khoan tién va trong duong tién bj han ché sir dung dugc trinh bay & chi tiéu Tai san ngén han khac.

Nguyén tic ké toin ng phii thu

Cic khoan phii thu phan anh quyén doi tién hodic loi ich kinh té cta Cc-ng ty tir cic doi tuong phat sinh tir cée giao dich da
thue hién. Khoan phai thu duge xdc dinh theo gid trj goc theo ddi chi tiét theo d6i twgng va ky han. Tai ngay két thuc ky ke
toan, cac khoan phai thu duoc trinh bay theo gia tri gbe sau khi trir i dy phong phai thu kho doi (néu cd) da trich ldp.

Céc khoan phai thu dugc phén loai thanh ngin han hodc dai han cin cir vao ban chét khoan phai thu va thoi gian thu hoi dy
kién khéng qué hodc trén 12 thang ké tir ngay két thic ky ké toén.

Céc khoan phai thu cua Tép doan bao gom:

Phii thu ciia khach hang 1a cic khoan no phat sinh tir doanh thu vé ban san pham, hang héa, bit dong 5an dAu tu, tai san co
dinh, céc khoan dau tu tai chinh, cung cap dich vu va cac giao dich khdc véi khich hang, trong do quyén thu tién chi phu
thudc vao yéu t6 thoi gian. Khoan muc nay ciing bao gdm céc khoin phai thu ciia bén nhén thau xdy dymng co ban doi véi bén
giao thiu vé khoi lwong cong viée dd hoan thanh.

Phai thu khac bao gom céc khoin phai thu phét sinh ngoai hoat ddng bidn hang, cung cap dich vu va quan hé ndi bg, nhu
hoat djng dau tur cua Téap doan vao hop dnng hop tac kinh doanh (BCC) cdce khoan chi hd, thu hd va cac khoan phai thu
khﬁc theo quy dinh. Ddi véi cdc khodn phai thu khéc cd gia tri trong yeu Tép doan thue hién theo ddi va thuyét minh chi tiét
vé ban chét giao dich, gia tri, thoi gian phat sinh, thai han hean tra/thu héi, tinh trang qu4 han (néu cd) va céc diéu khoan lién
quan theo quy dinh hi¢n hanh.

Dy phong phai thu khé doi: Tap doan danh gid kha néing thu héi cac khoan phai thu dya trén cac bang chimg khach quan 1

nhu: tinh trang ng qua han, ning lyc tai chinh cua khach no va céc déu hiéu suy giam kha nang thanh todn khac. Dy phong =2
duoe trich 1ap doi voi cac khoan ng qua han hoiic ng chua dén han nhung ¢6 bing chimg cho théy c6 thé khéng thu hoi duoc
mét phin hodc toan bj gi4 tri. Mirc trich 1ap dugc xac dinh can cir vao thoi gian qua han hodc mirc ton that khong thu hoi
duge ude tinh ddi véi timg khoan phai thu theo quy dinh h1¢n hanh. Khoan du phong dum: ghi nhén vao chi phi quan ly
doanh nghiép trong ky. Viéc hoan nhip duge thuc hién khi s du phong cin 1ap thip hon s6 du dy phong hién ¢6 trén so ké
todn.

Nguyén tic ké toan hang ton kho

Hang ton kho bao gdm c4c tai san dugc mua vao dé sin xudt hogc dé ban trong ky san xudt, kinh doanh théng thudng, bao
gom: chi phi san xuét kinh doanh d& dang, hang hoa.

Nguyén tic ghi nhin hang ton kho: Hang ton kho duge ghi nhgm theo gla gbc, bao gom chi phi mua, chi phi ché bién, cic
khoan thué khéng duge hoan lai va céc chi phi lién quan truc tiép khdc dé dua hang ton kho dén dia diém va trang thai hién
tai, sau kh1 trir céc khoan giam gid va chiét khdu, Tai ngay két thic ky ké toan, hang tén kho dugc trinh bay theo gid thap hon
giita gid gbc va gia tri thuan c6 thé thyc hién duge.

Hang tén kho chu yéu bao gdm dét dai, dit dé &, nha &, can hé trong céc khu dé thi va céc tai san cua cac dy én bat dong san
khac di hoan thanh, dugc mua hodc dang dugc xdy dung dé ban trong qué trinh hoat dong binh thucmg cua Tap doan, khong
phai dé cho thué hodc cho ting g|a va dugc ghi nhan theo gia thap hon gitra gia thanh aé dua mdi san pham dén vi tri va diéu
kién hién tai va gid trj thuan c6 thé thyc hién duge. Gid thanh cia hang héa tén kho bao gém: Chi phi tién str dung dit va tién
thué dat; Chi ph] xay dung tra cho nha thau; Chi phi 13 vay, chi phi tu vAn, thiét ké, chi phi san lap, dén b giai phong mét
bing, phi tur van, thué chuyén nhuong dat, chi phi quan 1y xay dung chung, va cdc chi phi lién quan khac.

Phwong phap tinh gid trj hang tdn kho: Gia trj hang tén kho duge xéc dinh theo phuwong phép gid dich danh. Phuong phap
nay duge ap dung nhit quan giita cdc ky ké todn.

Phuong phap hach todn hing ton kho: Hang tén kho duoc hach toan theo phuong phap ké khai thudng xuyén, theo dé cic
nghiép vu nhép, xuét va ton kho duge phén dnh thuémg xuyén, lién tuc trén s0 ké todn.
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IV.5.

Cic thuyét minh nay la bg phdn hap thanh cdc Bio cdo ti chink hop nhat

Phuong phap trich lip du phong giam gid hang ton kho: Dl,r phong giam gid hang tdn kho dugc trich lap khi c6 bang
chimg cho thiy gid trj thuan cé thé thuc hién dugc ctia hang tdn kho thdp hon gia gbe. Gid trj thudn 6 thé thuc hién dugce
duge xac dinh trén co so glé ban udc tinh trong didu kién kinh doanh binh thuéng trir (- } chi phi wéc tinh dé hoan thanh san -
pham va chi phi wdc tinh can thiét dé tiéu thu. Khoan du phong duge ghi nhdn vao gia von hang bén trong ky. Viéc trich Ijp
va hoan nhap duoe thue hién trén co s so sanh gilra s6 du phong phai lap va s6 du du phong di ghi nhén. 3
i

Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai sin ¢6 dinh

IV.5.1. Nguyén tic ké todn tai sin cb dinh (TSCPD) hiru hinh
TSCP hiru hinh 14 nhiing tai san c6 hinh thai vit chat do Tap doin nim giit dé sur dung cho hoat dong san xudt, kinh doanh, "
théa man ddng thoi céc tiéu chudn ghi nhin theo quy dinh hién hanh, bao gdm: chic chin thu dugc lgi ich kinh té trong =
twong lai, nguyén gia dugc xdc dinh mt cach dang tin cy, c6 thoi gian sir dung trén | ndm va cé du tiéu chudn gia trj theo
quy dinh hién hanh.

TSCP hitu hinh duge ghi nhan theo nguyén gid trir di (-) gid trj hao mon liy ké. Nguycn gid 1a toan b cac chi phi ma doanh
nghiép phai bo ra dé ¢6 duge TSCD tinh dén thai diém dua tai sin do vao trang thai sin sang sir dung theo du tinh. Céc chi
phi phat sinh sau ghi nhan ban d4u chi dugc ghi ting nguyén gia TSCD néu cac chi phi nay chiic chin 1am ting loi ich kinh t&
trong tuong lai do st dung tai san dé. Céc chi phi khong théa man diéu kién trén dugc ghi nhan 1a chi phi trong ky.

Khi TSCD dugc ban hodc thanh Iy, nguyén gid va khéu hao liy ké duge x6a s6 va bét ky khoan 1ai 16 nao phit sinh tir vié
thanh 1y déu dugc tinh vao thu nhép hay chi phi trong ky. :\\\

Tay thude vao ngudn hinh thanh, nguyén gia TSCD hitu hinh durge xdc dinh nhur sau:

Nguyén gid TSCD hiru hinh mua sim bao gém gid mua sau khi trir cac khoan chiét khau thuong mai, giam gid, cdc khoén
thué phat sinh khi mua TSCD khéng duoc hoan lai v cic chi phi lién quan truc tiép dé dua tai san dén v tri va trang thai can
thiét dé né cé kha niing hoat déng theo cdch thie dy dinh ¢ia Tép doan nhu chi phi chuin bi mit bang chi phi van chuyénx
béc xép, lap dat, chay thir va céc chi phi lién quan khac. Doi voi tai san 14 bit déng san, gid tri quyen sit dung dat va tai sa/
trén dét duge xdc dinh va ghi nhin riéng biét theo quy dinh cua phap luét.

IV.5.2, Nguyén tic ké todn TSCD v hinh
TSCD vé hinh 14 cdc tai sin khdng ¢6 hinh théi vt chit do Tap doan ndm giir dé sir dung trong hoat déng san xuit, kinh
doanh, cung cip dich vu hodc cho thué, thoa man céc tiéu chuén ghi nhin theo quy dinh hién hanh.

TSCP vo hinh dugc ghi nhén theo nguyén gid trir di (-) gi4 tri hao mon liiy ké. Ngu}én gia cia TSCD vo hinh 13 toan b cac
chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dugc TSCD vé hinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vio trang thai cé kha nang
hoat déng theo cach thirc dv dinh ctia Tép doan. Céc chi phi phét sinh sau ghi nhin ban diu dugc ghi nhén vao chi phi trong
kv, trir khi 1am ting lgi ich kinh té trong tuong lai va duge xac dinh mét cach dang tin cay dugc von héa vao nguyén gia,

Khi ghi giam tai sin c6 dinh v6 hinh do ban hofic thanh ly, nguyén gia va gid tri hao mon liy ké duge xéa sd; phan chénh
léch giiva gid trj thu hoi va gia tri con lai dugc ghi nhéin vao thu nhip hoic chi phi trong ky.

Tity thude vao nguén hinh thanh, nguyén gid TSCD v6 hinh duge xéc dinh nhu sau:

Nguyén gid TSCP vé hinh mua riéng biét, bao gdm gia mua trir (-) cdc khoan dugc chiét khau rhu-:mg mai hodc giam gia,
céc khoan thué (khéng bao gdm cac khoan thué duge hoan lai) va cdc chi phi lién quan trye tlep dén viée dua tai san vao
trang thai cé kha ning hoat dgng theo cdch thirc dy dinh cia Tip doén.

IV.5.3. Nguyén tic ké toan khiu hao TSCD

TSCD lién quan dén hoat déng san xuit, kinh doanh déu phai trich khiu hao theo quy dinh hién hanh. Chi phi khiu hao dugc
ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ky.

Tép doan ap dung cac phuong phip khau hao TSCP theo phuong phap dudng thing phén bo déu gia tri tai san trong sudt
thoi gian sir dung hiru ich. Thai gian khéu hao duge xac dinh phii hop véi khung quy dinh ca B Tai chinh va diéu kién sir
dung thyre té cla Tép doan,
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1V.6.

Céc thuyét mink nay la bé phdn hop thank cde Bdo cdo tai chinh hgp nhdt.

Thaéi gian hiru dung wée tinh cia cic TSCD nhu sau:

May moe, thiét bi 3-8nam I
Thiét bj viin phong 3-8 nam }
Phin mém may tinh 2 -3 nam j

|

Nguyén tic ké todn cic logi hgp dong hgp tic kinh doanh (BCC) 'J
Hop déng hop téc kinh doanh (BCC) 1a thoa thudn giira céc bén dé cing thyc hién hoat déng kinh té ma khong thanh lap
phap nhén dgc lap. Hoat dong nay c6 thé dugc dong kiém sodt hodc khong duge dbng kiém sodt boi cac bén gép von hodc
dugc kiém soat bai mét trong s6 céc bén tham gia hop dong. E
Tip doan cdn cir vao diéu khoan va ban chit cua hop dong hop téc kinh doanh (BCC) dé dénh gi mirc df kiém sodt, bao
gdm viée xéc dinh c6 hay khong quyén ddng kiém sodt d6i véi BCC, lam co so ap dung phuong phéap ké toan phu hop.

IV.6.1. Pdi véi trwdrng hgp Tip doan la bén ¢o quyén dong kiem soit BCC

BCC hoat dong kinh doanh ddng kiém soat

Hop ddng hop téc kinh doanh duéi hinh thitc hoat déng kinh doanh déng kiém sodt 1a hoat dong hop téc kinh doanh khong
thanh Iap mét co s kinh doanh méi. Cac bén tham gia BCC c6 nghia vu va dugc hudng quyén lgi theo thoa thuan trong hop, A
déng. Hoat déng ciia BCC duge cic bén gép von thue hién cliing véi céc hoat dong kinh doanh thong thudng khéc cua tir
bén.

Ciin ¢l vio ban chét va céc didu khoan cta hop déng, Tép doan ghi nhan trén Bdo céo tai chinh hgp nhat ctia minh phan
ich kinh té twong (mg véi quyén va nghia vu trong BCC, bao gbm tai san, ng phai tra, doanh thu va chi phi lién quan; don !
ké toan BCC chi thue hién viéc tip hop va phén bo, khong ghi nhan toan bd két qua hoat déng ciia BCC. Chi phi phdt sifi
riéng duge ghi nhin boi bén phat sinh; cdc chi phi va doanh thu chung dugc phén bé theo thoa thudn hop dong va ghi nha
theo phin dugc huéng hodic phai chiu trén co s& cac bang phin bd va chimg tir lién quan duge cac bén xac nhin.

Péi véi BCC duéi hinh thire chia lgi nhudn sau thué

P6i vii cac hop dong BCC theo hinh thire chia lgi nhuén sau thué, cac bén tham gia dugc huéng lgi nhudn hodc chiu 16 theo
két qua hoat ddng ciia BCC theo thoa thudn trong hop ddng. Mot bén duoc chi dinh thuc hién ké toan va quyét toan thué cho
BCC, c6 trach nhiém ghi nhan toan b doanh thu, chi phi phéat sinh va xdc dinh két qua kinh doanh ctia BCC theo quy dinh.
Céc bén tham gia BCC chi ghi nhan trén Béo cdo tai chinh hop nhét ctia minh phin lgi nhuan sau thué hoc 16 duge chia
twong (mg theo hop ddng; khéng ghi nhén toan bd doanh thu va chi phi cia BCC.

1V6.2. Pbi véi trwmg hep Tip doin I bén khong c6 quyén déng kiém soat BCC

Cin cr vao ban chit va céc didu khoan cia hop déng, Tap doan xic dinh khoan dau tu vao BCC 1a khoan mang lai lgi ich
kinh t& du6i dang loi ich phu thudc hodc khing phy thude vao két qua hoat dong ciia BCC dé p dung phuong phép ké toan
phit hop.

1. Bén gép von (nha diu tw) cin cir vao ban chat hgp dong, Tap doan ghi nhin nhu sau:

Truong hop huéng lgi ich phu thude vao két qua kinh doanh ciia BCC: Khodn gép von duge ghi nhn la khoan dau tu; thu
nhap dugc ghi nhan theo phan lgi ich dugc chia.

Trudng hop loi ich ¢6 dinh, khéng phu thude vao két qua kinh doanh: Céc khoan thu tir BCC dugc ghi nhén theo ban chit
giao dich, cu thé: Cho thué tai san (g6p bing tai san) thi doanh nghiép ké todn nhu giao dich cho thué tai san; Cho vay von
(gép bing tién) thi Tap doan ké toan nhu giao dich cho vay.

2. Bén nhén gop vén (bén ké toin BCC) ghi nhin cic giao dich theo bin chit kinh té ciia hgp dong.

Truémg hop hudng lgi ich phu thude vao két qua kinh doanh ctia BCC: Péi vai cac hop ddng BCC ma cac bén tham gia duge
huéng lgi ich phu thude vao két qua hoat dong ciia BCC, Tap doan ghi nhin cac khoan tién nhén tir cdc bén tham gia la cac
khoan phai trd va khong ghi nhan vao von chii sé hiru. Tép doan ghi nhdn toan b doanh thu, chi phi va két qua hoat dong
ctia BCC trén Béo cdo tai chinh hop nhét cia Tép doan theo quy dinh ctia hop déng. Phin lgi ich phai phan chia cho céc bén
tham gia dugc ghi nhén 14 khoan phai tré va dugc thanh toan theo thoa thuan trong hop déng.

Trang I8
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Iv.7.

IV.8.

Iv.9.

Trudng hop loi fch cb dinh, khéng phu thude vao két qua kinh doanh: Khoan gop von tir cic bén tham gia c6 ban chit 1a thue
tai san, Tép doan khéng ghi nhin tai san nhdn gép ma ghi nhén chi phi thué twong tmg trong ky. Truong hop khoan gop von
¢6 ban chét 1a giao dich vay, Tap doan ghi nhin khoan nhén duge nhu mét khoan vay va ghi nhén chi phi lai vay theo quy
dinh hién hanh.

1 ="

T wl

Nguyén tic ké toan chi phi ché phin bé

Chi phi chi phin bd bao gom cac khoan chi phi phat sinh phuc vy hoat dong san xuét, kmh doanh trong nhiéu ky nhu chi T
phi méi gidi, hoa héng, chi phi thué tai san, bao hiém, cong cu dunE, cu, bao bi luan chuyén, chi phi sira chira, bao dudng .
dinh ky tai san c¢b dinh va céc khoan chi phi khic khéng dép img didu kién ghi nhan la tai san ¢o dinh.

1

Y1

Céc khoan chi phi chd phan bd duge phin béd vio chi phi san xuét, kinh doanh theo phuong phap ducmg thing trong sudt théi
glan huong loi wde tinh cua tirng khoan chi phi. Thoi gian phén bb duge xac dinh ¢in cir vio ban chat chi phi, thoi han hep
déng hodc thii gian sir dung hitu ich dy kién nhu sau:

Déi véi chi phi chdr phan bé lién quan dén viée ban hang, Tap doan sé thuc hién phan bé dén vao chi phi ban hang khi san
phém dua vao kinh doanh dua vao du toan chi phi ban hang.

Chi phi bao hiém va dich vu khdc (1ép dat, bao tri,...) phan b theo thdi han cia hop dong.
Céng cy, dung cu phan bd theo thoi gian sir dung hitu ich udc tinh.

LY, |

Nguyén tic ké toin no phai tri
Céc khoan ng phai tra dugc ghi nhin khi Tdp doan c6 nghia vy hién tai phat sinh tir cac giao dich hoiic sy kién di xay ra le

viéc thanh todn nghia vu niy du kién 1am giam ngudn lyc kinh té cia Tap doan. Cac khoan ng phai tra dugc ghi nhan kh
nghia vu c6 kha nang phit sinh va gia tri ¢6 thé duge xac dinh mgt cich dang tin cfy.

Tai ngay két thic ky ké toan, cac khoan ng phai tra dugc phan loai la ngan han hodc dai han can cir vao thoi han con lai c;‘x@
nghia vu thanh toan theo quy dinh cua chudn muc va ché do ké toan hién hanh.

Céc khoan ng phii tri phai dugc theo dai chi tiét theo timg déi tugng, ky han phai tra, loai nguyén té phai tra v céc yéu to
khac theo nhu cdu quéan 1y ciia Tap doan, dugc thye hién theo nguyén tic sau:

Phai tra ngudi ban phan anh nghia vy thanh todn cia Tap doan dbi véi ngudi ban hang hoa, dich vu va cac doi tugng lién
quan theo hop don;, Céc khoan nay dugc theo dai chi tiét theo timg d6i tuong, bao gbm ca cac khoan (mg trude cho ngudi
ban. Céc khoan chiét khdu va giam gi4 (néu c6) dugce hach toan riéng theo quy dinh.

Cic khodn phai tra khic phan anh céc khoan phai tra. phai njp I-chcmg mang tinh thuong mai thong thu{mg va khong phat
sinh true t]ep tir hoat dong mua ban hang hoa, cung cip dich vy, bao gbm: céc khoan phai ndp bao hiém xd hi, bao hiém y
te bao hiém that nghiép, kinh phi cong doan; cac khoan nhin diit coc, ky quy, ky cuge; cac khoan thu hd; cac khoan nhén
von gop h{,rp dong hop tac kinh doanh (BCC) va céc khoan phai tra, phai nop khac theo quy dinh. Cac khodn nay dugc theo
d6i chi tiét theo timg ddi tuong va ndi dung phai tra.

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai tri phan anh cac khoan chi phi thyc té dd phat sinh holic chiic chin s& phét sinh lién quan dén hoat déng san
xudt, kinh doanh trong k¥ nhung chura ¢é du chimg tir, chua thanh toan hogc chra dén han thanh toan, dugc ghi nhan trén co
s& phii hop giita doanh thu va chi phi, bao dam chi phi dugc ghi nhén dung k¥ ké toan phat sinh. Viéc trich trudc chi phi phai
¢6 ¢an cir hop ly, dang tin cdy va duoc tinh toan phi hop véi chi phi thuc té dyr kién phat sinh.

Chi phi phai tra bao gom cic khoan nhu: chi phi 13i vay phai tra va cac khoan chi phi phai tra khéc lién quan dén hoat dong
san xuét, kinh doanh ctia doanh nghiép khéng bao gdm céc khoan du phong phai tra.

Cdc thuyét mink nay la bg phdn hop thanh edc Bdo cdo tai chinh hyp nhdt. Trang 19
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IV.10.

Iv.11.

IV.12.

Céc thuyét minh néy li b phén hgp thanh cde Bdo cdo 1ai chinh hop nhat,

Nguyén tic ghi nhin vay

Céc khoan vay cia T4p doan bao gdm cic khoan vay ngan hang, tréi phiéu phat hanh c6 tai san bao dam phuc vu cho hoat
dong san xuét kinh doanh va dau tur cua Tép doan. Céc khoan vay dugc ghi nhén theo gié trj thyre té cdc khoan tien da nhén
va cdc khoan con phai thanh toan khéng bao gbm chi phi di vay, ddng thai dugc theo ddi chi tiét theo timg déi tuong cho
vay, timg khé uéc vay, ki han vay va dong tién vay.

e i s T N ! |

Cac khodn vay ¢6 thoi han thanh toan con lai trén 12 thang ké tir ngay két thic ky ké toan dugc phén loai 1a vay va ng thué
tai chinh dai han. Céc khoan c6 théi han thanh todn con lai tir 12 thang tré xudng hodc Tap doan khong co quyén vo dieu
kién dé hodn viéc thanh toan trong it nhét 12 thang ké tir ngay két thic ky ké todn dugc phéan loai 12 vay va no thué ti chinh
ngin han,

-—

Nguyén tic ghi nhin va von hod cic khoin chi phi di vay

Chi phi @i vay bao gdm l3i vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cdc khoan vay ciia Tap doan nhu chi phi
thu xép khoan vay, phi bao lanh, phi cam két tin dung, chi phi phat hanh tréi phiu. Chi phi di vay dugc ghi nhdn vdo chi phi

tai chinh trong kv khi phat sinh, trir cic khoan chi phi di vay lién quan tryre tiép dén viéc du tu xay dung hodc san xuét tai
san do dang dip tmg didu kién vén hoa thi duge vén héa vao nguyén gid cua tai san do khi c6 du diéu kién quy dinh tai chuan
muc ké todn s6 16 "Chi phi di vay".

Chi phi i vay dwge vén héa khi Tap doan déng thoi thoa man céc diéu kién sau: Céc chi phi cho viée dau tu xay dung 2,
hodc san xuAt tai san do dang da phat sinh; chi phi di vay phét sinh; va cic hoat dong can thiét dé chuan bj dua tai san vao s
dung hoiic ban dang durgc tién hanh. Viée von héa chi phi di vay dugc tam ngimg trong céc giai doan ma qua trinh dau tu xay
dung hofic san xuit tai san d& dang bi gidn doan khong cin thiét. Chi phi di vay tiép tuc duoc vén hoa khi cac hoat dong n

duge tiép tuc trién khai. Viéc von héa chi phi di vay cham dirt khi vé co ban cic hoat ddng can thiét dé chudn bi dua tai sml
vao sir dung hozic ban da hoan thanh. Truong hop di vay dé du tu vao cong ty lién doanh, lién két,...thi chi phi di vay khéng

dugce von héa.
; 236E
Nguyén tic ghi nhin von chii sé hiru ==

Vén @iu tw ciia chii sé hiru duoc ghi nhan theo sé vén thuc té da gop va khong ghi nhén theo s6 vén cam két gop, s6 phai
thu cuia cde chi s& hitw.

Vén diu tr cia chit s6 hitu bao gdm vén gop ban diu va vén gép bd sung cia cée chi s¢ hitu; céc khoan bd sung tir loi
nhudn sau thué chua phin phéi va cac quy thude von chi s hitu.

C6 phiéu mua lai ciia chinh minh duoc phan anh giam vén chil sé hitu theo gid thirc té mua lai, bao gom gia mua lai va céc
chi phi lién quan tryrc tiép dén giao dich mua lai ¢é phiéu. Khi tai phat hanh hogc hiy bé ¢6 phiéu mua lai cia chinh minh,
phfin chénh 1&ch giiia gia tai phat hanh hodc gia hay va gid tri ghi s6 cuia ¢b phiéu mua lai cia chinh minh duge ghi nhéin diéu
chinh vao thing du v6n c6 phan theo quy dinh hién hanh.

Nguyén tic ghi nhan lgi nhuin chwa phin phoi

Lgi nhudn sau thué chua phan phéi phan anh két qua hoat déng kinh doanh sau thué thu nhap doanh nghiép va tinh hinh
phén phdi lgi nhudn hodic xir 1y 106 cta Tap doan theo céc quy dinh phap luat hién hanh va Diéu 1& td chire, hoat dong.

Viée phan phéi loi nhun cho chi s¢ hitu duge thye hién trén co s& Loi nhuén sau thué chua phan phéi lily ké tai ngiy khoa
s6. Qua trinh nay dim béo tuan thi Didu & té chire, Nghi quyét cia Pai hji dong C6 déng va céc han ché phip 1y hién hanh
ddng thoi khong vuet qué loi nhudn sau thué chua phéin phéi & mic thap hon gilra Bo cdo tai chinh riéng cia Cong ty me va
Béo cdo tai chinh hop nhat cia Tép doan.

Khi quyét dinh phuong an phén phédi, Tip doan xem xét toan dién tinh hinh tai chinh hop nhit, kha niang thanh toan, dong
tién va nhu cdu vdn cho hoat dong san xuat kinh doanh ciia toan hé l.h:‘ing. Pic biét, Tap doan thue hién loai trir anh hudng
ciia cc khoan myc phi tién t& nhim dam bao nang huc chi tra thuc té, bao gdm: céc khoan 14i do danh gid lai tai san mang di
gép vén, chénh léch ty gia héi dodi chura thuc hién tir vige danh gi lai céc khoan myc tién té c6 gbe ngoai &, danh gia lai cac
cbng cu tai chinh va cic khoan muc phi tién t¢ khéc.

Trang 20
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Lgi ich cb dong khﬁng kiém soat: La mot phan tai san thudn va két qua hoat dong thuin cia cong ty con dugce xac dinh
tuong (g cho phin lgi ich khing do Cong ty me sé hitu trye tiép hoac gidn tiép thong qua cdc cdng ty con khac. Chi tiéu
nay dugc xac dinh va trinh bay ddc ldp trén Bdo cdo tai chinh hop nhat cua Tap doan, khéng ghi nhén trén Béo cdo tai chinh
riéng cia Cong ty me hodc Bao cdo tai chinh cua cong ty con.

 f ~a il

1V.13. Nguyén tic va phwong phaip ghi nhin doanh thu va thu nhip khac

—

Ghi nhin doanh thu cung cip dich vu khi dong thvi théa méan 4 (bon) diéu kién sau:

1. Doanh thu dwec x4c dinh trong dbi chic chin. Khi hgp dong quy dinh nguti mua duge quyén tra lai dich vu d3 mua theo
nhimg diéu kién cu the, doanh nghiép chi duoce ghl nhan doanh thu khi nhimng diéu kién cu the dé khong con ton tai va ngubi
mua khéng dugc quyén tra lai dich vu da cung cap;

2. Doanh nghiép da hodc sé thu duoc loi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vu do;

3. X4c dinh dugc phan céng viéc da hoan thanh véo thoi diém béo cdo;

4, X4c dinh duge chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cip dich vu do.

M™ oY P e

Nguyén tic ghi nhin doanh thu bt djng sin

Déi véi cdc cong trinh, hang myc cong trinh ma Tép doan la chi dau tu: doanh thu ban bét déng san duge ghi nhin khi
thoa miin dong thoi 5 diéu kién sau: 1. Bit dong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, Tap doan dﬁ chuyén
glaa rti ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hiru bt dong san cho ngum mua; 2. Tép doan khéng con nim gitr quyén quan }y
bat dong san nhu ngudi s hitu bat dong san holc quyen kiém soat bt déng san; 3. Doanh thu dugc xac dinh tuong d6i chic
chén; 4. Tép doan da thu dugc hodc sé thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban bt dong san; 5. Xéc dinh dugc chi phi 1'e‘k\

quan dén giao djch ban bat dong san, \,\‘
Pobi véi doanh thu ban bat r:long san phén 16 bin nén: Néu di chuyén giao nén dit cho khach hang (khéng phu thudc da
lam xong thu tuc phap ly vé gidy chimg nhin quyén sir dung dit hay chua) va hop dong khong hiy ngang, Tédp doan gl-u nhﬁ
doanh thu déi véi nén dét da ban khi théa man ddng thoi cac diéu kién sau: 1. DA chuyén giao rii ro va lgi ich gin lién v
quyén sir dung dﬁt cho ngudi mua; 2. Doanh thu duge xdc dinh twong déi chic chin; 3. Xéc dinh dugc chi phl lién quan dén
giao djch ban nén dét; 4. Tap doan da thu duoc hodc chiic chiin s& thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich béan nén dat. /0
[~

Nguyén tic va phwong phip ghi nhin doanh thu hoat djng tai chinh
Doanh thu hoat ddng tai chinh duge ghi nhan khi théa mén dE‘mg thoi 2 diéu kién: 1. C6 kha ning thu duge lgi ich tir giao
dich dé; 2. Doanh thu dugc xac dinh tuong d6i chac chan.
Doanh thu hoat déng tai chinh gom: 14i tién gii.
Tién 13 dugc ghi nhan trén co s& ddn tich, duge xéc dinh trén s6 du cée tai khoan tién giri va 13 suét thyc té timg kY.
Khi khong thé thu hdi mdt khoan ma truée d6 da ghi vao doanh thu thi khoan ¢6 kha nang khéng thu hdi duge hodc khéng
chiic chin thu hdi duoc d6 phai hach toan vao chi phi phat sinh trong ky, khong ghi gidm doanh thu.
IV.14. Nguyén tic ké toan cic khoin gidm trir doanh thu
Cic khoan giam trir doanh thu bao gom: Chiét khau thuong mai, giam gid hang ban, hang ban bj tra lai.
Viée diéu chinh giam doanh thu duge thyc hién nhu sau:
- Khoan chiét khéu thuong mai, giam gid hang ban, hing bén bi tr lai pht sinh ciing ky tiéu thy san pham, hang hoéa dich vu
dugc didu chinh giam doanh thu cta ky phat sinh.

- Trudmg hop san phim, hang héa, dich vu di tiéu thy tir cée ky trude, dén ky sau mai phat sinh chiét khau thuong mai, giam
gi4 hang ban hofic hang ban bi tra lai thi Tdp doan ghi giam doanh thu theo nguyén thc:

+ Néu san pham, hang héa, dich vu da tiéu thy tir cdc ky trude, dén ky sau phai giam gia, phai chiét khiu thuong mai, bi tra
lai nhung phat sinh trude thii diém phat hanh Béo céo tai chinh, ké toan xem day la mét sy kién cén diéu chinh phat sinh sau
ngay ldp Béo cdo tai chinh va ghi giam doanh thu, trén Béo céo tai chinh cua ky ldp béo cao (ky trurde).

+ Trudmg hop san pham hing hoa, dich vy da tiéu thy tir cac ky trudc, dén ky sau phai giam gia, phai chiét khau thurong mai,
bi tra lai sau thoi diém phat hanh Bao céo tai chinh thi Tap doan ghi giam doanh thu ctia ky phit sinh (ky sau).

Cdc thuyét mink nay la b phan hop thanh cdc Bdo cdo 1ai chink hp nhdt. Trang 21




B B B EEEBEEEENBN.

R

A A B E R EEEENEREEEEEERN

CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu sé B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO
Cho ky ké todn 06 thang ddu nam 2026 Don vi tinh: Péng Viét Nam

IV.15.

1V.16.

Iv.17.

IV.18.

Nguyén tic ké todn gia von hang ban

Gia von hang ban phan dnh tn gia von clia san pham, hang héa, dich vu ban trong k¥ va cac chi phi khéc duge ghi nhén vio
gia von hoc ghl g:am gla von trong k¥ béo cdo. Gia von dugc ghi nhan tai thoi diém giao dich phal sinh hodc khi co kha
nang tuong déi chic chin sé phat sinh trong tuong lai khong phén biét da chi tién hay chua. Gia von hang ban va doanh thu
duge ghi nhin ddng thai theo nguyén tac phit hop. Céc chi phi vuot trén mic tiéu hao binh thudng duge ghi nhén ngay vao
gia von theo nguyén tic than trong.

Nguyén tic ké toan chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: cac khoan chi phi va khoan 16 phat sinh tir hoat dong dAu tu tai chinh, bao gom: chi phi di vay
khéng duge vén héa theo quy dinh, du phong ton tht diu tu tai chinh va cac khoan chi phi tai chinh khac.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhan chi tiét cho timg ni dung chi phi khi thyc té phat sinh trong k¥ va duoc xdc dinh mot
cach dang tin cdy khi c6 ddy du bing chimg vé cac khoan chi phi nay.

Nguyén tic ké toan chi phi ban hang, chi phi quin Iy doanh nghié¢p

Chi phi bin hing phan anh cde chi phi thyc té phat sinh trong qué trinh tiéu thu sin pham, hang héa, cung cap dich vu cta
Téap doan. Chi phi ban hang bao gom chi phi nhin vién ban hang; chi phi vét li¢u, bao bi; chi phi céng cu, dung cy: chi phi
dich vu mua ngoai va céc chi phi bing tién khac.

Chi phi quin 1y doanh nghiép phan 4nh céc chi phi quan ly chung cia toan b doanh nghi¢p. Chi ph1 quan ly doanh nghié¢p
bao gom chi phi nhén vién quan Iy; chi phi vit liéu viin phong; chi phi cong cu dung cy; chi phi khdu hao tai san ¢6 dinh

dung cho quan Iy; cac khoan thué, phi v 1& phi; du phong ng phai thu kho doi; chi phi dich vu mua ngoai va cc chi phi bing”
tién khéc.

Nguyén tic ghi nhin: Cic khoan chi phi ban hang va chi phi quén ]y doanh nghiép dugc ghi nhin vao Béao céo két qua hoat

S/ i
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dong kinh doanh hop nhit theo nguyén tic phu hop va nguyén tic dén tich tai thoi diém phat sinh, khéng phy thuge vao thoi /

diém thuc té chi tra tién. Cac khoan chi phi khéng dugc coi 1a chi ph| hop 1y, hop 1€ theo Luat thué TNDN nhung cé ddy du
héa dom, chimg tir ké toan vin dugc ghi nhan day du vao chi phi ké toan trong ky va duge diéu chinh loai trir khi tinh thué
TNDN.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin chi phi thu¢ TNDN hién hanh, chi phi TNDN hodn Igi

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gom chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhip doanh
nghiép hoan lai phat sinh trong k¥ lam ¢in cr xdc dinh két qua hoat déng kinh doanh sau thué ciia Tép doan trong ky hién
hanh.

Thué thu nhép hién hanh 13 s6 thué thu nhdp doanh nghiép phai nép duoc xac dinh trén co 3¢ thu nhip chiu thué va thué
suat thué thu nhdp doanh nghiép ap dung trong ky. Thu nhip chm thué duge xdc dinh trén co s loi nhun ké toan sau khi
diéu chinh céc khoan chénh léch theo quy dinh cua phap luét vé thué thu nhap doanh nghiép, bao gbm cac khoan chi phl
khéng dugc triy, thu nhip duge mién thué hodc khéng chiu thué cic khoan 18 duge chuyén theo quy dinh va cdc khoan diéu
chinh khac.

Thué thu nh@p hodn lai 1a khoan thué thu nhip doanh nghiép s& phai ndp hoac s& dugc hoan lai do chénh léch tam thoi gn}a
gid tri ghi s6 cua tai san va ng phai tra cho muc dich 13p Béo cdo tai chinh hgp nhét va co sd tinh thué thu nhap. Thué thu
nhdp hodn lai phai tra dugc ghi nhin cho tat ca cac khoan chénh I¢ch tam thi chiu thué. Tai san thué thu nhap hodn lai chi
duoc ghi nhan khi chic chin trong tuong lai s& c6 lgi nhudn tinh thué dé sir dung nhing chénh 1éch tam théi duge khiu trir
nay.

Gid trj ghi s cila tai sin thué thu nhdp doanh nghiép hoan lai dugc xem xét lai vao ngdy két thic ky ké toan va s& duqc
ghi giam dén mire dam bao chic chin ¢ di lgi nhudn tinh thué cho phép loi ich cia mét phén hodc toan b tai san thué thu
nhdp hodn lai duge su dung Céc tai san thué thu nhap doanh nghiép hodn lai chua du-;rc ghi nhan trude diy duge xem xét lai
viio ngay két thie ky ké toan va dugc ghi nhan khi chic chan ¢o di lgi nhudn tinh thué dé co thé sir dung cac tai san thué thu
nhdp hodn lai chura ghi nhin nay.

Cdc thuyét mink nay Ia bg phdn hpp thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt, Trang 22




A A I I EFEEE NN EEEEEEDERND

H BN

A BB R EEEEENENERN

CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu sé B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HQP NHAT G1UA NIEN PQ
Cho ky ké todn 06 thang ddau nim 2026 Don vj tinh: Dong Viét Nam
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IV.20.

Ciic thuyét minh nay lcs bg phdn hop thanh cde Bio cdo tai chinh hgp nhdt.

Tai séin thué thu nhdp hodn lai va thué thu nhip hodn lai phai tri duoc xéc dinh theo thué sudt dy tinh s& ap dung cho
ndm tai san duoc thu hdi hay ng phai tra duge thanh todn dua trén cic mire thué suat c6 higu luc tai ngay két thic ky ke toan.
Thué thu nhép hoan lai dugc ghi nhan vao Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va chi ghi tryc tiep vao von cha\

]

s& hiru khi khoan thué dé lién quan dén cée khoan muc duge ghi thing vao vén chu s& hiru. g

Tép doan chi bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhip hoan lai phai tra khi Tap doan c6 quyén hop phap ’j
duge bil trir giffa tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhdp hién hanh phai ndp; va céc tai san thué thu nhép hodn lait
vé thué thu nhap hon lai phai tra lién quan t6i thué thu nhap doanh nghiép dugc quéan Iy béi cing mét co quan thué: doi véi ©
cling mét don vi chiu thué; hodic doanh nghiép du dinh thanh toan thué thu nhap hi¢n hanh phai tr va tai san thué thu nhap /=
hién hanh trén co s& thudn hodic thu héi tai san dong thoi véi viée thanh toan ng phai tra trong timg ky tuong lai khi cdc y
khodn trong yéu ciia thué thu nhip hodn lai phai tra hodc ti san thué thu nhip hoiin lai dugc thanh toan hodc thu hoi.

Do chua chiic chin cé duoc loi nhuan tinh thué trong twong lai nén Tap doan dd khdng ghi nhén tai san thué thu nhép hoan

lai dbi véi cac khoan 13 tinh thué chua si dung va mot sd khoan chénh léch tam thoi duge khéu trir.

Ciéc nghia vu thué cua Tap doan dugc ké khai va xéc dinh trén co s& cac quy dinh caa phap ludt thué hién hanh. Do viéc ap
dung va didn giai cac quy dinh ctia phap lut thué c6 thé khc nhau, cic béo céo thué clia Tép doan c6 thé dugc co quan thué
kiém tra va x4c dinh lai theo quy dinh. Chénh Iéch (néu c6) giia sé thué da ghi nhin va sb thué theo két ludn cia co quan
thué s dugc ghi nhan vao Béo céo tai chinh hop nhét trong ky khi ¢6 quyét dinh hodc két Tugn chinh thirc ciia co' quan thué.

Téap doan ép dung mirc thué sudt thué thu nhap doanh nghiép cho ky hign hanh la 20%.

Nguyén tic ghi nhin ldi trén c6 phiéu

L i co bén trén cb phiéu duoc tinh bing céch 4y loi nhudn hofic 18 phan bd cho ¢b déng sé hitu ¢b phiéu phé théng c
ty sau khi trir di phdn Qu§ khen thuémg va phic lgi duge trich lap trong ky chia cho s0 lugng binh quan gia quyen cit
phiéu phé théng dang luu hanh trong ky.

Léi suy giam trén cd phiéu duge tinh bing cach chia lgi nhuan hofic 18 sau thué phan b cho cd déng so hiru cd phiéu p
thong ciia Céng ty (sau khi d4 didu chinh cho cb tic cia cb phiéu wu dii c6 quyén chuyén ddi) cho s6 luong binh quén gla
quyén ciia s6 cb phiéu phd thong dang luu hanh trong ky va sb lugng binh quan gia quyén ctia ¢6 phiéu phd thong sé difoc
phat hanh trong trudmg hop tat ca cic c6 phiéu pho thong tiém ning c6 tic dong suy giam déu duoc chuyén thanh ¢b phiéu
phé théng.

Lii co ban trén cb phiéu va 1ai suy giam trén cb phiéu dbi véi cong ty me 1a cong ty ¢6 phan, chi tiéu ndy dugc trinh bay trén
Béo c4o tai chinh hop nhit, khong trinh bay trén Bdo cdo tai chinh riéng cia cong ty me.

Bén lién quan

(i) Nhitng doanh nghiép kiém soét, hodc bi kiém sodt truc tiép hofic gidn tiep thong qua mét hode nhiéu bén trung gian, hoidc
dudi quyén bj kiém soat chung v&i doanh nghiép béao cdo (bao gbm cong ty me, cong ty con, cic cong ty con cung tap doan);

(ii) Céc cong ty lién két (quy dinh tai Chuén muc ké toan sé 07 “K& toan c4c khodn diu tur vio cong ty lién ket”);

(iii) Cic ¢4 nhan ¢6 quyén tryc tiép hodc gién tiép bidu quyét & cac doanh nghiép bdo cdo din dén c6 anh hudng ding ké toi
doanh nghiép nay, ké ca cdc thanh vién mét thiét trong gia dinh cua cac ca nhén nay. Thanh vién mjt thiét trong gia dinh cua
mét cé nhan la nhimg ngudi c6 thé chi phéi hodic bi chi phéi bai ngudi d6 khi giao dich véi doanh nghiép nhur quan hg: B,
me, vo, chdng, con, anh, chi em ruét;

(iv) Céic nhan vién quan Iy chu chét c6 quyén va trdch nhiém vé viée lap ké hoach, quan 1y va kiém soat cac hoat dong cia
doanh nghiép bio céo, bao gébm nhitng ngudi lanh dao, cac nhan vién quan ly cda cdng ty va cac thanh vién mit thiét trong
gia dinh cua céc ca nhén ndy;

(v) Ciic doanh nghiép do céc c nhan duge néu & truémg hop (iii) hofic trudng hop (iv) ndm trye tiép hodc gidn tiép phan
quan trong quyén biéu quyét hodc théng qua viéc nay ngudi dé cé thé c6 anh huong dang ké t&i doanh nghiép. Truong hop
nay bao gom nhitng doanh nghié¢p duge sé hitu béi nhitng ngudi lanh dao hodc cac cd déng chinh ctia doanh nghiép béo cdo
va nhimg doanh nghiép cé chung mét thanh vién quan 1y chu chét vai doanh nghiép bdo céo.

Trang 23
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IV.21.

1V.22.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HQ
NHAT GIUA NIEN PO

V.1

V.2,

Céic thuyét mink nay la bg phéan hop thanh cde Bdo edo i chinh hgp nhdt.

Trong viée xem xét timg méi quan hé ctia céc bén lién quan cn chi ¥ toi ban chét cia méi quan hé chir khéng chi hinh thire
phép 1y cia cac quan hé do.

Nguyén tic trinh bay tii sin, doanh thu, két qui kinh doanh theo by phin

Bé phan kinh doanh bao gdm bd phén theo linh vire kinh doanh va bo phin theo khu vyre dia ly.

B¢ phén theo linh vure kinh doanh la mdt bd phén co thé phin biét dugc cia Tip doan tham gia vao qua trinh sén xuit hoac
cung cAp san phim, dich vu riéng 1é, mét nhém cc san pham hogc cac dich vu c6 lién quan ma bo phén nay ¢6 rii ro va loi
ich kinh té khac véi cac bd phén kinh doanh khée,

Bo phan theo khu vire dia 1y 1d mét bé phan c6 thé phan biét dugc cia Tép doan tham gia vao qua trinh san xuat hodc cung

cAp san phim, dich vu trong pham vi mgt méi trudmg kinh té cu thé ma bd phdn nay ¢é rui ro va lgi ich kinh té khac véi cac
bd phan kinh doanh trong cic méi truong kinh té khéc.

U'ére tinh ké todn

Viéc lip bdo cdo 1ai chinh hop nhét tudn thil theo cdc Chudn myrc ké todn Viét Nam, Ché g ké toan doanh nghigp Vit Nam
vi céc quy dinh phap 1 ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét yéu chu Ban Tong Giam doc phai

c6 nhimg uéc tinh va gia dinh anh huong dén sb liéu vé tai san, no phai tra va viéc trinh bay cée khoan ng va tai san tiém
tang tai ngay két thic k¥ ké toan ciing nhu céc sb liéu vé doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan. Cac ude tinh va gia dinh

. o - B L

thuomg xuyén duge danh gia dya trén kinh nghiém trong qua khir va céc yéu 16 khéc, bao gbm cée gia dinh trong tuong lai cﬁ‘ﬁ
I

anh hudng trong yéu téi bao cao tai chinh hop nhét ciia Tép doan va dugc Ban Téng Gidm dbc danh gia hop 1y.

Tién va cic khoin twong duong tién

P__|

e.
Cic khoan tién va twong duong tién doanh nghiép dang nam giir nhung khéng 30/06/2026 9”01-"203032—-_35
bi han ché sir dung (Trinh bay lai)
Tién mat 73.313.906 519.526206 |
Tién giri khéng ky han 1.059.399.035 50.807.341.322
1.132.712.941 51.326.867.528

Cing

Phai thu cia khach hang

30/06/2026 01/01/2026

Gia tri ghi sb Gia trj dy phong Gid tri ghi s6 Gia trj dy phong

Phai thu ciia khach hing
ngin han

Cong ty TNHH MTV Xay dung
Sao Vang Tay D6 (1)

Cc khach hang ¢4 nhan mua bt
ddng san céc dyr én cua Cong ty
(ii)

306.311.583.925 (50.357.601.488)

306.463.471.768 (49.718.358.435)

206.592.501.814 - 206.592.501.814 -

58.795.177.753 (11.974.035.156)

58.947.065.596 (11.334.792.103)

Cac khach hang khac

40.923.904.358

(38.383.566.332)

40.923.904.358

(38.383.566.332)

306.463.471.768

306.311.583.925

(50.357.601.488)

Céng (49.718.358.435)

(i) Khoan phai thu theo hop déng phan phéi tiép thi doc quyén va hop ddng xdy dung cia dw an M rong khu téi dinh cu sau
trudmg Dén tde ndi tri quén O Mbn, TP. Cin Tho. Khoan phai thu nay s& duge cén trir vdi khoan Cong ty da thu ho tir viée
ban san phim cia di 4n ndy ctia Cong ty TNHH MTV Xéy dyng Sao Vang Tay D6.

Trang 24
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V.3

(if) Bao gém sé du phai thu khach hang theo cic hop dong nguyén téc chuyén nhuong quyén sir dung dét, hop dong nguyén
the mua ban nha & tai du 4n Khu dan cu - Dich vu Giang Pién (Khu A) 12 42.942.647.004 VND; s6 du phai thu khéch hang
theo cdc hop ddng nguyén thc mua ban nha tai dy 4n Khu dén cu Tan Thinh tai xa An Vién, thanh phé Péng Nai la
12.841.382.918 VND va sb dur cdc khoan phai thu khach hang thudc cic dy an khac 12 3.163.035.674 VND.

Tra trude cho ngudi bin

30/06/2026 01/01/2026 )
Gid tri ghi sb Gia tri dy phong Gid tri ghi sb Gid tri dw phong
a. Ngin han 080.224.880.005  (87.222.579.676)  971.909.366.441 (75.960.076.127)
Nha cung e4p trong nude 080.224.880.005  (87.222.579.676)  971.909.366.441  (75.960.076.127)
: . ; /
- Cong ty TNHH Xdy dung Phit 398 934 188,595 - 387.850.000.000 =
Binh (i) &
: v o ] =
- Cong 1y CP Bdc Fluede Kién' 210 158,028,500 - 210.158.028.500 s
(ii) \
- Cong ty CP Dau e Xdy dung 186 624.517.901 : 178.734.717.901 "
Dai Thinh Phdt (iii)
-
- €ong 1y CP- Kinh' doanh 122532284220 (48.547.789.610)  122.532.284.220 (48.547.789.610)~2
Thong Minh (iv)
- Cdc ddi tupng khéc 71.975.860.489  (38.674.790.066) 72.634.335.820 (27.412.286.51 ?{E
Cong 080.224.880.005  (87.222.579.676)  971.909.366.441  (75.960.076.127)
b. Tra trwée cho nguwri bin la g
e .
bén lién quan %

Cdc thuyét minh néy {a bé phén hop thinh cdc Bda cda tai chink hop nhat.

Tra trude cho nguoi ban la bén

lién quan 122.532.284.220 {48.547.789.610) 122.532.284.220 (48.547.789.610)

S6 dur tra trude cho ngudi ban 1 bén lién quan chi tiét trinh bay tai Thuyét minh s6 IX.3 - Giao dich va s6 du véi cac bén lién
quan.

(i) Khoan tra truéc dén Cong ty TNHH X4y dung Phit Binh v& viée thi cong xdy dung va lp dat thiét bj cdng trinh lién quan
dén du an Khu chung cu L6 C1 - Khu d6 thi méi Binh Nguyén.

(ii) Khoan tra trude dén Céng ty CP Bic Phudc Kién theo céc hop déng sau:

- Hop ddng chuyén nhuogng quyén khai thac mat bing kinh doanh dé nhan chuyén nhuong lai quyén khai thic 48 mit bing
kinh doanh tai Trung tim thuong mai Viva Square thudc du 4n Khu Dén cu - Dich vu Giang Pién (Khu A). S6 du tra trude
tai ngay 30/06/2026 la 31.434.500.000 VND.

- Céc hop déng chuyén nhuong "Hop déng nguyén tc nhin chuyén nhugng quyén sir dung dit &" cua 67 16 dét nén thude du
4n Khu dén cr méat d6 thap va Du lich sinh thai Thac Giang Pién (Khu C). Sé dur tra trudce tai ngay 30/06/2026 la
178.723.528.500 VND.

Dén thiri diém 1ap Bdo céo tai chinh hgp nhét, cac hop dbng néu trén vin dang trong qua trinh thyre hign.

(iii) Khodn tra trude dén Cong ty CP Dau tu Xay dung Dai Thinh Phat vé viéc thi cong xdy dyng va lap dat thiét bi cong
trinh lién quan dén dy 4n Khu chung cu L6 C1 - Khu d6 thj méi Binh Nguyén.

(iv) Khoan tra trudc dén Céng ty CP Kinh doanh Thong Minh theo céc hop dong dich vu méi gidi du dn Khu chung cu Lo
C1 - Khu dé thi méi Binh Nguyén. Tinh dén ngay 30/06/2026, Tép doan ddnh gia su suy giam gia tri tir khoan phai thu nay
(sau khi da cén trix v6i s& du cong ng phii tra cong ty nay) la 50%.
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Cho ky ké todn 06 thang dau ndm 2026

V.4. Phii thu khac

30/06/2026

01/01/2026

a. Phai thu khac ngin han
Tam img (*)

Bat coe, ky cuge, ky quy

+ it coc nhan chuyén nhuong
cb phém’vén eop (i)

+ Dat coc theo thoa thuin hop
dong méi giéi dy an

Céng ty CP Bée Phuede Kién (ii)
Cong ty TNHH MTV Xdy dung
Sao Vang Tdy Dé (iii)

+ Cac khoan dat coc, ky quy
khac

Phai thu do thanh ly hop déng
méi giéi du an va tién 13 do
chém hoan tra (ii)

Chi hd

Phai thu khac

Cong ty CP Du lich Giang Dién
(iv)

Céng ty CP Bac Phucc Kién
Cédc doi twong khdc

b. Phii thu khac dai han

biit coce, ky cuge, ky quy

+ Pt coc theo thoa thuidn hgp
dong méi giGi dy én (ii)

+ Dit coe nhdn chuyén nhugng
quyén sir dung dat (iv)

+ Ky quy dam bao thyc hién du
an

Phai thu tir hop dong BCC déng
kiém soat (v)

Cong

¢. Phii thu khac la bén lién quan

Phai thu khac bén lién quan

Gid trj ghi so

Gia tri dy phong

Gié tri ghi sb

Gia tri du phong

2.205.849.176.177

115.005.396.447
1.795.430.590.264
1.011.299.999.999

774.857.420.181

648.000.000.000

126.857.420.181

9.273.170.084

107.924.703.699

633.960.000
186.854.525.767
36.000.000.000
67.483.000.000

83.371.523.767
1.503.197.117.845

216.317.147.580
134.586.400.000

70.639.497.380

11.091.250.200

1.286.879.970.265

(458.059.873.410)
(63.117.004.256)

(262.692.294.223)
(67.499.999.999)

(195.053.776.042)

(195.053.776.042)

(138.518.182)

(75.512.292.589)

(188.442.000)
(56.549.840.342)
(36.000.000.000)

(3.250.000.000)

(17.299.840.342)
(249.159.960.103)

(110.757.339.800)
(40.511.706.055)

(70.245.633.745)

(138.402.620.303)

2.087.784.171.698
138.869.453.607

1.675.445.590.264
1.011.299.999.999

654.857.420.181

528.000.000.000

126.857.420.181

9.288.170.084

107.924.703.699

633.960.000
164.910.464.128
36.000.000.000
70.983.000.000

57.927.464.128
1.593.723.216.824

336.317.147.580
254.586.400.000

70.639.497.380

11.091.250.200

1.257.406.069.244

(407.288.803.772)
(63.117.004.256)

(226.571.224.585) |
(67.499.999.999)

(158.932.706.404) /ﬁ]
=

“. ik

(158.932.706.404) Q
|

{75.512.292.539)N
ﬁ
b |
(188.442.000§

(41.899.840. 342)/
(25.200.000. oao%

(138.518.182)

(16.699.840.342)
(264.207.339.618)

(125.804.719.315)
(76.632.775.693)

(49.171.943.622)

(138.402.620.303)

3.709.046.294.022

(707.219.833.513)

3.681.507.388.522

(671.496.143.390)

2.700.000.000

3.400.000.000

Cée thuyét minh nay la b phdn hgp thanh cde Bdo edo tai chinh hop nhdt,
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Cho ky ké todn 06 thang déau ndm 2026 Pon vj tinh: Dong Viét Nam

S0 dur phai thu khéc la bén lién quan chi tiét trinh bay tai Thuyét minh sé 1X.3 - Giao dich va s du véi cac bén lién quan.

d. Thuyét minh tinh tinh cic khoin phai thu khic

(i) Bao gbm cac khoan dat coc nhan chuyén nhugng ) phﬁnfvén g0p sau:

- Khoan dit coc dé nhén chuyén nhuong c6 phan ciia Cong ty CP Hai Duy tir cac cb dong cua cong ty nay vai so du tai ngay
30/06/2026 1 943.800.000.000 VND (tai ngay 01/01/2026 la 943.800.000.000 VND). Cée bén vin dang tiép tuc thyc hién
thoa thudn nay.

- Khoan dat coc d& nhan chuyén nhuong phin vén gép ciia Cong ty TNHH Van Huong tir cdc thanh vién gop von ciia cong
ty nay voi sb du tai ngay 30/06/2026 1a 67.499.999.999 VND (tai ngay 01/01/2026 1a 67.499.999.999 VND). Tép doan da
d4nh gia kha nang thu héi ciia khoan dat coc nay va trich 1ap du phong toan b s6 dur.

(i) Bao gdm khoan dit coc thuc hién hop déng méi gidi tiép thi va phan phdi déc quyén (sé du tai ngdy 30/06/2026 la
782.586.400.000 VND) va khoan phai thu tir viéc thanh ly hop ddng méi gidi tiép thi va phan phéi déc quyen (so du tai ngay
30/06/2026 13 107.924.703.699 VND) dbi véi du an Chung cu cum B - mdt phan khu dén cur 13E (phia Nam) - D6 thj mai
Nam thanh phé, xd Phong Phd, huyén Binh Chénh, Thanh phd Hé Chi Minh tir Céng ty CP Béc Phudc Kién. Tap doan da
dénh gia kha nang thu héi ciia cac khoan phai thu nay va trich lip dy phong mire ton thét dy kién.

(iii) Khoan dit coc thyc hién hop ddng méi gidi tiép thi doc quyén cho dur 4n M& rong khu téi dinh cu sau Trudng Dan toc
ndi tru quan O Mon, Thanh phri Cin Tho.

(iv) Bao gbm khoan phal thu dai han véi sé du 12 70.639.497.380 VND lién quan dén cac bién ban thoa thudn dit coc nhin
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuge dy én Khu din cu mat do thap va du lich sinh thai Thac Giang Dién, huyén Trang

A

Bom (37ha) va Khu din cu tai xa Giang Dién, huyén Trang Bom, tinh Péng Nai (42ha) va khoan phai thu ngﬁn han véi s
dur la 36.000.000. 000 VND do thanh Iy hgp ddng dich vu tir Cong ty CP Du lich Giang Dién. D6i véi cic khoan dit coc nhin,
chuyén nhuong quyén sir dung dit thudc du 4n Khu dén cu mét dj thip va du lich sinh thai Thic Giang Dién, huyen Trang”
Bom (3?ha) theo Vin ban sé 1830/STC-KTN ngay 04/06/2026 ciua Sa Tai chinh Thanh phé Péng Nai bio cdo vé tién d
giai quyét kho khin, vuéng mic cac dy 4n trén dja ban thanh pho, du an hién dang trong qua trinh khai t6, diéu tra. Sau

¢6 két luan diéu tra va ban 4n cia Toa én, Uy ban Nhin dan Thanh phé Ddng Nai sé tiép tuc chi dao cac giai phap thyc hiér!.
Tép doan véi vai tro la khach hang dang tiép tuc theo ddi va thuc hién cac bién phap céin thiét nhim bao vé quyén va lgi i
hq‘p phép icﬁa Tap doan. Tép doan da danh gia kha ning thu hdi cua cac khoan phai thu nay va trich 1ap dy phong mirc ton
that dy kién.

(v) Bao gém cac khoan dat coc, gop von hop tic dédu tu sau:

- Khoan dat coc cho Céng ty CP Hai Duy theo Hop déng hgp tac dau tu dé phél trién dyr an Khu du lich bién Bdi But tai
phuong Son Tra, Thanh pho Pa Ning do Céng ty CP Hai Duy la chi dau tw v&i sé du tai ngay 30/06/2026 la
971.672.582.119 VND va sb du lai vay phat sinh tai Ngin hang TMCP Sai Gon Tai Lc (muc dich vay cua Tap doan la dé
tai tro hop dong hop tac dau tu trén) phai thu lai tir Céng ty CP Hai Duy la 117.489, 3‘59 143 VND. Dy 4n nay dang duge Uy
ban Nhin dén Thanh phé Pa Ning ra soét, hoan thién theo tham quyén céc thu tuc vé dat dai, diu tu, xdy dung, méi truomg,
lim nghiép cua dur an theo quy dinh (thuc hién Nghj quyét s6 170/2024/QHI5 dm;rc Quéc hoi théng qua nga}' 30/11/2024).
Theo kién nghi ctia S& Néng nghiép va Méi truomg Thanh phd Da Nang, du an cin hoan thién cac thu tyc ve chap thudn chu
trromg dAu tu; diéu chinh Quy hoach chi tiét 1/500 lién quan hanh lang bao v¢ bir bién; xir Iy cac vén de vé dt dai, dit qude
phong va diéu chinh cac quyét dinh giao dét, cho thué dét va nghia vu tai chinh theo quy dinh. Dén thoi diém lap Béo céo tai
chinh hop nhét, Cong ty CP Hai Duy dang phéi hop véi cac co quan cd thim quyén dé hoan thién cdc thu tuc phap 1y va thyc
hién ngh'l'a vy tai chinh déi véi phan dién tich 5.304 m? con lai thudc dir an va s& tiép tuc hoan thi¢n ha ting k¥ thudt va trién
khai ddu tir xdy dymg céc cong trinh theo quy hoach, thiét ké dugc duyét.

- Khoan dit coc cho Cong ty CP Du lich Giang Dién theo Thoa thuin hop tac déu tu vé viée hcrp tac dau tu du an Khu A -
biém du lich sinh thai thac Giang Dién quy mé 37,9683 ha tai huyén Trang Bom, tinh Ddng Nai vi s6 du tal ngay
30/06/2026 1a 197.718.029.003 VND. Théi han hgp dong bang thoi han giao dat ciia co quan Nha nude c6 thim quyén. Tap
doan da dénh gia kha ning thu hdi cia khoan dit coc nay va trich lap du phong mirc ton that dy kién.

(*) Cac khodn tam tmg lién quan dén viéc thuc hién cic du an cia Téap doan. Tap doan da danh gia kha ning thu héi va trich
ldp du phong mirc ton that du kién.

Céc thuyét minh nay la bg phén hop thanh cde Bao cdo tai chinh hgp nhdt. Trang 27
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V.5. Ny xéu - Dy phong ng phai thu kho déi (xem trinh bay chi tiét trang s6 53 - 55)

V.6. Hang ton kho

S I BN IR NN B E N NN NN ENENENNNENNENEEENENEENES

30/06/2026 01/01/2026
Gia gﬁc Dy phong Gia goc Dy phong

Chi phi SXKD d& dang 1.239.998.593 480 (36.230.445.468) 783.193.696.144 (36.230.445.468)
+ D dn Khu Ddn cwr - Dich vu 162.023.321.142 - 166.133.010.681 -
Giang Pién (Khu A) (i)
+ Khu TMDV thuge dw dn Khu 80.142.729.859 (36.230.445.468) 80.054.725.217 (36.230.445.468)
Ddn cu - Dich vu Giang Dién >
(Khu A) (i)
+ D an Khu ddn cue Tan Thinh 528.283.736.002 - 523.431.817.471
(ii)
+ Khu chung cuwe Lo Cl - Khu 455.941.497.800 - -
dd thi mdi Binh Nguyén (i)
+ D dn khdc (iv) 13.607.308.677 = 13.574.142.775
Hang ho4 bit dong san (v) 118.509.179.877 - 118.509.179.877
+ Duw an Khu Ddn cie Phi An 42.277.096.326 - 42.277.096.326
tgi TP. Bién Hoa, tinh Béng Nai
+ Dy dn Khu ddn cue mgt do 45.538.307.551 - 45.538.307.551 =
thap va Du lich sinh thdi Thde
Giang Dién (Khu C)
+ D an Khu ddn cw tai xd 30.693.776.000 - 30.693.776.000 -
Giang Dién, huyén Trang Bom,
tinh Dong Nai

Ciing 1.358.507.773.357 (36.230.445.468) 901.702.876.021 (36.230.445.468)

(i) Bao gdm chi phi tién sir dung dét, chi phi xdy dyng va céc chi phi khac lién quan tryc tiép dén dy dn Khu Dén cu - Dich
vy Giang Pién (Khu A) va Khu Thuong mai dich vy thudc dy dn Khu Dén cu - Dich vy Giang Pién (Khu A). Tai ngay
30/06/2026, chi phi lai vay dugc von hoa vao gia tri du an 1a 104.736.571 VND. Ngay 20/09/2024, Céng ty da dugc Uy ban
Nhan dan tinh Péng Nai ra quyét dinh chdp thuin diéu chinh chu truong dau tir, theo d6 tién dd thuc hién du kién cia du an
dugc diéu chinh dén thang 01/2028. Dén hién tai, dy én da hoan thanh phan Ién viée xdy dung ha ting va dang trong qué
trinh thye hién cac thu tyc phéap 1y dé da diéu kién cép nhat sang tén Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat cho khach hang.

(ii) Bao gom chi phi sir dung dat, chi phi xay dung va cac chi phi khéc lién quan truc tiép dén dy an Khu dén cu Tan Thir}h.
Tai ngay 30/06/2026, chi phi 14i vay duge vén hoa vao gi tri du 4n 12 9.151.667.212 VND. Thong tin vé Ban 4n phic tham
6 lién quan dén dy 4n ma Céng ty la bi don din su va mot s6 thong tin khac cla du an duoce tl’luyét minh tai IX.5 - Thong tin

vé dir én Khu dén cu Tén Thinh.

Cdc thuyét minh nay lé bg phdn hep thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhat.

Trang 28
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V.7

V.8

V.9.

Céc thuyét minh nay la b phan hop thanh cdc Bdo cdo 1ai chinh hop nhdt.

(iii) Khu chung cur L C1 - Khu d6 thj méi Binh Nguyén (du an LDG Sky) dang trong giai doan thi cong két cdu phan ngam.
Theo Nghi quyét Hoi déng Quan tri sé 11/2025/NQ-HPQT ngay 30/09/2025, Hoi dong Quan trj da thong qua chu truong
hop tc phat trién toan b du 4n véi dbi tac dé tao ngudn tai chinh phuc vu cho hoat ddng cua Tap doan. Tiép do, theo Nghi
quyét Hoi déng Quan trj s& 12/2025/NQ-HPQT ngay 30/12/2025, Hoi dong Quan trj di thng qua chu truong chuyén
nhuong du an dé dé tao nguon tai chinh phuc vu cho hoat dong cua Tép doan. Quyén sir dung dit cua du 4n duge dung lam
t3i san thé chp cho 02 ma trai phiéu do Céng ty CP Piu tr Xay dyng Pai Thinh Phat phat hanh véi thoi han thanh todn lan
lurot vio ngdy 29/01/2026 va ngay 09/02/2026. Dén thoi diém 13p Bao cdo tai chinh hop nhdt, céc khoin tréi phiéu trén da
qua han thanh toan.

(iv) Day 1a céc chi phi lién quan dén viéc xy dung nha lién ké thude dy an Mé rong khu tii dinh cur sau Trudng Dan tdc ndi
tri quan O Mén, TP. Cin Tho do Cong ty TNHH MTV Xay dung Sao Vang Tay D6 la chu dAu tur va Cong ty 1a don vi phat
trién, xdy dung du an.

(v) Hang hoa bit dong san 13 céc nén dét ma Céng ty da nhan chuyén nhuong tir chu dau tu nhung chura duoc cip nhit sang o

tén trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat, trong dé bao gdm cdc nén d4t thube dyr 4n Khu dan cu mat d6 thap va Du lich ¢
sinh thai Thac Giang Dién do Céng ty CP Du lich Giang Dién la chi ddu tw véi tién do dw 4n nhu trinh by tai Thuyét minh
V.4 - Phai thu khic. ;
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026, Ban Tong Gidm dée Céng ty da danh gid va thyuc hién trich 1dp du phong giam gia hang ton )
kho déi véi Khu TMDYV thude dyr 4n Khu Dén cu - Dich vu Giang Dién (Khu A). P8i véi cdc dy an con lai, Ban Tong Gidm -~
déc Cong ty danh gia cdc dy n nay khéng bj suy giam gid tri. Tap doan dang nd luc thu xép dong vén dé tiép tuc trién khap",:—':
cac dy an. —

Tai ngay 30 thing 06 nim 2026, Tép doan da thé chip mét sé quyén sir dyng dét thude dy 4n Khu Dén cu - Dich vu Giang
Dién (Khu A) dé dam bao cho cc khoan vay ctia Tép doan tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vueng, Ngén hang TMC

Sai Gon Tai Loc. E

Chi phi ch& phén bd Eg;_"'é

30/06/2026 01/01/2026
a. Chi phi chd phin bo ngin han 360.569.597.342 117.841.336.193
Chi phi méi gi6i, hoa hong 186.548.337.628 61.032.164.033
Chi phi chér phin bd cac dy an bat déng san (*) 173.619.230.318 56.459.254.702
Céc khoan khic 402.029.396 349.917.458
b. Chi phi ché phin bo dai han 145.708.325.474 383.638.977.443
Chi phi méi gidi, hoa hong 75.994.934.715 202.585.662.050
Chi phi ch phén bd céc dy an bét dong sin (*) 69.455.066.106 180.786.334.661
Cac khoan khac 258.324.653 266.980.732
Cong 506.277.922.816 501.480.313.636

(*) Chil yéu bao gdm céc chi phi lién quan dén ban hang nhu nha méu, quang céo, tiép thi,... ciia cic dur n bét déng san ma
Tép doan thuc hién.

Tiing, gidm tai sin co djnh hitu hinh

Tai san cé dinh hitu hinh bao gdm mot sé may moc, thiét bj van phong da hét khéu hao nhung vén con sir dung véi nguyén
£id 2.334.287.369 VND.

Ting, giam tai sin ¢6 dinh v hinh

Tai sin cé dinh vé hinh I3 website phin mém mdy tinh va chuong trinh phin mém, d4 hét khiu hao nhung van con sir dung

véi nguyén gia 1.424.301.429 VND.

Trang 29
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V.10. Tai sin dé dang dai han

30/06/2026 01/01/2026
Gi trj Gia tri
Gia gbe c6 thé thu hoi Gia gbe c6 thé thu hoi
S taiber .
Chi phf sin xult, kink doanh 388272367170  358272.367.170  807.248.465.078  807.248.465.078
do dang dai han
= SR GG B G0 : . 448.976.097.908  448.976.097.908

V.11.

Cdc thuyét minh nay l bé phan hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt.

thi méi Binh Nguyén

+ Dy 4n Chung cu cao tang tai

dai 1§ Vo Van Kiét, Phuéng Pha 168.086.261.613 168.086.261.613 168.151.706.525 168.151.706.525 T_L

Pinh, TP. HCM (High Intela) (i) “r

+ Dy én Khu Chung cur cao ting b

tai s6 69 An Duong Vuong, j

Phudng Phii Dinh, TP. HCM 90.618.017.931 90.618.017.931 90.552.573.019 90.552.573.019 .

(West Intela) (i)

+ Dir 4n tai xa Phudc Tén, TP. é

Péng Nai (i) 65.204.831.013 65.204.831.013 65.204.831.013 65.204.83 I.OIBﬁ
g ™

+ Dy 4n Khu din cur LAm Vién

Sinh Thai (iii) 31.904.256.614 31.904.256.614 31.904.256.614 31.904.256.614

+ Dir 4n khéc 2.458.999.999 2.458.999.999 2.458.999.999 2.458.999.999 E

Cing 358.272.367.170 358.272.367.170 807.248.465.078 807.248.465.078

Bt

(i) Chi yéu bao gdm gid tri quyén si dung dat, chi phi xay dymg va mdt so chi phi khdc ctia hai dy an High Intela va WeseE=

Intela, Hai du 4n da thuc hién xong két cdu phin ngim tir nam 2019, sau dé chuyén sang giai dogn xin cap phép xdy dung
phan than, tuy nhién cic co quan ban nganh chua xac dinh dugc nghia vu tai chinh d6i véi hai khu dat dang thue hién du én
dAn dén dy 4n chua duoc trién khai theo ding tién d6. Trong nam 2025, Uy ban Nhin din Thanh phé H6 Chi Minh da ban
hanh céc véin ban sb 4740/UBND-DA ngay 17/12/2025 va sé 5164/UBND-DA ngay 31/12/2025 chép thufin diéu chinh va
gia han tién d6 thyuc hién thém 03 nam doi véi cac dy an nay. Hién tai, Tép doan van dang tiép tuc thyc hién theo céc hudng
din cila co quan ban nganh dé 6 thé tiép tyc trién khai hoan thanh cac du an néu trén.
(ii) Chu yéu bao gbm chi phi dén ba theo hinh thirc théa thudn voi chi so hiru déi véi quyén sir dung dét thude du an Khu do
thi Phuéc Tén tai xi Phuéc Tan, Thanh phé Déng Nai. Pén hién tai, Tdp doan dang thuc hign céc thi tuc phép ly tiep theo
doi véi dy an nay.
(i) Chii yéu bao gdm chi phi quyén sir dyng dt va chi phi tur vén, thiét ké. Dén hién tai, Tép doan dang tién hanh céc th tuc
phip 1y tiép theo dé trién khai thuc hién dy dn. Mét s6 quyén sir dyng dat thude du én nay dugc ding lam tai san dam bao
cho khoan vay ciia Cong ty CP Béc Phude Kién tai Ngan hang TMCP Sai Gon Tai Loe.
Tap doan tu danh gia gid tri c6 thé thu héi cia cac dy 4n va Tép dodn tin tudng réng tri gid von cla céc du 4n ludn dugc dam
béo.
01/01/2026
(Trinh bay lai)
1.560.981.860.667
1.560.979.000.000
2.860.667

1.560.981.860.667

30/06/2026

1.660.988.621.390
1.560.979.000.000
100.009.621.390

1.660.988.621.390

Tai san ngin han khac

Tién va cdc khoan trong duong tién bi han ché sir dung (*)
+ Ngén hang TMCP Quéan Bgi (VND)
+ Cée ngin hang khac (VND)

Cing

Trang 30
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(*) Trong d6 bao gdm 1.560.979.000.000 VND tién giri khong ki han tai Ngn hang TMCP Quén Bi (“MB”) dang ducc
MB phong toa dé thyc hién cdc nghia vu ciia Tap doan va 100.000.000.000 VND tién giri 6 ky han dang durgc phong toa
dé thye hién céc thoa thudn gitra Tap doan véi ddi tac. Dén thoi diem Iap Béo céo tai chinh hop nhat, khoan tién giri ¢o ky

han nay di duge ddo han va giai toa.

V.12. Phii tra ngudi ban

a. Phai tra ngudi ban ngiin han
Nha cung cip trong nude
Céng ty CP Mién Déng
Céng ty CP Ddu tue va Xdy dung One Truss
Céng ty CP Thwong mai va Xdy dwng Phiic Thugn Phat
D61 tugng khdce

b. $6 ng qua han chwa thanh toan cho ngudi ban (*)
Céng ty CP Mién Déng
Céng ty CP Thuong mai va Xay dung Phiic Thudn Phat
Céng ty CP Pau tu va Xy dung One Truss
Déi tuong khac
Cing

30/06/2026

139.628.984.749
139.628.984.749
36.573.244.178
20.441.371.265
16.510.348.588
66.104.020.718

23.840.261.262
11.452.632.462
11.656.431.457
27.744.638.917

01/01/2026

142.272.742.560
142.272.742.560
36.573.244.178
23.941.371.265
16.510.348.588 H

M
65.247.778.529

3

o 1Z0

=3

23.840.261.262 -
11.452.632.462
N
15.156.431.457 )5,
22.320.070.267

74.693.964.098

]
72.769.395.448)

(*) Tinh dén ngay 30/06/2026, ddi véi mot s khoan no phai trd nha cung cap da qud han thanh todn, Tip doan chua thyc /
hién trich 1ap 14i phat cham thanh ton (néu c6) do chua c6 dii cin cir chic chin theo quy dinh trong cic hd so quyét todn vaf,//

thanh 1y hop dong.

V.13. Ngwii mua tra tién truée

Ngudi mua tri tién trude ngin han

Khéch hang tra tién trrée theo tién d hop dong dé mua san pham tai cac

dur 4n cua Tép doan (i)

Céng ty CP Béc Phudc Kién (ii)
Khac

Cong

30/06/2026

433.686.231.130

374.461.215.920

01/01/2026
470.624.316.639

411.299.301.429

56.225.000.000 59.225.000.000
15.210 100.015.210
433.686.231.130 470.624.316.639

(i) Trong dé, bao gdm 236.290.267.601 VND I s6 du ngudi mua img tién trude dé thyc hién hop ddng nguyén tic thude dy
an Khu din cu Tén Thinh tai x& An Vién, Thanh ph Déng Nai. Théng tin vé Ban an phiic thim c6 lién quan dén dy an ma
Cong ty 1a bj don dan sy va mdt sb théng tin khac ciia du an duge thuyét minh tai [X.5 - Théng tin vé dy an Khu dén cu Tin

Thinh.

Cdc thuyét mink nay la b phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hgp nhat.

Trang 31



I B I I BB EEEEEN

A B EEEN

Al B EAEAN

AR EEAEN

CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu sé B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIU'A NIEN PQ
Cho ky ké todn 06 thang dau nam 2026 Dom vi tinh: Dong Viét Nam

V.14.

Cde thuyét minh nay la b phén hop thinh cde Bdo cdo tai chinh hop nht,

(ii) Khoan {mg trudc theo Hop déng thiét k&, cung cdp vt tr va thi cong xdy dung hoan thi¢n ha tang, néi that, canh quan dy
an Chung cu cum B, mét phan khu dan cu 13E (phia Nam), D6 thi mgi Nam thanh phd, xa Phong Pha, huyén Binh Chanh,
Thanh phé Hé Chi Minh. Dén thi diém lap Bao cdo tai chinh hgp nhat, hop dong vin dang trong qua trinh thyre hign.

Céc khoan ngudi mua tra tién trudce tir cac bén lién quan phat sinh tir cac giao dich thuong mai thong thuong va duge thyc
hién theo céc diéu kién giao dich da dwoc cic bén thong nhit. Chi tiét s6 dur va giao dich vdi cac bén lién quan dugce trinh bay
tai Thuyét minh s6 IX.3 - Giao dich va s6 du véi cdc bén lién quan.

Thué va cic khoin phii thu va phdi ndp Nha nuéc
a. Thué va cic khoin phai nop
Chi tiéu 01/01/2026 56 phii nfip S6 84 thye ngp 30006/2026
trong ky trong k¥ ]
Ngiin han 2.181.493.402 2.322.772.560 2.363.198.770 2.141.067.192 f
Thué thu nhip ¢4 nhin 289.793.776 676.546.054 745.359.157 220.980.673 "
Thué nha dat va tién thué dét 1.480.673.452 1.596.669.537 1.578.354.366 1.498.988.623
Céc loai thué khac va cac khoan
phai ngp khac 411.026.174 49.556.969 39.485.247 421.097.
Céng 2.181.493.402 2.322.772.560 2.363.198.770 2.141.067. I}a‘%\
b. Thué va cic khoan phai thu
£ Fw A - A ¥
Chi tiéu 01/01/2026 50 phai nop SRARERER cuIN 3000612026
trong ky trong k¥
Ngan han 4.303.671.799 - 124.488.990 4.428.]60.
Thué gia tri gia ting ndp thira 4.298.158.130 . 124.488.990 4.422.647.1 |
Thué TNDN ngp thira 5.513.669 - - 5513669
Céng 4.303.671.799 . 124.488.990 4.428.160.789

Ban Tong Giam déc danh gia viéc ké khai va thyc hién nghia vu thué ciia Tap dodn phi hgp vai cac quy dinh hién hanh Tuy
nhién, viéc 4p dung phap luat thué phuy thuc,n: vao cach hiéu va du:n giai cua co quan quan ly nha nudc co thim quyén tai timg
thoi diém. Do dé, sb thué quyét todn cudi cing c6 thé khéc véi s6 liéu hién dang dwgc ghi nhén trén Bdo cao tai chinh hop
nhit.

Ciéc tor khai thué cia Tap doan vén c6 thé chiu sir kiém tra cia co quan thué trong cic thoi ky chua hét thoi hiéu thanh tra,
kmm tra theo quy dinh cia phép luat thué. Ban Téng Giam doc tin rang Tép doan da tudn tha diy di cdc quy dlnh hi¢n hanh
vé thue Tuy nhién, do viéc dp dung va dién giai phép luat thué c6 thé khac nhau gitra Tap doan va co quan thué, sé thué phai
ndp cudi cling c6 thé khac véi s6 di ghi nhan trén Béo céo tai chinh hop nhat.

Nghia vu thué chua thanh toin

Tai ngay 30/06/2026, Tap doan con nghia vu thué va cac khoan phai ngp Nha nudc la 2.141.067.192 VND, chu yéu bao gom
thué TNCN, tién thué dét phi, 1¢ phi va céc khoan khac phat sinh trong ky chua dén han thanh toan theo quy dinh cia phap
ludt thué.

Trinh bay cich xdc djnh va thué suit cic loai thué

Thué GTGT: Ap dung phuong phép khéu trir, thué suét phé bién tir 0%, 5% va 10% theo quy dinh hién hanh.

Thué thu nhdp doanh nghiép: Puge xac dinh trén thu nhip chju thué voi thué suat thong thuomg 1 20%.
Thué thu nhap ca nhan: Dugc khau trir, ké khai va nop thay nguoi lao dong theo quy dinh cta phép ludt thué hién hanh.

Trang 32
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Domn vi tinh: Péng Viét Nam

V.15,

V.16.

Tién thué dit: Cac nghia vy tai chinh vé dat bao gom tien sir dung dét, tién thué dat, thué st dung dat phi néng nghiép va cic
khoan phi, 1¢ phi lién quan dugc xac dinh theo quy dinh cua phap luat d4t dai va phap luat thué hién hanh.

Céc ngha vu tai chinh vé dat ctia Tip doan duge xac dinh trcn co s& hb so phap Iy ctia timg dy 4n va cac quyét dinh cla co
quan Nha nuée c6 thim quyen Gi tri nghia vu tai chinh cudi ctng c6 thé dugc didu chinh khi c6 quyét dinh phé duyét chinh

thite hodc két qua thanh tra, kiém tra clia co quan chirc ning.

Céc loai thué, phi va 18 phi khic: Pugc xéc dinh va ké khai theo céc quy dinh phép ludt c6 lién quan tai ting thoi diém.

Chi phi phai tra

Ngin han

Chi phi phai tra cho cdc du én

Dur én Khu Dén cir - Dich vu Giang Dién (Khu A)

Die éin Khu Ddn cu Tdn Thinh

Khu thicomg mai dich vu thudc die dn Khu Dan cur - Dich vu Giang Dién
(Khii A)

D dn Mo réng khu tdi dinh cu sau Trudng Ddn téc ngi trit qudn O Mon,
Thénh phé Can Tho

Dy an Chung cu cum B, mdi ph:fn khu dén cu 13E (phia Nam), D6 thi méi

Nam thanh phd, xd Phong Phii, huyén Binh Chdnh, Thanh phé H6 Chi Minh
Cdc dir an khdc
Chi phi 1ai vay, l3i trai phiéu
Chi phi phai tra khéc
Cing

Phai tri khic

a. Phii trd khéc ngéin han

Kinh phi cong doan

Bao hiém x4 hgi, Bao hiém y té, Bao hiém that nghiép

Thu hé (i)

Nhin dit coc, ky quy, ky cuoc ngén han
Nhdn ddt coc mua edn hé thude dw dn LDG Sky (i)
Nhén dét coc dé dam bao thiee hién hgp dong thuge dy dn LDG Sky (iii)
Nhdn dét coc thude Dy dn Chung cw Cao tang (High Intela) (iv)
Nhdn dit coc thude Du dn Khu Chung cu Cao ecing (West Intela) (iv)
ng:_?n déit coc dé dam bdo thuc hién théa thugn/hop dong va mua san
pham thuge ede du dn khdc

Phai tra cho khéch héng thanh 1y thoa thudn dit coc (v)

Phai tra 13i hop tac déu tu
Cong ty CP Ddu tw Xdy dung Dai Thinh Phdt (vi)
Céng ty CP Bdc Phiede Kién (vii)

Cac khoan phai tra, phai ndép khac (viii)

Céc thuyét minh nay la b6 phan hgp thanh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt.

30/06/2026
793.629.769.618
576.324.487.726
441.875.671.487

72.620.826.583
20.792.026.767

19.022.545.135

20.819.184.107

1.194.233.647
216.363.045.396

01/01/2026
749.688.290.692
581.782.943.793
443.758.302.651

75.981.467.350
200973.710.139

Y |

B 1 Y

19.056.045.8993 %

4
-

20.819.184. mli

1.194.233.647
167.223.338.406 69,

/f‘/

042.236.496 682.008.493
793.629.769.618 749.688.290.692
30/06/2026 01/01/2026
3.472.083.812.792  3.290.832.856.102
51.508.010 50.631.035
2.788.174.742 3.800.604.527
146.343.403.725 142.349.464.715

2.354.962.690.776
241.602.443.617
1.912.203.549.508
60.330.596.218
30.485.259.140
110.340.842.293

124.139.023.175
273.898.982.342
260.106.646.719

13.792.335.623
569.900.030.022

2.214.554.614.235

199.909.004.416

1.912.203.549.508

61.515.958.878
30.485.259.140
10.440.842.293

123.479.234.111
265.613.582.526
260.166.646.719

5.446.935.807
540.984.724.953

Trang 33
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN PO
Don vi tinh: Déng Viét Navé

Cho ky ké todn 06 thang dau nam 2026

Miu sé B 09a - DN/HN

4

V.16. Phii tra khic (tiép theo)
b. Phdi tri khic dai han
Phai tra vén hop téc diu tu
Cong ty CP Pdu tw Xdy dwng Pai Thinh Phdt (vi)
Céng ty CP Bdc Phuoc Kién (vii)

Nhéan ky qu¥ thue hién hop déng Khu TMDV thude dy 4n Khu Dan cu - Dich
vu Giang Dién (Khu A)

Cing
c. Phai tra khac 1a bén lién quan

Phai tra khac bén lién quan

Sé dur phai tra khac dbi v6i bén lién quan chi tiét trinh bay tai Thuyét minh s6 1X.3 - Giao dich va sb du véi cic bén lién quan

d. No¢ phii trid khic qua han chwua thanh todn
Kinh phi cong doan
BHXH, BHYT, BHTN
Phai tra 13i hop tac dau tu
Phai tra lai trai phiéu
Phai tra 1ai vay
Phai tra khach hang do thanh Iy thoa thudn dit coc thude dy én Khu chung
cur L6 C1 (LDG Sky)

Phai tra khach hang do thanh 1y hgp déng thude dy 4n Khu dén cu Tan
Thinh

Phai tra khach hang do thanh ly théa thudn dat coc thude dv an High Intela
Phai tra khach hang do thanh ly thoa thu@n dit coc thude du an West Intela
Phai tra khach hang do thanh Iy hop dong thugc dy én khéc

Céc khoan phai tra khac

Cong

30/06/2026

1.246.714.007.921
1.242.254.740.000
936.274.740.000
305.980.000.000
4.459.267.921

4 )
=

2

o 4\l

01/01/202
Q,

1.246.678.976.483
1.242.283.240.000
936.274.740.000
306.008.500.000
4.395.736.483

4.718.797.820.713

4.537.511.832.585

26.701.419.566

26.711.419.566

51.508.010
2.788.174.742

| -
260.106.646.719 ;¢ / b
20.968.252.029 /&
-

95.333.324.541
222.141.958.991

59.814.989.844

88.819.189.874
28.075.446.895
9.213.829.592
1.289.353.375

) 50.631.035 HA

et
"II"_’."—'- 3.800.604.527
i 1=

)E -

166.646.7190R
0.968.252.029
96.272.516.664—
225.251.139.856—

L]
o

44.432.197.910 |

93.051.156.905 ‘

27.923.858.695
3.037.545.384 ‘
1.546.240.023 |

788.602.674.612

776.500.789.747

(i) Céc khoan tién mua nha tir khach hang ma Céng ty da thu hé (do la don vi mdi giti) cho cde chu dau tu du an. Trong dd,
khoan thu hé cho Céng ty TNHH MTV Xéy dung Sao Vang Tay D6 tai ngay 30/06/2026 la 133.686.105.896 VND.

(ii) Phan anh khoan nhén dat coc cho viée dam bao ki két hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai thudc du an
Khu chung cu L6 C1 (Khu can hé cao cdp LDG SKY). Theo Quyét dinh s6 1653/QD-XPHC ngay 23/06/2023 xir phat vi
pham hanh chinh Céng ty vé viée huy déng vén khong ding quy dinh theo Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP, bién phip khic
phuc hdu qua 13 bude Céng ty hoan tré phan vén di huy dong khéng ding quy dinh. Nhu trinh bay tai Thuyét minh V.6 -
Hang ton kho, Hoi déng Quan trj da théng qua chu truong chuyén nhueng du an nay dé tao ngudn tai chinh phuc vu cho hoat
déng cua Cong ty. Viéc chuyén nhugng dy an du kién s& tao ngudn tai chinh d& Cong ty thye hién nghia vu hoan tra cac
khoan tién ¢4 nhén dit coc theo Quyét dinh néu trén va theo thoa thudn vdi khach hang.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh ede Bdo cdo tai chinh hop rhit.

Trang 34
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V.17,

V.18,

(iii) Phan 4nh khoan nhén dit coc theo Thoa thufn dat coc va cac phy luc kém theo voi Cong ty CP Péu tur Bat dong san New
Star dé dam béo viéc giao két hop dnng d6i véi dy 4n Khu chung cir L6 C1, Khu d6 thi mgi Binh Ngu}'en (dy an LDG Sky).
Tién dit coc s& duge chuyén thanh tién thanh toan cua Hop dong chuyén nhurgng dy 4n khi du én du didu kién dé ky két Hop
dong chuyén nhueng dy én.

(iv) Phan anh céc khoan nhin dat coc thuge hai Dy dn Chung cu Cao tang (High Intela) va Dy an Khu Chung cu Cao ting
(West Intela), dén hién tai cic khoan nhan dat coc nay da quéa han theo céc thoa thudn dat coc da ky vi¥i khach hang Tuy
nhién déi véi cic khach hang chua thanh Iy hop dong thoa thuan dat coc, Tap doan da ban hanh cac chinh séch nhiam hé tro
khach hang, do d6 Tap doan chua thuc hién ghi nhan céc khoan ldi cham ky két hop dong mua ban ddi vai cac khich hang
chura thanh 1y thoa thudn dit coc.

(v) Céc khoan phai tra tién dat coc va tién hd try 13i suat theo cac bién ban thanh 1y thoa thugm dit coc di ky voi cac khach
hang thudc hai Du an Chung cu Cao ting (High Intela) va Dy 4n Khu Chung cu Cao téng (West Intela). Tai ngay
30/06/2026, mot s6 khoan phai tra nay da qua han thanh todn. Tap doan dang thu xép ngudn tién dé thanh todn.

(vi) Khoan phai tra theo Hop dong hop tic du tr vé viéc hop tac kinh doanh dy 4n Khu chung cu Lo Cl- Khu d6 thi mai
Binh Nguyén, phuong Pong Hoa, TP. Ho Chi Minh. Tap doan cam két mire iqu ich phén chia cd dinh cho Céng ty CP Piu tu
Xdy dung Pai Thinh Phét thoa thudn theo timg giai doan tinh trén s6 dur von gop thyre té tinh dén ngay 31/03/2025. Gia tri
tmg trudc loi ich phén chia duge dimg trong giai doan tir ngay 01/04/2025 dén ngay Block C thude du an di didu kién ky

h-:;rp ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Toan bd gid tri {mg trude loi ich phan chia nay s& duoc quyét toan va-...,
cén trir véi gid tri lgi ich phan chia thyc 1€ dugc cde bén xéc dinh theo mot trong ba hinh thire: (1) theo doanh thu cta du an, ¥ —d

(2) chia theo san pham ciia du an, (3) chia theo loi nhuén sau thué cta dur dn.

(vii) Khoan phai tra theo Hgp dong hop tac kinh doanh vé vige hu’p tac kinh doanh du 4n Khu chung cu cao tang tai L6 G2 E

va L6 G4 quy mo 2,1 ha trong Khu Din cu - Dich vu Giang Dién (Khu A) tai Phuong Trang Bom, Thanh phu Déng Nai
(Viva Tower). Tap doan thong nhat mirc lgi ich phéan chia tam tinh theo timg quy cho Cung, ty CP Bac Phude Kién tinh trén

s6 du von gop thuc té. Khoan (mg trudc gia trj loi ich phan chia hang quy s& dugce quyét toan va can trir véi gia tri loi ich_-
phén chia thyc té duge cdc bén xéce dinh theo mdt trong ba hinh thie: (1) theo doanh thu cia du 4n, (2) chia theo san phana_.lj

ctia du an, (3) chia theo lgi nhuan sau thué cia du an.

(viii) Chu yéu bao gom:

- 86 dur 98.626.926.745 VND la khoan con phal tra cho cac khach hang da thanh ly hop ddng nguyén tic thude du an Khu
dan cu Tan Thinh tai x3 An Vién, Thanh phd Pong Nai va tién 1di phai tra uoc tinh 1a 35.216.921.694 VND.

- S6 du 222.141.958.991 VND la khoan con phai tra cho cdc khich hang d thanh 1y théa thun dt coc thude dy én Khu
chung cur L6 C1 (Khu can hé cao cdp LDG Sky) tai 16 C1, Khu d6 thi méi Binh Nguyén, phudng Dong Hoa, Thanh phé Hé
Chi Minh.

- $6 dur 95.333.559.541 VND la tién I3i vay ngén hang.

- $6 dw 20.968.252.029 VND la tidn 13i trai phiéu.

Vay va ng thué tai chinh (Xem trinh bay chi tiét trang s6 49 - 51)

Dy phong phai tra 30/06/2026 01/01/2026

a. Dy phong phai tri ngin han

Dy phong béo hanh ¢éng trinh xdy dyng (2% doanh thu thi cong) 1.177.020.963 -
Cong 1.177.020.963 -

b. Dw phong phai tra dai han

Du phong bao hanh céng trinh xdy dyng (2% doanh thu thi cong) - 1.177.020.963
Cong - 1.177.020.963

Céc thuyét mink nay Ia b6 phan hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 35
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|
V.19. Vén chii sé hiru E
&

V.20.

1. Bang doi chiéu bién dong cia Vén chii s hiru (xem chi tiét trang sb 52)

2. Chi tiét von gép ciia chii sé hiru
Vén gop tir cac nha diu tur

Cing

100%
100%

Tinh hinh gép vin diéu 1¢ nhw sau:

Ty 1§ von gop

30/06/2026
2.569.725.850.000

01/01/2026
2.569.725.850.000

2.569.725.850.000

2.569.725.850.000

Theo Gidy chitng nhin ding ky Vin diéu 1¢ Vén diéu 1¢
doanh nghigp dad gop con phdi gép
Chi tiéu VND Ty 1& % VND VND
Gop von bing tién 2.569.725.850.000 100% 2.569.725.850.000 -
Cing 2.569.725.850.000 100% 2.569.725.850.000 -

3. Cic giao djch vé von véi cic chii s¢' hiru
vi phiin phii ¢6 tire, chia lgi nhuin
Vén gop ca chu s¢ hiru

Von gop dau ky

Von gop cudi ky

Cb tire, lgi nhuin di chia

4. Cb phiéu
S6 lwong 6 phiéu dang ky phat hanh
S6 lwgng ¢b phiéu da ban ra cong ching
C6 phiéu pho thong
S6 lwong cb phiéu duge mua lai
Cé phiéu pho thing
S6 lugng cd phiéu dang luu hanh
Cé phiéu pho thong
Ménh gid ¢d phiéu dang lww hanh: VND/cé phiéu

Cic khoan muc ngoai Bio cio tinh hinh tii chinh

Tai sin sir dyng dé cim cd, thé chap

6 thing diu

6 thing diu

nim 2026 nim 2025
N
2.569.725.850.000  2.569.725.850.000 \ 2
2.569.725.850.000  2.569. ?25.350.0(3? |
i i C
Sk
30/06/2026 01/01/20
256.972.585 256.972.585
256.972.585 256.972.585
256.972.585 256.972.585
1.356.736 1.356.736
1.356.736 1.356.736
255.615.849 255.615.849
255.615.849 255.615.849
10.000 10.000

Tép doan da su dung quyén st dung dét theo Gidy chimg nhin quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha & va tai san khac gin
lidn véi dét sb CX 035560, thira dit sé 3747, tor ban db s6 34 tai phuang Dong Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, dién tich
18.031,3 m? do S& Tai nguyén va Méi truémg tinh Binh Duong cdp ngay 01/09/2020 lam tai san thé chip dé dam bao cho
nghia vu ctia 02 ma trai phiéu DPJ12201 va DPJ12202 do Céng ty CP Dau tu Xay dyng Bai Thinh Phat phat hanh bao gom
nghfa vy tra khoan gc va bat ky khoan 1i nao phét sinh trén khodn géc cua cac tréi phiéu nhung chua dugc thanh toin theo
cdc didu Kién trdi phiéu nay va bit ky nghfa vy thanh toan nao khic ciia td chirc phat hanh lién quan dén cdc trai phiéu theo
cdc dibu kién tréi phiéu (Thuyét minh tai V.6 - Hang tdn kho) véi thoi han thanh todn ctia 02 ma tri phiéu néu trén lan luot
la ngay 29/01/2026 va 09/02/2026. Dén thai diém lap Béo céo tai chinh hop nhét, 02 mé tréi phiéu trén da qud han thanh todn.

Cde thuyét minh nay la bg phan hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hgp nhd.

Trang 36
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VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MU/C TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT DPONG KIN

Cde thuyét minh nay Ia bg phdn hop thanh cde Bde cdo tai chinh hop nhdt. Trang 37
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Cho ky ké todn 06 thang dau nim 2026 Don vi tinh: Déng Viét Nam :
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V

==

Tép doan duge dam bao cho toan bd nghia vu vm Ngan hang TMCP Sai Gon Tai Lic (gom ng géc ng 1ai, phi va cac khoan
phai tra khac) bing tai san dam bio la cic quyén sir dung dat, tai san va/hodc tai san hinh thanh trong tuong lai thuge quyen
80 hiru, quyén sir dung hop phép thuge dir an Khu du lich bién Bai But tai phuong Son Tra, Thanh phd Da Nang do Cong ty
CP Hai Duy lam chu dAu tu va thé chip mét sé quyeén sir dung dat tai céc thira dit thude dy én Khu Dén cu - Dich vu Giang
Pién (Khu A) tai Phudng Trang Bom, Thanh pho Dong Nai (Thuyét minh tai V.17 - Vay v ng thué tai chinh).

]

Tap doan d4 sir dung mét s6 quyén sir dung didt thude dy an Khu din cr Lam Vién Sinh Thai, toa lac tai Phudng Trang Bom,
Thanh pho Dong Nai lam tai san dam bao cho khoan vay voi han mire tin dung 1a 123 ty VND cua Cmu:, ty CP Bic Phudc
Kién tai Ngan hang TMCP Sai Gon Tai Loc (gom ng gbe, no 1ai, phi va cac khoan phai tra khac) (Thuyét minh tai V.10 - Tai
san d& dang dai han).

Tép doan da thé chap mét s quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san gfin lién véi dat ciia mot s6 thira dat thude du
an Khu Dan cu - Dich vu Giang Dién (Khu A) tai Phuong Trang Bom, Thanh phd Ddng Nai dé dam bao cho khoan vay véi
Ngin hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (gdm ng gdc, ng 12i, phi va cac khoan phai tra khac) (Thuyét minh tai V.17 - Vay
va ng thué tai chinh).

Tép doan duge dam bao cho khoan vay tai Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong bing 5 triéu cb phan LDG thudc sg
hiru cia Ong Nguyén Khéanh Hung (Thanh vién HDQT tir ngay 25/06/2026) (Thuyét minh tai V.17 - Vay va ng thué =
chinh).

(&
z
Tap doan duge dam bao cho nghia vy tréi phiéu ma LDGH2123002 bing tai san dam bio 1a mét s quyén sir dung dat va 2\ |
san gan lién voi dét vai tong dién tich 1a 11.638.5 m? thude du dn M rong khu tai dinh cu sau Truong Din toc ngi tri qua
O Mén, thanh phé Cin Tho thude sé hitu cita Cong ty TNHH MTV Xiy dung Sao Vang Tay Dé (Thuyét minh tai V.17 -
Vay va no thué tai chinh).

DOANH HQP NHAT GIUA NIEN PO 3
!
VI.1, Téng doanh thu bin hang va cung cip dich vy
6 thang diu 6 thing diu
niam 2026 nam 2025
Doanh thu ban hang hoa bat déng san 25.071.007.765 85.530.322.143
Cong 25.071.007.765 85.530.322.143
V1.2. Cac khoin giam trir doanh thu
6 thing dau 6 thing diu |
niam 2026 nim 2025
|
Khoan doanh thu hang ban bi tra lai 14.697.235.926 4.893.008.517 |
Cing 14.697.235.926 4.893.008.517
VIL.3. Gid vbn hiang bin
6 thing diu 6 thing dau
nam 2026 nim 2025
Gia von hang hoa bat dong san 169.659.986 20.469.730.979
Dy phong giam gi4 hang ton kho - 36.230.445.468
Cong 169.659.986 56.700.176.447
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VL.4. Doanh thu hoat d¢ng tai chinh

VLS.

VLé.

VL.

VI8,

Cde .'Jiuyg_';.r minh nay la bd phdn hop thanh cdc Bdo cdo tar chinh hop nhdi.

Lai tién giri ¢6 ky han, khong ky han

Ciong

Chi phi tai chinh

Chi phi di vay (*)

Chi phi Ii tir hop ddng hop tac kinh doanh

Cong

(*) Trong d6, bao gdm chi phi 14 vay 6 thing dAu nam 2026 13 20.461.040.999 VND (chi phi l3i vay 6 thang dau nim 2025

14 23.362.153.753 VND).

Chi phi bin hing

Chi phi cho nhén vién

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi bang tién khac
Cing

Chi phi quéin Iy doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi db ding van phong

Chi phi khau hao tai san ¢6 dinh
Thué, phi va 1¢ phi

Du phong ng phai thu kho doi
Chi phi djch vu mua ngoai

Chi phi bang tién khac

Loi thé thuong mai

Cing

Thu nhip khiac

Tién phat thu dugc
Cac khoan khac
Cong

6 thing dau
nim 2026
34.638.813.596

= =

=

6 thing diu
nam 2025
3.021.219

uoD il

34.638.813.596

3.021.219

6 thang diu
nim 2026

20.467.161.999
45.086.835.623

6 thing ddu |

nim 2025

(Trinh bay lai) ‘
23.575.947.684
26.969.869.797

65.553.997.622

50.545.817.481%

6 thang diu
nam 2026
2.105.119.992
9.000.000
1.473.460.178

L

0
\"-.._4
2310275.101 =

6 thing di
nim 20

449.203.496

3.587.580.170

2.759.478.597

6 thing diu
nim 2026

8.737.859.496
67.660.518

46.346.950.619
3.435.145.011

169.593.693
4.056.897.994

6 thing diu
niam 2025

8.066.866.178
4.031.664
58.127.071
8.000.000
44.769.381.193
4.067.698.499
183.794.365
4.056.897.996

62.814.107.331

61.214.796.966

6 thang diu 6 thing didu |
nim 2026 nam 2025
2.703.015.993 -
381.972.672 461.861.607
3.084.988.665 461.861.607
Trang 38
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V1.9. Chi phi khic

Chi phi phat do vi pham hop déng
Chi phi phat do vi pham hanh chinh, thué, BHXH
Cac khoan khac

Cong

VI.10. Chi phi sin xuéit, kinh doanh theo yéu to

Chi phi gi4 von hang hoa bat dong san
Chi phi cong cy, dung cu
Chi phi nhén céng
Chi phi khéu hao tai san ¢6 dinh
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi dy phong ng phai thu khé doi
Chi phi dy phong giam gia hang ton kho
Phan b gia tri loi thé thuong mai
Chi phi khac bang tién

Cong

VL11. Thué thu nhip doanh nghiép hodn lgi

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phat sinh tir viéc hoan nhip tai
san thué thu nhap hoan lai

Téng chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hodn lai

VL.12. Lii co bin trén ¢b phiéu

Loi nhuiin ké toan sau thué thu nhiap doanh nghiép

Cic khoan diéu chinh ting hojc giam

Loi nhudn phin bé cho ¢ déng s hiru ¢o phiéu pho théng
Co phiéu phé thong dang luu hanh binh quan trong ky

Lii co ban trén ¢6 phiéu

Cde thuyét minh nay la bg phdn hap thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nht.

6 thiang déu
nim 2026
3.465.650.475

292.602.302

6 thing diu
nim 2025 -

1.218.215.254
§83.503.021
8.148.148

3.758.1252.777

2.109.866.423

6 thing dau
niam 2026

169.659.986
67.660.518
10.842.979.488
3.444.145.011
46.346.950.619
4.056.897.994
1.643.053.871

6 thang diu
nim 2025
(Trinh bay lai)
20.469,730.979
4.031.664 ==
AN
10.377.141.279—
58.127.071
4,06?.6'}8_49le
44.769.381.19
36.230.445.468____

4.056.897.9983 €
640.997.861

66.571.347.487

120.674.452.010

6 thing diu 6 thing dau
nim 2026 nim 2025
1.000.000 1.185.185 I
1.000.000 1.185.185

|

6 thing diu 6 thing diu
nim 2026 nim 2025

(87.787.007.803)  (92.229.123.472)
: -
(87.787.007.803)  (92.229.123.472)
255.615.849 256.062.553 }
(343) (360)
Frang 39
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[}
L]
6 thang diu 6 thing diu |
VI.13, Lai suy giam trén cb phicu nim 2026 nim 2025 3
Loi nhudn hodic 16 phén bd cho ¢ déng s hiru ¢b phiéu phd thong (87.787.007.803)  (92.229.123.472) ~
Cic khoan diéu chinh ting, giam lgi nhufin - T
Lgi nhudn hodc 15 phan bé cho c6 déng sé hiru ¢6 phiéu phé théng sau
khi da diéu chinh cic yéu to suy giam (87.787.007.803) (92.229.123.472)
Cbd phiéu phd théng dang luu hanh binh quén trong ky 255.615.849 256.062.553
Cé phi¢u pho thong dang luu hianh binh quiin trong ky sau khi da digu
chinh cac yéu t6 suy giam 255.615.849 256.062.553
Lii suy gidm trén c6 phiéu (343) (360)

VIL

VILL.

VIL2.

VIL3.

Ceic thuyét minh nay la b phdn hap thanh cdc Béio cdo tai chinh hgp nhdt.

Khéng 6 cac giao dich cb phiéu phd thong hodc giao dich ¢d phiéu phd thdng tiém nang nao xay ra tir ngay két thuce ky ké
todn dén ngay cong bd Bio cdo tai chinh hgp nhét nay.

MUC TIEU VA CAC CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Tap doan chiu anh huéng cla céc rii ro tai chinh phét sinh tir hoat dgng kinh doanh va déu tu, bao goém rii ro thi truémg, rui
ro tin dung va rii ro thanh khoan. Ban Téng Giam doc thudng xuyén theo doi va 4p dung cdc bién phip quan ly phu hop
nhim han ché cic tac déng bét loi cia cdc rui ro nay.

[ = | /n/?

Riii ro thj tredng
Rui ro thi trudmg I3 riti ro ma gid tri hop 1y cila cdc ludng tién trong twong lai cila mot cong cy tai chinh s& bién dong theo
nhing thay d6i ctia gié thi trudmg. yu?

1.1. Rii ro lii suiit

Rui ro I4i sudt phét sinh chia yéu tir cdc khoan vay va tién guri co 1ai sudt cua Tap doan. Tip doan quan Iy rii ro nay bing cach
theo doi didn bién 1ai sudt thi tredmg, cin dbi co cAu ngudn von va duy tri kha nang thanh toan phu hop.

1.2. Riii ro vé& bit djng sin

Ta.p doan dii xac dinh dugce cac rii ro sau lién quan dén danh muc dau tu bt dong san: (i) wéc chi phi cac du an phdl trién c6 |
thé ting néu c6 sy chim tré trong qua trinh 1ap ké hoach. T4 ap doan thué cdc chuyén gia cd vin chuyén vé cdc yéu cau ldp ké
hoach cu thé trong pham vi dé an nhim g:am cdc rii ro ¢6 thé phat sinh trong qua trinh 1dp ké hoach; (ii) rii ro gi tri hop 1y ‘
ctia danh muc dau tr bat déng san do cac yéu té co ban cua thi trudng va ngudi mua. i

Riii ro tin dung

Riti ro tin dung phat sinh tir kha nang khach hang, déi tac hogc céc tb chire tai chinh khong thyc hi¢n ddy di nghia vy thanh |
toan theo cam két. Tap doan quan Iy rui ro nay théng qua viéc danh gid nang lyc tai chinh ctia khach hang, theo ddi cong ng |
thudng xuyén va duy tri tién g tai cc té chirc tin dyng ¢6 uy tin. ‘
|
I
|
|

Rui ro thanh khodn

Rui ro thanh khoan phat sinh khi Tap doan khéng co du ngui:-n luc tai chinh dé thyc hién cic nghia vu thanh todn khi dén
han. Rui ro nay chi yéu lién quan dén su khéng phu hop vé thai gian gitra dong tién thu tir tai san tai chinh va cac nghia vu
thanh todn ng phai tra. Tép doan quan ly rii ro thanh khoan théng qua viée dl.ly tri hrgmg tién va cac khoan twong duong tién
phit hop, dong thoi thuémg xuyén theo doi dong tién va ke hoach sir dung von nham dam bao kha nang dap (mg cic nghia vy
tai chinh khi dén han.

Ban Téng Giam déc danh gia ring Tap doan c6 di kha ning tiép cdn cdc ngudn von va duy tri cac han mirc tin dung hién c6
dé dap (g nhu cdu vén luu ddng va cac nghia vu thanh toan trong tuong lai.

Trang 40
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<

VIL4.

VIII,

IX.

Cde thuyét minh néy I b phin hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hap nht. Trang 41

. Cic khoan tién va twong dwong tién nim giit nhung khéng duge sir dung

. Ciic khoan giao djch khong biing tién anh hudng dén bio cio lwu chuyén tién t¢ trong twong lai: khong phat sinh.
. S6 tién di vay thyc thu trong ky: khong phat sinh.

. Sb tién da thye tri goc vay trong ky

. Nhirng khodan ny tiém tang, khoin cam két va nhirng théng tin tai chinh khic

. Cic sy Kién phat sinh sau ngay két thic ky ké toan

. - P P - .
. Giao dich va so du véi cic bén lién quan

A

Rui ro phép Iy va tufin thi

(I

Téap doan quan Iy rui ro phap Iy va tuin thu théng qua viée thuong xuyén cdp nhét cac quy dinh phap luat, ra soat tinh tudn
thii va thye hién céc bién phap kiém sodt phi hgp nhim han ché céc rii ro phat sinh.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HQP NHAT GIU'A NIEN DO

Tai ngay 30/06/2026, Tap doan dang nim giir cdc khoan tién giri khong ky han va 6 ky han tai cdc Ngin hiang Thuong mai
nhung khéng duoc sir dung vdi gia tri 1a 1.660.988.621.390 VND (Thuyét minh V.11 - Tai san ngin han khac).

6 thing diu 6 thing diu\

niim 2026 niim 2025

Tién tra ng goc vay theo khé udc théng thuong 43.181.982.680 287.993.706.619 \'
NHUNG THONG TIN KHAC

b ¢

Theo Hop déng hop tac dau tu véi Cong ty CP Hai Duy, Tap doan cam két gép vén theo tién do trién khai du 4n bing tién
mit d& chi tra 100% gié tri tdng thdu xdy dung, bao gdm céc chi phi nhu chi phi xdy dung, chi phi thiét bj va cic chi phi thuc
hién khdc dé hoan thanh ha tﬁng k¥ thudt; chi phi thyce hi¢n cac hang myc te vén, thiét ké lién quan dén hoat dong xay dung,
chi phi quan 1y, cac chi phi khac dé phuc vu hoat déng va kinh doanh dy 4n Khu du lich bién Bii But do Cong ty CP Hai
Duy la chii ddu tu.

Déi véi céc tranh chip hop ddng kinh té (néu c6) phat sinh dén thdi diém 13p Béo céo tai chinh hgp nhat nay 6 thé dan dén
viéc Tap doan phai chju 1ai cham thanh toan, phat vi pham va cdc chi phi lién quan, Tép doan chi ghi nhin cac nghia vu nay
khi ching dugc xac dinh mdt cach dang tin cdy va chéic chiin ¢o su giam sat vé lgi ich kinh té cho Tép doan théng qua thuong
lrgng hodc két luan cudi cling cia co quan ban nganh.

Ngodi cdc sur viée nhu di néu trén, khong c6 cac khoan ng tiém tang, khoan cam két va nhiing théng tin tai chinh khic yéu
cAu phii ¢6 cc diéu chinh hodc thuyét minh trong Béo cdo tai chinh hop nhat.

th‘)ng, ¢6 sy kién trong yéu nio phat sinh sau ngay ket thiic ky ké toan ké tir ngay 30/06/2026 cho dén ngay phé dug, ét Ban
thuyét minh nay yéu ciu phai thuc hién diéu chinh sé liéu hodc cong b thong tin trén Béo cdo tai chinh hop nhit cua Tap
doan.

Chi tiét dinh nghia vé cdc bén lién quan trinh bay tai Thuyét minh so 1V.20.

Chi tiét ddi trong va mdi quan hé cac bén lién quan chinh trinh bay nhu sau:

. Céc ¢4 nhan trong Hoi déng Quan tri, Uy Ban Kiém toén, Ban Téng Giam doc, Ké toan truong va céc thanh vién gia dinh
lién quan céc ¢a nhin nay,

2. Céng ty CP Kinh doanh Théng Minh (Bén lién quan cia 6ng Nguyén Quang Ninh - Thanh vién HDQT)
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3. Cong ty TNHH Khu du lich Thoi Son 1 (Bén lién quan cua dng Nguyén Quang Ninh - Thanh vién HDQT)
4. Cong ty Cb phin Tu vin PAu tr vi Xdy dung Gia Loc (Bén lién quan cia 6ng Nguyén Vin Minh - Thanh vién HDQT dén

ngay 25/06/2026)

Ban Téng Gidm déc cam két dd cong bé ddy dii danh tinh ciia cde bén lién quan cua Tdp doan va rar cd cde moi quan hé va
giao dich vdi edc bén lién quan ma Tdp doan dugc biét. Tdp doan cam két thiee hign cde quy dinh vé viéc xdc dinh gid giao

dich bén lién quan theo gid thi trieomg dac ldp.

3a. Thu nhip cia cac thanh vién quan 1y chi chot

Céc thanh vién quan 1y chi chot gom: céc thanh vién Hoi d6ng Quan tri va cdc thanh vién Ban diéu hanh (Ban Tong Giam
ddc, Ké toan truémg). Cac ca nhén ¢6 lién quan voi cae thanh vién quan Iy cha chét 1a cac thanh vién mit thiét trong gia dinh
cdc thanh vién quan 1y cha chot.

Bén lién quan

Ong Ngd Vian Minh

Ong Trén Cong Ludn
Ong Tran Thanh Hiéu
Ong Nguyén Quang Ninh
Ong Nguyén Vin Minh

Ong Nguyén Khanh Hung

Ong Lé Phong Khanh Bao

Ba Lé Thi Phuong Uyén

Chirc vu

Cha tich HPQT
Thanh vién HDQT,
Téng Giam doc
Thanh vién HDQT
Thanh vién HBQT
Thanh vién HRQT
(dén ngay
25/06/2026)

Thanh vién HBQT
(tir ngay 25/06/2026)

Phé Téng Giam dc

Ké toan truong

3b. Giao dich va s6 du véi cic bén lién quan

S6 dw véi bén lién quan

1. Tré trude cho ngudi ban ngin han
Céng ty CP Kinh doanh Théng Minh

2. Phii thu ngiin han khic

Ong Trén Thanh Hiéu

C)ng Nguy&n Vin Minh (dén ngay 25/06/2026)

3. Ngwdi mua tri tién truée ngin han

Ba Lé Thj Phuong Uyén

Tinh chit
thu nhip

Thil lao va luong

Thu lao va luong

Thii lao
Thi lao

Thii lao va luong

Luong

Luong

Luong

Cdc thuyét minh nay la bj phdn hap thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat.

6 thang dau
nim 2026

515.270.000
485.270.000

30.000.000
30.000.000
07.412.391

3.519.348

352.733.975

398.165.000

30/06/2026

122.532.284.220
122.532.284.220

2.700.000.000
2.700.000.000

521.458.016
522.458.016

6 thing diu
nim 2025

533.857.273

504.561.8 1
60.0{]0.0

60.000.0080

\

. | - o, T — R .7 4

388.970.909

01/01/2026

122.532.284.220
122.532.284.220

3.400.000.000
2.700.000.000
700.000.000

Trang 42
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3b. Giao dich va s dw véi cic bén lién quan (tiép theo)
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S6 dw véi bén lién quan

4. Phii trd ngidn han khic

30/06/2026

26.701.419.566

01/01/2026

26.711.419.566

Céng ty CP Kinh doanh Théng Minh 25.426.705.000 25.436.705.000
Ong Ngd Van Minh 487.548.912 487.548.912
Ong Tran Thanh Hiéu 487.548.911 487.548.911
Ong L& Phong Khanh Béo 53.516.743 53.516.743
Ba Lé Thi Phuong Uyén 246.100.000 246.100.000
Giao djch phat sinh véi cdic bén lién quan
6 thing diu 6 thing dau
Bén lién quan Tinh chiit giao djch nim 2026 niim 2025
Ba Lé Thi Phuong Uyén Thu tién theo tién d9 dé nhén chuyen 522.458.016 - =
nhwong quyén sir dung dét (chua bao gom 5P
thué GTGT) o~
. Trinh bay tai sin, doanh thu, két qui kinh doanh theo b phin l

Ban Téng Giam dbc ctia Cong ty xéc dinh ring viéc dua ra cic quyét dinh quan Iy cia Tdp doan dya trén cac loai san phém,
dich vu ma Tap doan cung cip. T4p doan hién chi cung cap hang héa, dich vu tai thi truomg Vigt Nam. Do véy, bao cdo bo ™
phén chinh yéu ctia Tap doan dugc 1ip theo linh vire kinh doanh.

Trong ky ké toan 06 thang dau nam 2026 va 06 thang dau nam 2025, hoat dong kinh doanh thyc té cua Tép doan chi phat
sinh tir viéc chuyén nhuong bét dong san, khéng phét sinh doanh thu va két qua kinh doanh tir cdc hoat dong khac. Do do,
Tap doan khong trinh bay riéng théng tin v& tai san, doanh thu va két qua kinh doanh theo Iinh vire kinh doanh. Cdc thong tin
lién quan da dugc trinh bay tai cic thuyét minh tuong tmg ciia Bdo cdo tai chinh hop nhét.

Ngay 03 thang 09 nam 2025, Téa 4n Nhan dan t8i cao tai Thanh ph Hé Chi Minh da c6 Ban én phiic thdm sé 172/2025/HS-

. Théng tin vé dy an Khu din cu Tin Thinh

PT tuyén budc Cong ty (bi don dén sy trong vy an) phai ¢6 trach nhiém bbi thub_ng toan b sb tién di nhan cia khach hang
lién quan dén dir 4n nay, déng thoi kién nghi cic co quan quan Iy Nha nude co tham quyen tiep tye xem xét cic hé so va sém
hoan tit céc thi tuc phép 1y déi véi du 4n theo ding quy dinh phap ludt, nhim bao dim quyen lgi chinh déng cho cée bi hai.

Theo Ban én phic thdm néu trén, ngudi duge thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy ¢ quyén thoa thudn thi hinh
4n, quyén yéu chu thi hanh dn, ty nguyén thi hanh én hogc bj cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai Ludt Thi hanh dn dén
su. Dén thoi diém 1ap Bdo cdo ti chinh hop nhét, Céng ty dang tiép tuc lam viée voi cac khach hang lién quan dé thong nhat
phuong 4n 1a hoan tra lai tién d2 nhan cta khach hang hay tiép tuc thuc hién céc hop déng da ky. i véi cic khach hang da
6 don yéu céiu thi hanh dn va ¢6 quyét dinh thi hanh 4n theo yéu cau cia co quan thi hanh én c6 thdm quyén, Céng ty da ghi
nhén nghia vu phai tra trong tmg theo quy dinh.

Dén thoi diém lép Béo cdo tai chinh hgp nhét, Céng ty dang nd luc hoan thi¢n céc thu tuc phdp ly cn thiét va lién tuc cap
nhat cac phan hdi ciia cac co quan cé thim quyén dé sém thuc cic quyén cling nhu nghia vy ciia Cong ty tai dy dn.

Céc thuyét mink nay la bé phdn hop thanh cdc Bde cdo tai chinh hop nhdt.

Trang 43
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6. Thing tin so sinh 4
Trinh bay sb liéu so sanh Y.
Nhu da trinh bay tai Thuyét minh s6 1111, ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Tép doan 4p dung Thong tu 50 99/2025/TT- 3
BTC ngdy 27 thang 10 nam 2025 cia By Tai chinh thay thé Thong tr s6 200/2014/TT-BTC va cdc vin ban sua déi, bd sung =
¢6 lién quan, Tép doan di ra soat va diéu chinh viéc ghi nhén, phan leai, trinh bay cac khoan muc trén Bao cdo tai chinh hop
nhét theo quy dinh mé&i. Theo d6, mét sé s6 liéu so sanh cho ky ké toan 6 thang ddu nim 2026 da dugc dicu chinh/phan loai ¢
lai cho phit hgp véi Théng tu 99 vé trinh bay bao cdo tai chinh, chi tiét nhu sau: k.
Chi tié M sb . T/ Chénh léch do
L aaed S6 ligu S ligu trinh bay lai
di trinh bay trinh bay lai
Bio cao tinh hinh tii chinh
L. Tié in t
ol YA Car s iy 110 1.612.308.728.195  51.326.867.528 (1.560.981.860.667)
wrong tien
1. Tién 111 51.329.728.195 51.326.867.528 (2.860.667) =
HA
2. Cac khoan tuong duong tién 112 1.560.979.000.000 - (1.560.979.000.000)
V1. Tai sin ngiin han khie 160 200.699.945.397  1.761.681.806.064  1.560.981.860.667 n
4. Tai san ngiin han khac 165 . 1.560.981.860.667  1.560.981.860.667"
06 thang diu nim 2025 . e
Chi tiéu Mi sé Chénh léch do 252
50 S6 ligu S6 ligu trinh bay lai
da trinh bay trinh bay lai
Bio cdo két qui kinh doanh
Trong do: Chi phi di vay 24 23.362.153.753 23.575.947.684 213.793.931
Bio cio lwu chuyén tién té
Chi phi di vay 06 23.362.153.753 23.575.947.684 213.793.931
Le¢i nhudn tir hoat djng kinh
doanh trude thay ddi von luu 08 16.246.044.800 16.459.838.731 213.793.931
dong
Chi phi di vay da tra 14 (67.557.754.622) (67.771.548.553) (213.793.931)

Cdie thuyét minh nay & bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdr.

. Thong tin vé hoat djng lién tuc va cam két ciia Ban diéu hanh Céng ty vé hoat djng lién tyc

H@i ddng Quan trj va Ban Téng Giam dbe Cong ty (goi tat la Ban diéu hinh Céng ty) trinh bay céc sy kién anh hudng dén
gia dinh hoat dong lién tuc cia Tdp doan nhu sau:

- Mic di tir ndm 2025 dén nay di cé nhimg tin hiéu tich cye tir cde chinh sach moi vé dit dai, nha &, kinh doanh bit dong
san, tin dung va viéc tiép tuc thio g& cac kho khan, viréng méc phap ly cia cdc dy an, thi truong bat dong san trong 06 thang
diu ndm 2026 nhin chung vin dang trong qua trinh phuc hdi, thanh khoan va sé lugng giao dich thanh céng chua phuc hdi vé
mirc trude day. Ding trude tic dong két hop cua sy phuc héi chim cua thi truong bat déng san, tinh trang thieu hut dong
tién, céc nghia vy ng da qué han thanh toan, céc khoan ng dai han dén han thanh toan trong ngén han va nhimg han ché trong
kha nang huy déng vbn tir thi trudmg tai chinh, Tap doan dang chiu ap luc déng ké vé thanh khoan va kha nang dap (mg cdc
nghia vy tai chinh dén han trong ngan han.

Trang 44
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Cdc thuyét minh nay ld bg phéin hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt.

- Tai ngay két thic ky ké toan, cdc khoan ng dii qua han thanh toan va sé dén han thanh toan trong ngin han cua Tép doan
nhur sau:

+ S& dur cac khoan vay ngan hang va trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 06 nam 2026 la 734.340.228.333 VND dd qua
han thanh todn, 13 vay da qué han thanh toan la 116.301.576.570 VND (Thuyél minh V.17 - Vay va ng thué tai chinh).

&

[
;._
/

+ Ngay 25 théng 05 nam 2026, Ngin hang TMCP Sai Gon Tai Loc ("SACOMBANK") dé ban hanh Théng béo sb 782/TB-
P.XLN v viéc thu giir tai san bao dam cia khoan no qua han Ia 507 quyén sit dung dét, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khic
ghn lién voi dit tai cdc thira dit thuje dy 4n Khu dan cu - Dich vu Giang Pién (Khu A). Theo théng bao nay.

SACOMBANK théng bao ap dung bién phap thu giir tai san bao dam d& xit Iy ng, thoi gian du kién thuc hign thu gitr tai sin
bio dam tir ngay 05 thang 06 nim 2026 dén ngay 25 thang 06 nam 2026.

+ 86 du phai trd ngudi ban ngin han tai ngay 30 thang 06 nam 2026 1a 139.628.984.749 VND, trong dé s6 du phai tra ngudi
ban ngin han d4 qua han thanh toan 12 74.693.964.098 VND (Thuyét minh V.12 - Phai trd nguoi bin).

+ 86 du phai tra cac khach hang da thanh 1y thoa thuan dit coc, thanh 1y hop dong nguyén tac tai ngay 30 thing 06 ndm 2026
thudc du an Khu chung cu L6 C1 (LDG Sky) la 222.141.958.991 VND, thuoc dy 4n Khu din cu Tén Thinh la
08.626.926.745 VND, thudc dy 4n Chung cu Cao tz"ing (High Intela) la 95.421.837.279 VND, thudc du an Khu Chung cu
Cao ting (West Intela) 14 28.717.185.896 VND thuje cde dir n khac la 10.774.189.404 VND. Trong do, tong s6 du di qua
han thanh toan la 408.065.415.196 VND (Thuyét minh V.16 - Phai tra khac).

N g

—
+ Céc khoan hop tac kinh doanh dang bi cham tién dj lam kéo dai thoi han thanh toan [ai tir cac hop dong hop tic klnl‘%
doanh. S& du phai tra l4i hop tac dau tu tai ngay 30 thang 06 nam 2026 da qud han thanh toan 1a 260.106.646.719 VND

(Thuyét minh V.16 - Phai tra khéc).
+ $6 du khoan phai tra ngudi lao dong tai ngdy 30 thang 06 nam 2026 la 12.497.455.198 VND. ]E
- Tép doan c¢6 khodn 13 sau thué 1a 87.787.007.803 VND cho ky ké toan 06 thang ddu niim 2026, khoan 15 luy ké tai ngay 30
thing 06 nam 2026 1a 1.340.122.631.349 VND. —
- Cdc chi s0 tai chinh cia Tap doan bi anh hudng:

Chi tiéu tai chinh 30/06/2026 01/01/2026

1. Hé sb kha ning thanh toan tirc thoi 0,0002 0,0094

2. Hé s6 kha nang thanh toan hién hanh (*) 0,829 0,720

(*) Gid trj tién gui khéng ky han va cé ky han tai cic Ngin hang Thuong mai dang duge phong toa vai s0 du tai ngay
30/06/2026 14 1.660.988.621.390 VND (s6 dur tai ngay 01/01/2026 1a 1.560.981.860.667 VND) khong dugre bao gém khi xac
dinh hé s6 kha nang thanh toan tirc thoi va hé s6 kha ning thanh toan hi¢n hanh cua Tép doan tai ngay 30/06/2026 va tai ngay
01/01/2026.

Nhiing diéu kién va sy kién nay cho thiy sur tdn tai ciia yéu 16 khong chic chan trong yéu cd thé din dén nghi ngdr déng ké vé
kha niing hoat dong lién tyc cua Tép doan. Tap doan co thé khang thue hién thanh cong mdt hodc mdt s6 ké hoach cua Tép
doan. Trong trwomg hop d6, Tap doan c6 thé khong thu héi duge gid tri tai sin va thanh toan duge cic khodn ng phai tra
trong diéu kién kinh doanh binh thuéng.

Bio co tai chinh hop nhét cho ky ké toin 06 thang ddu nim 2026 dugc 1dp trén co 5o gia dinh hoat dong lién tyc. Gia dinh
nay phu thudc chi yéu vao kha niang cia Tép doan trong viéc (i) thanh todn, gia han hoiic tai cdu tric cac khoan no di qua
han va céc khoan no dén han thanh toan trong thoi gian toi, va (ii) tao ra du dong tién théng qua viée thyre hién cac phuong
an hop tac phat trién du an, chuyén nhugng dy an, chuyén nhuong ¢b phéin do Cong ty hogic Cong ty con dang so hiru va vige
trién khai. kinh doanh céc du an dé dép img céc nghia vu ng phai tra dén han va duy tri hoat déng kinh doanh binh thudng
ciia Tép doan trong tuong lai. Ban didu hanh Céng ty di than trong xem xét tinh kha thi cia cdc ké hoach nay va cam két
thue hién cac ké hoach nhim dam bao kha niing hoat dong lién tuc cua Tap doan.

Trang 45



A I S EEEEEEEENEEFNEEEENEENERFEEEEENNEEEEEED

CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu s6 B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PQ
Cho ky ké toagn 06 thang ddu nam 2026 Pon vi tinh; Péng Viét Nam

Cic gia dinh chinh va yéu tb khéng chéc chin trong yéu vé hoat dong lién tuc bao gbm:

(i) Thanh toan, gia han hodc ti cau triic cac khoan ng da qué han va cic khoan ng dén han thanh toan trong théi gian téi: ?
- Tip dodn da vi dang tip tuc 1am viéc véi cdc ngdn hang va ngudi s& hitu trai phiéu dé théa thuan gia han, co cdu cic nghia -
Vi ng: Kl
+ Déi véi khoan vay tai Ngﬁn hang TMCP Sai Gon Tai Lac (SACOMBANK), toan bd nghia vu cia Tép doan véi Ngdn hang C
TMCP Sai Gon Tai Loc (gém ng gde, no 1di, phi va cc khoan phai tra khic) duge bao dém biing tai san bao ddm la céc E
quyén sit dung dat, tai san vi/hodic tai san hinh thanh trong tuong lai thuge quyen so hin, quyén sir dung hop phap thudc du' &

an Khu du lich blen Bii But tai phudong Son Tra, Thanh pho ba Nang do Cong ty CP Hai Duy lam chu ddu tu va 507 quyen
St dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khdc gin lién voi dét tai cde thira dét thude du an Khu dén e - Dich vu Giang
Dién (Khu A) (Thuyet minh tai V 17 - Vay va ng thue tai chinh). Tép doan dang @& nghj SACOMBANK gia han thoi glan
thanh todn va tit toan bing ngudn thu tir viée co cdu dy an Khu du lich bién Béi But tai phuong Son Tra, Thanh phd Pa
Ning.

+ Déi v6i khoan vay tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuoeng (VPBank), Tap doan dang tiép tuc Iﬁm viée voi VPBank
dé théng nhat phuong an xir ly va tiép tyc trién khai cdc phuong én hop tac, chuyén nhuong du an dé thu xép nguén tién thue
hién nghia vu thanh toan.

+ Déi véi ng}ua vy trdi phiéu ma LDGH2123002 duoe dam bao bing tai san 1a mjt sb quyén sir dung dét va tai san gin lién
voi dat voi tong dién tich 12 11.638,5 m? thude dyu an Mé réng khu téi dinh cu sau Trudng Dén tde ndi tra quin O Mén, thanh
ph6 Cén Tho (Thuyét minh tai V.17 - Vay va ng thué tai chinh), Tap doan dang tlép tuc lam viée véi ngudi sé hiru trdi ph:eu\
vé cdc trai chi dé thong nhét phurong an thyc hién nghfa vu thanh toan d6i véi s6 du gbe, 1ai va céc nghia vy tai chinh lié Yo
quan.

- Tip doan d4 va dang tiép tuc lam viéc véi nha thau, nha cung cép dé thoa thudn gia han va thanh todn dén nghia VU ng. Deri
ﬂm:n diém 13p Bdo cdo tai chinh hop nhat nay, Tép doan da thanh toan thém 1,1 ty VND cho nha thau, nha cung cap doi véi
s du tai ngay 30/06/2026.

\ﬁ

- Tip doan da va dang thyc hi¢n thanh toan din céc ngh;a vu ng d6i voi khach hang trén co s& lam viéc va thoa thudn véi cac
khéch hang. Dén théi diém 1ap Béo céo tai chinh hop nhét nay, Tap doin da thanh todn thém 1 ty VND cho khach hang doi
véi s6 du tai ngay 30/06/2026.

- Tap doan da va dang thanh toan din céc nghia vu ng cho cdc dbi tac gép von hop tac kinh doanh. Dén thoi diém lip Béo
céo tai chinh hop nhét nay, Tap doan da thanh toan thém 1,2 ty VND lgi ich phén chia cho céc dbi tac dbi véi so du tai ngay
30/06/2026.

- Tap doan dang thanh todn dan cac khoan ng luong va Bao hiém x hoi, Cong doan. Dén thai diém 1dp Béo cdo liu chinh
hop nhit nay, Tap doan di thanh toan thém 2,6 ty VND cho ngudi lao dong, Bao hiém x4 hdi va Cong doan déi véi 50 dur tai
ngay 30/06/2026.

(ii) Kha niang tau ra di dong tién théng qua viéc thyc hién cic phuong én hgrp tac phat trién du an, chuyén nhuo‘ng du an,
chuyén nhuong co phan do Céng ty hoac Cong ty con dang s& hitu va viée trién khai, kinh doanh céc dur an dé dap (g céc
nghia vy n¢ phéi tra dén han va duy tri hoat dong kinh doanh binh thuong cia Tap doan trong twong lai:

- Tai Nghi quyét HDQT ) 03f2024fNQ HBQT ngay 06 thiang 03 nam 2024, Hr;n dong Quan tri di théng qua viéc thyre hign
phuong an hop tac phat trién du 4n, chuyén nhugng dyr an, chuyén nhugng ¢b phin do Cong ty hodc Cong ty con dang s&
hitu dé giai quyét nhu cdu vé tai chinh cia Tap duan phuc vu cho viéc thanh toan céc khodn ng tréi phlcu khoan ng ngan
hang va céc khoan ng khac, déng thoi dam béo ngudn lue tai chinh dé phat trién dy an.

- Hop tic phat trién va chuyén nhuong dy én Khu chung cu L6 C1 - Khu d6 thi méi Binh Nguyén:

+ Tai Nghj quyét Hoi dong Quan tri sd 11/2025/NQ-HDPQT ngay 30 thang 09 nim 2025, Hi dbng Quan tri da thong qua chu
truong hop tic phat trién toan bd du 4n Khu chung cur L6 C1 - Khu dé thi méi Binh Nguyén voi déi tac dé tao ngudn tai
chinh phuc vu cho hoat déng ciia Tap doan.

Ceie thuyét minh nay Ia b phen hop thank ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 46
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+ Tai Nghi quyet Hoi dng Quan trj s6 12/2025/NQ-HPQT ngay 30 thing 12 nam 2025, Héi dong Quan trj da thdng qua chi

truong chuyén nhugng du dn Khu chung cu Lé C1 - Khu db thi moéi Binh Nguyén dé dé tao nguﬁn tai chinh phuc vu cho hoat ﬂ
ddng cta Tdp doan. 3
+ Tai ngay 30 théng 06 nam 2026, Tap doan ghi nhén khoan nhén dat coc theo Thoa thudn diit coc va cac phu luc kém theo L‘l
véi Cong ty CP Péu tu Bt djng sin New Star dé dam bao viéc giao két hop dong dbi véi du an Khu chung cu Lo C1, Khu :]:
do thi mdi Binh Nguvén (du an LDG Sky) 14 1.912.203.549.508 VND. Tién dit coc sé dugce chuyén thanh tién thanh toan ]
ciia Hop dong chuyén nhuong dyr 4n khi dyr 4n du diéu k1t;n dé ky két Hop dong chuyen nhtmrng dyr 4n (Thuyét minh V.16 - H
Phai tra khac) Dén thai diém 1dp bdo céo tai chinh hop nhéit nay, Tap doan dané tiép tuc phm hop véi doi tac va céc co quan q

c6 tham quyen dé hoan thién cac thi tuc phap Iy can thiét, véi muc tiéu hoan tﬁt viée chuyén nhugng dy 4n trong nam 2026
dé c6 ngudn tién thuc hign cdc nghia vy tai chinh lién quan dén dy an, bao gdm nghia vu lién quan dén khoan hop tc kinh
doanh dy 4n Khu chung cur Ld C1 - Khu dé thi méi Binh Nguyen theo thoa thuan véi Cong ty Cb phin Dau tw Xéy dung Dai
Thinh Phat, cac nghia vu débi véi khach hang, nha cung cip va céc nghia vu tai chinh khac thuge du én.

- Dbi véi dy dn Khu du lich bién Bai But, Tap dnan dang tiép tuc lam viée voi cac doi tic dé trién khai phuong an ho‘p tac
phat trién/chuyén nhugng du 4n nham thu xép ngudn tién thue hién céc nghia vy tai chinh, trong d6 ¢6 nghia vu tit toan
khoan vay tai Ngin hang TMCP' Sai Gon Tai Loc. Dén thoi diém lap béo cdo tai chinh hop nhat nay, cac phucmg an dang
duge trién khai va cac thi tyc can thiét dang duge cde bén cé lién quan tiép tue {hu'c hlén Tap doan dang tiép tuc phéi hop
véi cac dbi tac va cac bén ¢o lién quan dé hoan tat giao dich, véi muc tiéu thu xép ngudn tién va thuc hién nghia vu th
toan trong nidm 2026,

- Tap doan cam két tlE‘p tuc ddy nhanh tién d6 thuc hién cac dy an ciing nhw thu hoi tién tir cic khoan tra trude, ky quy
dong méi gidi doc quyén, khoan géc va lgi nhudn phén chia tir cac hgp dong hop tic kinh doanh. Dén thoi diém lap béo
tai chinh hgp nhét nay, Tap doan dang tiép tuc lam vige véi cac déi tac dé thu hdi céng ng theo 1§ trinh thanh todn.

- Tép doan tiép tuc trién khai cdc dy an dang phat trién va cac dy 4n cé kha ning tao doanh thu, dong tién trong tuong lai. =
3

- Tép doan cam két wu tién sir dung nguén tién thu dugc tir cic phuong én neu trén dé thyc hién cac nghia vy tai chinh dé
han, bao gdm nghia vu thué, nghla vu dbi véi ngudi lao dong, nha cung -:ap, cac khoan vay va trai phiéu, dong thoi bo
nguén lue phit hop dé tiép tuc trién khai cde dy 4n c6 kha nang tao dong tién cho Tép doan.

- Ké hoach kinh doanh chung dir kién trong nam 2026:

+ Tiép tuc hop tac phat trién dy én, chuyén nhuong du an, chuyén nhugng c6 phan do Céng ty hodic Cong ty con dang s& hiru.
+ Tiép tuc ghi nhan doanh thu tir hoat déng chuyén nhugng bt dong san va hoat dong méi gidi tiép thi déc quyén.

+ Téi wu gid tri cdc bit dong san hién hiru cia Tép doan tai khu vire Thanh pho Ho Chi Minh va Thanh ph6 Dong Nai.

+ Tiép tuc thuc hién céc chinh sach tiét giam va tdi wu chi phi véin hanh.

+ Déy manh cbng tac thu hdi ng va tai diu tu vao cie dy 4n tiém nang.

+ Tidp tuc lam viéc voi cc 16 chire tin dung va cac déi téc tai chinh dé tim kiém c4c ngudn von phi hop nhém bo sung von
cho hoat déng kinh doanh va thanh todn cc nghia vy dén han.

- Dén thai didm lap béo cdo tai chinh hgp nhit nay, Chinh phu da ban hanh cac chmh sdch cu thé vé mot s6 giai phép thio go
va thic ddy thi truong bt dong san phat trién an toan, lanh manh, bén vimg, bao gdm:

+ Nghl quyét sb 170/2024/QH15 ngﬁy 30/11/2024 cua Quﬁc héi vé co ché, chinh sach dic thu dé thdo g& kho khan, vudng
méc déi véi cac du 4n, dit dai trong két lun thanh tra, kiém tra, ban 4n tai Thanh phé Ho Chi Minh, Thanh phé Pa Ning va
tinh Khanh Hoa, trong d6 ¢é dy an Khu du lich bién Bai But do Céng ty Cé phén Hai Duy la chu dau tu (Thuyét minh tai V.4
- Phéi thu khac).

+ Quyét dinh s6 75 IIQD TTg ngay 11/04/2025 cia Thi tuéng Chinh phu v& viéc thanh lap Ban chi dao vé giai quyét cac van
dé kho khan, vuéng méc cac dyr an ton dong, gdp phan thao g& vuéng mic va thic diy viéc trién khai cic dyr an bat dong san.

Cdc thuyét mink ndy la bg phdn hop thanh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 47
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+ Quyét d]nh s6 973/QD-UBND ngay 23/03/2026 ciia Uy ban Nhan dén tinh Dong Nai vé viée phe duyét diéu chinh Chuong
trinh pht trién nha & tinh Dong Nai giai dogn 2021-2030, 26p phin thao g& vuéng mic va thuc ddy viée trién khai mt s6 dur "T
4n bat dong san cta Tap doan tai tinh Dong Nai.

+ Cong dién so 58/CD-TTg ngay 22/08/2026 cua Thu tudng Chinh phu vé viéc khin truong céip nhét, ra soat, tong hop phin 1,
logi va d& xudt giai phap thao g& kho khan, \nmng méc cho cac du an tén dong, kéo dai, gop phan thic ddy viéc thao g cic T
vuréng mic phap Iy va ddy nhanh tién d¢ trién khai cac du an bét dgng san cua Tap doan.

Tir cdc yéu t néu trén, Ban diéu hanh Céng ty tin rang Tap doan c6 kha ning thu xép dii ngudn von luu déng dé duy tri hoat %
dong kinh doanh va ddp (mg cic nghia vu dén han trong vong 12 théng ké tir ngay phé duyét bdo céo tai chinh hop nhét gitta 7
nién do ndy. Theo 36, Ban diéu hanh Céng ty danh gia rang bio céo tai chinh hop nhét cua Tap doan cho ky ké toan 06 thang
dau nam 2026 duge 1ap trén co sé gia dinh hoat ddng lién tuc la pha hop.

Ngudi lip K¢ toan truéng
/—_' / /
W/
Lé Thj Kim Tién Lé Thj Phuong Uyén

Trang 48
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V.17. Vay va ng thué tai chinh

Khoin muc

Vay ngén han va dai han dén han tra

Tréi phiéu thudmg dai han dén han tra

Loai phét hanh theo ménh gia

- Trdi phiéu LDGH2123002

- Trdi phiéu LDGH2123002 Céng ty da mua lai
Vay ngén han va dai han dén han tra ngian hang
- Ngdn hémg TMCP Viét Nam Thinh Viegmg (i)
- Negdn hang TMCP Sai Gon Tai Loc (i)

- Ngdn hang TMCP Péng Nam A

Cing

Thuyét minh trai phiéu thuong

Trong ky
30/06/2026 01/01/2026
Tang Giam

734.340.228.333 - 43.181.982.680 777.522.211.013

186.400.000.000 - - 186.400.000.000

186.400.000.000 - - 186.400.000.000

400.000.000.000 - - 400.000.000.000
(213.600.000.000) - - (213.600.000.000)

547.940.228.333 - 43.181.982.680 591.122.211.013

197.94(.238.333 = - 197.940.238.333

349.999.990.000 - - 349.999.990.000

- 43.181.982.680

43.181.982.680

734.340.228.333

- 43.181.982.680

777.522.211.013

- Trai phiéu thuong ma LDGH2123002 véi tong gia trj da phat hanh 1a 400.000.000.000 VND, ménh gm 100.000.000 VND s6 lugng trai phiéu da phat hanh 1a 4.000 trai
phiéu. Ky han trai phiéu la 24 thang, ddo han ngay 10/12/2023. Lai sudt 11,5%/ndm tir ngdy phat hanh dén va khong bao gém ngay tron 12 thang ké tir ngay phat hanh va
12%/ndm tir ngay tron 12 thang ké tir ngdy phat hinh dén va khéong bao gdbm ngdy ddo han duge phét hanh dé tang quy mé hoat dong vén ciia Cong ty. Ky thanh toan 1ai 12
01 thangf]an Tinh dén ngay 30/06/2026, Céng ty di thuc hién mua lai 336 trai phiéu, tuong {mg gia tri 33.600.000.000 VND (ngay 12/12/2022) va cin trir khoan ng phai
thu tir Cong ty CP Bét dong sin Bao Minh Chau véi khoan no tréi phiéu 12 180 ty VND. S6 du ng trdi phiéu tai ngay 30/06/2026 14 186,4 ty VND.

- Tai san dam bao 12 mdt s6 quyén sir dung dat va tai san géin lién vi dat vai tong dién tich 1a 11.638,5 m? thude dy an Mé rong khu tai dinh cu sau Trudng Dén tdc ndi tri

quan O Mén, thanh phé Cin Tho thude s hitu clia Céng ty TNHH MTV Xay dung Sao Vang Tay Dé.

- Chi phi phat hanh trai phleu bao gom chi phl tu van, dai 1y phét hanh, luu ky, niém yét, dang ky va céc chi phi lién quan khéc. Céc khoan chi phi nay duoc ghi nhan giam
gia tri khoan ng trai phiéu va da dugc phén b6 hét vao chi phi tai chinh theo phuong phip dudng thing trong thoi han cua trai phiéu.

Cdc thuyét minh nay la bé phén hop thinh cdc Béio cdo tai chinh hop rhdt.
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

i BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PQ
Cho kp ké todn 06 thang dau nam 2026

A I EERANEEEREN

Miu s6 B 09a - DN/HN

Don vi tinh: Dong Viét Nam

Thuyét minh vay ngin hang
(i) Chi tiét khoan vay tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong:

X 2 . T e Hinh thire
So hop dong Thai han vay Lai suat So dw dim bio
Hop déng cho vay han mirc s6 06 thang hodc 12 thang tuy theo Theo timg KUNN 197.940.238.333 - 293 QSDD, quyén s& hitu nha & va tai san
138/2022/HDHM/CMB ngay muc dich giai ngan, dugc quy dinh gin lién voi dét ciia mét s6 thia dit tai dy an
06/5/2022 va phu luc kém theo ngay tai timg KUNN Khu Din cu - Dich vu Giang Dién (Khu A)
26/04/2023 tai Phuomg Trang Bom, Thanh phé Dong Nai.
- 5.000.000 ¢b phin LDG thube s& hitu cia
dng Nguyén Khanh Hung.
(ii) Chi tiét khoan vay tai Ngan hang TMCP Sai Gon Tai Loc:
Hinh thire
A A 5 e " 8 A £
So hop dong Thai han vay Lai suat So dw d4m bio
Hop ddng tin dung s 202025927164 60 théng ké tir ngdy gidi ngdn ddu  Theo timg KUNN 349.999.990.000 - 507 QSDD tai cic thia dit thude dy an Khu

va thoa thuin sira dc‘)i, b sung hop tién, thoi han theo timg KUNN
ddng tin dung s6 202025927164 - 03
ngay 19/05/2022

Cdc thuyét minh nay [a bo phan hep thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhd,

(AN - BN

Dan cu - Dich vu Giang Dién (Khu A) tai
Phuong Trang Bom, Thanh phd Déng Nai.

- Céc quyén sir dung dét, tai san va/hodic tai
san hinh thanh trong tuong lai thudc quyén s
hitu, quyén sir dung hgp phéap thuje dy 4n
Khu du lich bién Bai But tai Phuong Son Tra,
TP. Pa Ning do Céng ty CP Hai Duy lam
chu déu tu.

Trang 50
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN PQ

Cho ky ké todn 06 thdng ddu nam 2026

I I BB NEEERN

Miu sé B 09a - DN/HN

Don vi tinh: Dong Viét Nam

Sé vay va ng thu@ tai chinh qua han chua thanh toin
Khodn mue

Vay ngin hang

- Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng (i)
- Ngin hang TMCP Sai Gon Tai Lgc (ii)

- Ngén hang TMCP Déng Nam A

Trii phiéu thuing

- Tréi phiéu LDGH2123002 (*)

Cong

Ly do chua thanh todn: do Tap doan dang gip kho khin vé 1ai chinh nén chua ¢c6 nguf‘:-n tién dé thanh toan.

(*) Sé du n tréi phiéu da qua han thanh toan ké tir ngay 10/12/2023.

Céde thuyét minh nay i bé phin hop thanh cde Bdo cdo 1ai chinh hop nhdt.

30/06/2026 01/01/2026
Goc Lii Goc Lai

547.940.228.333 95.333.324.541 541.122.233.013 96.272.516.664
197.940.238.333 13.064.343.138 197.940.238.333 13.064.343.138
349.999.990.000 82.268.981.403 300.000.012.000 81.022.406.610

- . 43.181.982.680 2.185.766.916
186.400.000.000 20,968.252.029 186.400.000.000 20.968.252.029
186.400.000.000 20.968.252.029 186.400.000.000 20.968.252.029
734.340.228.333 116.301.576.570 727.522.233.013 117.240.768.693
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG Miu sé B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO
Cho kp ké todn 06 thdng dau ndm 2026 Don vi tinh: Dong Viét Nam

V.19. Vién chii sé hiru
1. Bang d6i chiéu bién djng cia Vén chi sér hiru

Khodn-mige Vén gop cua cha Thiing du vin Cb phiéu mm.a lai Quy ﬂi‘ll‘lztll’ E‘Q'i nhuﬂn‘sau N Lq;i ich cf.u dong Cong
s hiru cb phin ciia chinh minh phét trién thué chwra phéin phoi  khéng kiém sodt
S6 du ddu nim trwde 2.569.725.850.000 (66.000.000)  (7.652.400.000)  37.040.429.688  (1.387.951.470.953) 956.141 1.211.097.364.876
Loi nhudn/(16) - - - - 92.726.457.719 (3.997) 92.726.457.719
Két chuyén quy dau tu phat trién sang
lgi nhuén sau thué chua phén phbi - - - (37.040.429.688) 37.040.429.688 - -
Két chuyén thang'du von cd phél:u sang
loi nhudn sau thué chira phin phoi - 66.000.000 - - (66.000.000) - -

Thu hoi ¢o phiéu da phat hanh thude
chuwong trinh ESOP va ¢ phiéu bing

¢0 tirc phdt sinh kém theo - - (5.914.960.000) - 5.914.960.000 - -
S6 dw cudi nim trudc 2.569.725.850.000 - (13.567.360.000) - (1.252.335.623.546) 952.144 1.303.823.818.598
S6 du diu ky nay 2.569.725.850.000 - (13.567.360.000) - (1.252.335.623.546) 052,144 1.303.823.818.598
L nhuin/(15) . . . . (87.787.007.803) (15.983) (87.787.023.786)
S$6 dir cudi ky nay 2.569.725.850.000 - (13.567.360.000) - (1.340.122.631.349) 936.161 1.216.036.794.812
Céic thuyét minh néy & bi phdn hop thénh cde Béo edo 1&i chinh hap nhér, Trang 52
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CONG TY CO PHAN DAU TU LDG MAu s B 09a - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO

Cho k' ké todn 06 thang ddu nam 2026 Do vi tinh: Péng Vi¢t Nam

Bén lién quan

suy giam gia tri

V.5. No xéu
30/06/2026 01/01/2026
- Gid tri Gis tri . Gid trj Gi4 trj 5
i tri i trj 5 - pdit
Chltn gbe ng ¢ thé thu hdi el gbe ng c6 thé thu hdi o1 fugng n¢
a. No' xéiu - No phii thu ngéin han 1.270.955.198.554 675.954.387.033 1.179.060.371.414 645.453.890.027
Phai thu cia khach hang 54.056.907.003 4.338.548.568 54.904.022.703 4.546.421.215
Cagc khach hang cd nhan mua bt dong 14.838.718.045 3.503.925.942 Khoan phai thu 15.685.833.745 3.711.798.589 Khoan phai thu qua
san thudc cdc du dn cua Tap dodn qud han trén 3 nam han trén 3 nim
Ong L& Van Tuan 32.450.265.000 - Khoan phai thu bi 32.450.265.000 - Khoan phai thu bi
suy giam gia tri suy giam gid tri
Ong Lé Dang Hai Dang 5.713.000.008 - Khoan phai thu 5.713.000.008 - Khoan phai thu qua
qua han trén 3 nam han trén 3 nam
Céc dbi tugng khac 1.054.923.950 834.622.626  Khoan phai thu bj 1.054.923.950 834.622.626 Khoan phai thu bi
suy giam gia tri suy giam gid tri
Tra trwde cho ngudi ban 189.040.124.068 101.817.544.392 189.040.124.068 113.080.047.941
Cong ty CP Kinh doanh Théng Minh - 122.532.284.220 73.984.494.610 Khoan phai thu bj 122.532.284.220 73.984.494.610 Khoan phai thu bj

suy giam gia tri

Céng ty CP Pau tr va Phat trien Théng 55.850.790.473 27.833.049.782  Khoan phai thu bi 55.850.790.473 39.095.553.331 Khoan phai thu bi
Minh suy giam gia tri suy giam gia tri
Cac dbi tugng khac 10.657.049.375 - Khoan phai thu bi 10.657.049.375 - Khoan phai thu bj

Céic thuyét minh néy la bé phén hop thanh cde Beio cdo tai chinh hop nhdt.
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suy giam gié tri
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suy giam gia tri
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO

Cho ky ké todn 06 thdng dau ndm 2026

B B B B BB EEEE R RERERERERERRERERELRE,

Miu sé B 09a - DN/HN

Don vi tinh: D{jng Viét Nam

V.5. N xéu (tiép theo)

Chi tiéu

Phai thu khic
Cong ty CP Bic Phudc Kién

Cong ty CP Bic Phuéc Kién
Tam tng

Céc ddi tuong khéc

Cac dbi tuong khéc

Cac dbi tugng khic

b. Ng xéu - No' phai thu dai han
Phai thu khac
Céng ty CP Bic Phudc Kién

Céng ty CP Du lich Giang Dién

Tong cong

Cdc thuyét minh niy lé bg phdn hgp thanh cde Bdo edo tai chinh hop nhat.

30/06/2026 01/01/2026
Gia tri Gia trj . Gia tri Gia trj £,
. 3 p Poi t
gbe ng c6 thé thu hdi DOl ey ny gbe ng c6 thé thu hdi R e T

1.027.858.167.483 569.798.294.073 935.116.224.643 527.827.420.871
648.000.000.000 452,946.223.958 Khoan phai thu bj 528.000.000.000 369.067.293.596 Khoan phai thu bj
suy giam gia tri suy giam gia tri
107.924.703.699 32.412.411.110  Khoan phai thu bi 107.924.703.699 32.412.411.110 Khoan phai thu bj
suy giam gia tri suy giam gid tri
115.005.396.447 51.888.392.191  Khoan phai thu bi 138.763.453.607 75.646.449.351 Khoan phai thu bi
suy giam gid tri suy giam gid tri
82.928.067.338 29.301.266.814  Khoan phai thu bj 82.928.067.338 40.701.266.814 Khoan phai thu bi
suy giam gia tri suy giam gid tri

6.500.000.000 3.250.000.000 Khodan phai thu 10.000.000.000 10.000.000.000

qua han 1 - 2 ndm

67.499.999.999 - Khoan phai thu 67.499.999.999 - Khoan phai thu qua
qua han trén 3 nam han trén 3 ndm

402.943.926.383 153.783.966.280 522.943.926.383 258.736.586.765

402.943.926.383 153.783.966.280 522.943.926.383 258.736.586.765
134.586.400.000 94.074.693.945  Khoan phai thu bi 254.586.400.000 177.953.624.307 Khoan phai thu bi
suy giam gia tri suy giam gia trj
268.357.526.383 59.709.272.335  Khoan phai thu bi 268.357.526.383 80.782.962.458 Khoan phai thu bj
suy giam gia tri suy giam gia tri

1.673.899.124.937 829.738.353.313 1.702.004.297.797 904.190.476.792

AN -+ BN
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CONG TY CO PHAN PAU TU LDG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO

Cho ky ké todn 06 thdang dau nam 2026

Miu sb B 09a - DN/HN

Pon vj tinh: Péng Viét Nam

V.5, N xéu (tiép theo)

¢. Tinh hinh bién djng dy phong ng phii thu

Phai thu ctia khach hang ngén han
Tra trude cho ngudi ban ngén han

01/01/2026

Trich lap
du phong

Hoan nhap
dur phong

Phan loai lai

30/06/2026

50.357.601.488
75.960.076.127

11.262.503.549

(639.243.053)

36.121.069.638
(36.121.069.638)

49.718.358.435
87.222.579.676
458.059.873.410

249.159.960.103

Phai thu khac ngfin han 407.288.803.772 14.650.000.000
Phai thu khac dai han 264.207.339.618 21.073.690.123
Tong 797.813.821.005 46.986.193.672

(639.243.053)

844.160.771.624

o -

Céc thuyét minh nay 1a b6 phén hop thénh cde Bdo edo tai chink hgp nhdt.
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