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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU D:JA OC NO VA 

BAO cAo CUA BAN TONG GIA.M DOC 
Cho ky ki toan 06 thang a&u niim 2026 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty Cf> phin T?p doan Diu tu Dia 6c No Va l?p bao cao nay cung v6i bao cao tai 
chinh rieng gifra nien d(, da duqc soat xet cho ky k€ toan 06 thang diu nam 2026. 

1. Thong tin chung v~ Cong ty 

Thanh l~p 

Cong ty Cf> phin T?p doan Diu tu Dia 6c No Va (gQi tit la "Cong ty") duqc thanh l?p theo Giiy Chung nh?n 
Dang ky doanh nghi~p s6 054350 cfip lfin dfiu ngay 18 thang 9 nam 1992 do S& K€ hol;lch va Dfiu tu Thanh 
ph6 H6 Chi Minh cip. Ti8n than la Cong ty TNHH Thuong ml;li Thanh Nhon duqc thanh i?p nam 1992 va 
hol;lt d(,ng theo Giiy chi'.rng nh?n Dang ky kinh doanh neu tren. 

Giiy chung nh?n Dang ky doanh nghi~p cua Cong ty di8u chinh lfin thu 76 theo Giiy Chung nh?n Dang ky 
doanh nghi~p s6 0301444753 ngay 07 thang 07 nam 2026 do S& Tai Chinh Thanh ph6 H6 Chi Minh cip. 

V6n g6p chu s& hfru theo Giiy Chung nh?n Dang ky doanh nghi~p di8u chinh Jin thu 76: 24.020.679.720.000 

VND. 

Hinh thi'.rc s& hfru v6n: Cong ty la cong ty cf> phfin. 

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

Ten vi€t tit: No Va Land Group Corp. 

Ma chung khoan: NVL (HOSE). 

Tri] si>' chinh: S6 313B - 315 Nam Ky Kh&i NghTa, Phuong Xuan Hoa, Tp.HCM. 

Chi nhanh: 65 Nguy6n Du, Phuong Sai Gan, Thanh ph6 H6 Chi Minh, Vi~t Nam. 

2. Tinh hinh tai chinh va k~t qua ho~t d(>ng 

Tinh hinh tai chinh va k€t qua hol;lt d(,ng rieng trong ky cua Cong ty du9·c trinh bay trong cac bao cao tai 
chinh rieng gifra nien d(, dinh kem. 

3. Ki~m toan d(>c l~p 

Cong ty TNHH KiSm toan va Dich v1,1 Tin h9c Moore AISC ("Moore AISC") du9·c chi djnh la kiSm toan vien 
cho ky k€ toan 06 thang diu nam 2026. 

4. Thanh vien H(>i d6ng Quan trj, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam d6c va K~ toan tnr&ng 

Thanh vien H(,i d6ng Quan tri, Uy ban KiSm toan, Ban T6ng Giam d6c va K€ toan truo·ng trong ky va d€n 
ngay l?p bao cao tai chinh rieng giifa nien d(, g6m c6: 

H(>i d6ng Quan tri Bf> nhi~m Mi6n nhi~m 

Ong Bui Cao Nh?t Quan Chu tich HDQT 23/04/2026 

Ong Bui Thanh Nhon Chu tich HDQT 03/02/2023 23/04/2026 

Ong Duong Van Bic Thanh vien 24/04/2025 

Ba Phl;lm Thi H6ng Nhung Thanh vien 07/08/2025 

Ong Phl;lm TiSn Van Thanh vien 23/04/2026 

Ong Phl;lm TiSn Van Thanh vien d(,c l?p 26/04/2019 23/04/2026 

Ong Hoang Due Hung Thanh vien d(,c l?p 16/08/2023 
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CONG TY CO PHAN Tip DOAN DAU TU Dµ OC NO VA 

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

4. Thanh vien H<)i d6ng Quan trj, Uy ban Kiim toan, Ban T6ng Giam d6c va Kt toan trmrng (titp theo) 

Uy Ban Kiim toan 

Ong Hoang I){rc Hung 

Ong Ph~m TiSn Van 

Ban T6ng Giam d6c va Kt toan tnrong 

Ong 

Ong 

Ba 

Ba 

Duong Van Biic 

Cao Tr!n Duy Nam 

Tr!n Thi Thanh Van 

Nguy€n Thuy Xuan Mai 

Chu tjch 

Thanh vien 

T6ng Giam d6c 

Ph6 T6ng Giam d6c 

Ph6 T6ng Giam d6c 

KS toan tru&ng 

B6 nhi~m 

25/08/2023 

04/11/2020 

B6 nhi~m 

01/ 11/2024 

15/11/2024 

15/11/2024 

05/04/2024 

Ngll'oi d~i di~n theo phap luit cua Cong ty trong ky va dtn ngay lip bao cao tai chinh rieng nhlf sau: 

B6 nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong Duong Van Biic T6ng Giam d6c 01/11/2024 

Ong Bui Thanh Nhan Chu tich HDQT 08/02/2023 11/05/2026 

Ong Cao Tdn Duy Nam Ph6 T6ng Giam d6c 22/05/2025 11/05/2026 

Ba Tr!n Thi Thanh Vanda duqc nguai d~i di~n theo phap lu?t uy quySn ky bao cao nay va bao cao tai chinh 
rieng gifra nien d(> cho ky kS toan 06 thang d!u nam 2026 theo Giiy uy quySn s6 38/2025-UQ-NVLG ngay 01 
thang 10 nam 2025. 

5. Trach nhi~m cua Ban T6ng Giam d6c 

.l N 
D.ru 
.k 
VA . ' . ~ 

Ban Tong Giam doc chiu trach nhi~m i?p bao cao tai chinh rieng gifra ~en d(> the hi~n trung thv·c va hqp ly ~ 
tinh hinh tai chinh rieng cua Cong ty t~i ngay 30 thang 06 nam 2026, ket qua ho~t d(>ng kinh doanh rieng va 
tinh hinh luu chuySn tiSn t~ rieng ctia ky kS toan kSt thuc cung ngay. 

Trong vi~c so~n l?p cac Bao cao tai chinh rieng gifra nien d(> nay, Ban T6ng Giam d5c da xem xet va tuan thu 
cac vin dS sau day: 

- Ch9n lµa cac chinh sach kS toan thich hqp va ap dvng m(>t each nhit quan; 

- Thµc hi~n cac xet doan va u6c tinh m(>t each hqp ly va th?n tr9ng; 

- Bao cao tai chinh rieng gifra nien d(> duqc l?P tren ca so ho~t d(>ng lien tvc, trir khi ca so nay khong 
con thich hqp. 

Ban T6ng Giam d6c chiu trach nhi~m thiSt l?P va duy tri h~ th6ng kS toan phu hqp nhim phan anh trung tlwc, 
hqp ly tinh hinh tai chinh rieng cua Cong ty va lam ca so l?p bao cao tai chinh rieng tuan thu cac Chu! n mi,rc 
kS toan va Ch€ d(> kS toan Vi~t Nam. Ban T6ng Giam d6c ciing chiu trach nhi~m bao v~ tai san va thiSt l?P 
cac kiSm soat c!n thiSt nhim phong ngira va phat hi~n gian l?n hol,ic sai s6t. Ban T6ng Giam d6c xac nh~n 
ring, t~i thoi diSm l?p bao cao, khong c6 thong tin vS gian l?n hoi,ic nghi ngo gian l?n c6 anh hu&ng tr9ng ySu 
dSn bao cao tai chinh rieng lien quan dSn Ban T6ng Giam d6c, Ban Giam d5c cac don vi thanh vien hoi,ic cac 
ca nhan gifr vai tro quan tr9ng trong h~ th5ng kiSm soat n(>i b(>. 
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CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU DJA OC NO VA 

BAO cAo CUA BAN TONG GIAM BOC 
Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

6. Phe chuin bao cao tai chinh rieng gifra nien d9 

Theo day, Chung toi phe chufin bao cao tai chinh rieng gifra nien d(> dfnh kem da phan anh trung thvc va hqp 
ly, tren cac khfa qmh tr9ng ySu tinh hinh tai chfnh rieng cua Cong ty ti;ii ngay 30 thang 06 nam 2026 cung nhu 
kSt qua hoi;it d(>ng kinh doanh rieng va tinh hinh hm chuySn tiSn t~ rieng cho ky kS toan kSt th(1c cimg ngay, 
phu hQl) v6'i cac Chufin lTI\JC kS toan Vi~t Nam, ChS dQ kS toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh phap 
ly c6 lien quan dSn vi~c l~p va trinh bay Bao cao tai chfnh rieng. 

Nguo·i sir d1,mg bao cao tai chfnh rieng gifra nien d(> cua Cong ty nen d9c cung v6'i bao cao tai chinh hqp nh:lt 
gifra nien d(> cua Cong ty va cac cong ty con (g9i chung la "T~p doan") cho ky kS toan 06 thang dfru nam 2026 
d6 c6 du thong tin vS tinh hinh tai chinh h9·p nh:it gifra nien d(>, kSt qua hoi;it d(>ng kinh doanh hqp nhfit giu'a 
nien d(> va tinh hinh luu chuySn tiSn t~ h9-p nhfit giua nien d(> cua toan T~p doan. 

Phe duy¢t, ngay 28 thang 8 nam 2026 

Thay m~t Ban T6ng Giam dBc 

Tdn ! hanh Van l 
Ph6 T6ng Giam d5c j./ 

Nguai dU'Q'C nguo·i di;ii di~n theo phap lu~t uy quySn 
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MOOREAISC 

S6:A062621 l-SXR/MOORE AISC-DN4 

MOORE AISC Auditing and Informatics 
Services Company Limited 

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

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

www.aisc.com. vn 

BAO cAo so AT XET THONG TINT AI CHINH RIENG GIU A NIEN DQ 

KINH Gill: QUY CO DONG, HQI DONG QUAN TRl VA BAN TONG GIAM DOC 

CONG TY CO PHAN T.~P DOAN DAU TU D'JA OC NO VA 

Chung toi da soat xet bao cao tai chf nh rieng gifra nien d9 kem theo cua Cong ty C6 phh T~p doan Dliu hr 
Dia 6c No Va ("Cong ty"), duqc l~p ngay 28 thang 8 nam 2026, tu trang 06 d€n trang 74, bao g6m Bao cao 
tinh hinh tai chfnh rieng t1;1i ngay 30 thang 6 nam 2026, Bao cao k€t qua ho1;1t d9ng kinh doanh rieng, Bao cao 
luu chuySn tiSn t~ rieng cho ky k€ toan 06 thang dS.u nam k€t thuc cimg ngay va Ban thuy€t minh bao cao tai 

chinh rieng gifra nien d9. 

Trach nhi~m cu.a Ban T6ng Giam d6c 

Ban T6ng Giam d6c Cong ty chju trach nhi~m vS l~p va trinh bay trung thµc va hqp ly bao cao tai chinh gifra 
nien d9 theo chu&n mvc k€ toan, ch€ d9 k€ toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy dinh phap ly c6 lien quan 
d€n v i~c l~p va trinh bay bao cao·tai chinh giu·a nien d9 va chiu trach nhi~m vS kiSm soat n9i b9 ma Ban 
T6ng Giam d6c xac djnh la dn thi€t dS dam bao cho vi~c l~p va trinh bay bao cao tai chinh gifra nien d9 
khong c6 sai s6t tr9ng y€u do gian l~n ho~c nh§.m l~n. • 

Trach nhi~m cu.a Kiim toan vien 

Trach nhi~m cua chung toi la dua ra k€t lu~n vS bao cao tai chinh rieng gifra nien d9 d\ra tren kSt qua soat xet 
cua ch{mg toi. Chung toi da thvc hi~n cong vi~c soat xet theo Chu&n m1,rc Vi~t Nam vS hqp d6ng djch v1,1 soat 
xet s6 241 0 - Soat xet thong tin tai chfnh gifra nien d9 do kiSm toan vien d9c l~p cua do·n vi tlwc hi~n. 

Cong vi~c soat xet thong tin tai chinh giifa nien d9 bao g6m vi~c th\l'C hi~n cac CUQC phong v§n, chu ySu la 
phong v§n nhfrng ngu·o·i chiu trach nhi~m vS cac v§n dS tai chfnh kS toan, va thvc hi~n thu t1,1c phan tfch va 
cac thu tl,lc soat xet khac. M9t CUQC soat xet vs ca ban c6 ph1;1m vi h~p hon m9t CUQC kiSm toan duqc th1,1·c 
hi~n theo cac chu&n ID\J'C kiSm toan Vi~t Nam va do v~y khong cho phep chung toi d1;1t dU'Q'C S\J' dam bao r~ng 
chung toi se nMn bi€t dtrQ'C tit ca cac v§n dS tr9ng ySu c6 thS dU'Q'C phat hi~n trong m9t CUQC kiSm toan. 

Theo d6, ch{mg toi khong dua ra y ki€n kiSm toan. 

Branch in Ha Noi: 
Branch in Da Nang: 

6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viet Nam 

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

T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn 
T: (84.236) 374 7619 F: (84.236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn 
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MOOREAISC 

BAO cAo soAT XET THONG TIN TA.I CHINH RIENG GIUA NIEN D() (tiip theo) 

Kit lu~n cua Kii m toan vien 

Can CU' tren kSt qua soat xet cua chung toi, ch(mg toi khong thAy c6 vAn dS gi khiSn chung toi cho ring bao 
cao tai chfnh rieng gifra nien d() dfnh kem khong phan anh trung tht,rc va hqp ly, tren cac khfa c~nh tr9ng ySu, 
tlnh hlnh tai chfnh rieng cua Cong ty C6 phin T~p doan Din ttr Dia 6c No Va t~i ngay 30 thang 6 nam 
2026, cfing nhu kSt qua ho~t d()ng kinh doanh rieng va tlnh hinh luu chuySn tiSn t~ rieng cua Cong ty cho ky 
kS toan 06 thang dfiu nam kSt thuc cimg ngay, phu hQJ> voi ChuAn mt,rc kS toan, ChS d9 kS toan doanh nghi~p 
Vi~t Nam va cac quy djnh phap ly c6 lien quan dSn vi~c i?p va trinh bay bao cao tai chinh rieng gifra nien d(). 

J. ' .l. J. Van de can nhan m:;tnh 

M~c du khong dua ra kSt lu?n kiSm toan ngo~i tru, cht'.mg toi luu y nguoi d9c dSn ThuySt minh I. l 0 "Gia 
djnh ho~t d9ng lien t1.1c" cua Bao cao tai chfnh rieng gifra nien d(), trong d6 trinh bay luu chuy€n tiSn thufin tu 
ho~t d9ng kinh doanh cua Cong ty trong sau thang dfiu nam 2026 am va Cong ty chua tht,rc hi~n m9t s6 nghTa 
YI.I nq ng~n h~ d€n h~n tra lien quan cac khoan vay, trai phiSu va cac khoan nq. Nhfrng S1,1' ki~n va diSu ki~n 
nay c6 thS d~n dSn nghi ngo dang kS vs kha nang ho~t d9ng lien t1.1c cua Cong ty. 

Nhu· trinh bay t~i ThuySt minh I. I 0, Ban T6ng Giam d6c da xay dt,rng cac kS ho~ch nhim cai thi~n tlnh hinh 
thanh khoan cua Cong ty. Vi~c l?p Bao cao tai chfnh rieng gifra nien d9 tren gia djnh ho~t d9ng lien t1.1c ph1.1 
thu9c vao kha nang Cong ty tht,rc hi~n thanh cong cac kS ho~ch nay t:rong tuong lai. 

Tp.HCM, ngay 28 thang 8 niim 2026 

Kiim toan va Dich v1_1 Tin h9c Moore AISC 

Doan Nguy~n Minh Tam 
Giam d6c Kiim toan 
GiAy cht'.rng nh?Q dang ky hanh nghS 
kiBm toan s6: 4277-2023-005-1 
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CONG TY CO PHAN T~ DOA..N DAU TU DJA 6c NO VA M§u s6 B Ola - DN 

Thong tu s6 99/2025/1T-BTC 

BAo cAo TiNH HiNH TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN 1>Q 

T9i ngay 30 thang 06 nam 2026 

} 
. .., 

DO'n vj tinh: D6ng Vi?t Nam T~ 
I 

TA.I SAN 

A. TA.I SAN NG.AN H~N 

I. Ti~n va cac k.hoan ttrong duO'ng ti~n 

1. Ti€n 

2. Cac khoan tuong dtrang ti€n 

II. Diiu tu tai chinh nglin h,n 

1. :D!u tu nim giti' d~n ngay dao h1;1n ngful h1;1n 

III. Cac khoan phai thu nglin h,n 

1. Phai thu ngful h1;1n cua khach hang 

2. Tra tnr&c cho nguoi ban ngin h1;1n 

3. Phai thu ngful h1;1n khac 

4. Dµ phong phai thu ngin h1;1n kh6 doi 

IV. Hang t6n kho 

1. Hang t6n kho 

V. Tai san nglin h,n khac 

1. Chi phf cho phan b6 ngful h1;1n 

2. ThuS GTGT dtrgc kh&u tru 

3. ThuS va cac khoan khac phai thu Nha mr&c 

Mli s6 Thuy~t 
minh 

100 

110 

111 

112 

120 

123 

130 

131 

132 

135 

136 

140 

141 

160 

161 

162 

163 

V.1 

V.2a 

V.4 

V.5 

V.6a 

V.7a 

V.8 

V.9a 

V.16b 

V.16b 

Ban thuyit minh baa caa tai chinh la pluin kh6ng thd tach rai ctia baa caa nay. 

30/06/2026 

9.097.006.289.387 

644. 755.459.379 

644.755.459.379 

6.214.332.214.037 

6.214.332.214.037 

780.524.626.673 

263.792.778.974 

332.842. 784.195 

204.908.568.267 

(21.019.504.763) 

1.406.433.418.118 

l.406.433.418.118 

50.960.571.180 

24.660.932.722 

23.825.278.963 

2.474.359.495 

N 
·I 

01/01/2026 . U 
(Trinh bay 1,i) --:: 

() 

9.229.142.061.403 

1.261. 721.038. 795 

1.122.589.436.055 

139.131.602.740 

4.917.414.192.106 

4.917.414.192. I 06 

747.266.081.086 

210.771.048.832 

330.296.912.316 

227.217.624.701 

(21.019.504.763) 

2.249.982.351.389 

2.249 .982.351.3 89 

52. 758.398.027 

~ 

23 .854. 784.063 

25.238.364.627 ~ 
·'-11 3.665.249.337 ~ ______________ ; 7y 
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CONG TY CO PHAN T~ DOAN DA.U TU DJ.AOC NO VA M§u s6 B Ola - DN 
Thong tu s6 99/2025llT-BTC 

BAo cAo TiNH HiNH TA.I cHiNH RIENG GIO' A NIEN 1>(> 
Tr;ii ngay 30 thang 06 nam 2026 

I 

r' 
Dan vj t£nh: fJ6ng Viit Nam 

TA.I SAN 

B. TAI S.AN DAI H~N 

I. Cac khoan phai thu dai hi,m 

1. Phai thu dai h?D khac 

2. D\l' phong phai thu dai hi,m kh6 doi 

II. Tai san c6 djnh 

1. Tai san c6 djnh huu hinh 

Nguyen gia 

Gia trj hao man luy ki 
2. Tai san c6 djnh vo hinh 

Nguyen gia 

Gia trj hao man luy ki 

III. B§t d9ng san dAu hr 

Nguyen gia 

Gia tri hao mon luy kS 

IV. Tai san dO' dang dai h:Jn 

1. Chi phi san xufit, kinh doanh do dang dai h?D 

2. Chi phi xay d\l'Ilg ca ban do dang 

V. Dftu hr tai chinh dai h:Jn 

1. f)fru tu vao cong ty con 

2. Bfru tu vao cong ty lien doanh, lien kSt 

3. f)fru tu g6p v6n vao don vi khac 

4. D\l' phong t6n thfit dfru tu vao don vi khac dai h?D 

5. f)fru tu niim gifr dSn ngay dao h~n dai h~n 

VI. Tai san dai h~n khac 

1. Chi phi cha phan b6 dai h~n 

2. Tai san thuS thu nh~p hoan l~i 

TONG CQNG TA.I SAN (100+200) 

Mas& Thuytlt 
minh 

200 

210 

215 

216 

220 

221 

222 

223 

227 

228 

229 

240 

241 

242 

250 

25 1 

252 

260 

261 

262 

263 

264 

265 

270 

271 

272 

280 

V.6b 

V.7b 

V.10 

V.11 

V.12 

V.13 

V.3a 

V.3b 

V.3c 

V.2b 

V.9b 

Vl.12 

Ban thuyit minh bao cao tai chlnh la phdn kh6ng thi tach rai cua bao cao nay. 

30/06/2026 

65.091. 779.378.663 

563.332. 784 

17.065.332.784 

(16.502.000.000) 

494.866.108.933 

434.678.166.029 

606.145.985.336 

(171.467.819.307) 

60.187.942.904 

170.612.581.829 

(110.424.638.925) 

318.959.829.908 

387.467.333.888 

(68.507.503.980) 

78.072.550.382 

56.182.999.829 

V 
➔( 

01/01/2026 :c 
(Trinh bay l:Ji) :, 

70.496.257. 789.007 

563.332. 784 

17.065.332.784 

(16.502.000.000) 

502.290.714.191 

441.252.434.599 

606.145.985.336 

" :::, 

(164.893.550.737) f 
61.038.279.59 ';t 

170.612.581.82 ~ 

(109.574.302.23 ~i, 
322.006.233.997 ~ 
387.467.333.888 

(65. .891) 

83. .720 

67. .251 

21.889.550.553 15. 

64.197.086.189.376 69.585. 5.510 

63.158.136.731.159 

75.392.060.000 

21.425.600.000 

(307.868.201.783) 

l .250.000.000.000 

2.231.367 .280 

2.195.416.680 

35.950.600 

68.570.981.805.805 

75.392.060.000 

21.425.600.000 

(332.581.250.295) 

1.250.000.000.000 

2. 718.918.805 

2.682.968.205 

35.950.600 

7 4.188. 785.668.050 79. 725.399.850.410 
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CONG TY CO PHAN T ~ DOA.N DAU TU DJA OC NO VA M§u s6 B Ola - DN 

Thong t1t s6 99/2025/TT-BTC 

BAO cAo TiNH HiNH TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN DQ ~ , 

Tr;zi ngay 30 thang 06 niim 2026 Don vj tinh: D6ng Viit Nam \ 

\ 

Thuy~t 
:, ( 

NGUONVON Mas6 30/06/2026 
01/01/2026 

minh (Trinh bay ll,li) 
) 

·~ 
~ 

C. NQ PHAI TRA. 300 46.987.505.386.051 53.907.395.542.524 

I. N(}'ngin hl,lD 310 25.290.883.945.269 27.309.138.650.559 

1. Phai tra nguoi ban ngin h~ 311 V.14 312.381.520.510 328.684.603.486 

2. Nguoi mua tra ti~n trn6c ngin h~n 312 V.15 247.435.949.506 250.203.4 I 9.691 

3. ThuS va cac khoan phai n9p Nha nu6c ngin h~n 314 V.16a 345.815.684.969 5.398.472.744 

4. Phai tra nguoi lao d9ng 315 56.876.424 3.094.879.400 

5. Chi phi phai tra ngin h~n 316 V.17a 6.686.252.301.125 6.4 72.114.666.141 

6. Doanh thu cho phan bc3 ng~ h~n 319 V.18 1.372.105.248 1.372.105.248 

7. Phai tra ngin h~n khac 320 V.19a 1.641.008.610.109 2.477.225.039.326 ~ 

8. Vay va ng thue tai chinh ngin h~n 321 V.20a 16.051.726.190.029 l 7.766.210.757.174 
-_,".,'J 

cl 
9. Quy khen thm'mg, phuc lgi 323 4.834.707.349 4.834. 707 .349 cl 

II. NQ' dai hl_ln 330 21.696.621.440. 782 
\P bl 

26.598.256.891.965 • 1: 

1. Chi phi phai tra dai h~n 334 V.17b 617.440.793.557 557.840.170.239 ~ 

2. Doanh thu cha phan bc3 dai h~n 337 V.18 54.083.814.864 ·t,, 54.769.867.484 ~ 

3. Phai tra dai h~n khac 338 V.19b 8.252.399.891.073 12.445.661.845.521 

4. Vay va nq thue tai chinh dai h~ 339 V.20b 12.772.696.941.288 13 .539 .985 .008. 721 

Ban thuyit minh bao cao tai ch[nh la ph6n khong thi tach rai czia bao cao nay. Trang8 



CONG TY CO PHAN T~ BOAN BAU TU BJA OC NO VA M~u s3 B Ola - DN 

Thong hr s6 99/2025/JT-BTC 

BAO cAo TiNH HINH T Al CHINH RIENG GIU A NIEN BQ -~ 

Tr;ii ngay 30 thang 06 niim 2026 

NGUONVON Mas6 Thuy~t 
minh 

D. VON CHU SO HUU 400 V.21 

I. V6n g6p cua chu so hGu 411 

C6 phiiu ph6 thong co quydn biiu quyit 411a 

2. Th~ng duv6n 412 

3. V6n khac cua chu s6 hfru 414 

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

LNST chua phdn ph6i luy ki tJin cw5i niim truac 420a 

LNST chua phdn ph6i ky nay 420b 

TONG C()NG NGUON VON (300+400) 440 

Ngm)·i l~p K~ toan tnrcmg 

Thi Thi PhuO'ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban thuyit minh btio ctio tai chinh la phiin khong th€ tach rai cua btio cao nay. 

Dem vi tillh: D6ng Vii I Nam J 
30/06/2026 Ol/Ol/2026 • -~ 

(Trinh bay l~i) -~ 

27.201.280.281.999 25.818.004.307.886 

22.344.964.740.000 20.476.097 .640.000 

22.344.964. 740.000 20.476.097.640.000 l 4.426.792.938.039 6.043.387.533.639 

1.675.714.980.000 1.844.087 .850.000 

(1.246.192.376.040) (2.545.568.715. 753) 

(2.545.568. 715. 753) (1. 742.985.410.308) 

1.299. 376.339. 713 (802. 583. 305.445) 

74.188. 785.668.050 79.725.399.850.410 
'>,td 

·'-4 

·.NG Phe duy¢t, ngay 28 thang 8 nam 2026 . p~ 
NguO'i duq·c NguO'i d~i di~n theo phap lu~t ;AN 

iiy quy~n !A I o ·o, 
·amd6c A'.-t, 

y iH 

Trln Thi Thanh Viln 

Trang 9 



CONG TY CO PHAN T~ DOAN DA.U TU DJA OC NO VA Miiu s6 B 02a-DN 

Thong tu s6 99/2025/ IT-BTC 

B.AO cAo KET QUA HO~T I>()NG KINH DO ANH RIENG GIU A NIEN I>() 
.• ~-~ Cho ky ki toan 06 thang ttdu niim 2026 Don vi tinh: fJ6ng Viit Nam 

CID TIEU 
J. 

M- 1. Thuyet 
a so . h 

1. Doanh thu ban hang va cung dp djch V\l 01 

2. Cac khoan giam tn'r doanh thu 02 

3. Doanh thu thufin v~ ban hang va cung dp djch v1_1 10 

(10 = 01 - 02) 

4. Gia v6n hang ban 11 

5. LQi nhu~n gQp v~ ban hang va cung dp djch v1_1 20 

(20 = 10 -11) 

6. Lai/16 cua hol;lt di)ng ban, thanh ly bit di)ng san diu tu 21 

7. Doanh thu hol;lt d<)ng tai chinh 

8. Chi phf tai chinh 

Trang t/6: Chi phi di vay 

9. Chi phi ban hang 

10. Chi phi quan ly doanh nghi~p 

11. LQ'i nhu~n thuin tir ho1;1t d9ng kinh doanh 

(30 = 20 + 21+ 22 - (23 + 25 + 26)) 

12. Thu nh~p khac 

13. Chi phi khac 

14. LQ'i nhu~n khac 

(40=31-32) 

15. T6ng IQ'i nhu~n k~ toan trmrc thu~ 

(50 = 30 + 40) 

16. Chi phi thuS TNDN hi~n hanh 

17. Chi phi thuS TNDN hoan l<;1i 

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

(60 = so - 51 -52) 

22 

23 

24 

25 

26 

30 

31 

32 

40 

so 

51 

52 

60 

mm 

VI.1 

VI.2 

VI.3 

VI.4 

VI.5 

VI.6 

VI.7 

Vl.8 

VI.9 

Vl.11 

VI.12 

NgtrO'i l~p K~ toan tmo-ng 

-------
Thi Thj PhtrO'ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban thuyit minh baa cda tai chinh la phlin kh6ng thi tach rai cua baa caa nay. 

06 thang dfiu 
nlim 2026 

2.563.159.305.015 

2.563.159.305.015 

927.903.589.520 

1.635.255. 715.495 

1.424.043.518.251 

1.351.448.761.314 

1.375.376.432.347 

4.884.665 

3.528.255.551 

1.704.317.332.216 

31.341.665 

71.739.691.020 

(71.708.349.355) 

1.632.608.982.861 

333.232.643.148 

1.299.376.339. 713 

:c 
:x 

* 
06 thang dfiu ~ 

nam 2025 
1 

120.944.226.038 

120.944.226.038 
: 

~ 95.656.527.726 'i 

25.287.698.312 

2.310.699.009.451 

2.270.283.721.686 

1.685.677.311. 741 

70.780.384 ~ 
~ 

9.426.279.750 ~ 
56.205.925.943 lN 

~.(u 
,c 

323.625.477.650 IA 
73.990.6 19 -~ 

323.551.487.031 ~ 

379.757.412.974 

379.757.412.974 

Phe duyit, ngay 28 thang 8 niim 2026 

Ngtro·i dtrQ'C NgtrO'i dl;li di~n theo phap 
lu~t uy quy~n 

Pho T6n Giam d6cl. 
y 



CONG TY CO PHAN TiP DOAN DAU TU DJA 6c NO VA M§u s6 B 03a - DN 
Thong tu s6 99/2025/TT-BTC 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN T¥ RIENG GIUA NIEN BQ 

(Theo phuang phap gian ti6p) 

Cho Icy ki toim 06 thang tidu nam 2026 Dan vi tinh, DJng Vilt Nam ~ 

CHI TIEU Ma s6 Thuyit 06 thing d§u 06 thang d§u 

minh nam 2026 nam 2025 
f 

I. LUU CHUYEN TIEN TU HO~ T BQNG KINH DO ANH 
~ 

:( 
1. LQ'i nhuin tnr6'c thui 01 1.632.608.982.861 379.757.412.974 

·.) 

Biiu chinh cho cac khoan : 2. 6 

Khiu hao tai san c6 dinh va bit d9ng san d§.u tu 02 10.471.009.347 10.504.966.664 ~ 

Cac khoan dµ phong 03 (24.713.048.512) 12.834.224.863 

Lai, 16 chenh l~ch ty gia h6i doai do danh gia l~i cac 
04 (54.155.665.512) 571.350.233.539 

khoan m1,1c tiSn t~ c6 g6c ngo~i t~ 

Lai, 16 tu ho~t d9ng d§.u tu, tai chinh 05 (l .363.285.926.666) (1.859.428.851.521) 

~ Chi phi di vay 06 l .375.376.432.347 

3. LQ'i nhuin tir ho:Jt d(>ng kinh doanh tnr&c thay 08 
d6i v6n hru d(>ng 1.576.301. 783.865 786.347.5 

Tang(-), giam (+) cac khoan phai thu 09 (28.413.130.847) 764.324.3 

Tang (-), giam ( +) hang tf>n kho 10 855.246.307.693 186.925.41 . 

Tang ( + ), giam (-) cac khoan phai tra (khong kS lai ~ 

vay phai tra, thu6 thu nh~p phai n(>p) 
11 ( 4.302.167.292.994) (5.031.361.33- . 55) 

Tang(-), giam (+) chi phi cha phan bf> 12 (318.597.134) 3.538.463.794 

Chi phi di vay da tra 14 (943.948.437.695) (558.631.531.559) 

Luu chuy~n tiin thu§n tir ho:Jt dQng kinh doanh 20 (2.843.299.367.112) (3.848.857 .165.267) 

II. LUU CHUYEN TIEN TU HO~ T BQNG BA.U TU 

1. TiSn chi dS mua silm, xay d\l'Ilg TSCD va cac tai san 
dai h~n khac 

21 ( 4.380.297 .104) (4.956.770.776) 

2. TiSn chi cho vay, mua cac cong c1,1 nq cua dan vi khac 23 (1.787 .000.000.000) 

3. TiSn thu hf>i cho vay, ban l~i cac cong c1,1 nq cua don 

vi khac 
24 737.000.000.000 

4. TiSn thu hf>i d§.u tu g6p v6n vao dan vi khac 26 5.412.845.074.646 10.190.831.000.000 

5. TiSn thu tu lai cho vay, cf> rue va lqi nhu~ duqc chia 27 172.874.832.829 21.531. 714.849 

Luu chuy~n tiin thu§n tir ho:Jt dQng d§u tu 30 4.531.339.610.371 10.207.405.944.073 

Ban thuy€t minh baa caa tai chinh la phtin kh6ng th€ tach rai cua baa caa nay. Trang 11 



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

BAO cA.o LUU CHUYEN TIEN Tt RIENG GIU A NIEN D<) 

(Theo phuong phap gian tii p) 

Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

M~u s6 B 03a - ON 

Thong tu s6 99/2025/rf-BTC 

Dan vj tinh: D6ng Vi¢t Nam 

06 thang dfiu 
CHI TIEU Ma s6 Thuy€t 

minh 
06 thang dfiu 

nam 2026 nam 2025 ~ 

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

1. Ti~n thu tu di vay 33 

2. Ti~n tra 119· g6c vay 34 

Luu chuy~n ti8n thufin tir ho~t d9ng tai chinh 40 

Luu chuy~n ti8n thuitn trong ky (20+ 30 + 40) 50 

Ti8n va tuO'ng duO'Dg ti8n ditu nam 60 

Anh hu6ng cua thay df>i ty gia h6i doai quy df>i 
61 

ngoi.ii t~ 

Ti8n va tuo·ng duO'ng ti8n cu6i ky (50+60+61) 70 V.1 

Ngu<Yi l~p K€ toan truo·ng 

--
Thi Thj PhuO'Dg Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban thuy€t minh bao cao tai chinh la phdn khong th€ tach rai cua bao cao nay. 

90.892.921.918 

(2.395.899.598.674) 

(2.305.006.676.756) 

( 616.966.433.497) 

1.261. 721.038. 795 

854.081 

644. 755.459.379 

15.799.258.067 

(6.437 .978.512.213) 

(6.422.179.254.146) 

(63.630.475.340) 

958.973.102.914 

(2,824.5 17) 

895.339.803.057 

Phe duy¢t, ngay 28 thang 8 nam 2026 

Ngum dmyc NguO'i d~i di~n theo phap 
lu~t iiy quy8n 

Pho T6ng Giam d6c t 
y 

Trang 12 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU BJA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIU A NIEN BQ 

Cho Icy ki loan 06 thang adu ni:im 2026 

I. B~C DIEM HO,:\ T B(>NG CUA DO ANH NGMP 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu scf 99/2025llT-BTC 

Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

1.1. Thong tin vi Cong ty -~ 
Cong ty C6 phfin T~p doan Dfiu tu Dia 6c No Va (g<;>i t&t la "Cong ty") dm;rc thanh l~p theo Gi§y Chung nh~n Dang ky doanh ~ 
nghi~p s6 054350 dp lfin d§u ngay 18 thang 9 nam 1992 do Sa K€ ho~ch va Dfiu tu Thanh ph6 H6 CW Minh dp. TiSn than 
la Cong ty TNHH Thuang m\1-i Thanh Nhon dm;rc thanh l~p nam 1992 va ho~t d9ng theo Gi§y chung nh~n Dang ky kinh 
doanh neu tren. 

Gi§y chung nh~n Dang ky doanh nghi~p cua Cong ty diSu chinh l§n thfr 76 theo Gi§y Chung nh~n Dang ky doanh nghi~p s6 
0301444753 ngay 07 thang 07 nam 2026 do Sa Tai Chinh Thanh ph6 H6 CW Minh dp. 

v6n g6p chu sa huu tbeo Gi§y Chung nh~n Dang ky doanh nghi~p diSu chinh Ifin thu 76: 24.020.679.720.000 VND. 

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

Ten vi€t t&t: No Va Land Group Corp. 

Ma chung khoan: NVL (HOSE). 

KS, tl'.r ?gay 28 thang 12 nam 2016, ~6 phi€u, cua Cong ty da du<;rc chinh thuc, giao djch t\1-i Sa Giao djch Chung kho~n t_hanh =4r, 
pho Ho Chi Minh (HOSE) theo quyet djnh so 500/QD-SGDHCM do Giam doc Sa Giao djch Chung khoan thanh pho Ho Chi~ 

Minh ky ngay 19 thang 12 nam 2016. ~~ 
Tri} so· chinh: S6313B - 315 Nam Ky KMi Nghia, Phuong Xuan Hoa, Tp.HCM. p DO) 

Chi nhanh: 65 Nguy~n Du, Phuong Sai Gon, Thanh ph6 H6 Chi Minh, Vi~t Nam. ·0 1, 

~ 1.2. Hinh thfrc so· hfi·u v6n: "H. 
~ 

Cong ty la cong ty c6 phfin ho~t d9ng theo Lu~t Doanh nghi~p Vi~t Nam. 

l.3. Linh Vl}'C kinh doanh 

Linh V\fC kinh doanh kinh doanh thuong m\1-i, djch V\l, xay l&p va kinh doanh trong nhiSu linh V\J'C khac nhau. 

1.4. Nganh ngh~ kinh doanh chinh 

Ho\1-t d9ng chinh cua cong ty la kinh doanh b§t d9ng san; xay d\J'fig dan di,mg va xay d\J'fig cong nghi~p; cung dp ho\1-t d9ng 
thi€t k€ va djch v1,1 tu v§n quan ly; cung dp djch V\l moi gi&i b§t d9ng san. 

1.5. Chu ky san xuftt, kinh doanh thong thtrO'ng 

Chu ky san xu§t kinh doanh thong thuong cua ho\1-t d9ng m6i d\J' an cua Cong ty keo dai tl'.r 36 thang. 

Chu ky san xu§t ho\1-t d9ng kinh doanh khac nhu cho thue b§t d9ng san cua Cong ty keo dai trong vong 12 thang. 

1.6. B~c mim ho:.it d(lng ciia Cong ty trong ky k~ toan c6 anh htro·ng d~n bao cao tai chinh rieng gifra nien dQ 

Sau thang d§u nam 2026, tinh hinh tai chinh cua Cong ty hi~n dang ghi nh~n nhiSu chuy€n bi€n tich C\J'C, ca ban dii hoan 
thanh tai du true phfin l&n cac khoan n<;r vay va n<;r trai phi€u. NhiSu g6i vay cua cac d6i tac ngan hang, khoan vay nu&c 
ngoai cUng dii hoan thanh tai du true, vi~c nay giup Cong ty giam ap l\fc vs tai chinh trong ng&n h\1-n. Sau nhung chi d\1-o 
quy€t li~t cua Chinh phu cung cac ca quan ban nganh trung uong va dja phuong trong khai thong vuang m&c phap ly, cac d\! 
an tr<;>ng di€m t\1-i thanh ph6 H6 Chi Minh, thanh ph6 D6ng Nai, tinh Lam D6ng cua Cong ty va cac Cong ty con dii triSn khai 
duqc, dang ti€p t1,1c xay d\J'fig va ban giao. 

1.7. T6ng s6 nhan vien cua Cong ty d€n ngay 30 thang 06 nam 2026: 25 nhan vien. (Ngay 31 thang 12 nam 2025: 28 nhan vien). 

1.8. Cftu true doanh nghi~p 

T\1-i ngay 30 thang 06 nam 2026, Cong ty c6 26 Cong ty con sa huu tn.rc ti€p, 50 Cong ty con sa hfru gian ti€p, 02 Cong ty 
lien k€t scr huu tnrc ti€p va 08 Cong ty lien k€t scr huu gian ti€p (t~i ngay 31 thang 12 nam 2025 c6 27 Cong ty con scr hfru 
tn.rc ti€p, 52 Cong ty con scr hfru gian ti€p, 02 Cong ty lien k€t scr huu tr\J'c ti€p va 08 Cong ty lien k€t scr hfru gian ti€p). 

Cac thuyit minh nay Iii b9 ph<;in h()'p thiinh cac Bao cao tiii chinh. Trang /3 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DfA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DQ 
Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 

1.8.3. Danh sach cac dO'n vi trl}'c thul)c khong co ttr each phap nhan h;tch toan phy thul)c 

Miu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/7T-BTC 

Dern vt tinh: D6ng Vi?t Nam 

T?i ngay 30 thang 06 nam 2026, Cong ty c6 1 don vi tr\l'c thu(k (T?i ngay 31 thang 12 nam 2025 Cong ty c6 1 don vi tn,rc 
thu(\c) khong c6 tu each phap nhan d(\c l~p nhu sau: 

Chi nhanh Cong ty C6 ph§n T~p doan D§u tu Dia 6c No Va - Novaland qu~n 1. 

Dia chl: 65 Nguy€n Du, Phuang Sai Gem, Thanh pha H6 Chi Minh, Vi?t Nam. 

1.9. Tuyen b6 v~ kha nang so sanh thong tin tren Bao cao tai chinh 

Bao cao tai chinh rieng gifra nien d(\ cho ky k€ toan sau thang k€t tht'.ic ngay 30 thang 06 nam 2026 cua Cong ty l~p va trinh 
bay theo ch€ d(\ k€ toan doanh nghi?p quy dinh t?i Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 cua B(\ Tai chinh, c6 hi?u 
h,rc thi hanh tu ngay 01/01/2026. 

Trong ky k€ toan nay, Cong ty thgc hi?n chuySn d6i tu ch€ d(\ k€ toan doanh nghi?p theo Thong tu sa 200/2014/TT-BTC 
ngay 22/12/2014 sang ap di,mg ch€ d(\ k€ toan doanh nghi?p theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC. Theo cac quy dinh chuySn 
ti€p cua Thong tu s6 99/2025/TT-BTC, Cong ty dli thµc hi?n di€u chinh s6 li?u so sanh cua ky tru&c theo quy dinh nhim 
dam bao tinh nh§t quan va kha nang so sanh cua thong tin trinh bay tren Bao cao tai chinh gifra nien d(\. Cac anh hm'mg tr9ng 
y€u cua vi?c chuySn d6i ch€ d(\ k€ toan va vi?c di€u chinh s6 li?u so sanh dugc trinh bay t?i cac Thuy€t minh Bao cao tai ~ 
chinh c6 lien quan. cONI 

c6~ 
I.IO. Gia djnh ho;it dl)ng lien tyc trong vi~c l~p bao cao tai chinh OOAt 

K.hoan 16 Juy k€ d€n ngay 30 thang 06 nam 2026 la 1.246 ty d6ng (L6 luy kS d€n ngay 31 thang 12 nam 2025 la 2.545 ty i>\A 
d6ng), ng ngful h?n Ian han tai san ngin h?n t?i ngay 3 o thang 06 nam 2026 la 16 .194 ty d6ng (T?i ngay 31 thang 12 nam~ 
2025 la 18.080 ty ~bng). T?i ngay 30 thang ?6 nam 2026, Cong ty chua thgc hi?n m(\t s6 cam k€t nghia V\I ng ngin h~ dS~ 
h?n tra lien quan den cac khoan vay, trai phieu va cac khoan phai tra. 

Nhfrng di€u ki?n va sg ki?n nay c6 thB d§n d€n nghi ngo dang kB v€ kha nang ho~t d(\ng lien t\lC cua Cong ty. Cong ty c6 th€ 
khong thgc hi?n thanh cong m(\t hoi,1c nhi€u k€ ho?ch cua Cong ty, k€t hgp v&i cac S\f ki?n va di€u ki~n khac trong tuong lai, 
c6 thB khi€n Cong ty khong thB ti€p tl,lc ho?t d(\ng lien tl,lc. Trong truong hgp d6, Cong ty c6 thB khong thu h6i dugc gia tri tai 
san va thanh toan duqc cac khoan nq phai tra cua mlnh trong di€u ki?n kinh doanh binh thuong cua Cong ty trong it nhfit 12 
thang t&i kB tu ngay cua bao cao tai chinh rieng gifra nien d(\ nay. 

Cong ty da l~p bao cao tai chinh rieng cho ky k€ toan 06 thang d§u nam 2026 tren gia dinh ho?t d(\ng lien t\lc. Gia dinh nay 
ph\l thu(\c chu y€u vao vi?c Cong ty c6 thB (i) dam phan v&i cac ben cho vay va cac trai chu dB tai du true l?i cac khoan ng 
g6c va nq lai khi d€n h?n, th\fc hi?n hoan d6i nq va d€ xufit phuong an dB hoan d6i trai phi€u thanh c6 phi€u (ii) ban cac tai 
san theo muc gia ban dµ ki€n, (iii) thu dugc ti€n tu cac san phfrm dli ban va dg ki€n ban thu(>c cac dg an dang triSn khai, (iv) 
nh~n dugc ngubn tin dl,lng b6 sung tu cac ngan hang, va cac c6 dong Jan cam k€t se h6 trg tai chinh cho Cong ty khi dn thi€t. 

Nhfrng di€u ki?n nay cho thfiy sg tbn t?i cua ySu t6 khong chk ch~n tr9ng ySu c6 thB d§n d€n nghi ngo dang kB v€ kha nang 
ho?t d(>ng lien tl,lc cua Cong ty. Cong ty c6 thB c6 kha nang khong th\fc hi?n thanh cong m(\t hoi,1c nhi€u k€ ho?ch cua Cong 
ty, k€t hgp v&i cac sg ki?n va di€u ki?n khac trong tuong lai, c6 th€ khiSn Cong ty khong thB ti€p tl,lc ho?t d(\ng lien tl,lc. Do 
d6, Cong ty c6 th€ khong thu h6i duqc gia tri tai san va thanh toan duqc cac khoan nq phai tra cua minh trong di€u ki?n kinh 
doanh binh thuang cua Cong ty trong it nhfit 12 thang t&i kB tu ngay cua bao cao tai chinh rieng gifra nien d(\ nay. 

Ccic thuy€t minh nay la b9 phqn hr;,p thanh ccic Bao ccio tai chinh. Trang 17 



CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH nAo cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 

Cho kj; ki toan 06 thang tldu niim 2026 

1.10. Gia djnh ho;it dqng lien tt,1c trong vi~c I~p bao cao tai chinh (ti8p theo) 

M§u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/1T-BTC 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Cac gia djnh chinh va y€u tfl khong ch~c ch~n mang tinh trc,mg y€u vS bo~t d<)ng lien t\.lc bao g6m: 

(i) Dam pban tbanb cong v6i cac ben cho vay va cac trai chu d€ tai du true I~i cac khoan nq gflc va nq lai khi dSn h?n. 

T~i ngay 30 thang 06 nam 2026, t6ng du nq vay va trai pbiSu clia Cong ty Ia 28.824 ty d6ng, (t~i ngay 31 thang 12 nam 2025: 
t6ng du nq vay va trai pbiSu 31.306 ty d6ng). Trong d6:: 

- Tu ngay 01 thang 07 nam 2026 d€n ngay pbe chu!n bao cao tai cbinh rieng gifra nien d<) nay, Cong ty da ghi nh~n giam 
them 409 ty d6ng tren du nq gflc. 

- Cong ty chua tb8 thanh toan m<)t sfl khoan vay da dao h?n, c6 t6ng du nq gflc 11.967 ty d6ng. Cong ty hi~n dang trong qua 
trinh dam phan v6i cac ben cho vay va trai chli vs phuang an gia h?n thoi gian thanh toan, va da duqc cac ben cho vay va trai 
chu d6ng y gia h~n m<)t ph§n v6i sfl ti Sn 3 .244 ty d6ng. 

- Dfli v6i phfin du nq con l?i, Cong ty ti€p t\.lc dam pban v6i cac ben cho vay va trai chu nh~m ca du l?i cac nghla V\l nq dSn 
h~n va qua h?n. Cong ty dang tri8n khai cac phuang an huy d<)ng vfln thong qua vi~c chao ban c6 phiSu cho c6 dong hi~n hfru 
theo Nghi quy€t sfl 16/2026-NQ.DHBCD-NVLG va pbat hanh c6 phiSu rieng le cho nha dfiu tu chung khoan chuyen nghi~p 
theo Nghi quy€t sfl 18/2026-NQ.BHBCD-NVLG, duqc D~i h<)i d6ng c6 dong thong qua ngay 02 thang 07 nam 2026, trong 
d6 uu tien st'r d\lllg ngu6n vfln thu duqc d8 thanh toan cac khoan nq, trai phi€u cua Cong ty va cac cong ty con. Ban T6ng 
Giam dflc danh gia r~ng Cong ty c6 kha nang huy d<)ng cac ngu6n vfln dn thi€t va d?t duqc cac th6a thu~n phu hqp v6i cac 
chli nq d8 dap ung cac nghia V\l tai chinh dSn h?n. 
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(ii) Trong kS ho?ch ban tai san v6i t6ng sfl ti Sn 9 .150 ty d6ng dS hoan thanh nghia v1,1 nq, Cong ty da ban thanh cong toan b(I --;:<' 

tai san theo kB ho?ch da dS ra. ~ 

(iii) Thu tiSn thanh cong tu cac san ph§m da ban va d\l' ki8n ban duqc 6 cac d\l' an dang tri8n khai. 

Cong ty ky vc,mg se d?t duqc cac mflc pbap ly nb!t djnb trong nam 2026 cho m1,1c tieu ban hang cua minh trong 12 thang tiSp 
theo g6p phfin dam bao cho vi~c thu tiSn tu cac hqp d6ng da ky v6i khach hang va vi~c tiSp t\.lC ban ra cac san ph§m m6i theo 
kS ho~ch. Ngu6n tiSn thu duqc se duqc Cong ty sfr di,mg tai trq cho cac d\l' an dang phat triSn va duy trl cac ho?t d9ng kinh 
doanh thong thuong trong 12 thang tiSp theo. 

(iv) NMn duqc ngu6n tin d\lllg b6 sung tu cac ngan hang 

Ngan hang Nha nu6c (NHNN) d~t ra nhiSu giai phap chinh sach tiSn t~ (CSTT) trong nam 2026, huang t6i m1,1c tieu GDP 
tang tu 10% tra len, ki8m soat l?m phat 6 mfrc khoang 4,5% va thuc dfiy phat triSn bSn vfrng. NHNN da ban hanh Chi thi 
0 1/CT-NHNN nam 2026 (ngay 09/01/2026), t~p trung vao m9t sfl giai phap tn;mg tam. £>€ thuc dfiy tang truang tin d1,1ng hqp 
Iy, m1,1c tieu tang truong tin d\lllg nam 2026 d\l' ki€n d?t khoang 15%. NHNN se chu d(lng di€u chinh linh ho?t chi tieu tin 
d\lllg cho cac ngan hang phu hqp v6i di~n biSn kinb ti th\l'c t8, dam bao dong vfln chay m?nh vao san xu!t kinh doanh, d6ng 
thoi ki€m soat ch~t tin d\lllg dfli v6i cac linh V\J'C tiSm fin rui ro. Cac ngan bang trong nu&c cam k8t ti€p t\.lC h6 trq tai chinh d€ 
triSn khai cac d\l' an clia Cong ty va tbanb toan cbo cac khoan nq nha cung c!p khi d€n h?n, 

(v) Cac c6 dong l&n khac se cung dp h6 trq tai chinh cho Cong ty kbi ck thiSt: 

Cac c6 dong Ian se cung dp b6 trq tai chinh cho Cong ty khi c§n thi€t nhu trong cac thu cam kSt b6 trq tai chinh da ky nh~m 
giup Cong ty tbanb toan cac khoan nq d€n h?n khi dn tbiSt va d€ Cong ty duy tri ho?t d(mg lien t\.lc it nh!t trong 12 thang 
tiSp theo k€ tu ngay bao cao tai chinh rieng nay duqc phe chufin. Ban T6ng Giam dflc tin tuang r~ng cac cam kSt h6 trq tai 
chinb nay se duqc th\l'c hi~n kip thoi khi Cong ty c§n d€n S\l' h6 trq tai chinb tu cac c6 dong Ian. 

Cac thuyit minh nay la b9 pht;in h9'p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang /8 



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

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIU A NIEN D<) 

Cho Icy k€ toan 06 thang adu niim 2026 

1.10. Gia djnh ho,t dqng lien t1_1c trong vifc l~p bao cao tai chinh (ti€p theo) 

(vi) Cac gia dinh khac: 

• Cac bi~n phap c1,1 th€ cua Chinh phu nhim h6 trq ph1,1c h6i thi truang b!t d9ng san. 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong LLr s6 99/2025/TT-BTC 

Dan vi tinh: D6ng Viit Nam 

- Chinh phu ciing thanh l~p t6 cong tac bao g6m nhi€u ca quan dia phuang c6 lien quan d€ giup giai quyBt tlnh tri;ing phap ly 
cua cac d\f an b§t d9ng san. Ban T6ng Giam d6c tin ring S\I' h6 trq tu Chinh phu se tiBp tl,lc mi;inh me d€ giup cong ty hoan 

thanh cac d\l' an d€ ban. 

Tu cac yBu t6 neu tren, H9i d6ng Quan tri va Ban T6ng Giam df>c tin ring Cong ty se c6 du ngu6n vbn luu d9ng cho hoi;it 
d9ng kinh doanh cua Cong ty va c6 kha nang dap ung cac nghia V\l dBn hi;in cua Cong ty trong 12 thang t6'i k€ tu ngay pbe 
chuftn bao cao tai chinh rieng gifra nien d9 nay. Theo d6, Ban T6ng Giam df>c danh gia ring bao cao tai chinh rieng gifra nien 
d9 cua Cong ty cho ky kB toan 06 thang d§u nam 2026 duqc l~p tren ca so doanh nghi~p hoi;it d9ng lien tl,lc la phu hqp. 

II. NIEN D(> KE TOAN, DON VJ TIEN Tl): SU DVNG TRONG KE TOAN 

11.1. Nien dq k€ toan 

Nam tai chinh cua Cong ty bit d§u tu ngay O 1 thang O 1 va kBt thuc ngay 31 thang 12 hang nam. 

II.2. Do·n vj ti~n tf sir d1_1ng trong k€ toan 

Dan vi ti€n t~ sfr di,mg trong kB toan cua Cong ty Ia D6ng Vi~t Nam (VND). 
Trong ky kB toan, Cong ty khong c6 thay d6i v€ don vi ti€n t~ sfr dl,IIlg trong kB toan so v6'i nam tru6'c. 

m. cHuAN Ml/C v A CHE D() KE TOAN Ar DVNG 

ITI.1. Ch€ dq k€ toan ap d1_1ng 

Cong ty ap dl,IIlg cac Chu§n mvc k€ toan Vi~t Nam, Ch€ d9 kB toan doanh nghi~p theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 
27 thang IO nam 2025 cua B9 Tai chinh "Thong tu 99" va cac quy dinh phap ly c6 lien quan trong vi~c l~p va trinh bay Bao 
cao tai chinh rieng. 

ill.2. Tuyen b6 v~ vifc tuan thu chuin ffi\J'C k€ toan va ch€ dq k€ toan. 

Cong ty cam kBt ring Bao cao tai chinh rieng da dugc l~p va trlnh bay phu hqp v6'i cac Chu§n m\fc kB toan Vi~t Nam, Ch€ d9 
kB toan doanh nghi~p va cac quy djnh phap lu~t c6 lien quan. Bao cao tai chinh phan anh trung thvc va hqp ly tlnh hlnh tai 
chinh rieng, k€t qua hoi;it d9ng kinh doanh rieng va luu chuy€n ti€n t~ rieng cua Cong ty. 

Vi~c l\fa ch9n sf> li~u va thong tin dn phai trlnh bay trong ban ThuyBt minh bao cao tai chinh rieng gifra nien d9 duqc thvc 
hi~n theo nguyen tile tr9ng y€u quy dinh t~i Chu§n ID\l'C kB toan Vi~t Nam sf> 21 "Trinh bay bao cao tai chinh". 

Cac thuy€t minh nay la bp ph{in h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 19 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 
Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu- st5 99/2025/JT-BTC 

Dan vi tfnh: fJ6ng Vi¢t Nam 

IV. cAc cHiNH sAcu KE TOAN, lfoc TiNH KE TOAN VA cAc QUY DJNH PHAP LU~T co LIEN QUAN AP 
DVNG 

IV.I. Cac lo~i ty gia h6i doai ap dt_mg trong k~ toan 

Vi?c quy d6i ngo?i t? duqc th\l'c hi?n theo ty gia giao djch th\l'C tS, phu hqp v6i ban ch§t giao djch. Cac nghi'a V\l thuS lien 
quan dSn giao djch bing ngo?i t? duqc th\l'C hi?n theo quy dinh ctia phap lu~t vB thus. 

Ty gia giao djch th\fc t~: Duqc l\l'a ch<;m ty gia giao djch th\l'C tS t?i ngay giao djch la ty gia mua ban chuy€n khoan trung 
binh (hoi)c ty gia x§p xi chenh !?ch khong vuqt qua +/-1 % so v6i ty gia mua ban chuy€n khoan trung binh) ctia ngan hang 
thucmg m?i nai thuong xuyen c6 giao djch. Vi?c sir di,mg ty gia x§p xi phai dam bao khong lam anh hm'mg tr9ng ySu dSn bao 
cao tai chinh. 

Ty gia h6i doai l\fa ch911 ap d1,mg khi ki toan chenii !~ch ty gia phat sinh trong ky 

Cac giao djch bing ngo?i t? duqc quy d6i theo ty gia giao djch th\l'c ts t?i thoi di€m phat sinh hoi)c theo ty gia trong hqp d6ng 
(nSu c6). Cac khoan nMn tru6c, tra tru6c duqc ghi nMn theo ty gia t?i thai di€m thanh toan. Cac khoan m1,1c tiBn t?, cong nq 
va v6n chu si'J huu duqc ghi nh~n theo ty gia t?i thoi di€m phat sinh va ap d1,1ng nh§t quan cho ca ben Nq va ben C6. 

Ty gia h6i doai khi danh gia l~i cac khoan ffi\JC ti€n t~ co g6c ngo~i t~ 

/ 

\ 

Cac khoan m1,1c tiBn t? c6 g6c ngo?i t? la cac khoan duqc thu h6i hoi)c pbai thanh toan bing ngo?i t?, bao g6m: TiBn va tucmg 
ducmg t~Bn: ti€n mi)t,_ ti€n giri, phai thu, phai tra bing _ngo?i t? (khong bao g6m khoim tra tru6c, nh~n tru6c, trir khi ch&c ch&n ~ 
se thu hoi/hoan tra bang ngo?i t?) va cac khoan vay bang ngo?i t?. t;>' 

T?i ng~y kSt thuc ky kS toan, Cong ty danh gia i?i s6 du cac khoan m1,1c tiBn t? c6 g6c ngo?i t? theo ty gia giao dich th\l'c ts t?i TA 
thoi diem l~p Bao cao tai chinh rieng, la ty gia mua - ban chuy€n khoan trung binh ctia ngan hang Ngo?i Thuang Vi?t Nam • 
nai Cong ty thuong xuyen giao djch. Ty gia quy d6i t?i ngay 30/06/2026: 26.286 VND/USD. b 

• ~ 

Chenh !?ch ty gia phat sinh trong ky tir cac giao djch bing ngo?i t? duqc ghi nh~n vao doanh thu hoi)c chi phi tai chinh. ~ 
Chenh !?ch ty gia phat sinh do danh gia i?i cac khoan m1,1c tiBn t? c6 g6c ngo?i t? t?i ngay kSt thuc ky kS toan duqc xac djnh 
tren ca s6 bu tru gifra lai va 16 va duqc ghi nh~n vao kSt qua ho?t d9ng kinh doanh. 

Cong ty khong th\l'c hi?n v6n h6a cac khoan chenh l?ch ty gia h6i doai vao gia tri tai san do dang. 

IV.2. Nguyen tiic ghi nh~n cac khoan ti~n va cac khoan tu·o-ng du·o-ng ti~n 

Ti€n bao g6m ti€n mi)t, tiBn giri khong ky h?n. 

Cac khoan tu·O'ng du·o-ng ti€n Cac khoan tuang ducmg tiBn la cac khoan dfiu tu ngful h?n c6 thai h?n thu h6i khong qua 3 
thang (tiBn giri c6 ky h?n g6c khong qua 3 thang va lai d\l' thu ctia cac khoan tiBn giri nay) k€ tir ngay dfiu tu, c6 kha nang 
chuy€n d6i d~ dang thanh m9t luqng tiBn xac djnh va khong c6 rui ro trong vi?c chuy€n d6i thanh ti€n t?i thoi di€m kSt tbuc 

Cac khoan ti€n duqc ghi nh~n theo gia trj th\l'c tS; c~c khoan c6 g6c ngo?i t? duqc quy d6i va danh gia i?i theo ty gia giao 
djch th\l'c tS theo quy djnh hi?n hanh. 

D6i v6i cac khoan ti€n va tucmg duang ti€n Cong ty bi h?n ch@ sir d1,1ng thl khong trlnh bay t?i khoan nay ma trlnh bay t?i Tai 

san ng&n h?n khac. 

IV.3. Nguyen tiic ki toan cac khoan dfiu tu· tai chinh 

IV.3.1. Cac khoan dfiu hr niim gifr d~n ngay dao h~n 

Cac khoan dfiu tu nfun gifr d@n ngay dao h?Q bao g6m tiBn giri c6 ky h?n, cac khoan cho vay, lai ti€n giri, lai cho vay, hqp 
d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) huang lqi fch c6 djnh ma khong ph1,1 thu9c vao k@t qua kinh doanh cua BCC (BCC c6 ban 
ch§t cho vay v6n) va cac cong c1,1 nq khac ma Cong ty c6 y dinh va kha nang n&m gifr d@n ngay dao h?n nhim thu lai. Cac 
khoan dfiu tu nay khong bao g6m cac cong c1,1 tai chinh n&m gifr cho m1,1c dich kinh doanh. T?i ngay k@t thuc ky k@ toan, cac 
khoan dfiu tu duqc phan lo?i la tai san ngin h\lll ho~c dai h?n can cu vao thoi h?n con l?i dSn ngay dao h?n. 

Cac khoan dfiu tu n&m gifr dSn ngay dao h?n ghi nh~n ban dfiu theo gia g6c (gia mua va chi phi giao djch). Doanh thu lai 
duqc ghi nh~ vao doanh thu ho?t d9ng tai chinh theo nguyen t&c d6n tich d\l'a tren thoi gian n&m gifr va lai su§t th\l'c tS. Khi 
dao h?n hoi)c thanh ly tru6c h?n, chenh l?ch gifra gia tri thu h6i va gia tri ghi s6 (sau khi tru d\l' phong va chi phi lien quan) 
duqc ghi nh~n vao doanh thu ho?t d9ng tai chinh trong ky. 

Cac thuyh minh nay la b(j pht,in h(Jp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 20 
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IV.3. Nguyen tiic k~ toan cac khoiin dftu tu· tai chinh (ti~p theo) 

IV.3.1. Cac khoan d§u ttr niim giir d~n ngay dao h;m (ti~p theo) 

M§u s6 B 09a - DN 
Thong tU' s6 99/2025/JT-BTC 

fJ(Jn vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

T?i thoi diSm l?p Bao cao tai chinh rieng gifra nien d9, n€u c6 d§u hi~u ho?c b~ng chung cho thfry m9t ph§n ho?c toan bQ 
khoan d§u tu nilm gifr d€n ngay dao h?n cua doanh nghi~p c6 kha nang khong thu h6i duqc, Cong ty thµc hi~n trfch l?p dµ ~ ,,,,. 
phong tbn thfit theo quy dinh hi~n hanh. Khoan dµ phong duqc ghi nh?n vao chi phi tai chinh trong ky. )-~ 

IV.3.2. Dfiu tu-vao cong ty con; cong ty lien k~t 
. .; 

Dftu tu- vao cong ty con phan anh gia tri cac khoan d§u tu trµc ti€p t?i cac dun vi c6 tu each phap nhan va h?ch toan d(>c l~p .. ~ 
ma Cong ty nilm quy€n kiSm soat. Quy€n nay duqc xac l?P khi Cong ty so huu tren 50% quy€n biSu quy€t ho?c c6 quy@n chi ~ 
ph6i cac chinh sach tai chinh va ho?t d9ng cua ben nh?n d§u tu nhim thu duqc lqi fch kinh t€ tu cac ho?t d9ng cua ben nh?n 
d§u tu d6. Vi~c xac djnh quy€n kiSm soat dµa tren ban ch§t thµc t€ cu.a m6i quan M, m◊t khoan d§u tu v§n duqc phan lo?i la 
cong ty con duty I~ so hfru du&i 50% n€u Cong ty nilm quy€n chi ph6i thµc t€, va nguqc l?i. 

Cong ty lien k~t la doanh nghi~p ma Cong ty c6 anh huong dang kS nhung khong c6 quy€n kiSm soat. Anh huong dang kS 
thuong duqc thS hi~n thong qua vi~c n~m gifr tir 20% d€n du&i 50% quy€n biSu quy€t ho~c c6 k.ha nang tham gia vao cac 
quy€t dinh v€ chinh sach tai chinh va ho?t d9ng cua don vi duqc d§u tu. 
Cac khoan d§u tu nay duqc ghi nh?n ban d§u theo gia g6c, bao g6m gia mua c(>ng cac chi phi lien quan trµc ti€p d€n giao 
djch. 

~ • 0 
Vi~c xac djnh quySn kiSm soat va anh huong dang kS duqc thµc hi~n tren ca so ban chfit giao djch t?i thoi diSm l?P Bao cao ~ 
tai chinh rieng va khong bj anh huong Mi k€ ho?ch thanh ly trong tuung lai. Truong hqp quySn nay bi h?n ch€ boi cac y€u t6 CC 
phap ly ho~c di6u hanh, Cong ty danh gia theo thµc t€ dS phan lo?i khoan dfiu tu. Khi khong con quySn kiSm soat ho~c arih _

1 
CC 

huong dang kS, khoan d§u tu duqc ghi giam; chenh !~ch gifra gia tri thu h6i va gia tri ghi sb duqc ghi nh?n vao k€t qua tai • : 

chinh trong Icy. N( 
T?i thoi diSm k€t thuc ky k€ toan, Cong ty danh gia kha nang tbn thfrt cua cac khoan d§u tu vao cong ty con, cong ty lien k€t ¼(5 
tren co so cac bing chung khach quan va thong tin hi~n c6, bao g6m tinh hinh 16 lily k€, suy giam gia tri tai san ho?c kha ~ 
nang thu h6i v6n cua dun vi duqc d§u tu. Dµ phong duqc trich l?P khi gia tri c6 thS thu h6i cua k.hoan d§u tu th§p hun gia tri 
ghi sb. Gia tri c6 thS thu h6i duqc xac dinh tren ca so gia tri hqp ly (n€u xac dinh duqc) ho~c gia tri tai san thufin cua dun vi 
duqc d§u tu (duqc xac dinh tren w so tinh hinh tai chinh, k€t qua ho?t d(>ng kinh doanh va kha nang t?o dong ti6n t:rong 
tuung lai cua don vi nh?n d§u tu). K.hoan dµ phong duqc ghi nh?n vao chi phi tai chinh trong Icy va duqc hoan nh?P khi 
nguyen nhan d§n d€n vi~c trich l?p khong con. 

Vi~c trich l?p dµ phong tbn th§t d6i v&i khoan d§u tu vao cong ty con, cong ty lien k€t duqc thµc hi~n can cu vao Bao cao tai 
chinh hqp nh§t cua doanh nghi~p duqc d§u tu. Truong hqp dun vi duqc d§u tu la doanh nghi~p d(>c l?p khong c6 cong ty con, 
vi~c trich l?P dµ phong duqc can cu vao Bao cao tai chinh rieng cua doanh nghi~p duqc d§u tu. 

IV.3.3. D§u tu- vao clo·n vj khac 

Dfiu tu k.hac phan anh gia tri hi~n c6 va bi€n d9ng tang, giam cua cac khoan d§u tu ngoai cac khoan d§u tu vao cong ty con, 
cong ty lien doanh va cong ty lien k€t. Cac k.hoan d§u tu nay bao g6m: 

D§u tu g6p v6n vao dun vi khac: Phan anh cac khoan d§u tu vao cong c1,1 v6n ma Cong ty khong c6 quySn kiSm soat, khong 
c6 quySn d6ng kiSm soat va khong c6 anh huong dang kS d6i v&i ben duqc d§u tu. 

Cac khoan d§u tu khac duqc ghi nh?TI ban d§u theo gia g6c, bao g6m gia mua va cac chi phi lien quan tn,rc ti€p khi mua. Sau 
ghi nh?n ban d§u, cac khoan d§u tu duqc theo doi theo gia g6c trir dµ phong tbn th§t (n€u c6). C6 tuc, lqi nhu?n duqc chia 
tru&c ngay d§u tu duqc ghi giam gia tri khoan d§u tu, sau ngay d§u tu duqc ghi nh?n vao doanh thu ho?t d(>ng tai chinh; 
Khi thanh ly, nhuqng ban, chenh l~ch gifra gia tri thu h6i va gia tri ghi sb duqc ghi nh?n vao doanh thu ho?c chi phi tai chinh 
trong ky. 

Dµ phong t6n thfit d6i v&i khoan d§u tu ma nha d§u tu n~m gifr lau dai (khong phai la cac khoan d§u tu vao chfrng khoan 
kinh doanh, d§u tu vao cong ty con, lien doanh, lien k€t), vi~c l?p dµ phong duqc thµc hi~n nhu sau: 

- Dµ phong tbn th§t d6i v&i khoan d§u tu khong xac dinh duqc gia tri hqp ly t?i thoi diSm bao cao, vi~c l?p dµ phong duqc 
thµc hi~n can cu vao 16 h1y k€, suy giam gia tri tai san ho?c kha nang thu h6i v6n cu.a don vi duqc d§u tu. 

Ccic thuyit minh nay la b(i ph(in h()'p thanh ccic Bcio ccio tai chinh. Trang21 
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IV.4. Nguyen tic kt toan nq· phai thu 

M§u s6 B 09a - DN 
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.f 

C 

~ 

~ 

* 
Cac khoan phai thu phan anh quyBn doi tiBn ho~c lc_yi ich kinh tB ctia Cong ty tu cac d6i tuQ'l1g phat sinh tu cac giao djch da ~ 
th\lc hien. Khoan phai thu duc_yc xac dinh theo gia trj g6c, theo doi chi tiBt theo d6i tuc_yng va ky h~n. T~i ngay kBt thuc ky kB " 
toan, cac khoan phai thu duc_yc trinh bay theo gia tri g6c sau khi trir di d\l phong phai thu kh6 doi (nBu c6) dli trich i?p. 

Cac khoan phai thu dm;rc phan lo~i thanh ngk h~ ho~c dai h~n can cu vao ban ch§t khoan phai thu va thoi gian thu h6i d\l ~ 
kiBn khong qua ho~c tren 12 thang k€ tir ngay kBt thuc ky kB toan. ~ 

Cac khoan phai thu ctia Cong ty bao g6m: 
~ 

·t. 
Phiii thu cua khach hang la cac khoan nc_y phat sinh tir doanh thu vB ban san ph§m, hang h6a, b§t d(>ng san d§u tu, cung dp .J 
djch V\l, tai san c6 dinh, cac khoan d§u tu tai chinh va cac giao djch khac v&i khach hang, trong d6 quyBn thu tiBn chi ph\J 
thu9c vao yBu t6 thoi gian. 

Phiii thu khac bao g6m cac khoan phai thu phat sinh ngoai ho~t d9ng ban hang, cung c§p djch V\l nhu ho~t d9ng d§u tu ciia 
doanh nghiep vao hc_yp d6ng hc_yp tac kinh doanh (BCC), cac khoan b6i thuong va cac khoan phai thu khac theo quy djnh. D6i 
v&i cac khoan phai thu khac c6 gia tri tr9ng y€u, Cong ty th\J'c hien theo doi va thuy€t minh chi tiBt vB ban ch§t giao djch, gia 
tri, thoi gian phat sinh, thoi h~n hoan tra/thu h6i, tinh tr~ng qua h~n (nBu c6) va cac diBu khoan lien quan theo quy dinh hien 
banh. 

D1.r phong phai thu kh6 doi: Cong ty danh gia kha nang thu h6i cac khoan phai thu d\fa tren cac bing chung khach quan 
nhu: tinh tr~g nc_y qua h~n, nang i\J'C tai chinh ctia khach nc_y va cac d§u hieu suy giam kha nang thanh toan khac. D\l' phong 
duc_yc trich l?p d6i v&i cac khoan nc_y qua h~ ho~c nc_y chua dBn h~n nhung c6 bing chfrng cho th§y c6 th€ khong thu h6i duc_yc ~ 
m(>t phfin ho~c toan b9 gia trj. Muc trich l?P duc;rc xac djnh can cu vao thoi gian qua h~n bo~c mfrc t6n th§t khong thu h6i NG 
duc;rc u&c tinh d6i v&i tung khoan phai thu tbeo quy djnh hien hanh. Khoan d\l' phong duc;rc ghi nh?n vao chi phi quan ly PH . 
doanh nghiep trong ky. Viec hoan nh?p duc;rc th\fc hien khi s6 d\l phong dn i?P tb§p hon s6 du d\l phong hien c6 tren s6 kB i N ~ 
~an. , ~ 

IV.5. Nguyen tic kt toan hang t6n kho l V, 
B§t d9ng san duc;rc mua ho~c duc_yc xiiy dt,mg d€ ban trong qua trinh ho~t d9ng binh thuong ciia Cong ty, khong phai cho thue ~ 
d€ cha tang gia, duc;rc ghi nh?n la hang t6n kho b§t d9ng san theo gia th§p hon gifra gia thanh d€ dua m6i san ph§m dBn vi tr! 
va diBu kien hien t~i va gia tri thufin c6 th€ th\lc hien duc_yc. 

Gia thanh ctia hang h6a ho~c hang t6n kho ciia b§t d9ng san bao g6m chi pW tr\J'c tiBp t~o thanh b§t d9ng san va chi phi 
chung duc_yc phiin b6 tren ca sa dien tich tuong frng ciia b§t d9ng san d6, C\J th@ nhu sau: Chi phi tiBn su d\Jng d§t va ti@n thue 
d§t; Chi phi xiiy d\fng hoan tra cho nha thfiu; va chi phi lai vay, chi phi tu v§n, thiBt kB, chi phi san l§p, dBn bu giai ph6ng m~t 
bing, chi phi quan ly xiiy dt,mg chung, va cac chi phi lien quan khac. 

Gia v6n ciia b§t d9ng san da ban duc;rc ghi nh?n tren bao cao kBt qua ho~t d9ng kinh doanh theo phuong phap th\lc tB dich 
danh. 

Hang tbn kho khac chti yBu bao g6m nguyen v?t lieu va cong C\J d11ng C\J. Gia g6c duc_yc xac djnh tren ca s& binh quiin gia 
quyBn va bao g6m t§t ca cac chi phi mua, chi phi ch€ biBn va cac chi phi khac c6 duc_yc hang t6n kho a dia di@m va tr~g thai 
hien t~i. Trong truong hc_yp cac san phfim duc_yc san xu§t, gia g6c bao g6m t§t ca cac chi phi tr\lc ti€p va chi phi san xu§t chung 
d\la tren mfrc d9 ho~t d9ng binh thuong. 

Phlfong phap h~ch toan hang t6n kho: Hang t6n kho duc_yc h~ch toan theo phuong phap ke khai thuong xuyen, theo d6 cac 
nghiep Y\J nh?p, xu§t va t6n kho duc;rc phan anh thuong xuyen, lien t\Jc tren s6 kB toan. 

Phu·ong phap trich l~p di}' phong giam gia hang t6n kho: D\l pbong giam gia hang t6n kbo duc;rc trich l?p khi c6 bfulg 
chfrng cho th§y gia tri thu§n c6 th@ th\lc hien duc;rc ciia hang t6n kho th§p hon gia g6c. Gia tri thu§n c6 th€ th\fc hien duc;rc 
duc;rc xac djnh tren co s& gia ban u&c tinh trong diBu kien kinh doanh binh thuong trir (-) chi phi u&c tinh d@ hoan thanh san 
pbfim va chi phi u6c tinh dn thi€t dB tieu th\J. Khoan d\f phong duc;rc ghi nh?n vao gia v6n hang ban trong ky. Viec trich l?p 
va hoan nh?p duc_yc thtJc Wen tren ca sa so sanh gifra s6 di! phong phai i?p va s6 du d\l' phong da ghi nh?n. 

Cac thuyit minh nay la b(i ph¢n h,;,p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 22 



CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU' DJA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/TT-BTC 

BAN THU-YET MINH nAo cAo TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN D() 

Cho ky ki toan 06 thang tidu nam 2026 Dan vj tinh: D6ng Vi~t Nam ~ 

IV.6. Nguyen tic ghi nh~n va khfiu hao tai san c6 djnh, bfit dqng san d:iu tu· va chi phi d:iu tU' xay dt_fng CO' ban d6' dang ( 
IV.6.1. Nguyen tick~ toan tai san c6 djnh ("TSCD") hfru hinh 0 

~ 

TSCD hfru hinh la nhfrng tai san c6 hinh thai v~t ch§t do Cong ty n~m gifr dB su d\lllg cho hoi.it d9ng san xu§t, kinh doanh, ~ 

th6a man d6ng thai cac tieu chu§n ghi nh~n theo quy dinh hi~n hanh, bao g6m: ch~c ch~ thu dugc lgi ich kinh t€ trong tuong 
lai, nguyen gia dugc xac dinh m(lt each dang tin c~y, c6 thai gian su di,mg tren O 1 nam va c6 du tieu chu§n gia tri theo quy \) 

dinh hi~n hanh. ~ 

TSCD hfru hinh dugc ghi nh~n theo nguyen gia trir di(-) gia tri hao mon IUy k€. Nguyen gia la toan b9 cac chi phi ma doanh 
nghi~p phai b6 ra dB c6 dugc TSCD tinh d€n thai diBm dua tai san d6 vao tri.ing thai sgn sang sir di,mg theo d\f tinh. Cac chi 
phi phat sinh sau ghi nh~n ban d§u chi dugc ghi tang nguyen gia TSCD n€u cac chi phi nay ch~c ch~n lam tang lgi ich kinh t€ 
trong tuong lai do sir dl,lilg tai san d6. Cac chi phi khong th6a man diBu ki~n tren dugc ghi nh~n la chi phi trong ky. 

Nguyen gia TSCD hfru hinh mua sim bao g6m gia mua tru (-) cac khoan dugc chi€t kh§u thuong mi.ii ho?c giam gia, cac 
khoan thu€ (khong bao g6m cac khoan thus dugc hoan Ii.ii) va cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p d€n vi~c dua tai san vao tri.ing 
thai sgn sang sir d\lng, nhu chi phi l~p d?t, chi.iy thfr, c_huyen gia va cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p khac. Tai san c6 dinh la nha 
cfra, v~t ki€n true g~n liBn v6i quyBn sir d\lng d§t thi gia tri quySn sir d\lllg d§t dugc xac djnh rieng bi~t va ghi nh~n la tai san 
cf> dinh vo hinh. . Q 

;,>$. "1' 
Nguyen gia TSCD hfru hinh ti}' xay di.mg bao g6m gia tri quy€t toan cong trinh ho?c gia thanh thl,l'c ts c(lng v&i ca~~ ' ~( 
lien qu~n tn,rc ti€p dB dua tai san vao tri.ing thai sgn sang sir d\lllg; 1~ phi tru6c bi.i (n€u c6) va chi ~hi di vay lien quan 't;p.~cc't -~ * 
dugc von h6a theo quy dinh ?i~n hanh. Tru@g h<.:P tai san da dua vao sfr dl,lilg nhung chua quyet toan, nguyen gia <%%' h1 ~ 
nh~n theo gia ti.im tinh va dieu chinh sau khi quyet toan. Cac khoan Iai n9i b9 va cac chi phi khong hgp ly ho?c vcygt ·t 
binh thu@g khong dugc tinh vao nguyen gia. \ ~ 

- ~ 
IV.6.2. Nguyen tic k~ toan TSCD vo hinh ·-:,·l• 

TSCD vo hinh la cac tai san khong c6 hinh thai v~t chit do Cong ty n~m gifr dB sir d\lllg trong hoi.it d9ng san xu§t, kinh 
doanh, cung c§p djch V\J ho~c cho thue, th6a man cac tieu chu§n ghi nh~n theo quy djnh hi~n hanh. 

TSCD vo hinh dugc ghi nh~n theo nguyen gia tru di(-) gia tri hao mon IUy k€. Nguyen gia cua TSCD vo hinh la toan b9 cac 
chi phi ma doanh nghi~p phai b6 ra dB c6 dugc TSCD vo hinh tinh d€n thai diBm dua tai san d6 vao tr1,1ng thai c6 kha nang 
hoi.it d9ng theo each tht'.rc d\l' dinh cua doanh nghi~p. Cac chi phi phat sinh sau ghi nh~n ban d§u dugc ghi nh~n vao chi phi 
trong ky, tru khi lam tang lgi ich kinh t€ trong tuong lai va dugc xac dinh m(lt each dang tin c~y dugc v6n h6a vao nguyen gia. 

Nguyen gia TSCD vo hinh mua rieng bi~t bao g6m gia mua trir (-) cac khoan duqc chi€t kh§u thucmg mi.ii ho?c giam gia, 
cac khoan thus (khong bao g6m cac khoan thus duqc hoan Ii.ii) va cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p d€n vi~c dua tai san vao 
tr1,1ng thai c6 kha nang hoi.it d9ng theo each tht'.rc d\f djnh cua np doan. 

Nguyen gia TSCD vo hinh la quy~n sfr di.mg dftt: nguyen gia TSCD la sf> ti6n Cong ty da tra dB c6 dugc quySn sfr d\lng d§t 
hqp phap (g6m chi phi da tra cho t6 cht'.rc, ca nhiin chuy€n nhuQ'Ilg; chi phf dSn bu, giai ph6ng m~t bfulg, san Hip m~t b~ng, 1~ 
phi tru6c b1,1, ... ) ho?c theo th6a thu~n cua cac ben g6p v6n. Vi~c xac djnh TSCD vo hinh la quySn sfr di,mg d§t tuiin thu cac 
quy djnh cua phap lu~t c6 lien quan hu&ng diin ch€ d9 quan ly, sir d\lng va trich kh§u hao TSCD. 

IV.6.3. Nguyen tick~ toan b§t dqng san d§u tU' ("BDSDT") 

B§t d9ng san d§u tu bao g6m quySn sfr d\lng d§t, nha, m9t ph:in nha ho?c ca nha va d§t, ca scr hi.i t§ng do Cong ty n~m gifr 
nh~m m1,1c dich cho thue ho~c cha tang gia, khong sfr d\lng cho hoi.it dt)ng san xu§t, kinh doanh, quan ly ho~c dB ban trong ky 
kinh doanh thong thu@g. 

BDSDT dugc ghi nh~ ban d§u theo nguyen gia, bao g6m toan bt) chi phi thl,l'c t€ ho?c gia tri hqp ly cua tai san trao d6i dB c6 
duqc tai san d€n thai diBm dua vao sfr d\Jllg. Nguyen gia dugc xac dinh bao g6m gia mua, chi phf quySn sir di,mg d§t va cac 
chi phi lien quan trl,l'c ti€p dSn vi~c dua tai san d€n diSu ki~n d.n thi€t dB tai san c6 th€ hoi.it dt)ng theo each tht'.rc da dl,I' ki€n 
bcri Ban di€u hanh. Cac chi phi khong d.n thi€t dB dua tai san vao tr1,1ng thai ho?t d9ng, chi phi phat sinh tru6c khi tai san hoi.it 
dt)ng binh thu@g va cac chi phi b§t thu@g khong duqc tinh vao nguyen gia. Chi phi phat sinh sau ghi nh~ ban d§u duqc 
ghi nh~n vao chi phi trong ky, tru khi lam tang lqi ich kinh t€ trong tuong lai duqc ghi tang nguyen gia tai san. 

Cac thuyit minh nay la b9 phgn h(Jp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 23 
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IV.6. Nguyen tiic ghi nh~n va khiiu hao tai san c6 djnh, biit di}ng san diu hr va chi phi diu hr xay d\fng cO' ban do· dang Kt 

(ti~p theo) '!C 

IV.6.3. Nguyen tiic k~ toan biit di}ng san diu tu- ("BDSDT") (ti~p theo) 

Truong hqp c6 bing chfrng chic ch~ cho th§y BDSDT bi giarn gia so v&i gia tri thi trrrcmg va khoan giarn gia drrqc xac dinh 
rn(>t each dang tin c~y thl doanh nghi?p drrgc danh gia giam nguyen gia BDSDT va ghi nh~n khoan tbn thftt vao gia v6n hang 
ban; Truong hqp gia tri ph\lc hfii, drrgc ghi tang nhung khong vuqt qua gia g6c ban d§u. 

Vi?c chuy~n d6i gifra BDSDT, b§t d(>ng san chu s6 huu su dt,mg va hang t6n kho chi drrqc thµc hi?n khi c6 thay d6i In\lC dich 
SU d\lllg va khong larn thay d6i nguyen gia. BDSDT drrgc ghi giam khi c6 S\I thay d6i ffi\lC dich SU dl,lng, ban, thanh ly ho~c 
h€t thbi h~ thue tai chinh va hoan tra tai san. 

IV.6.4. Nguyen tiic k~ toan chi phi diu tu· xay d\fng co- ban ("XDCB") do· dang 

Chi phi tht,rc hi?n cac dµ an d§u tu XDCB (bao g6m rnua s~m, xay d\l'Ilg m&i, sua chfra, bao duong, nang dp, cai t;w TSCD) 
va tlnh hlnh quy€t toan chi phi d§u tu. Cac ho?t d(>ng d§u tu XDCB c6 th~ thµc hi?n theo phucmg th(rc giao th§u ho~c tt,r thµc 
hi?n; Truong hqp tµ thµc hi?n, tai khoan nay phan anh toan b(> chi phi phat sinh trong qua trinh xay lip, sua chfl'a theo quy 
djnh cua phap lu~t hi?n hanh. Cac chi phi phat sinh sau ghi nb~n ban d§u lam tang nang lµc ho~c keo dai thbi gian su dµng 

~ 
'c, 
~ 

cua TSCD drrqc ghi tang nguyen gia tai san. ~ 
.;.~ 

Chi cac chi phi lien quan tr\l'c tiBp va dn thiSt cho ho?t d(>ng d§u tu XDCB, phat sinh trong qua trlnh xay d\l'llg tai san d6/ c 1 

dang kh6ng bi gian do?n b§t thtrbng, m&i dugc v6n h6a vao gia tri TSCD ho~c BDSDT. Chi phi di vay dugc v6n h6a khi dap C 
frng di~u ki?n theo Chuful mµc kB toan Vi?t Narn s6 16. Trong giai do?n d§u tu xay dl,l'ng, chenh l?ch ty gia h6i doai khongIAP D 
ducrc v6n h6a. • 1 

Tr~ong hqp d\l' an da hoan thanb va dua vao sir d\lllg nhung chrra drrgc quyS~ toan, Cong ty ghi nh~n TSCD theo gia t?m tin~ 
va trich kh§u hao, sau d6 di€u chinh theo gia quySt toan drrqc phe duy?t. Truong hqp dµ an bi buy b6 ho~c phat sinh t6n th§t~ 
doanh nghi?p th\l'c hi?n thanb ly, thu hfii chi phi; ph§n chenh l?ch drrgc ghi nh~ vao chi phi khac ho~c xac djnh trach nhi?m 
bfii thuong d~ thu h6i. 

IV.6.5. Nguyen tiic k~ toan khiiu hao TSCD, BDSDT 

TSCD va BDSDT lien quan dSn ho?t d(>ng san xu§t, kinh doanh ho~c cho thue d€u phai trich kh§u hao theo quy djnh hi?n 
hanh. Chi phi kh§u hao drrgc ghi nh~n vao chi phi san xu§t, kinh doanh trong ky; truong hqp tai san pht,1c vµ ho:;tt d(>ng d§u tu 
XDCB thl drrgc tinh vao chi phi d§u tu XDCB. 

Cong ty ap dt,1ng cac phrrcmg phap kh§u hao TSCD va BDSDT theo phrrcmg phap dm:mg th~ng phan b6 d€u gia tri tai san 
trong su6t thbi gian su dµng hfru ich. Thai gian kh§u hao duqc xac dinh phu hqp v&i khung quy dinh cua B(> Tai chinb va 
di€u ki?n su dµng thµc tS cua Cong ty. 

ThO'i gian hfi'u d1.mg u·o·c tinh cua cac TSCD va BDSDT cho thue nhu· sau: 

Nha cua, v~t kiSn true 

May m6c, thiSt bi 

Phucmg ti?n v~n tai, thiSt bi truy€n d§n 

ThiSt bi, d\lllg Cl,l quan ly 

Phful rn€m, ban quy€n 

Cac tai san khac 

QuySn su dt,1ng d§t tau dai khong duqc trich kh§u hao. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph4n h<Jp thanh cac Bao cao tai chinh. 

05 - 50 nam 

03 - 20 narn 

04 - 08 nam 

03 - 08 nam 

03 - 07 nam 

02 - 03 nam 

Trang 24 
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IV.7. Nguyen tlic k@ toan cac lo:,i hQ'p d6ng h9·p tac kinh doanh (BCC) H 

Hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) la th6a thu~n gifra cac ben dB cimg thµc hi~n ho!,lt d9ng kinh tS ma khong thanh l~p • O 
phap nhan d9c l~p. Vi~c ghi nh~ kS toan ph\l thu9c vao ban chilt hqp d6ng va muc d9 kiBm soat cua doanh nghi~p (c6 ho~c r 
khong c6 quyBn d6ng k:iBm soat). 

Cong ty can cu vao diBu khoan va ban chilt cua hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) dB danh gia muc d9 kiBm soat, bao gbm 
vi~c xac din.h c6 hay khong quyBn d6ng k:iBm soat d6i v6i BCC, lam ca soap dl,lng phuang phap kS toan phu hqp. 

D6i voi tririmg hQ'p doanh nghitp Ia hen khong co quy~n d6ng ki~m soat BCC 

Can cu vao ban chilt va cac diBu khoan clia hqp d6ng, Cong ty xac dinh khoan d§u tu vao BCC la khoan mang 11,li lqi ich kinh 
tS du6i d!,ing lqi ich ph\l thu9c ho~c khong ph\l thu9c vao kSt qua ho\lt d9ng clia BCC dB ap dl,IIlg phuang phap kS toan phu 

hqp. 

1. Ben gop van (nha diu ttr) can cu vao ban chilt hqp d6ng, Cong ty ghi nh~ nhu sau: 

Truong hqp hubng lqi ich ph\l thu9c vao kSt qua kinh doanh cua BCC: Khoan g6p v6n duqc ghi nh~n la khoan d§u tu; thu 
nh~p duqc ghi nh~n theo ph§n lqi ich duqc chia. 

Truong hqp lqi ich c6 dinh, khong ph\l thu9c vao kSt qua kinh doanh: Cac khoan thu tu BCC duqc ghi nh~n theo ban chilt 
giao dich, C\J thB: d6i v6i cac khoan g6p b~ng tiBn thl doanh nghi~p kS toan nhu giao dich cho vay. = 144, 

D6i v6i cac khoan g6p v6n vao hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) ma theo diBu khoan hqp d6ng, Cong ty duqc huc'mg !qi ),NG 
ich ph\l thu9c vao kSt qua ho!,lt d9ng cua BCC nhung d6ng thai BCC c6 guy dinh muc !qi nhu~n t6i thiBu. Theo d6, Cong ty S PH, 
khong phai chju 16 tu cac ho!,lt d9ng nay nhung v§n duqc huong ph§n !qi ich vuqt khi kSt qua ho!,lt d9ng kinh doanh thu~n lqi. lAN I 
Cong ty danh gia cac khoan nay khong mang ban chilt cua khoan d§u tu g6p v6n chju rui ro va !qi ich nhu khoan d§u tu:1A 6 
Theo d6, cac khoan g6p v6n nay duqc ghi nh~n nhu m9t khoan cho vay. Thu nh~p tu cac khoan nay, bao g6m lqi nhu~n tb/0 V 
thiBu duqc dam bao va ph§n lqi ich vuqt (n€u c6) ph\l thu9c vao kSt qua kinh doanh BCC, duqc ghi nh~n vao doanh thu ho!,lt:S'Hc 
d9ng tai chinh phu hqp v6i cac diBu khoan cua hqp d6ng. -= 
2. Ben nh~n g6p v6n (hen k@ toan BCC) ghi nh~n cac giao djch theo ban chit kinh t@ cua h9·p d6ng. 

Truong hqp huong lqi ich ph\l thu9c vao kSt qua kinh doanh cua BCC: D6i v6i cac hqp d6ng BCC ma cac ben tham gia duqc 
huong !qi ich ph\l thu9c vao kSt qua ho!,lt d9ng cua BCC, Cong ty ghi nh~n cac khoan tiBn nh~ tu cac ben tham gia la cac 
khoan phai tra va khong ghi nh~n vao v6n chli scr hfru. Cong ty ghi nh~n toan b9 doanh thu, chi phi va kSt qua ho!,lt d9ng cua 
BCC tren Bao cao tai chinh rieng cua Cong ty theo quy dinh cua hqp d6ng. Ph§n lqi ich phai phan chia cho cac ben tham gia 
duqc ghi nh~n la khoan phai tra va duqc thanh toan theo th6a thu~n trong hqp d6ng. 

Truong hqp lqi ich c6 dinh, khong ph\l thu9c vao kSt qua kinh doanh: Khoan nh~n g6p v6n b~ng tiBn tir cac ben tham gia c6 
ban chilt la di vay, Cong ty ghi nh~n khoan nh~n duqc nhu m9t khoan vay va ghi nh~n chi phi lai vay theo guy dinh hi~n hanh. 

IV.8. Nguyen tlic k@ toan chi phi chO' phan b6 

Chi phi cho· phan b6 bao g6m cac khoan chi phi phat sinh phl,lc V\J ho!,lt d9ng san xuilt, kinh doanh trong nhiBu ky nhu chi 
phi thue tai san, cong C\J dl,IIlg C\J va cac khoan chi phi khac khong dap ung diBu ki~n ghi nh~n la tai san c6 djnh. 

Cac khoan chi phi cha phan b6 duqc phan b6 vao chi phi san xuilt, kinh doanh theo phuang phap duong th~ng trong su6t thai 
gian huong !qi u6c tinh cua rung khoan chi phi. Thai gian phan b6 duqc xac djnh can cu vao ban chilt chi phi, thai h!,ln hqp 

d6ng ho~c thoi gian su dl,IIlg hfru ich dµ kiSn nhu sau: 

Cong cl}, d1,mg Cl} va chi phi cai t:,o van phong: Cac cong C\J, dl,lng C\J da dua vao su dl,lng duqc phan b6 vao chi phi theo 
phuang phap duong th~g vai thai gian phan b6 khong qua 36 thang. 

Chi phi ban hang chO' phan b6 theo doanh thu biit d9ng siin: Chi phi ban hang phat sinh lien quan trµc tiSp doanh thudµ 
an chua ghi nh~n duqc phan b6 vao chi phi tuang ung v6'i doanh thu khi Cong ty chuyBn giao ph§n 16-n rlii ro cho ngucri mua. 

Tai san thue ho:,t d9ng: Cac khoan thue tai san ma ph§n Ian rlii ro va lqi ich g~ Ii€n v6'i quyBn so hfru tai san v§n thu9c v€ 
ben cho thue. TiBn thue tai san duqc ghi nh~n vao chi phi san xuilt, kinh doanh trong ky theo phuang phap duong th~ng trong 
su6t thai h!,in thue, khong ph\l thu9c vao phuang thuc thanh toan. 

Cac thuy€t minh nay la bo pht;1n h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 25 
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Cac khoan ng phai tra dugc ghi nh~n khi Cong ty c6 nghia V\l hi~n t~i phat sinh tir cac giao djch ho~c S\l' ki~n da xay ra va 
vi~c thanh toan nghia V\l nay d\l' ki€n lam giam ngu6n l\l'c kinh t€ cua Cong ty. Cac khoan ng phai tra dugc ghi nh~n khi nghia 
V\l c6 kha nang phat sinh va gia tri c6 th€ dugc xac djnh mi)t each dang tin c~y. 

T~i ngay k€t thuc ky k€ toan, cac khoan ng phai tra dugc phan lo~i la ngin hl,lll ho~c dai h~n can ct'.r vao thoi h~n con l~i cua 
nghia V\l thanh toan theo quy djnh cua chu§n m\rc va ch€ di) k€ toan hi~n hanh. 

Cac khoan ng phai tra phai duqc theo d5i chi ti€t theo tung d5i tuqng, ky h~n phai tra, lo~i nguyen t~ phai tra va cac y€u t6 
khac theo nhu cfiu quan Ly cua doanh nghi~p, dugc th\fc hi~n theo nguyen tic sau: 

Phai tra ngtrO'i ban phan anh nghia V\l thanh toan cua Cong ty d6i v6i nguoi ban hang h6a, dich V\l va cac d6i tuqng lien 
quan theo hqp d6ng. Cac khoan nay duqc theo d5i chi ti€t theo tung d6i tuqng, bao g6m ca cac khoan ung tru6c cho nguoi 
ban. Cac khoan chi€t khfiu va giam gia (n€u c6) duqc h~ch toan rieng theo quy djnh. 

Cac khoan phai tra khac phan anh cac khoan phai tra, phai ni)p khong mang tinh thuong m~i thong thuong va khong phat 
sinh tr\JC ti€p tir ho~t d9ng mua ban hang h6a, cung dp djch V\l, bao g6m: cac khoan phai ni)p bao hi€m xll hi)i, bao hi€m.y 
t€, bao hi€m thfrt nghi~p, kinh phi cong doan; cac khoan nh~n ky quy, ky cuqc; doanh thu cha phiin b6; cac khoan nh~n dam 
bao cho hqp d6ng hqp tac kinh doanh (BCC) va cac khoan phai tra, phai n9p khac theo quy djnh. Cac khoan nay duqc theo 
d5i chi ti€t theo tung d5i tuqng va ni)i dung phai tra. 

T 

~ 

IV.10. Phuc IQ'i ngtriYi Iao dqng ~ 
Phuc Igi nguoi lao d(>ng la cac khoan ti€n Iuong, ti€n cong, ti€n thucmg, cac khoan bao hi€m, bl\t bu(>c va cac khoan phuc lgi .~i 
khac 1:1a Cong ty c~ nghia V\l chi tr.a c~o ~guoi Iao di)ng theo quy djnh cua phap _lu~t, hqp dong lao di)ng, thoa u6c lao di)ng ·(u 
t~p the ho~c quy che cua Cong ty de doi lay djch V\l ma nguoi lao di)ng da cung cap. Cac khoan phuc lgi nguoi Iao di)ng dugc , 
ghi nh~n vao chi phi trong ~ khi nguoi_ lao di)ng dll cung dp djch V\l lam phat sinh nghia v1,1 hi~n t~i cua Cong ty. Cac khoan A 
chua thanh toan t~i ngay ket thuc ky ke toan dugc ghi nh~n la khoan phai tra nguoi Iao di)ng ho~c cac khoan phai tra, phai ~ 

ni)p lien quan theo quy djnh. ~ 
Ti€n luong, ti€n cong va cac khoan c6 tinh ch§t ti€n luong phai tra cho nguoi lao di)ng dugc ghi nh~n vao chi phi trong ky 
tren co set thoi gian lam vi~c ho~c kh6i luqng cong vi~c hoan thanh theo hqp d6ng lao d(>ng va cac quy dinh c6 lien quan cua 

Cong ty. 

Cac khoan bao hi€m bl\t bui)c, bao g6m bao hi€m xa hQi, bao hi€m y t€, bao hi€m thfit nghi~p va cac khoan phai ni)p khac 
theo quy djnh cua phap lu~t, duqc ghi nh~n vao chi phi trong ky theo quy djnh cua phap lu~t va dugc ghi nh~n la khoan phai 

tra cho d€n khi thanh toan cho co quan c6 thAm quy€n. 

Cac khoan kh§u tru vao ti€n luong cua nguoi lao di)ng theo quy djnh cua phap lu~t ho~c theo th6a thu~n duqc ghi nh~n la 
khoan phai tra ho~c phai ni)p d6i v6i cac ben c6 lien quan cho d€n khi dugc thanh toan. 

Cac khoan ti€n thuang va cac khoan phuc lgi khac (n€u c6) dugc ghi nh~n khi Cong ty c6 nghi'a V\l hi~n t~i phat sinh tir cac 
sv ki~n da xay ra, c6 kha nang lam phat sinh dong ti€n chi ra va gia tri cua nghia V\l dugc xac djnh m◊t each dang tin c~y. 

IV.11. Nguyen t&c ghi nh~n chi phi phai tra 

Chi phi phai tra phan anh cac khoan chi phi thvc t€ da phat sinh ho~c chl\c chin se phat sinh lien quan d€n ho~t di)ng san 
xufit, kinh doanh trong ky nhung d€n thoi di€m l~p bao cao tai chinh hqp nhfit chua c6 du chung tir, chua thanh toan ho~c 
chua d€n h~n thanh toan, dugc ghi nh~ tren co set phu hqp gifra doanh thu va chi phi, bao dam chi phi dugc ghi nh~n dung 
ky k€ toan phat sinh. Vi~c trich tru6c chi phi phai c6 can ct'.r hqp ly, dang tin c~y va dugc tinh toan phu hqp v6i chi phi th\l'c 

t€ d\l' ki€n phat sinh. 

Chi phi phai tra bao g6m cac khoan nhu: chi phi Lai vay phai tra va cac khoan chi phi phai tra khac lien quan d€n ho~t di)ng 
san xufit, kinh doanh cua doanh nghi~p khong bao g6m cac khoan d\f phong phai tra. 

Cac thuyh minh nay la b9 pht;in h~p thanh cac Bao cao tai chfnh. Trang 26 
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IV.12. Nguyen t~c ghi nh~n doanh thu cho- phan b6 · 1 

:R 
Doanh thu cha phan b6 phan anh cac khoan doanh thu doanh nghi~p da nh?n tru6c nhung chua du di~u ki~n ghi nh?n ngay 
vao doanh thu trong Icy, bao g6m khach hang da tra truac cho m(>t ho~c nhi€u Icy kB toan v€ cho thue tai san cfin dugc phan , 
b6 phu hgp vcri thoi gian ho~c muc d(> th\fc hi~n nghi'a V\I lien quan. Khong bao g6m cac khoan tiBn nguoi mua tra trucrc khi •­
doanh nghi~p chua cung c§p hang h6a, djch V\I ho~c cac khoan doanh thu chua thu dugc ti€n. 

Cac khoan doanh thu cha phan b6 dugc ghi nh?n ban dfiu theo s6 ti€n thvc tB nh?TI dugc va dugc phan b6 dfin vao doanh thu 
ho~c thu nh?P khac trong cac ky kB toan phu hgp v6i nguyen t~c phu hgp gifra doanh thu va chi phi. 

IV.13. Nguyen tile k~ toan thu~ thu nh~p doanh nghi~p (TNDN) holin 11,ti 

Thu~ thu nh~p doanh nghi~p holin 11,ti dugc xac djnh tren cac khoan chenh l~ch t1,1m thoi gifra gia tri ghi s6 cua tai san, ng 
phai tra va ccr SCI tinh thuB cua cac khoan m\lc nay. Thu€ thu nh?P doanh nghi~p hoan 11,ti dugc xac dinh theo thuB su§t d\l tinh 
ap d\lllg cho nfun tai chinh ma tai san dugc thu h6i ·ho~c ng phai tra dugc thanh toan, can cu vao muc thuB sdt c6 hi~u 11,J'c t1,1i 
ngay kBt thuc Icy kB toan ni:un. 

Tai san thu~ thu nh~p holin 11,ti dugc ghi nh?n khi ch~c ch~n c6 du lgi nhu?n tinh thuB trong tucrng lai dB su dl,lng cac khoan ~*~.' 
chenh l~ch t1,1m thoi dugc kh§u tru, cac khoan 16 tinh thuB va uu dai thu€ chua su di.mg. Gia tri ghi s6 cua tai san thu€ thu < 

nh?P hoan l1,1i dugc xem xet 11,ti vao ngay kBt thuc ky kB toan nam va dugc ghi giam khi khong con ch~c ch~n c6 du lgi nhu?n 
tinh thuB trong tucrng lai d€ su di.mg cac lgi !ch thu€ lien quan. 

Thu~ thu nh~p hoan 11,ti phai tra dugc ghi nh?n d6i v6i cac khoan chenh I~ch t1,1m thoi chju thu€ va dugc ghi nh?n va· i 

phi thuB. thu nh?~ doanh nghi~p hoan l1,ti trong Icy, tru cac khoan dugc ghi nh?n trvc tiBp vao v6n chu SCI hfru theo quy2 ~ 
cua chuan ffi\J'C ke toan. ill -'(I 

, * 
IV.14. Nguyen tac ghi nh~n vay f 

Cac khoan vay cua Cong ty bao g6m cac khoan vay ng~n hl,lll, vay dai h1,1n, vay ngan hang, vay tu cac ben lien quan ~ i 
phiBu thong thuong, trai phiBu phat hanh rieng le, trai phiBu c6 tai san bao dam va cac khoan vay khac ph\lc V\I cho ho(lt d(>ng 
san xufit kinh doanh va dfiu tu cua Cong ty. Cac khoan vay dugc ghi nh?n theo gia tri th\fc tB cac khoan ti€n da nh?n va cac 
khoan con phai thanh toan khong bao g6m chi phi di vay, d6ng thoi dugc theo doi chi tiBt theo tung d6i tugng cho vay, tung 

khB uac vay, ky h1,tn vay va d6ng ti~n vay. 

Cac khoan vay c6 thoi h(ln thanh toan con 11,ti tren 12 thang kB tu ngay kBt thuc Icy kB toan dugc phan 101,ti la vay dai h1,1n. Cac 
khoan c6 thoi h(ln thanh toan con l1,1i tu 12 thang tr6 xu6ng ho~c Cong ty khong c6 quy~n tu ch6i nghi'a V\I chi tra t1,1i b§t ky 
thoi diBm nao trong thoi h1,1n 12 thang kB tu ngay kBt thuc ky kB toan dugc phan lo1,1i la vay va ng thue tai chfnh ng~n h1,1n. 

IV.15. Nguyen tiic ghi nh~n va v6n hoa cac khoan chi phi di vay 

Chi phi di vay bao g6m lai vay va cac chi phi khac phat sinh lien quan tr\J'c tiBp dBn cac khoan vay cua Cong ty nhu chi phi 
thu xBp khoan vay, chi phi phat hanh trai phi Bu va chenh l~ch ty gia phat sinh tu cac khoan vay bring ngo(li t~ ... Chi phi di vay 
dugc ghi nMn vao chi phi tai chinh trong ky khi phat sinh, trir cac khoan chi phi di vay lien quan tr\J'C tiBp d€n vi~c dfiu tu xay 
d\lllg ho~c san xu§t tai san d6 dang dap ung di€u ki~n v6n h6a thl dugc v6n h6a vao nguyen gia cua tai san d6 khi c6 du di€u 
ki~n quy djnh t(li chu§n mvc kB toan s6 16 " Chi phi di vay". 

Chi phi phat hanh trai phi~u dugc phan b6 dfin theo phucrng phap lai su§t thvc tB trong su6t thoi h1,1n cua trai phi€u. Khoan 
phan b6 dugc ghi nh?n vao chi phi tai chinh ho~c dugc v6n h6a vao nguyen gia cua tai san du di€u ki~n theo quy djnh v€ chi 
phi di vay va dugc ap d\lng nh§t quan gifra cac Icy kB toan. 

Chi phi di vay du'Q'C v6n h6a khi cong ty d6ng thoi thoa man cac di€u ki~n sau: Cac chi phi cho vi~c dfiu tu xay d\lllg ho~c 
san xu§t tai san d6 dang da phat sinh; Chi phi di vay phat sinh; va Cac ho(lt d(>ng cfin thiBt dB chu§n bi dua tai san vao su 
d1_.mg ho~c ban dang dugc tiBn hanh. Vi~c v6n h6a chi phi di vay dugc t1,1m ngirng trong cac giai do1,1n ma qua trinh dfiu tu xay 
d\lllg ho~c san xu§t tai san d6 dang bi gian do(ln khong cfin thiBt. Chi phi di vay ti€p t\Jc dugc v6n h6a khi cac ho1,1t d(>ng nay 
dugc tiBp t\JC tri€n khai. Vi~c v6n h6a chi phi di vay ch§m dut khi v€ ccr ban cac ho1,1t d(>ng c§n thiBt dB chu§n bi dua tai san 
vao su di,mg ho~c ban da hoan thanh. Khong v6n h6a chi phi vay dB dfiu tu vao cong ty con, lien doanh, lien k€t. 

Cac thuyh minh nay la b9 ph,jn h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 27 
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Cac khoiin vay va Trai phi~u chuy!n d6i la cac khoan vay va trai phi€u c6 th€ duqc cbuySn d6i thanb c6 phi6u ph6 thong 

cua Cong ty tbeo cac di€u ki?n duqc xac dµlh trong phuemg an phat hanh. 

Cong ty k€ toan cac kboan vay va trai phi6u chuySn d6i nhu cac kboan vay va trai phi6u thuong vi cac khoan vay va trai 
phi6u c6 th€ chuySn d6i thanh mot luqng c6 phi€u khong xac dµlh tl;li ngay dao bl;ln do ph1,1 thuoc vao gia thi truong cua c6 

phi6u tl;li ngay dao hl,ln. 

Khi nguoi sa hfru khoan vay va trai phi6u chuySn d6i th\l'c hi~n quy€n chuySn d6i thanh c6 phi€u, gia tri ghi s6 cua du phAn 
nq cua vay va trai phi€u chuySn d6i duqc ghi giam va vf>n chu sa hfru duqc ghi tang tuemg (mg v&i gia tri cb phi6u phat hanh 
them theo quy dµlh hi?n hanh. Ph§n chenh !?ch gifra gia tri c§u ph§n nq va gia tri c6 phi6u phat hanh them theo m?nh gia 

duqc ghi nh?n vao th~ng du vf>n c6 ph§n. 

Al 

Truong bqp cac kboan vay va trai phi6u chuySn d6i d€n bl;ln nhung nguoi sa bfru trai phi6u khong th\fc hi?n quy€n chuySn 
d6i, Cong ty th\l'c hi?n thanb toan gf>c vay va trai phi6u theo cac di€u khoan da cam k6t va ghi giam gia tri ghi s6 cua c§u 
ph§n nq tuemg (mg v6'i sf> ti€n da thium toan. 

IV.17. Nguyen tiic ghi nh,n v6n chii sO' hii'u ~ 
, ). , , ~ ,, , , .)' ( 

Von dau tu· ciia chii siY hfi•u duqc ghi nh?n theo so von th\l'c te da g6p va khong ghi nh?n theo so von cam ket g6p, so phai' 1 

~~~~~~- w 
Truong bqp Cong ty da hoan t§t vi?c phat hanh c6 phi€u, nhung chua hoan dt thu 11,lc dang ky thay d6i v6n di€u I~ tl;li c<Y) 
quan c6 thiim quy€n tl;li thai diSm bao cao, cac khoan thu duqc tu phat hanh c6 phi€u ho~c gia tri vf>n g6p phat sinh tu vi?~ 1,,~ 
chuySn d6i duqc trinh bay la "Vf>n kbac cua chu sa hfru" tren Bao cao tinb hinh tai chinh. Sau khi boan t§t thu 11,lc phap ly~ 
lien quan v€ thay d6i vf>n di€u l?, cac khoan nay se duqc k€t chuySn sang vf>n g6p cua chu sa hfru va th~g du vf>n c6 ph§n 

(n€u c6). 

Th~ng dtr v6n phan anb kboan chenh l?ch gifra m?nh gia va gia phat hanh cf> phi€u (kS ca cac truong hqp tai phat hanh cf> 
phi€u mua ll;li cua chinh minh) va c6 th€ la th~g du duemg (n€u gia phat hanh cao hem m~nh gia) ho~c th~ng du am (n€u gia 
phat hanb th§p hem m?nh gia). 

Nguyen tiic ghi nh,n IQ"i nhu,n chua phan ph6i 

LQ"i nhu,n sau thu~ chu·a phan ph6i phan anb k6t qua hol;}t dong kinh doanh sau thu€ thu nh?p doanh nghi~p, ciing nbu tinh 
hinb phan phf>i !qi nhu?n ho~c xir ly 16 lily k€ cua Cong ty theo cac quy dµlh phap lu?t bi?n hanh va Di€u I? t6 chuc, hol;}t 

dong. 

Vi?c phan phf>i !qi nbu~ cho chu sa hfru duqc thi,rc bi?n tren co sa Lqi nhu?n sau thu€ chua phan phf>i lily k€ tl;li ngay kb6a 
sf>. Qua trinb nay dam bao tuan thu Di€u I~ t6 chtrc, Nghi quy€t Dl;li hoi d6ng c6 dong va cac hl;ln ch€ phap ly hi~n hanh; d6ng 
thoi khong vuqt qua muc !qi nbu?n th§p hem gifra Bao cao tai chinh rieng cua Cong ty m~ va Bao cao tai cbinh hqp nh§t cua 

T?p doan. 

Truang hqp Cong ty l~p Bao cao tai chinh hqp nh§t, vi?c phan phf>i !qi nhu?n duqc can cu tren !qi nhu?n sau thu€ chua phiin 
phf>i c6 th€ phan phf>i cho chu so hfru sau khi xem xet tinb hinb tai chinh, kha nang tbanh toan va nhu du vf>n cho hol;}t dong 
san xu§t kinb doanh cua Cong ty va cac dem vi thanh vien, d6ng thoi khong vuqt qua muc lqi nhu?n sau thu€ chua phan phf>i 
th§p hem gifra Bao cao tai chinh rieng va Bao cao tai chinh hqp nh§t. 

Cac thuydt minh nay la bo ph4n h(>'p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 28 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA OC NO VA Mllu s6 B 09a -DN 
Thong tu s6 99/2025/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN D() 

Cho ky ki toan 06 thang tltiu niim 2026 
' .-::::: Dan vi tinh: Dong Vi~t Nam 

IV.18. Nguyen tlic va phuO'ng phap ghi nh~n doanh thu va thu nh~p khac 

Ghi nh~n doanh thu chuyin nhu·Q·ng biit di)ng san khi d6ng thoi th6a man 5 (nam) di€u kien sau: 
1. Doanh nghiep da chuy€n giao phfin l&n nii ro va lgi ich gin li€n v&i quy€n s6 hfru bftt d(>ng san cho nguai mua; 
2. Doanh nghiep khong con nim gifr quy€n quan ly bftt d(>ng san nhu nguai s6 hfru ho~c quy€n kiSm soat bftt d(>ng san; 

3. Doanh thu dugc xac dinh tuong obi chic chin; 
4. Doanh nghiep da ho~c se thu duqc !qi ich kinh t€ tu giao djch ban bftt d(>ng san; 
5. Xac djnh dugc cac chi phi lien quan d6n giao djch ban bftt d(>ng san. 

Ghi nh~n doanh thu cung dip djch V\J khi d6ng thoi th6a man 4 (bbn) di€u kien sau: 
I . Doanh thu dugc xac djnh tuong dbi chlic chin. Khi hqp d6ng quy dinh nguoi mua duqc quy€n tra l\li djch V\l da mua theo 
nhilng di€u kien c1,1 th€, doanh nghiep chi dugc ghi nh~n doanh thu khi nhilng di€u kien c1,1 th€ d6 khong con t6n t\li va ngucri 
mua khong dugc quy€n tra l\li djch V\l da cung dp; 
2. Cong ty da ho~c se thu duqc lqi ich kinh t€ tu giao djch cung dp djch V\l d6; 
3. Xac dinh dugc phfin cong viec da hoan thanh vao thoi diSm bao cao; 
4. Xac djnh dugc chi phi phat sinh cho giao djch va chi phi dS hoan thanh giao djch cung dp djch V\l d6. 

V 
.;( 

;c 
/ 
cl 
:;:; 

Ghi nh~n doanh thu cho thue tai san. Dbi v&i cho thue tai san nMn tru&c nhi€u ky, doanh thu duqc phiin b6 theo thcri gian 
cho thue; N6u ~qp d6ng c6 nhi€u du ph§n (ban, thue, tai chinh ... ) thi phai tach rieng tung phfin d€ ghi nh~n doanh thu phu ~ 
hqp v&i ban chat giao djch. -

ONG 
Nguyen tlic va phll'o·ng phap ghi nh~n doanh thu ho~t di)ng tai chinh ;Q P► 
Doanh thu ho\lt d(>ng tai chinh duqc ghi nh~? kh~ thoa, man d6ng thoi 2 di€u kien: 1. C6 kha nang thu dugc lgi ich tu giao~~1 

djch d6; 2. Doanh thu duqc xac djnh tuong doi chac chan. NO · 
Doanh thu ho\lt d(>ng tai chinh g6m: ti€n lai, c6 rue, lgi nhu~n dugc chia va doanh thu ho\lt d(>ng tai chinh khac cua doanhhc> 
nghiep (thanh ly cac khoan vbn g6p lien doanh, d§u tu vao cong ty lien k€t, cong ty con, d§u tu vbn khac; lai ty gia hbi doai~ 

Lai chuySn nhuqng vbn). 

Ti~n lai dugc ghi nh~n tren ca s6 d6n tich, dugc xac djnh tren sb du cac tai khoan ti€n giri va lai suftt th\]'c t€ tung ky. 

C6 tfrc va IQ'i nhu~n duQ'c chia dugc ghi nh~n khi Cong ty dugc quy€n nh~n c6 rue ho~c Jgi nhu~n tu viec g6p vbn. C6 tuc 
duqc nh~n b~ng c6 phi€u chi dugc theo doi sb luqng c6 phi~u tang them, khong ghi nMn gia tri c6 phi€u nh~n duqc/dugc ghi 

nh~n theo menh gia. 

Khi khong th€ thu h6i m(>t khoan ma tru6c d6 da ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang khong thu h6i dugc ho~c khong 
chic chin thu h6i dugc d6 phai h\lch toan vao chi phi phat sinh trong ky, khong ghi giam doanh thu. 

IV.19. Ghi nh~n gia v6n hang ban va cung dip djch V\J 

Gia vbn hang ban phan anh tri gia vbn cua san phAm, hang h6a, djch V\l, cac chi phi lien quan d~n ho\lt d(>ng kinh doanh bftt 
d(>ng san va cac chi phi khac duqc ghi nh~ vao gia vbn ho~c ghi giarn gia vbn trong nam bao cao. Gia vbn dugc ghi nh~n t\li 
thoi di€m giao djch phat sinh ho~c khi c6 kha nang tuong dbi chic chin se phat sinh trong tuong lai khong phiin biet da chi 
ti€n hay chua. Gia vbn hang ban va doanh thu duqc ghi nh~n d6ng thcri theo nguyen tile phu hqp. Cac chi phi vuqt tren muc 
tieu hao binh thuong duqc ghi nh~n ngay vao gia vbn theo nguyen tic th~n trQng. 

IV.20. Nguyen tlic k~ toan chi phi tai chinh 

Chi phi tai chinh bao g6m: cac khoan chi phi va khoan 16 phat sinh tu ho\lt d(>ng tai chinh, bao g6m: chi phi di vay khong 
duqc v6n h6a theo quy djnh; 16 chuySn nhuqng cac khoan d§u tu tai chinh; d\l' phong t6n thftt d§u tu tai chinh; 16 chenh 1ech 
ty gia h6i doai va cac khoan chi phi tai chinh khac. 

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nh~n chi ti€t cho tung n(>i dung chi phi khi th\l'C t€ phat sinh trong ky va dugc xac djnh m(>t 
each dang tin c~y khi c6 d§y du b~g chung v€ cac khoan chi phi nay. 

Cac Jhuyit minh nay la b9 ph/Jn hl/p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 29 
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IV.21. Nguy,n ti, kl toOn ,o; phi h<n h•ng, obi phf qu•n IY doanh nghilp ~ 
Chi phi ban hang: Phan anh cac chi phi thµc tB phat sinh trong qua trinh tieu th1,1 san ph§m, hang h6a, cung c§p djch v1,1 cua .·.¼ 
Co~g ty. Chi phi ~an hang bao g6m chi phi nhan vien ban hang; chi phi_ v?t li~u, bao bi; chi phi cong c1,1, dl,lllg c1,1; chi phi -~ 
khau hao tai san co dinh thui;k bQ pMn ban hang; chi phi bao hanh san pham, hang h6a, cong trlnh; chi phi djch V\I mua ngoai 
(quang cao, tiBp thi, v?n chuy@n, hoa h6ng ban hang) va cac chi phi b~g ti€n khac. 

Chi phi quan ly doanh nghi~p: Phan anh cac chi phi quan ly chung cua toan bQ doanh nghi~p. Chi phf quan ly doanh nghi~p 
bao g6m chi phi nhan vien quan ly (lucmg, cac khoan trich theo lucmg, bao hi@m); chi phi v?t Ii~u van phong; chi phi cong c1,1 
d1,111g c1,1; chi phi khiiu hao tai san d, djnh dung cho quan ly; cac khoan thuB, phi va I~ phi (thuB mon bai, ti€n thue diit khong 
dti di€u k.i~n v6n h6a); chi phi dµ phong phai thu kh6 doi; chi phi djch V\I mua ngoai va cac chi phi b~ng ti€n khac thu<)c bQ 

ph?n van phong. 

Nguyen tic ghi nh~n: Cac khoan chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghi~p dugc ghi nh?n vao Bao cao kBt qua ho\lt 
d<)ng kinh doanh theo nguyen tiic phu hgp va nguyen tllc d6n tich t\li thoi di@m phat sinh, khong ph1,1 thu<)c vao thoi di@rn thµc 
tB chi tra ti€n. Cac khoan chi phi khong dugc coi la chi phi hgp ly, hgp I~ theo Lu?t thu€ TNDN nhung c6 d.ly du h6a dcm, 
chung tu kB toan v§n dugc ghi nh?n dcly du vao chi phi kB toan trong ky va dugc di€u chinh lolli trir khi tinh thu€ TNDN. 

IV.22. Nguyen t:ic k~ toan ban, thanh ly TSCB, bit d{>ng san dfiu tu· 

D6i voi tai san c6 dinh, khoan thu tu thanh ly, nhugng ban dugc h\lch toan vao Thu nh?P khac; gia tri con illi ctia tai san va 
cac chi phi lien quan dugc h\lch toan vao tai khoan Chi phi khac. Khi i?p Bao cao tai chinh chenh l~ch gifra khoan thu ru vi~c~ 
thanh ly, nhugng ban TSCD cao hem gia tri con l\li cua TSCD va chi phi thanh ly TSCD trong Icy dugc trlnh bay vao chi tieu ~ 
Thu nh?P khac tren k€t qua ho\lt d9ng kinh doanh rieng; chenh !~ch gifra khoan thu tu vi~c thanh ly, nhugng ban TSCD nh6AN 
hon gia tri con llli ctia TSCD va chi phi thanh ly TSCD trong Icy dugc trinh bay vao chi tieu Chi phi khac tren kBt qua ho\l~A·u n 
d9ng kinh doanh rieng. ·C 

D6i vai biit d<)ng san dclu tu, doanh thu ban, thanh ly dugc h\lch toan vao tai khoan Doanh thu ban hang va cung ciip djch v/~ 
gia tri con llli cua BDSDT va cac chi phi lien quan dugc h\lch toan vao tai khoan Gia v6n hang ban. S6 li~u trlnh bay tren k~ 
qua ho\lt d<)ng kinh doanh rieng Ia s6 chenh l~ch gifra doanh thu va gia v6n ban, thanh ly. Truong hgp doanh thu ban, thanh ly 
BDSDT cao hon chi phi ban va gia tri con llli cua BDSDT thi trlnh bay s6 duong (+). Truong hgp doanh thu ban, thanh ly 
BDSDT thiip hon chi phi ban va gia tri con llli cua BE>SDT thl trlnh bay s6 am(-). 

D6i voi cac giao dich ban va thue llli, Cong ty xem xet ban chiit kinh t€ cua giao djch tren ca sa nguyen tile uu tien ban chiit 
hon hlnh tht'.rc d@ xac djnh vi~c ghi nh?n doanh thu, chi phi va cac ngh'i'a V\l lien quan theo quy djnh hi~n hanh. 

IV.23. Nguyen tiic va phu·O'ng phap ghi nh~n chi phi thu~ TNDN hi~n hanh, chi phi TNDN hoan l:_ii 

Chi phi thu€ thu nh?p doanh nghi~p bao g6m chi phi thuB thu nh?p doanh nghi~p hi~n hanh va chi phi thuB thu nh?p doanh 
nghi~p hoan llli phat sinh trong nam lam can ct'.r xac dinh k€t qua ho:_it d9ng kinh doanh sau thuB cua Cong ty trong nam tai 

chinh hi~n hanh. 

Thu~ thu nh~p hi~n hanh Thu€ thu nh?P hi~n hanh la s6 thu€ thu nh?p doanh nghi~p phai n<)p (ho~c dugc hoan) dugc xac 
dinh tren ca s6 thu nh?p chiu thu€ va thu€ suiit thu€ thu nh?p doanh nghi~p ap d1,1ng trong nam. Thu nh?p chiu thuB dugc xac 
djnh tren co s6 lgi nhu?n kB toan sau khi di€u chinh cac khoan chenh l~ch theo quy djnh cua phap lu?t v€ thu€ thu nh?p doanh 
nghi~p, bao g6m cac khoan chi phi khong dugc trir, thu nh?p dugc miSn thu€ ho~c khong chju thu€, cac khoan 16 dugc 
chuy@n theo quy dinh va cac khoan di€u chinh khac. 

Thu~ thu nh~p hoan llli la khoan thuB thu nh?P doanh nghi~p se phai n<)p ho~c se dugc hoan llli do chenh l~ch t\lm thoi gifra 
gia tri ghi s6 cua tai san va ng phai tra cho m1,1c dich l?p Bao cao tai chinh va co sa tinh thu€ thu nh?P-Thu€ thu nh?P hoan llli 
phai tra dugc ghi nh?n cho tilt ca cac khoan chenh l~ch t\lm thoi chiu thu€. Tai san thu€ thu nh?p hoan llli chi dugc ghi nh?n 
khi chllc chlln trong tuong lai se c6 lgi nhu?n tinh thu€ dB su dl,lllg nhfrng chenh !~ch t\lm thoi dugc khiiu trir nay. 

Gia tri ghi s6 ciia tai san thu~ thu nh~p doanh nghi~p hoan ll,li dugc xem xet l?i vao ngay k€t thuc nam tai chinh va se 
dugc ghi giam dBn mt'.rc dam bao chllc chlln c6 du lgi nhu?n tinh thu€ cho phep lgi ich ctia m◊t phcln ho~c toan bQ tai san thu€ 
thu nh?P hoan llli dugc su d1,1ng. Cac tai san thuB thu nh?p doanh nghi~p hoan l?i chua dugc ghi nh?n truoc day dugc xem xet 
l?i vao ngay kBt thuc nam tai chinh va dugc ghi nh?n khi ch~c chlln c6 du lgi nhu?n tinh thu€ dB c6 th@ su dl,lllg cac tai san 
thu€ thu nh?p hoan l?i chua ghi nh?n nay. 

Cac thuy€t minh nay la bg phQn h(Jp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 30 



CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DAU TU Dµ OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIU A NIEN D<) 

Mftu s6 B 09a - DN 

Thong ttt s6 99/2025/IT-BTC 

Dan vj tinh: D6ng Vi¢t Nam :;J(~ 

~ I 

* D 
IV.23. Nguyen t:ic va phrrO'ng phap ghi nh~n chi phi thu~ TNDN hi~n hanh, chi phi TNDN hoan 1,i (ti~p theo) "' 

'<9, 

Cho ky M toan 06 thang ddu niim 2026 

Tai siin thu~ thu nh~p hoan 1,i va thu~ thu nh~p hoan 1,i phai trii duqc xac djnh theo thu8 sufit d\l' tinh se ap di,mg cho 11'.p, 

na~ tai sa~ duqc t~u h6~ hay_ nq phai ~a duqc,tbanh toan dya tren cac ~uc t~u€ sufit c~ i~u h.rc_t(li ng~r k€~ thu~ na~ ta_i 
chinb. Thue thu nh(lp boan 1(11 duqc ghi nh?n vao Bao cao ket qua ho(lt dQng kinh doanh':l chi gh1 tr\fc ttep vao von chu so 
huu khi khoan thu€ d6 lien quan d8n cac khoan mµc duqc ghi th~ng vao v6n chu so hfru.] ::t: 

, , * ' 
Cong ty chi bu tru cac tai san thue thu nh?p holin l(li va tbue thu nh?p bolin l(li phai tra • ong ty c6 quyen hqp phap duqc 
bu tru gifra tai san thu€ thu nh?p hi~n hanh voi thu€ thu nh?P hi~n banh phai n(>p; va cac "./, san thu8 thu nh?P holin l(li va thu€ 
thu nh?P holin l(li phai tra lien quan toi tbu€ thu nh?P doanh nghi~p duqc quan ly bai cung m9t co quan thu€: d6i v6i cung 
m(>t dO'll vi chiu thu€; ho~c doanh nghi~p d\l' dinh thanh toan thu€ thu nh?P hi~n hanh phai tra va tai san thu8 thu nh?p hi~n 
hanh tren ca so thufin ho~c thu h6i tai san d6ng thai voi vi~c thanh toan nq phai tra trong tung Icy tuang lai khi cac khoan 
trQng yfo cua thu8 tbu nh?P holin i(li phai tra ho~c tai san thu8 thu nh?P hoan i(li duqc thanh toan ho~c thu h6i. 

Cong ty dli duqc thanh tra kiSm tra thu8 d€n nam 2019. 

Cac ngh'i'a vµ thu€ cua Cong ty duqc ke khai va xac dinh tren co so cac quy dinh cua phap lu?t thu€ hi?n hanh. Do vi?c ap 
dµng va di@n giai cac quy dinh clia phap lu?t thu€ c6 thS khac nhau, cac bao cao thu€ cua Cong ty c6 thS duqc ca quan thu€ 
ki!m tra v, xAc d;nh 1,1 theo quy d;nh. ChOnh IOCh (n!u c6) giila ,b thu! da ghi nhln v, ,b thu! theo k!t tu;n ,ua co quan ~ 
thu! sf duo, ghi nh!n v,o Bfo ,,o tli chinh trong kY khi c6 quy!t d;nh ho,, k!t lu!n chinh thUc ,Ua w quan thu!. { 

IV.24. Ben lien quan 

Theo chuful ID\fC k€ toan s6 26 - Thong tin v€ cac ben lien quan t(li cong ty nhu sau: ,:, 
';A 

(i) Nhfrn~ doanh_nghi~p kiSm soat, ho~c bi kiSm soat'tr\fc ti€p h~~c gian ti€p thong qua m9t ho~c nhi€u ben trung gia~ -~ · c 
du6i quyen bi kiem soat chung voi doanh nghi~p bao cao (bao gom cong ty ml;), cong ty con, cac cong ty con cimg t?p ,ti ! ; 
(ii) Cac cong ty lien k€t f 

~ 
(iii) Cac ca nhan c6 quy€n tr\fc ti€p ho~c gian ti€p biSu quy€t o cac doanh nghi~p bao cao diin d€n c6 anh huang dan· S toi 
doanh nghi?p nay, kS ca cac thanh vien m?t thi€t trong gia dinh clia cac ca nhan nay. Thanh vien m?t thi€t trong gia dinh cua 
m(>t ca nban la nhfrng nguai c6 thS chi ph6i ho~c bi chi ph6i bai nguai d6 khi giao djch v6i doanh nghi~p nbu quan h?: B6, 

ml;), vg, ch6ng, con, anh, chi em ru(>t; 

(iv) Cac nhan vien quan ly chli ch6t c6 quy€n va trach nhi?m v€ vi?c i?P k€ ho(lch, quan ly va kiSm soat cac ho(lt d(>ng cua 
doanh nghi~p bao cao, bao g6m nhfrng nguai Ianh d(lo, cac nhan vien quan ly cua cong ty va cac thanh vien m?t thi€t trong 

gia dinh clia cac ca nhan nay; 

(v) Cac doanh nghi~p do cac ca nhan duqc neu o truang hqp (iii) ho~c truang hqp (iv) nfun tr\l'C ti€p ho~c gian ti€p ph§n 
quan trQng quy€n biSu quy€t ho~c thong qua vi?c nay nguai d6 c6 thS c6 anh huang dang kS t6i doanh nghi?p. Tnrang hqp 
nay bao g6m nhfrng doanh nghi?p duqc so hfru Mi nhfrng ngua i lanh d(lo ho~c cac d, dong chrnh cua doanh nghi?p bao cao 
va nhfrng doanb nghi~p c6 chung m(>t thanh vien quan ly chu ch6t voi doanh nghi?p bao cao. 

IV.25. Nguyen t:ic trinh bay tai san, doanh thu, k~t qua kinh doanh theo bq ph~n 

BQ ph?n kinh doanh bao g6m bQ ph?n theo linb V\fC kinh doanb va bQ ph?n theo kbu V\fC dia ly. 

B9 ph~n theo ITnh V\fC kinh doanh Ia m9t b9 ph?n c6 tbS phan bi~t duqc clia Cong ty tham gia vao qua trinh san xu§t ho~c 
cung cfip san phftm, djch vµ rieng le, m9t nh6m cac san phftm ho~c cac djch V\l c6 lien quan ma b(> ph?n nay c6 rui ro va !qi 

ich kinh te khac v6i cac b9 ph~n kinh doanh khac. 

B9 ph?n theo khu V\fC dia ly la m(>t b9 ph?n c6 thS phan bi?t duqc clia Cong ty tham gia vao qua trinh san xufit ho~c cung cfip 
san phftm, dich V\l trong ph~ vi m9t moi truang kinh t€ cµ th€ ma b9 ph?n nay c6 rui ro va lqi ich kinh te khac v6i cac b9 

ph?n kinh doanh trong cac moi truang kinh t€ khac. . 

Nh~m phµc vµ cong tac quan ly, Cong ty c6 quy mo tren toan qu6c nen trinh bay bao cao b9 ph?n chinh y€u theo Iinh V\fC 
kinh doanh, con bao cao b(> ph?n thu y€u theo khu V\fC dja ly. 

Cac thuyit minh nay la b9 phi;in h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 31 
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IV.26. lf &c tinh k~ toan 

Vi?c l~p bao cao tai chinh rieng tuan thu theo cac Chuin mµc k€ toan Vi?t Nam, Ch€ di) k€ toan doanh nghi?p Vi?t Nam va 
cac quy dinh phap ly c6 lien quan d€n vi?c l~p va trlnh bay bao cao tai chinh rieng yeu du Ban T6ng Giam d6c phai c6 
nhung uoc tinh va gia djnh anh huong d€n s6 li?u vS tai san, nq phai tra va vi?c trlnh bay cac khoan nq va tai san tiSm tang 
t~i ngay k€t thuc nam tai chinh ciing nhu cac s6 li?u vS doanh thu va chi phi trong su6t nam tai chinh. Cac uoc tinh va gia 
dinh thuong xuyen duqc danh gia dl,l'a tren kinh nghi?m trong qua khu va cac y€u t6 khac, bao g6m cac gia djnh trong tuang 
lai c6 anh huong tr<;mg y€u toi bao cao tai chinh rieng cua Cong ty va duqc Ban T6ng Giam d6c danh gia hqp ly. 

V. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOAN MT)C TRINH BA y TRONG BAO cAo TiNH HINH TAI CHINH RIENG 
GIUA NIEN D<) 

V.1. Ti~n va cac khoan tu·o·ng dmrng ti~n 

Cac khoan tiSn va tuang duang tiSn doanh nghi?p dang nftm gifr nhung khong 
h~n ch€ sfr dl,lilg 

Ti~n gfri khong ky h~n 

VND - Ngan hang TMCP Ngo{li Thimng Vi¢t Nam 

VND - Ngan hang TMCP Quan d9i CN Bric Sai Gon 

VND - Ngan hang khac 

USD - Ngan hang khac 

Cac khoan tu·o-ng du·o-ng ti~n 

TiSn gfri c6 ky b~n 3 thang (ho~c duoi 3 thang) ngan hang .. 

VND - Ngan hang TMCP Ngo{li thuCJng Vi¢t Nam - CN Tan Dinh 

Lai tir cac khoan tuang duang tiSn 

C(lng 

Coe thuyit minh nay la b9 phqn h r;,p thanh cac Bao coo tai chinh. 

30/06/2026 

644.755.459.379 

197.699.210.449 

440.679.565.201 

6.269.312. 779 

107.370.950 

644. 755.459.379 

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

l.122.589.436.055 _£i 
11.310.940.550 ~~f·

1 

l.098.441.610.358 ?" 

12.730.195.794 . 1~ 

106.689.353 t 
~~ 

139.131.602.740 ~ 
139.000.000.000 

13 9. 000. 000. 000 

131.602.740 

l.261.721 .038.795 

Trang 32 
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V.2. Dfiu hr nlim giii· d~n ngay dao h;m 

a) Nglin h~n 

Ben thu ba 
Ti€n gui c6 ky hr;m (*) 
Lili ti€n gui c6 ky hr;m (*) 
Lili h()'p tac <'idu tu(**) 

Ben lien quan ( c) 

b) Dai h~n 

Ben thu ba 

H()'p tac ttdu tu phat trdn d11 

30/06/2026 

Gia tri 

6.214.332.214.037 

1.145 .406.164.400 
1. 050. 000. 000.000 

30.413.698.645 
64.992.465. 755 

5.068.926.049.637 

1.250.000.000.000 

l.250.000.000.000 

DI! phong 

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

Gia tri 

4.917.414.192.106 

58.071.000.003 

58.071.000.003 

4.859.343.192.103 

1.250.000.000.000 

1.250.000.000.000 

Dl,l· phong 

an Cong ty TNHH Phat Tri€n 1.250.000.000.000 1.250.000.000.000 
BDS An Khang(**) 

_. , 

' j 

O)ng 7.464.332.214.037 ======= 6.167.414.192.106 - ~ 
~ 

c. Dfiu tu· nlim giii· d~n ngay dao h~n la cac ben lien quan: Chi tiit xem trinh bay tgi thuyit minh s6 X3c "Cong n()' vai cac ben C~N 
lien quan khac". Cv I 

:' DO~ 
(*) Day la cac khorin tiin giri ngan hang c6 ky hgn g6c tren 3 thang, huang !iii sudt tic 6,3%/niim ttin 8,J'Yolniim. i)\P 

(**) Driy la khorin ti€n chi h()'p tac ttdu tu phat triin cac di! an tgi Tinh D6ng Nai vai cac tt6i tac la Cong ty con va hen thu ba NO 
Khorin ti€n nay se tlu()'c nMn /gi vao cu6i di! an. Theo h9'p r16ng nay, Cong ty khong c6 quyin tl6ng kiim soat hogt d9ng h9'p ta~ 
kinh doanh, Cong ty se au()'c nhgn m9t khorin tgm irng l()'i nhugn t6i thiiu dinh ky va phdn chenh !¢ch tang them gifi:a l()'i nhugn~ 
vao cu6i d1t an theo ty !¢ th6a thugn phan chia gifi:a cac ben h()'p tac tlliu tu vai khorin tgm u-ng dii nMn. Tgi thoi ttiim lgp baa 
cao tai chinh rieng gifi:a nien d9 nay, di! an h()'p tac tlliu tu vai Cong ty TNHH Phat tri€n BDS An Khang tlii hoan ttit cac thii t1,1c 
phap ly clin thi€t ti€ triin khai xay dl!ng hg tling ky thugt. 

V.3. Cac khoan dfiu tu· tai chinh 30/06/2026 01/01/2026 

Gia tr! D\I· phong Gia tri Dl,l· phong 

a) Dilu tu vao cong ty con 63.158.136.731.l 59 (301.860.032.444) 68.570.981.805.805 (327.282.301.867) 

b) Dilu tu vao cong ty lien k6t 75.392.060.000 75.392.060.000 

c) Dilu tu g6p v6n vao dan vi khac 21.425 .600.000 (6.008.169.339) 21.425.600.000 (5.298.948.428) 

C9ng 63.254.954.391.159 (307.868.201. 783) 68.667. 799.465.805 (332.581.250.295) 

Cac thuyit minh nay la bp ph<,in h(1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang33 
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CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DAU TU' DJA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RI.ENG GIUA NIEN D<) 

Cho ky k€ toan 06 thang tidu niim 2026 

V.4. Phai thu cua khach hang 

30/06/2026 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/IT-BTC 

D(m vi tinh: D6ng Vift Nam 

01/01/2026 

Gia trj ghi s6 Gia trj d\l· phong Gia tr! ghi so Gia trj d1.t· phong 

a. Ngin h1.1n 

Phai thu k:hach hang tir cung d.p 
dich V\l va ho1.1t d(>ng k:hac 

263. 792. 778.97 4 

232.246.400.188 

(3.194.410.035) 

(3.194.410.035) 

210.771.048.832 

177.707.680.829 

(3.194.410.035) 

{3.194.410.035) ~ 
Cong ty TNHH Ddu tu Dia 
6c Thanh Nhan 

Cac khach hang khac 

Ben lien quan (b) 

23.355.000.000 

58.512.013.252 

150.379.386.936 

(3. 194.410.035) 

23. 355. 000. 000 

46.206.526.471 

108.146. 154.358 

(3.194.410.035) 

Phai thu k:hach hang tir ban 
thanh phfim b§t d(>ng san 

Cong ty CP Ddu tu Phat 
trdn NSQ - hen lien quan (b) 

31.546.378.786 

17.239.320.000 

14.307.058.786 

33 .063 .368.003 

17.239.320.000 

15.824.048.003 

~ 

s 
) 

Cac khach hang khac 

Ci)ng 263. 792. 778.97 4 (3.194.410.035) 
======= 

210.771.048.832 (3.194.410. 

b. Phai thu cua khach hang la cac hen lien quan: Chi tilt xem trinh bay t<;ti thuyit minh s6 X3c "Cong n<7 vai cac hen lien 

quan khac". 

V.5. Tra trn&c cho ngu·O'i ban 

30/06/2026 01/01/2026 

Gia tr! ghi s6 Gia trj d\f phong Gia trj ghi s6 Gia tr! d\l· phong 

Ngin h;m 332.842.784.195 (890.144.386) 330.296.912.316 (890.144.386) 

Cong ty CJ phan Dfch vy 
Tt5ng h<7p Sai Gon (Savico*) 

323.300.808.615 323.222. 166. 783 

Nha cung cdp khac 9.541.975.580 (890.144.386) 7.074. 745.533 (890. I 44. 386) 

Ci)ng 332.842. 784.195 (890.144.386) 330.296.912.316 (890.144.386) 

(*) Khoan tra truac cho t16i tac thi hifn chu yiu g6in tqm n<}p tiin SU' dyng tidt, If phi tncac b<;t can CU' theo thong bao s6 
4688/ TB-CT ngay 19/04/2017 va s6 4689/TB-CT ngGy 19/04/2017 VG chi phi ung truac theo th6a thugn giua Cong ty vG 
Cong ty CJ phan Dich vy Tt5ng hQ'p Sai Gon (Savico) ky th6a thugn s6 219/NVLG-SVC/2014/TTHT ngay 10/7/2014, lien 
quan tJin vifc nhgn chuy€n nhu()'ng di! an The Botanica !<;ti s6 104, tiu<'mg Pht5 Quang, phu&ng Ton San Hoa, Tp. HCM T<;ti 
ngay lgp bao cao (Gi chinh rieng giua nien ti9 nay, vifc nhgn chuy€n nhiwng di! an nay vdn chua OU()'C ca quan c6 thdm 

quyin phe duyft. 

Cac thuyir minh nay la b{j pht,in h(l'p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang40 
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CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU DJA OC NO VA Mliu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025llT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIU A NI.END<) 

Cho ky ki toan 06 thong adu niim 2026 Dan vj tinh: D6ng Vi?t Nam 

V.6. Phiii thu khac 

a. Ngin hi,.n 

Phai thu v8 d~t CQC mua c6 
ph§n, nh~n chuy8n nhuqng, Icy 
quy dv an 

Cong ty CP Xudt Nh<Jp 
Khdu Giay dep Nam A 

Cong ty CP Tu vdn BDS Bi 
Vi 

Phai thu khac 

Phai thu tu thanh ly hqp df>ng -
ben lien quan ( c) 

Phai thu khac ben thu ba 

Phai thu khac ben lien quan ( c) 

b. Phiii thu khac dai hi,.n 

Ky quy, Icy CUQ'C dai h~ 

C(>ng 

30/06/2026 

Gia trj ghi s6 

204.908.568.267 

107.725.266.218 

57.404.295.518 

22.260.270.863 

28.060.699.837 

27.804.224.122 

51.228.999.638 

18.150.078.289 

17 .065.332. 784 

17.065.332.784 

221.973.901.051 

Gia tr! d\f phong 

(16.934.950.342) 

(1.934.950.342) 

(15.000.000.000) 

(16.502.000.000) 

( 16.502.000.000) 

(33.436.950.342) 

01/01/2026 (Trinh bay li,.i) 

Gia tri ghi s6 

227.217.624.701 

107.590.499.995 

57.404.295.518 

22.260.270.863 

27.925.933.614 

27.804.224.122 

73.672.822.295 

18.150.078.289 

17 .065.332. 784 

17.065.332.784 

244.282.957 .485 

Gia tri d1.1· phimg 

(16.934.950.342) f. 
(; 

·:t: 
~ 

$T 
(1.934.950.342) 'H~ 

(15 .000.000.000) ,'lt,~ 

(16.502.000.000) 1 V j 
--;:rt' 

(16.502.000.000) ~ 

(33.436.950.342) 

c. Phiii thu khac la cac ben lien quan: Chi tiit xem trinh bay t(li thuyit minh s6 Xl.3c "Cong n<1 vai cac ben lien quan 

khac". 

Cac thuy€t minh nay la b,j pht,in h~p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang41 
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CONG TY CO PHA.N T~ DOAN DAU TU DJA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/7T-BTC 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIU A NIEN D(> 
Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 Dan vt tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.8. Hang t6n kho 

Bit d('mg san d6 ban dang xay 
d\l'l1g (1) 

Hang hoa bfrt d('mg san (2) 
Bit d(lng san d€ ban da xay 
d\fllg hoan thanh (3) 

Hang h6a khac 

Ci)ng 

30/06/2026 

Gia gfic 

l.330.190.205.080 

62.011.107.407 

12.590.161.844 

1.641.943 .787 

1.406.433.418.118 

Dt.r phong 

01/01/2026 

Gia gfic 

2.173. 702.034.387 

62.011 .107.407 

12.590.161 .844 

1.679.047.751 

2.249.982.351.389 

D I}· phong 

(1) Bdt t/9ng san ai ban dang xtiy d1:mg chu y€u baa g6m cac khoan chi phi ti€n su- d1,mg tldt, chi phi tu vdn thi€t k€, chi 
phi xtiy di,mg va cac chi phi phat triin di! an khac lien quan trl!c ti€p ain tung logi di! an. Tgi ngay cu6i ky, cac d1,e an 
dang trong giai tlogn triin khai xtiy dl!ng, hoan thi¢n cac thu t1,1c phap ly va cac thu t1,1c cdn thi€t ai triin khai di! 'n. 

,,,. 
Ban T6ng Giam a6c aa thl!C hifn tlanh gia fia trj thucin c6 th€ thl!C hi¢n t!U(}'_C ciia h~ng t6n kho tgi thai tli€m!' . 
cao tai chinh va xac tltnh gia goc cua hang ton kho khong VU(Yt qua gia trt thutin c6 the thl!C hi¢n tlu(YC. 

* 
Chi ti~t 30/06/2026 01 03' 026 

.-:, 

DI! an C1,1m 2,3,4 Thgnh My L(Yi (**) 506.763.186.342 1.350.275 . . 5.649 

DI! an Botanica (*) 62 1.470.267.544 621.470.267.544 

DI! an Tropic Garden 2 - Thap B 195.803.905.957 195.803.905.957 

Cac di! an khac 6.152.845.237 6.152.845.237 
Ci)ng 1.330.190.205.080 2.173.702.034.387 

(*) Tgi ngay 30 thang 06 niim 2026, s6 du hang t6n kho cua die an Botanica vai s6 ti€n 621.470.267.544 VND (xem 
thuyit minh tgi V5 "Tra truac cha nguai ban ng&n hgn'~-

(**) Cong ty th€ chap m9t phan quy€n SU' d1,1ng tldt, quy€n SO' him nha a va tai san khac g&n li€n vai adt tgi Phuong Cat 
Lai (tru6·c tidy la Phuong Thgnh My L(Yi, Thanh phr5 Thu Due), Tp.HCM, ti€ dam baa cha nghra v1,1 thanh toan, tra n(Y va 
nghia v1,1 tai chinh khac lien quan ain khoan huy t/9ng v6n b&ng trai phi€u va khoan cdp tin d1,1ng ngtin hang cua m9t 
Cong ty con cua Cong ty. 

(2) Hang hoa bdt t/9ng san mua ai chuyin nhu(Yngva kinh doanh. 

(3) Bat tl9ng san thanh phdm Cong ty aa xtiy d!!ng hoan thanh. 

Chi ti~t 

DI! an Tropic Garden 2 - Phieong An Khanh 

Die an Orchard - Phuong Due Nhu(Jn 
Ci)ng 

30/06/2026 

5.253. I 55.572 

7.337.006.272 
12.590.161.844 

01/01/2026 

5.253. I 55.572 

7.337.006.272 

12.590.161.844 

Trang ky ki toan kit thuc ngay 30 thang 06 niim 2026 va niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2025, Cong ty 
khong phat sinh chi phi lai vay v6n h6a vao hang t6n kho. 

Cac thuyif minh nay la b9 phtjn h(Jp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 43 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA 6c NOV A M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/JT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 thong adu niim 2026 Dan vt tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.9. Chi phi chiY phan b6 

a. Chi phi chiY phan b6 nglin h~n 

Chi phi ban hang phan b6 theo doanh thu b§t dl,)ng san khi ban giao 

Cong C\J, d\lllg C\J va chi phi cha phan b6 khac 

b. Chi phi cho· phan b6 dai h~n 

Chi phi xay d\l'llg cai tl_io van phong 

Chi phi ban hang phan b6 theo doanh thu b§t dl,)ng san khi ban giao 

Cong C\J, d1,1ng C\J xu§t dung, cac khoan khac 

Ci)ng 

Bi~n di)ng v~ chi phi tra tnr6'c trong ky nhu· sau: 

S6 dtr dfiu ky 

Tiing trong ky 

Tiing khac 

Phan b6 trong ky 

Kit chuyi n khac 

S6 dtrcu6i ky 

Cac thuy€t minh nay la b9 ph(ln h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. 

30/06/2026 

24.660.932. 722 

22.710.404.553 

1.950.528.169 

2.195.416.680 

836.436.107 

463.408.622 

895.571.951 

26.856.349.402 

06 thang tlftu 
nam 2026 

26.537. 752.268 

2.878.097.261 

(2.559.500.127) 

26.856.349.402 

01/01/2026 

23.854.784.063 ~ 

" )' 

22.749 .617 .529 / 

1.105.166.534 ~, 
:c 

2.682.968.205 ~ 
' 1.287.175.851 .., 
~ 

463.408.622 

932.383.732 

26.537.752.268 

Nam2025 ~ 

~ 30.317.595.319 / 

5. 775.115.278 

863.413.200 T~P 

(10.082.066.251)~ 

(336.305.278) ~ 

26.537.752.268 

Trang44 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU DJA OC NO VA Miiu s6 B 09a - DN 

Thong tu s6 99/2025m-BTC 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHINH RIENG GIU A NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 DO'YI vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.11. Tang, giam tai san c6 dinh vo hinh 

Khoan ffi\JC 
Quy~n sir ChtrO'ng trinh 

TA A 

dQng d§t ' ~ ong c9ng 
~han mem 

1. Nguyen gia 

S6 du diiu ky 57.754.517.947 112.858.063.882 170.612.581.829 

S6 du cu6i ky 57.754.517.947 112.858.063 .882 170.612.581.829 

2. Gia trj hao mon liiy k~ 

S6 du d§u ky 109.574.302.237 109.574.302.237 

Khdu hao trong ky 850.336.688 850.336.688 

S6 du cu6iky 110.424.638.925 110.424.638.925 

3. Gia trj con l1,1i (1-2) 

S6 du diiu ky 57. 754.517 .94 7 3.283.761.645 61.038.279.592 

S6 du cu6i ky 57.754.517.947 2.433.424.957 60.187 .942.904 

Nguyen gia tai san c6 ainh vo hinh dung ad thi chdp, cdm c6 dam baa cac khoan vay tt;ti ngay 30 thang 06 niim 2026 la 
56,3 ty a6ng (tt;ti ngay 31 thang 12 niim 2025 la 56,3 ty a6ng.) 

::: 
}~ -
:c 

·,1 

~ 

{ 

;:: 

Nguyen gia tai san c6 ainh vo hinh aa khdu hao hit nhung win con su d1,mg lt;ti ngay 30 thang 06 niim 2026 la: 104,5 ty 
a6ng (tt;ti ngay 31 thang 12 niim 2025 la 104,2 ty a6ng}. ~ 

:if 
V.12. Tang, giam b§t di)ng san dftu ttr ,KN 

Khoan ffl\JC 
Quyin sfr 
dQng d§t 

Nha cfra, 
v~t ki~n true 

T6ng ci)ng • DAU -sc 
1. Nguyen gia 

S6 du diiu ky 

S6 du cu6i ky 

2. Gia trj hao mon luy k~ 

S6 du d§u ky 

Khdu hao trong ky 

S6 du cu6i ky 

3. Gia trj con l1,1i (l-2) 

S6 du d§u ky 

76.447.986.206 

76.447.986.206 

76.447.986.206 

311.019.347.682 

311.019.347.682 

65.461.099.891 

3. 046. 404. 089 

68.507.503.980 

245.558.247.791 

VA .✓. 
~~ 387.467.333.88 ~ 

387.467.333.888 

65.461.099.891 

3.046.404.089 

68.507 .503.980 

322.006.233.997 

S6 du cu6i ky 76.447.986.206 242.511.843.702 318.959.829.908 

Nguyen gia BDSDT aii khau hao hit nhimg win cha thue tt;ti ngay 30 thang 06 niim 2026: 5, 17 ty a6ng. (J't;ti ngay 31 thang 
12 niim 2025: 5,17 ty a6ng}. 

Doanh thu va gia v6n lien quan bdt a9ng san adu tu cha thue aur;c trinh bay trong thuyit minh kit qua kinh doanh. 

Cong ty hi¢n chua xac ainh aur;c gia tri hr;p ly cua cac bat a9ng san adu tu do chua c6 aiiu ki¢n ad thl!c hi¢n, ngoai ra bat 
a9ng san adu tu chi dung m1,tc aich ad cha thue. Gia tri hr;p ly cua bdt a9ng san adu tu c6 thd khac vbi gia tri ghi s6, tuy 
nhien Cong ty aanh gia gia tri cac bdt a9ng san nay chua c6 SI! suy giam gia tri tren thi truang. 

Cac thuyit minh nay la bp ph1,1n h(Yp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang46 



CONG TY co PHAN T~P DO.AN DAU nr I>JA 6c NO v A Mltu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025m'-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN D(> 

Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.13. Tai san do· dang dai hi,n 

V.13a. Chi phi san xuftt, kinh doanh d<Y dang dai hi,n 

30/06/2026 

B§t di;mg san dang xay d\l'Ilg 
hoan thruili d€ ban 

DI! an t<;ii phuang An 
Khanh, Tp. HCM (*) 

DI! an t<;ii phuang Long 
Truang, Tp. HCM 

Cl}ng 

Gia g6c 

56.182.999.829 

43.283.341.187 

12.899. 658. 642 

56.182.999.829 

Gia trj 
co thi thu h6i 

56.182.999.829 

43.283.341.187 

12.899. 658. 642 

56.182.999.829 

01/01/2026 

Gia tri 
Gia g6c 

co thi thu h6i 

67.880.374.251 

54.980.715.609 

12.899. 658. 642 

67.880.374.251 

67.880.374.251 

54.980.715.609 

-f 
12.899.658.642 

67.880.374.251 

Day la chi phi su d1,1ng tldt cua cac di! an t9a l<;ic t<;ii phuang An Khanh va phuang Long Truang (trullc tlay la phuang Thao Di€n 
va phuang Phii Hiiu, Tp. Thu Due), Tp. HCM Cac di! an tlang trong qua trinh b6 sung va hoan thi¢n h6 sa phap ly ti€ tiip ti1c 

tri€n khai. 
Trang Icy ki toan kit thuc ngay 30 thang 06 nam 2026 va nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2025, Cong ty khong phat 
sinh chi phi !iii vay v6n hoa vao chi phi san xudt, kinh doanh d& dang dai h<;in. 

(*) Trang Icy, Cong ty tlii thl!c hifn chuy€n nhu:(lng m(5t phtin tai san tr;ri phu:ang An Khanh. Tp. HCM Doanh thu va gia, , tic 

vi¢c chuydn nhiwng tlu(lc Cong ty ghi nht;ln vao kit qua hogt tl(5ng kinh doanh trong Icy. ~ -:"(", 

Bi~n cll}ng v~ chi phi san xuftt, kinh doanh do· dang dai hi,n trong ky nhu sau: rl/ ·-o 

06 thang clfiu * Nii 5 
niim 2026 -$:~ 

S6 du clfiu ky 67 .880.374.251 181.998. .395 

Tang trong Icy 

Giam do thanh Ly 

S6 ducu6i ky 

V.13b. Chi phi xay di.mg co· ban d<Y dang 

30/06/2026 

Gia g6c 
Gia tri 

co thi thu h6i 

Muas~m 96.698.094 96.698.094 

Chi phi cai t?o sfra chfra 17.685.053.418 17.685.053.418 

Cai tgo DI! an C6n Au tr;ri 
17.685.053.418 17.685.053.418 

Can Tha 

Xay d\ffig ca ban do dang 4.107.799.041 4.107.799.041 

C(\ng 21.889.550.553 21.889.550.553 

Bi~n clqng v~ chi phi xay di.mg CO' ban d<Y dang trong ky nhu sau: 

S6 du clfiu ky 

Tang trong Icy 

2.980.000 

(11. 700.354.422) 

56.182.999.829 

19. 766.856 

(114. 137.453. 000) 

67.880.374.251 

01/01/2026 

Gia g6c 

96.698.094 

11.375.502.334 

11.375.502.334 

4.107.799.041 

15.579.999.469 

06 thang clfiu 
niim 2026 

15.579.999.469 

6.309.551.084 

Gia tri 
co thi thu h6i 

96.698.094 

11.375.502.334 

11.375.502.334 

4.107.799.041 

15.579.999.469 

Nam 2025 

4.107.799.041 

I 1.472.200.428 

S6 du cu6i ky 21.889.550.553 15.579.999.469 

Trang Icy ki toan kit thuc ngay 30 thang 06 niim 2026 va nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2025, Cong ty khong phat 
sinh chi phi lai vay v6n hoa vao chi phi xdy dl!ng ca ban d& dang. 

Ccic thuy€1 minh nay la bp phgn h(lp thanh ccic Bao ccio tai chinh Trang47 



CONG TY CO PH.ANT ~p DOAN DA.U TU DJA OC NOV A M~u s6 B 09a - DN 
Thong IU' s6 99/2025m-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIU A NIEN DQ 

Cho ky ki loan 06 thang ddu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.14. Phai tra ngm)'i ban 

Phai tra ngtrO"i ban ngiin hi,m 

Phai tra nguoi ban hen lien quan ( Chi tiit thuy€t minh s6 XI. 3 c) 

Phai tra nguoi ban ben thu ba 

UBS AG, Singapore Branch (Credit Suisse AG, Singapore Branch) 

Phai trir nguai ban khac 

C(lng 

30/06/2026 

312.381.520.510 

76.336.089 

312.305.184.421 

151.278. 750.025 

161.026.434.396 

312.381.520.510 

01/01/2026 .,,, 

328.684.603.486 
3 

8.200.022 
K 
i~ 

328.676.403.464 0 
1 

168.153.375.001 l 
160.523.028.463 

328.684.603.486 -

T(li ngay 30 thang 06 niim 2026 va ngay 31 thang 12 niim 2025, Cong ty dang dam phan vai cac ben vii phuang an gia h(ln 
hogc thanh toan cac khoirn phiri trir, trong d6 c6 phuang an hoan d6i bang b<it d9ng sirn trong Trjp doan. 

V.15. Ngu·O"i mua tra ti~n trmrc 

Ngin hi,m 

30/06/2026 01/01/2026 ~ 
---------------- .'1:5 

247.435.949.506 250.203.419.691 / 

247.435.949.506 250.203.419.691 T~I K.hach hang ben thu ba 

C(lng 247.435.949.506 250.203.419.691 
====~ 

Nguai mua trir ti€n truac ng&n hr;m chit y€u la cac khoirn ti€n tra truac cita khach hang theo cac h(Yp d6ng chuyin ~ 
nhu(Yng bdt d9ng san di ban cac d,; an cita Cong ty. Vi¢c ghi nhrjn doanh thu du(Yc th,;c hi¢n khi Cong ty hoan thanh 
nghTa V¥ ban giao bdt d9ng sirn cho khach hang theo cac di€u khoirn h(Yp d6ng va quy djnh phap lugt hi¢n hanh. 

T(li ngay 30 thang 06 niim 2026 va ngay 31 thang 12 niim 2025, khong c6 a6i tu(Yng nao chiim tu 10% tren t6ng s6 du 

nguai mua tra ti€n truac ngiin h(ln. 

Ccic thuyit minh nay la bp phi;in h(lp thanh ccic Bao cao tai chinh. Trang 48 



CONG TY CO PHAN T~ BOAN BAU TU B!A OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025llT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 
Cho Icy ki toan 06 thong adu niim 2026 Dan vj tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.16. Thu@ va cac khoan phai thu va phai nQp Nha mr6'c 

a. Phai nQp - Thu~ va cac khoan phai nQp nha nll'O'C 

Chi tieu 

Nglin h1.1n 

Thu8 gia tri gia tang (GTGT) 

Thu8 thu nh~p doanh nghi~p 

Thu8 thu nh~p ca nhan 

Thu8 nha th§u nu&c ngoai 

Phi, l~ phi va cac khoan khac 

CQng 

01/01/2026 

5.398.472.744 

1.000.022.663 

891.355.731 

3 .507 .094.350 

5.398.472.744 

b. Phiii thu - Thu@ va cac khoan phiii thu nha mr6'c 

S6 phai n<)p 
trong ky 

410.358.283.258 

10.630.254.862 

333.232.643.148 

16.187.573.226 

48.727.415.828 

1.580.396.194 

410.358.283.258 

S6 phat sinh giam 
(dii nQp/c§n trir) 

30/06/2026 

69.941.071.033 345.815.684.969 

10.630.254.862 

1.190.889 .842 332.041.753 .306 

5.573.795.360 11.613.800.529 

49 .493 .878.225 124.893.334 

3.052.252.744 2.035.237.800 

69.941.071.033 345.815.684.969 

-:: 
;. 

·~ 
\ 
II 

A 

~· .;: 

Chi tieu 30/06/2026 = ~o,, 01/01/2026 
Phat sinh tang Ba nh,n/dii bu trfr 

trong ky trong ky --------
Ngiin h1.1n 28.903.613.964 9.217.169.198 11.821.144.704 26.299.638.458 CO/ 

co 
25.238.364.627 9.211.169.198 10.630.254.862 23.825 .278.963 oo) 

2.402.854.197 (71.505.298) 2.474.359.495 -0!) 
Thu8 GTGT dugc kh§u trir 

Thu€ TNDN t~m n9p 1 % 

Thu€ TNDN n9p thua 1.262.395.140 NC -----------------------------..::: 1.262.395.140 

CQng 28.903.613.964 9.217.169.198 11.821.144.704 26.299.638.458 ~ 

Thu@ gia tri gia tang ("GTGT") 

Cong ty n9p thui GTGT theo phuang phop khau trit. 

Ho(,lt i19ng chuyin nhu(J'ng bdt ili)ng san chju muc thui sudt thui GTGT 10%. 

Trong Icy, Cong ty au(J'c giam thui GTGT xuc5ng 8% theo Nghj iljnh 174/2025/ND-CP ap d1,tng tit ngay 01/07/2025 ain 

31/12/2026. 

Thu@ thu nh,p doanh nghi~p: Thu€ su§t thu8 TNDN ap d1,mg cho Cong ty trong ky k8 toan 06 thang d§u nam 2026 va nam 

tai chlnh 2025 la 20% lgi nhu~n chtu thu€. 

Thu8 thu nh~p doanh nghi~p t~m n9p cho s6 ti€n nh~n tru6c tu ho~t d9ng chuy€n nhugng b§t d9ng san. 

Dc5i v&i hogt ili)ng chuyin nhu(J'ng bdt il9ng san khi thu tiin khoch hang Cong ty phai tf,lm ni)p thui thu nhrjp doanh nghi¢p 
theo ty !¢ 1% tren doanh thu thu au(J'c ti€n (kh6ng bao gdm thui gia tr; gia tang) theo quy ajnh tgi Nghi ilinh s6 
320/2025/ND-CP ngay 15 thong 12 niim 2025 cua Chinh Phu. Cong ty se quyit toan lgi s6 thui thu nh17p doanh nghi¢p 
phai n,Jp cho ho(,lt a(jng nay khi ban giao bdt il,Jng san. 

Cac lo1.1i thu@ khac (bao g6m thu€ nha th§u nu&c ngoai): Cong ty thµc hi~n ke khai va n(>p thu€ theo quy djnh hi~n hanh. 

Cele thuyit minh nay la b9 ph4n hr;p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang49 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/IT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIU A NIEN DQ 

Cho Icy ki toan 06 thang ticiu niim 2026 Don vj tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.17. Chi phi phai trii 

a. Ngiin h;m 

Chi phi lai vay phai tra 

Trich tru6c chi phi xil.y d\ffig 

Cac khoan trich tru6c khac 

Ci}ng 

30/06/2026 

6.554.613 .039.675 

128.699.925.467 

2.939.335.983 

6.686.252.301.125 

Trong d6 chi ti~t s6 du chi phi phai tra ngiin hi,m cua ben thu ba va ben lien quan nbu sau: 

UBS AG, Singapore Branch (Ten cu Credit Suise AG, Singapore Branch} 

Cong ty CP Chung khoan Dciu khi 

Credit Opportunities III Pte. Limited 

Dallas Vietnam Gamma Ltd 

Cong ty CP Chung khoan BID V 

Seatown Private Credit Master Fund 

Khac 

Ben lien quan ng&n hr;m (c) 

Ci}ng 

b. Dai h;m 

Chi phi lai vay phai tra 

Cong ty Cc5 phcin Chung khoan Ky thuang 

Khac 

Ben lien quan dai h<;m (c) 

Ci}ng 

30/06/2026 

1.821.277.457. 739 

l.140.042.950.418 

724.407.521.886 

864.913.840.027 

847.124.468.962 

1.274.635.495.197 

13.850.566.896 

6.686.252.301.125 

30/06/2026 

617.440.793.557 

492.271.889.151 

125.168.904.406 

617.440. 793.557 

01/01/2026 

6.336.260.608.462 ~ 
!J 

128.699.925.467 ' 

7.154.132.212 

6.472.114.666.141 

01/01/2026 

1.416.952.791.338 

987.756.169.215 

490.569.691.093 

753.050.881.122 

697.280.179.578 

964.841.574. 703 

N 
I I 

!/ 

l.148.043.462.513 

13.619.916.57~ 

~ 6.472.114.666.14:J; TY 

011011202~ ,(N 
··i DA·u 1 

557.840.110.23<oc 

418. n6.2n. 7~1 l/ A 
41.042.465. 7 '+( ; ct 
~ 

98.661.431.774 

557 .840.170.239 

c. Chi phi phiii trii la cac ben lien quan: Chi ti€t xem trinh bay tr;zi thuyit minh sc5 X1.3c "Cong n(J voi cac ben lien quan 

khac". 

Ban Tc5ng Giam ti6c tianh gia cac khoan chi phi phai tra tiii tiu(JC ghi nMn ti<iy au va h(Jp ly tren CO' SO' cac nghla v~ hi¢n c6 
cua Cong ty tr;zi ngay kit thuc Icy ki toan. Vi¢c xac tijnh chi phi phai tra tioi hoi Ban Tc5ng Giam ti6c su d1,mg cac gia tijnh va 
uoc tinh phu h(Jp d11a tren thong tin hi¢n c6 tr;zi ngay l~p Bao cao tai chinh rieng. Kit qua th11c ti c6 thd khac voi cac u6·c 

tinh nay. 

Tr;zi ngay 30/06/2026, Cong ty c6 cac khoan !iii vay qua hr;zn thanh toan la 3.390 ty ti6ng. Ban Tc5ng Giam ti6c tiang th11c 
hi¢n cac bi¢n phap tai ca cdu ngu6n v6n va lam vi¢c vai cac ben cha vay ti€ gia hr;m thO'i gian thanh toan. Ban Tc5ng Giam 
t16c tin rdng Cong ty se c6 tiu ngu6n l11c tai chinh ti€ th11c hi¢n cac nghia v~ n(J tiin hr;m trong tuO'Ylg lai. 

V.18. Doanh thu chiY phan b6 

Doanh thu chua thµc hi~n ngiin h~n va dai h~n la ti8n nb~n tru6c v8 cho thue bai d~u xe v6i Cong ty TNHH Nova Prope1ty 

Management. 

Ccic thuyit minh nay la b(5 ph(jn h(lp thanh ccic Bao ccio lai chinh. Trang50 



CONG TY CO PHA.N T ~ DOAN DAU TU DJA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025llT-BTC 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIU A NIEN DQ 
Cho Icy k€ loan 06 thang ii<iu nam 2026 Dan v; tlnh, DJng Vilt Nam ( 

V.19. Phai tra khac 

a. Ngin hi,m 

Phai tra tir vi~c ban c6 phi~u giai chilp cua cac ben dam bao (1) 

Nh~n d~t CQC chuy€n nhuqng dµ an va chuy€n nhuqng QSDD (2) 

Phai tra tu vi~c ciln tru cong nQ' 

Bao hi€m xa hQi, y t~, thilt nghi~p 

Cac khoan phai tra, phai ni)p khac 

S6 du· ciia hen thu ha va hen lien quan nhtr sau: 

Ngin htm 

Phai tra ben lien quan (c) 

Cong ty CJ phan Tu win Bdt i19ng san Bi Vi (2) 

Cong ty CJ ph<in Novareal 

Chenh l¢ch g6p v6n 

Phai tra cho ben thu ba khac 

C(lng 

h. Dai h;m 

Cac khoan phai tra, phai ni)p khac 

Hqp tac dAu tu phat tri€n dµ an (3) 

Cong ty CJ phdn Novareal 

Ben thu ba khac 

Ben lien quan (c) 

Phai tra khac 

C(lng 

30/06/2026 

207.518.892.037 

888.820.357 .740 

327.463.275.821 

2.217.681.219 

214.988.403.292 

1.641.008.610.109 

30/06/2026 

254.887.940.099 

388.820.357. 740 

203. 167.216.199 

794.133.096.07! 

1.641.008.610.109 

30/06/2026 

01/01/2026 

151.793.127.983 

388.820.357.740 

313.164.843 .333 

1.964.428.346 

l .621.482.281.924 

2.477.225.039.326 

01/01/2026 

809. 550.455. 605 

388.820.357. 740 

207. 948. 349.165 

943.624.674.646 

127.281.202.170 

8.252.399.891.073 12.443.280.0(} • 0 
~ 

6.117.071.000.000 9.510.280.0Q .000 

2.470.891. 073 178. 000.000. 000 

2.132. 858. 000. 000 2. 755. 000. 000. 000 

2.381.845.521 

8.252.399.891.073 12.445.661.845.52 l 

c. Phai tra khac la cac hen lien quan: Chi ti€t xem trinh bay tr;,i thuyit minh s6 Xl.3c "Cong n(J v&i eek ben lien quan 

khac". 

(1) SJ du th€ hifn s6 ti€n phai tra cha cac ben dam bao, iia th1,tc hi¢n th€ chap cJ phi€u cha cac khoan vay c6 baa dam ii€ 

Cong ty th((C hi¢n nghTa V¥ thanh loan. 

(2) Khoan ti€n nht;in tlfit c9c lien quan din vi¢c chuyin nhu(Jng m9t ph<in dfr an tr;,i phmYng Long Hirng, tinh D6ng Nai va 
chuyin nhu(Jng quyin su d¥ng iidt tr;,i phu&ng Cat Lai, Tp. H6 Chi Minh. 

(3) tJ<iy la khoan ti€n ma Cong ty nh(jn hrJp tac ii<iu tu cha m9t sJ d11 an. Khoan ti€n nay se iiu(Jc Cong ty hoan tra lr;,i sau 
khi d(( an hoan thanh. Hinh thuc hrJp i16ng hrJp tac la BCC khong i16ng kdm soat. Cong ty se phan chia lrJi nhu<jn vao cu6i 
di,( an theo ty 1¢ th6a thu(jn giiia cac ben trong h(Jp i16ng h(Jp tac ii<iu tu. L(Ji nhu<jn phdn chia iiu·(Jc tinh d((a vao l(Ji nhugn 
di,( an va ty /¢ ii<iu tu th11c ti cita cac ben tham gia. Khoan tiin nay cimg v&i l(Ji nhugn phdn chia se iiu(Jc Cong ty hoan tra 

lr;,i theo th6a thu<jn cita h(Jp i16ng. 

Cac thuyit minh nay la b9 pht;in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 51 
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CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DAU Tlf DJA OC NO VA Miu s6 B 09a - ON 
Thong tu s6 99/2025/'JT-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIU A NIEN D() 

Cho ky k€ toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.20.1 Trai phi~u 

Lo(Ji p/uit hanh trai phiiu ngang gia 

Trai phi~u c6 d~i ly phat hanh/t6 chrrc ttr v§n la 

1. Trai phi~u ngiin h~n 

Cong ty Cb phfin chung khoan SSI (1) 

Cong ty Cb phfin Chung khoan D§u khi (2) 

Cong ty Cb ph§n Chung khoan BIDV (3) 

Cong ty Cb phfin Chung khoan MB (5) 

Cong ty TNHH Chung khoan Mirae Asset Vi~t Nam (6) 

Cong ty TNHH Chung khoan Yuanta Vi~t Nam (7) 

2. Trai phiSu dai h~n 
UBS AG, Singapore Branch (Tnr&c day la Credit Suise AG, Singapore Branch)(8) 

Cong ty Cb ph§n Chung khoan Ky Thuong (4) 

Cong ty C6 ph§n Chung khoan BIDV (3) 

30/06/2026 01/01/2026 

9.381.335.640.368 9.229.019. 726.887 

3.428.000.000.000 3.428.000.000.000 

2. 775 .325 .045 .515 2.805.951.886.354 

2.130.770.366.325 1.946.593 .558.827 

864.003.400.000 864.003.400.000 

111.570.128.528 112.804.181.706 

71.666.700.000 71.666.700.000 

9.238.961.857 .840 9.580.291.021.440 

7 .938.961.857.840 8.055.291.021.440 

1.300.000.000.000 1.300.000.000.000 

225.000.000.000 

CQng 18.620.297.498.208 18.809.310.748.327 

~ 
,.>-

\ 
) 
~ 
~ 

J. Trai phiiu ciia il(Ji Ly phat J,i,11!, Cong ty C6 phlin Chkng khoa11 SSI ~ 
, , , . . , . . , CONG 

Hai (2) /6 trai phieu gom: 5.543 Trai Phieu Chuyen Doi va 23 I Trai Phieu, Khonff Chuyen Doi kem cac chunf? quren phaf; f:J' PH 
hanh vao ngay 19 thang 05 niim 2022 ("Ngay Phat Hanh'1 theo m¢nh gia biing Dong Vi¢t Nam vai Cong ty Co phan Ch~lfllf>OAN I 
khoan SSI la t6 chuc tu· vdn h6 sa chao ban, a<;ri ly phat hanh, a<;ri ly Luu ky va quan ly chuydn nhu<Jng trai phiiu. G6i Tra~ IA C 
Phiiu Chuydn Di5i c6 gia tri 5.543 ty t16ng vai.m¢nh ?ia : ty a6ngl !rai !'hidu, ky h<;rn. IO ~iim, !iii sudt c1 tlinh tron? ky ~ () \ 
10%/niim, khong c6 tai san baa dam va c6 the chuyen aoi thanh co phan Cong ty Co phan T<Jp aoan Dau tu Dia oc No{:!J.,e,;:J_ 
(NVL) bi:tt adu tu ngay trim 41 ngay kd tu Ngay Phat Hanh cha din ngay thu muai tnrac Ngay Dao H<;rn. Gia Chuydn ~ 
Ban Ddu QU(JC xac ainh bang 93.960 t16nglc6 phiiu, tuang auang vai ty /¢ chuydn a6i 10.643 c6 phi€u/Trai Phiiu Chuydn 
D<5i. G6i Trai Phiiu Khong Chuydn Di5i c6 gia trj 231 ty a6ng vai m¢nh gia I ty t16ng/Trai Phiiu, ky h<;rn JO niim, /iii su6t 
c6 dinh trong ky h<;rn 8%/niim, au(Jc dam baa thu ctip bang c6 ph<in va phlin v6n g6p t<;ri hai di:' an. Gia c6 phiiu thl:(c hi¢n 
chit-ng quydn ban adu la 76.984 a6ng!c6 phiiu va ty /¢ th11c hi¢n chung quydn ban adu la 1,31 c6 phidu!chirng quydn. Mot 
phdn khoan trai phiiu nay ail GU(JC hoan a6i bang c6 phan cua mot cong ty con trong T<Jp aoan trong niim 2023. Ngay 22 
thang 09 niim 2023, T6 chuc phat hanh va cac trai chu ail thong qua va hoan tat vi¢c mua l<;ri truac h<;rn 2.252 Trai Phiiu 
Chuydn Di5i va 94 Trai Phiiu Khong Chuydn Di5i. T<;ri ngay 30/06/2026, s6 /u<Jng trai phii u con Luu hanh la 3.291 Trai 
Phidu Chuydn D<5i va I 37 Trai Phiiu Khong Chuydn D<5i, c6 gia trf du n<J la 3.428 ty t16ng. 

2. Trtii phi€u cua il(Ji /y phat hanh Cong ty CJ phlin Chieng klwan Dliu khl 

Trai phi8u khong chuy~n d6i, khong kem chung quyBn duqc Cong ty Cb phfin Chung khoan D§u khf tu v§n va d~i ly phat 
hanh gbm ba (3) 16 trai phiSu. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 phdn Chung khoan D<iu Khi tu vdn, c6 ti5ng m¢nh gia 
phat hanh thanh cong la 1.000 ty t16ng, aao h<;rn vao ngay 12 thang 02 niim 2023, chiu muc /iii sutit c6 dinh 10,5%/niim. 
Trai phiiu nay auQ'c dam baa bang c6 phan cua Cong ty sa hiht bai cac c6 dong. Cong ty dang tidp h,tc dam phan ad gia 
h<;rn valho(lc xu /y tai san theo quy ajnh cua phap /u(jt va/ho(lc thanh toan bang tai san khac. T<;ri ngay 30/06/2026, du nQ' 
trai phiiu con l<;ri la 724,9 ty a6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bang D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 phan Chung khoan Ddu Khi tu vtin, c6 t6ng m¢nh gia 
phat hanh thanh cong la 1.000 ty a6ng, aao h<;rn vao ngay 18 thang 05 niim 2023, chfu muc /iii sutit c6 afnh 10,5%/niim. 
Trai phi€u nay au(Jc dam baa bang c6 phan cua Cong ty sa hiht bai cac c6 dong. Cong ty dang tiip t1,1c dam phan ai gia 
hr,m va/ho(lc xu /y tai san theo quy dinh cua phap /u(jt va/ho(lc thanh toan bang tai san khac. T<;ri ngay 30/06/2026, du n(J 
trai phiiu con /<;ri la 631,6 ty t16ng. 

Cac thuy€t minh nay la bp phl;ln h(Yp thimh cac Bao cao tai chinh. Trang 53 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf DJA OC NOV A Miu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025ffT-BTC 1 

~ BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CIDNH RIENG GIUA NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi Unh, £J6ng Vitt Nam ~ 

v.20.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

2. Trai phi€u cua tf9i ly phat hlmh Cong ty ca phlin Clurng klwan Dliu klti (ti€p theo) 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bJng fJ6ng Vift Nam do Cong ty CJ phan Chung khoan Dau Khi tu win, c6 t6ng m¢nh gia 
phat hanh thanh cong la 1.500 ty i16ng, aao h<;m ban adu vao ngay 15 thang 03 niim 2024, chiu muc Lai sueit c6 tlinh 
10,5%/niim. Trai philu nay QU()'C aam btio b&ng c6 phdn cua Cong ty SO' him bai cac c6 dong. Trai phi€u aa QU()'C gia hr;m 
m(jt phdn ain ngay 15 thang 03 niim 2026 vai Lai sueit ky gia h(Jn c6 afnh I 1,5%/niim. Cong ty dang tiip (1JC aam phan di 
gia h(Jn va/ho(lc xu Ly tai san theo quy tlinh cua phap lu¢it valho(lc lhanh toan b&ng lai san khac. T<1i ngay 30/06/2026, du 

n()' lrai phiiu con l(Ji la 1.418, 8 ty d6ng. 

3. Trai phi€u cua tf9i Ly pltat hanh Cong ty ca phitn ChU'llg klwan BIDV 

Trai phiSu khong chuy~n d6i, khong kem chung quy~n Cong ty Cf> ph§n Chung khoan BIDV tu vfrn va d~i ly phat hanh gbm 

bay (7) Io trai phi~u. 

* Lo lrai phiiu theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam do Cong ty CJ phan Chung khoan BIDV lam a(Ji ly phat hanh, c6 t6ng 
mfnh gia phat hanh thanh cong la 1.000 ty i16ng, aao h<1n /an adu vao thang 09 niim 2023, chtu muc ta; sueit c6 afnh 
10,5%/niim. Trai phi€u nay QU()'C aam btio b&ng c6 phdn cua Cong ty SO' him bai cac c6 dong. Cong ty dang tiip (1,lC aam 
phan ai gia h<;m valho(lc xu Ly tai san theo quy tlinh cua phap lu¢it va/ho(lc thanh loan bJng tai san khac. Dun()' trai phiiu 

con l<1i t<1i ngay 30/06/2026 la 807 ty i16ng. 

~ 
-~ 

* Lo trai phiiu theo mfnh gia b6ng fJ6ng Vift Nam do Cong ty CJ phan Chung khoan BIDV tu vein, c6 t6ng mfnh gia phat 
hanh thanh cong la 500.000.000.000 i16ng, ngay aao h<1n theo phuang an phal hanh la ngay 16 thang 2 niim 2024, chiu~ 
muc Lai !ueit c6 tlinh 10,5~/niim. Trai phiiu nay QU(JC ,aam btio b&ng c6 phdn cua Cong ty SO' hiiu bai cac c6 dong. Cong ~ ~ 
dang liep (1,lC aam phan tie lhl!C hifn cac giai phap tie aam phan gia h(Jn val XU' ly tai san theo quy dinh cua phap lu¢it va{ N 
ho(lc thanh toan b&ng tai san khac. Dun()' trai phiiu con /qi ((Ji ngay 30/06/2026 la 438,2 ty i16ng. :Xu nJ 

* Lo trai phiiu theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam do Cong ty CJ phdn Chung khoan BID V tic vein, c6 t6ng m¢nh gia phaj J 
hanh thanh cong la 625, 7 ty d6ng, thiri h(Jn 12 thang, aao h(Jn !dn adu vao thang 03 niim 2023, chju muc lai sueit c6 tltn¼ .J. 
9,5%/niim. Trai phiiu nay QU()'C dam bao b&ng quydn SU' d7Jng aeit ((Ji tinh Lam fJ6ng. Cong ty dang tidp tl,lC aam phan i~ 
gia h<1n va/ho(lc xu ly tai san theo quy afnh cua phap lu¢it va/ho(lc lhanh toan b&ng tai san khac. Dun()' trai phiiu con l<1i 

t<1i ngay 30/06/2026 la 269,3 ty i16ng. 

* Lo trai phi€u theo mfnh gia bJng fJ6ng Vi¢t Nam, do Cong ty CJ phan Chung khoan BIDV lam i1<1i ly phat hanh, c6 t'5ng 
mfnh gia phat hanh thanh cong la 300 ty i16ng, aao h(Jn vao thong 06 niim 2023, chfu muc Lai sueit c6 tlinh 10,5%/niim. 
Trai phdu nay au()'c atim btio b&ng c6 phan ciia Cong ty sa him bai cac c6 dong. Cong ty dang tilp t~,c aam phan di gia 
h(Jn va/ho(lc xii- Ly tai san lheo quy afnh cua phap lu¢it valho(lc thanh loan b&ng tai stin khac. Du n()' trai phiiu con l(Ji t<1i 

ngay 30/06/2026 la 262,2 ty tl6ng. 

* Lo trai phdu theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam, do Cong ty CJ phdn Chung khoan BIDV lam d(Ji Ly phat hirnh, c6 t6ng 
mfnh gia phat hanh thanh cong lir 250 ty i16ng, aao h<1n ban adu viro thang 04 niim 2024, chfu muc !ai sueit c6 afnh 
10,5%/niim. Trai phiiu QU()'C gia h(Jn ain ngay JO thang 03 niim 2025, /iii sudt tang tu: 10,5%/niim !en 11,5%/niim va awrc 
trti m(jt tdn vao ngiry aao h(Jn. Ngu&i sa him trai phi€u aa chap nh¢in thong qua phuang an thanh toan mai, theo i16 g6c trai 
philu con l(Ji QU()'C gia h(Jn tai thong 03 niim 2027. Dun()' trai phiiu con l(Ji ((Ji ngay 30/06/2026 lir 225 ty i16ng. 

* Lo trai phi€u theo mfnh gia b&ng fJ6ng Vift Nam, do Cong ty CJ phdn Chung khoan BIDV lam i1<1i ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia phat hanh thanh cong lir 220 ty i16ng, aao h(Jn vao thang 04 niim 2023, chfu muc Lai sueit c6 tlinh 10,5%/niim. 
Trai phi€u nay QU'()'C dam btio b&ng c6 phdn cua Cong ty SO' hiiu bai cac c6 dong. Tai san aam btio aa QU()'C xii- Ly va thanh 
toan theo quy afnh cua phap lu¢it. fJJi vai phan dun()' con l(Ji, Cong ty dang tidp t'l,lc airm phan ai gia h(Jn virlho(lc thanh 
toan b&ng tiri san khac. Dun()' trai phi€u con l<1i t<1i rigay 30/06/2026 lir 93,6 ty i16ng. 

* Lo trai phdu theo m¢nh gia b&ng fJ6ng Vift Nam do Cong ty C6 phdn Chung khoan BIDV tu vein, c6 t6ng mfnh gia phat 
hanh thanh cong fir 157,3 ty i16ng, thiri h(Jn 18 thong, ngiry aao h(Jn theo phiwng an phat hirnh la viro ngay 30 thong 09 
niim 2023, chtu muc tai sudt c6 tltnh 9,8%/niim. Trai phdu nay au()'c tltim btio b&ng cac quydn su d~mg aeit t(Ji tinh Lam 
fJ6ng. Cong ty dang tilp t'l,lc airm phan ai gia h(Jn virlho(lc xu Ly tiri stin theo quy ajnh cua phap lu¢it valho(lc thanh toan 
b&ng tiri san khac. Dun()' trai phi€u con l(Ji t(Ji ngiry 30/06/2026 la 35,5 ty i16ng. 

Ccic thuyit minh nay la bg phr;n h(Tp thanh ccic Bao ccio tai chinh. Trang54 



CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU' DJA OC NO VA 

B.AN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 

v .20.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

M~u s6 B 09a -DN 
Thong tu s6 99/2025/IT-BTC 

Don vi tinh: £J6ng Vi¢t Nam 

4. Tnii phiiu cua il(li Ly pluit ltimh Cong ty CO pltfin Cltll'llg kltoan Ngan /tang KY Tluf<mg Vi/t Nam 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vift Nam do Cong ty C6 phdn Chung khoan Ky Thuang thu xip, c6 t6ng mfnh 
gia phat himh thanh cong la 1.300 ty a6ng. Trai phiiu c6 ky hr,m muai tam (18) thang k€ tit ngay phat hanh, aao hr,m ban 
adu vao thang 07 niim 2023, chju muc /iii sudt cho b6n (04) ky tinh /iii adu tien la 9,5%lniim, sau a6 du(Jc di€u chinh b&ng 
/iii sudt tham chiiu c9ng (+) bien 01) 3,28%lniim. Trai phiiu nay OU(JC aam bao bdng c6 phan cua Cong ty sa hfrn Mi cac 
c6 aong va quydn tai san phat sinh lien quan ain phan khu thu9c d11 an tr;ti phuang Tiin Thanh, tinh Lam £J6ng. Trai phiiu 
nay aii au(Jc gia hr;m them ba {03) niim k€ tit ngay gia hr;tn tru&c a6, t6ng c9ng la niim (05) niim so vai ngay aao hr;m ban 
adu v&i /iii sudt ky gia hr;tn c6 ajnh muc 11,5%lniim. Sau ngay 2010712027, cac Trai chu ndm giu tren 65% c6 quy€n yeu 
cdu Cong ty mua /r;ti trai phiiu. Dun(! trai phiiu con lr;ti tr;ti ngay 3010612026 la 1.300 ty a6ng. 

5. Trai pltii u cua il(li Ly pMt ha11lt Cong ty CO pltfin C/uhig klwan MB 

* Lo trai phiiu theo mfnh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 ph<in Chung khoan MB lam ar;ti ly phat hanh, c6 t6ng 
mfnh gia phat hanh thanh cong la 1. 000 ty a6ng, ngay aao hr;tn ban adu la vao thang 3 niim 202 3, chiu muc !iii sudt c6 afnh 
10,5%lniim. Trai phdu nay OU(JC aam bao b&ng c6 phdn cua Cong ty sa huu Mi cac c6 aong va cac bdt d9ng san, quydn Lai 
san du(Jc sa huu Mi ben thu ba. Trai phiiu aa OU(JC gia hr;tn 24 thang k€ tit ngay aao hr;tn ban adu vai /iii sudt ky gia hr;tn c6 
ainh muc 11,5%lniim. Cong ty aang tiip h:tc aam phan ad gia hr;tn valhoijc thanh Loan bdng tai san khac. Dun(! trai phiiu 
con lr;ti tr;ti ngay 3010612026 la 864 ty a6ng. • 

6. Tnii p1tii 11 cua il(li Ly phat hanl, Cong ty TNHH Cl11r11g kho,i11 Mirae Asset (Vi/t Nam) 

* Lo trai phiiu theo mfnh gia bdng D6ng Vi¢t Nam, do Ngan hang TMCP Hang Hai Vift Nam - Chi nhanh Thanh ph6 
' ' ...... 

Chi Minh lam aan vj thu xep von va Cong ty TNHH Chung khoan Mirae Asset {Vift Nam) lam dr;ti ly phat hanh, c6 to! · 
m¢nh gia t6i aa la l.000.000.000.000 a6ng, ngay ado hr;tn theo phuang an phat hanh la vao ngay 23 thang 7 niim 20 , 
chtu mtrc /iii sudt c6dinh11%lniim. Trai phiiu khong c6 tai san bao aam. Ti5ng gia trt phat hanh la 137.600.000.000 a6 gr. 
Cong ty aang tdp t1,1c dam phan ad gia hr;tn val hoijc xu- ly tai san theo quy afnh cua phap lu~t val hoijc thanh toan bdng._ 

san khac. 

7. Tr<ii pltii u cua il(li Ly plt<it Itani, Cong ty TNHH Cltfrng klw<in Yllanta Vi/t Nam 

* Lo trai phi€u theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty TNHH Chung khoan Yuanta Vi¢t Nam lam ar;ti ly phat hanh, 
c6 t6ng mfnh gia t6i aa 500.000.000.000 a6ng, aao hr;tn vao thang 3 niim 2023, chiu muc /iii sudt c6 ainh 10,5%lniim. Trai 
phi€u nay OU:(JC dam bao b&ng c6 ph<in cua Cong ty sa huu Mi cac c6 aong, cac bat d9ng san, quy€n tai san OU(JC sa h£iu 
Mi ben thi'r ba. Ti5ng gia tri phat hanh thanh cong la 430. 700.000.000 a6ng. Trai phi€u aii aiwc gia hr;tn a€n ngay 16 thang 
3 niim 2025 vai /iii sudt ky gia hr;tn c6 afnh muc 11,5%lniim. Cong ty aang ti€n hanh XU' ly tai san bao aam ad th11c hifn 
thanh toan ngh7a V1,l trai phi§u. 

8. Tr<ii pltiiu cua il(li Ly pltat Itani, UBS AG, Singapore Branch (Tnruc day la Credit Suise AG, Singapore Branclt) 

* Do:y la khoan huy a9ng v6n bdng vi¢c phat hanh 1.500 Trai Phi€u Chuydn Di5i vao ngay 16 thang 07 niim 2021 ("Ngay 
Phat Hanh'') theo m¢nh gia bdng ao la My cha cac nha adu tu qu6c ti do UBS AG, Singapore Branch (tru&c ao:y la Credit 
Suisse AG, Singapore Branch) thu xip va lam ar;ti ly phat hanh va Kroll Trustee Services (HK) Limited (truac ao:y la 
Madison Pacific Trust Limited) la ar;ti ly uy thac hifn tr;ti. G6i Trai Phiiu Chuy€n a6i c6 ti5ng gia tri 300.000.000 ao la My 
v&i mfnh gia 200.000 ao la MylTrai Phiiu, se ado hr;tn vao ngay 16 thang 07 niim 2026 ("Ngay Dao Hr;tn''), chju Liii Trai 
Phi€u la 5,25%lniim, OU:(JC tra 6 thangl/an va Liii Mua Lr;ti la 6%lniim, OU:(JC tinh tren CO' sa 6 thangll<in. 

Trai Phiiu khong c6 tai san bao aam va c6 th€ chuyin a6i thanh c6 ph<in Cong ty C6 ph<in T~p aoan Dau tu: Dia 6c No Va 
(NVL) bilt adu tit ngay tron 41 ngay ki tit Ngay Phat "Hanh cho ain ngay thu muai tru6·c Ngay Dao Hr;tn. Gia Chuyin D6i 
Ban Dau au(Jc xac ajnh bdng 135. 700 a6nglc6 phan, tuang auang v&i ty !¢ chuyin a6i 33.915,9912 ci5 phi€ulTrai Phi€u 
Chuyin D6i va c6 th€ au(Jc ai€u chinh trong cac truang h(Jp sau: (I) do th11c hi¢n cac s11 ki¢n doanh nghifp dJn ain aidu 
chinh gia trj c6 ph<in, valho{lc (2) do ai€u chinh giam tuang ung v&i bi€n a9ng gia giam cua c6 ph<in NVL. 

Tinh a€n ngay 3010612026, c6 155 trai phi€u aii au:(!c chuyin a6i thanh c6 phiiu cua NVL. Do a6, dun(! g6c trai phi€u con 
lr;ti tgi ngay 3010612026 la 302.022.440 ao la My. 

Coe thuyh minh nay la ho pMn h(Yp thanh ctic Bao coo tai chinh. Trang55 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU BJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIU A NIEN D() 

Cho Icy kl toan 06 thong adu niim 2026 

v.20.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025m'-BTC 

Dem vj tinh: -£J6ng Vi¢t Nam 

8. Trtii plliiu ciia il(li Ly pluit llimll UBS AG, Singapore Branch (Truuc ilay la Credit Suise AG, Singapore Branch) 

'E 
:f 

ff 

Viw ngay 17/07/2026, H-EJQT tlii ban hanh nghi quy€t vi vi¢c T(jp tloan tlii hoan thanh cac tliiu ki¢n tien quy€t ti€ phuang 
an tai ccfu true tdn thu ba chinh thuc c6 hi¢u ll!c tu ngay 16/07/2026 (Ngay hi¢u Ll!c Sua -£J6i). Theo t/6, du n(J g6c trai 
phi€u ki tu Ngay Hi¢u Ll!c Sua _D6i la 318.256.590 tlo la My, se tlao h(Jn vao ngay 16/07/2028, chju /iii trai phi€u la ·): 
5,25%/niim, tlu(Jc tra 06 thong/Ian va Gia Mua L(Ji la t6ng cua (i} I I 5% cua du n(J g6c va (ii) /iii chua thanh toan. Gia 
Chuyin -EJ6i ap d1,mg t(Ji Ngay Hi¢u Ll!c Sua -£J6i tlu(Jc xac tlinh bJng 34.000 tl6ng!c6 phan, tuang tluang vai ty 1¢ chuyin 
tlr5i I 7 3. 708 c6 phi€u/Trai phi€u chuyin a6i. 

9. Chi phi pJ,tit hanh trtii phiiu 

Chi phi phat hanh trai phi€u bao g6m chi phi tu win, a(Ji ly phat hanh, luu ky, niem y€t, tliing ky va cac chi phi lien quan 
khac. Cac khoan chi phi nay tlu(Jc ghi nh(jn giam gia tri khoan n(J trai phi€u va tlu(Jc ph<in b6 vao chi phi tai chinh theo 
phuang phop tluang thiing trong thai h(Jn cua trai phi€u. 

v.20.2 Vay Ngan hang 

Ben cho vay 

1. Vay nglin hl)n ngan hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and 
Trade Filiale Deutschland (I) 

Maybank International Labuan Branch (1) 

Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH (2) 

Ngan hang TMCP Cong Thucmg Vi~t Nam - Chi nhanh I - (I) 

Ngan hang TMCP Phat TriBn Tp.HCM - H9i s6 (2) 

2. Vay dai hl)n ngan hang 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and 
Trade Filiale Deutschland (1) 

Maybank International Labuan Branch (1) 

Ngan hang TMCP Cong Thucmg Vi~t Nam - Chi nhanh 1 - (I) 

Ngan hang TMCP Phat TriBn Tp.HCM - H◊i s6 (2) 

C{\ng 

1. Vay Ngan hang TMCP Cong ThU'O'ng Vi~t Nam - Chi nhanh 1 

30/06/2026 

941.598.660.898 

299.660.400.000 

299.660.400.000 

337.962.860.898 

4.165.000.000 

150.000.000 

409.157 .200.000 

199.773.600.000 

199.773.600.000 

9.610.000.000 

1.350. 755.860.898 

01/01/2026 

439.465.460.911 ,~~ 
50.116.300.000 ;· 

. T; 
50. 116.300.000 ' • 

·:i 
339.132.860.~l l ~ 

I 00.000.000 

915.968.400.000 

451.046.700.000 

451.046.700.000 

13.775.000.000 

100.000.000 

1.355.433.860.911 

Day la cac khoan vay c6 t6ng h(Jn mu·c la 41 tri¢u tlo My do Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢t Nam - Chi nhanh 1 la a(Ji 
ly va a(Ji di¢n nhrjn xu ly tai san tlam baa, g6m 2 khoan vay nhu sau: 

I. 1. Khoan vay bJng tlo la My tlu(Jc thu xip Mi Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale 
Deutsch/and (h(Jn muc 20 tri¢u tlo la My} c6 s6 du n(J t(Ji ngay 30/06/2026 la 19 tri¢u tlo la My va Ngan hang Maybank 
International - Chi nhanh Labuan (h(Jn muc 20 tri¢u tlo la My) c6 s6 du n(J t(1i ngay 30/06/2026 la 19 tri¢u tlo la My. Khoan 
vay c6 thai h(1n ba muai (30) thong. Liii sucit vay tlu(Jc tinh theo llii sucit qua tlem c6 tlam bao ("SOFR'~ c9ng vai bien t/9 

6%/niim. 

1.2. Khoan vay bJng D6ng Vi¢t Nam t(1i Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢t Nam - Chi nhanh 1, cho vay theo h(Jn muc la 
23.000.000.000 tl6ng (tuang tluang t(1i thai tliim giai ngan la I tri¢u tlo la My), c6 s6 du n(J t(1i ngay 30/06/2026 la 
13. 77 5. 000. 000 tl6ng, c6 thai h(1n ba muai (30) thong. Khoan vay chiu liii sucit bJng liii sucit huy tl9ng tiin ti€t ki¢m Icy h(Jn 
muai hai (12) thong bJng -EJ6ng Vi¢t Nam tu ca nhan c9ng bien t/9 5%/niim. 

Cdc thuyil minh nay lab(} pht;in h(lp thanh cdc Bao cdo tai chlnh. Trang56 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 th<ing ddu nam 2026 

v.20.2 Vay Ngan hang (titp theo) 

1. Vay Ngan hang TMCP Cong Thu·o·ng Vi~t Nam - Chi nhanh 1 (titp theo) 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025ffI'-BTC 

Dem vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Cac khoan vay du()'c dam bao bdng m(}t phdn tai san thu(}c di! an tr;,i Tp. HCM, m(jt s6 tai san thu(ic di! an tr;,i Lam D6ng vii 
c6 phan cita m(}t cong ty tr;,i Tp.HCM Ngay 19 thang 7 nam 2025, Cong ty tlii tlam phan thanh cong vi¢c tai du true khoan 
vay vii dii ky kit h()'p tl6ng gia hrm chinh thuc cho khoan vay nay. Theo d6, /ich thanh toan mbi cua cac khoan vay nay la tic 
thang 10 nam 2026 d€n thang 7 nam 2027. 

2. Vay Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH 

Day la cac khoan vay c6 t6ng hr;,n muc 20 tri¢u tlo la My vii 700 tri¢u d6ng cho Cong ty g6m 2 khoan vay sau: 

* Khoan vay Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH theo h()'p tl6ng tin d1,mg h1;m muc 20 tri¢u tlo la My, 
c6 s6 dun()' tr;,i ngay 30/06/2026 la 12.857.143 tlo la My. Thai hr;,n cua khoan vay la chin mteai sau (96) thang vii khong 
VU()'t qua ngay 15 thang 06 nam 2027. Khoan vay nay chiu [iii sudt 5,1%/nam. Liii tlu·9·c tra tlinh ky sau (6) thang m(it (I) 
Lan. Tr;,i ngay l4p bao cao tai chinh rieng giiia nien t/9, Cong ty tlang trong qua trinh tlam phan ai gia hr;,n Lich tra g6c vii 
!iii cua khoan vay nay. Khoan vay dam bao bl1ng quydn tai san phat sinh thu(ic m(it di! an tr;,i Can Tho. 

Khoan vay Ngan hang TMCP Phat triin Tp.HCM - H(ii so- bl1ng D6ng Vi¢t Nam theo hr;,n muc 700 tri¢u t/6ng c6 s6 dun()' 

,0 

C 

tr;,i ngay 30/06/2026 la 200 tri¢u d6ng, c6 thcri hr;,n chin muoi sau (96) thang ki tic ngay ti€p theo ngay giai ngan, vii kh6ng 
vu()'( qua ngay 15 thang 06 nam 2027, tidn n()' g6c vay du()'c tra dinh ky sau (6) thang m(it (I) ldn vii aU()'C an hr;,n g6c 12 
tha~g ki tu ngay giai ngan. K~oan vay nay ~htu !iii sudt 12%/nam cho ba (3) thang adu tien, b&t aau t~ thang,thfr tu_ (4), !iii :~ 
suat aU()'C ap di,mg theo Lai suat huy tl?ng tien tiet ki¢m ca nhan ky hr;,n mu&i hai (12) thang (tra [iii cuoi ky) ba~g Dong, Vi¢t ¾ 
Nam cu~ Ngan hang !MC..P Phat !rien Tp. HCM - H(ii s& ,c(ing (+) bien tl(j 4, 7%/nam. Khoan vay tlam bao bang quyen su C 6 
di,mg tlat vii tai san gan lien vbi tlat thu(}c m(it di! an tr;,i Can Tho. p ; 0, 

V.20.3 Vay tfr t6 chuc va ca nhan ben thu ba dU'Q'C trinh bay nhu· sau: ·D!i 
N( 

01/01/2026 ~ 
~ 2.982.65 1.205.079 --..::::: 

a. Vay nglin h;m ben thu ba 
Credit Opportunities m Pte. Limited (I) 

Seatown Private Credit Master Fund (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Tru&c day la Credit Suise 
AG, Singapore Branch) (3) 

Stark 1st Co. Ltd (4) 

Vay ca nhan khac (5) 

C9ng 

b. Vay dai h~n ben thu ba 
Khoan vay c6 quy~n chuy~n d6i (6) 

C9ng 

1. Vay Credit Opportunities Ill Pte. Limited 

30/06/2026 
2.972.36 1.131.922 

2.314.845.520.000 

l .445.730.000.000 I .450.735.000.000 

972.582.000.000 975.949.000.000 

360.000.000.000 360.000.000.000 

5. 750.673.131.922 8.084.180.725.079 

2.500.000.000.000 2.410.000.000.000 

2.500.000.000.000 2.410.000.000.000 

Day la khoan vay vbi Credit Opportunities III Pte. Limited theo h(lp t/6ng tin di,mg c6 hr;,n muc JOO tri¢u tlo la My c6 s6 du 
n()' tr;,i ngay cu6i ky la 113.077. 727 tlo la My. Liii sudt vay la 6,0%/nam vii dU(JC tra tlinh Icy ba (3) thang m(}t (1) /an. Khoan 
vay se din hr;,n vao ngay 18 thang 08 nam 2025. Cong ty phai tra them m(it khoan tidn du ai tlam bao cho Ben Cho Vay 
nh4n au()'c IRR m1,1c lieu la 13,5% (tlii bao g6m phi duy tri 2%) khi hit hr;,n h()'p t/6ng vay. Khoan vay nay au()'c dam bao 
bl1ng c6 phdn cita Cong ty so- hiiu Mi cac c6 tlong; khoan phai thu vii bao liinh lien quan din m(it di! an tr;,i thanh ph6 D6ng 
Nai; khoan phai thu, tai khoan vii tai san khac lien quan ain m(it s6 bat tl(}ng san thu(}c m(it d11 an tr;,i Tinh Lam D6ng. T4p 
tloan tlii ky h()'p d6ng tai co cdu vii gia hr;,n khoan vay, theo d6 dun()' g6c cua khoan vay du()'c xac djnh lr;,i ki tu 01/ 11/2025 
la 113.077. 727 tlo la Myva dang hoan tdt cac thit t1,1c di khocin vay aU()'C gia hr;,n ain ngay 31/12/2026. D6ng thai, tr;,i ngay 
l4p bao cao tai chinh h(lp nhdt nay, Cong ty dang tlam phan tiip t1,1c gia hr;,n khocin vay them 18 ain 2 4 thang. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in h(Tp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 57 



CONG TY CO PHAN T~ f>OAN f>AU TU f>JA OC NO VA 

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

Cho ky k€ toan 06 thang adu niim 2026 

V.20.3 Vay tir t6 chfrc va ca nhan hen thfr ba (ti~p theo) 

2. Vay Seatown Private Credit Master Fund 

M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025m-BTC 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Ddy la khoim vay voi Seatown Private Credit Master Fund va/ho(lc m(jt/cac ben cha vay khac theo h9'p d6ng tin d1,mg c6 
ht;m muc la 110 tri¢u t/6 la My. Lai sudt vay la 6,0%/niim va diwc tra dinh ky sau (6) thang m(jt (1) tdn. Cong ty phai tra 
them m(jt khoan ti€n du ad dtim baa cho ben cha vay nMn au(/c JRR m1,1c tieu la I 4%/niim khi hit ht;m hQ'p d6ng vay. Kho an 
vay nay duQ'c dam btio biing quy€n tai san, tai khotin va phdn v6n g6p cac cong ty lien quan din m(jt di! an tt;ti thanh phd 
D6ng Nai va khoan thu du9'C con lt;ti sau khi dii hoan thanh nghTa V¥ au9'C dam bao cha m(jt khoan vay trong mroc tt;ti dlr 
an. Tt;ti ngay 30/06/2026, khotin vay dii du9'C tdt loan. 

3. Vay UBS AG Singapore Branch (Tnro·c day la Credit Suisse AG - Singapore Branch) 

Day la khoan vay auQ'c thu xip bai UBS AG - Chi nhanh Singapore (truoc day la Credit Suisse AG, Singapore Branch) theo 
hQ'p d6ng tin d1,1ng c6 ht;tn mice JOO tri¢u t/6 la My, c6 s6 du n9' tt;ti ngay cu6i niim la 55 tri¢u t/6 la My. Lili sudt vay duQ'c 
tinh theo SOFR c(jng voi bien t/(j 5, 76%/niim va du9'c tra dinh ky ba (3) thang m(jt (I) ldn. Cong ty phiti tra them m(jt khoan 
ti€n du di dam btio cho ben cha vay nh~n au9'c JRR m1,1c tieu la I 1,5%/niim. Khoan vay nay au9'c dam btio bang c6 phdn 
cu.a Cong ty sa him Mi cac c6 dong. Din ngay phat hanh bao cao tai chinh rieng giiia nien d(j nay, Cong ty ail thanh loan 
m(jt phdn n(J' gdc va !iii cu.a khoan vay. Ngu6n thanh toan tu vi¢c ban tai san atim btio. Ddi voi phan du nQ' con lt;ti, Cong ty 
dang tiip ll,lC dam phan voi ben cho vay. 

4. Vay Starklst Co. Ltd. 

-::: 

)I 
Tl 
1 

-~ 
R 

p 

Day la khoan vay voi Star~! st Co. Ltd t~eo hQ'p <16ng tin d1,1ng _c6 ht;tn muc 50 tri¢u t/6 la My: c6 s~ du n(J' lt;ti ng_ay cudi ky l~ 
37 tri¢u <16 la My. Lai suat vay ban aau la 6%/niim, au<Jc aieu chinh thanh 3%/niim tra bang tien ap d1,1ng ke tu ky tra /~ tY 

thang 06 niim 2023 va aU9'C tra <1inh ky sau (6) thang m(jt (1) ldn. Khoan vay dii ain ht;tn vao ngay 15 thang 07 niim 202JJ.fAN 
Cong ty phiti tra them m(jt khoan ti€n au ad dam btio cha ben cho vay nMn duQ'c IRR m1,1c tieu la I 1,5%/niim. Khoan vdj r,J.'u 1 
nay aU(/C dam baa bang c6 phan sa him cu.a c6 dong va cac ben btio dam. Cong ty dang tiip t1,1c dam phan voi ben cho va,PC 

ad gia ht;tn khoan vay nay. ~ 

5. Vay ca nhan khac ~ 
Ddy la khoan vay bang <16ng Vi¢t Nam, c6 ky ht;tn ban adu tu I 2 thang din 24 thang, /iii sudt c6 tlinh 12%/niim va kh6ng c6 
tai san dam bao, ngay din ht;tn sau gia ht;tn thang 05 niim 2026. Tt;ti ngay phat hanh bao cao tai chinh rieng, Cong ty dang 
dam phan voi ben cho vay ad gia ht;tn khoan vay nay. 

6. Vay ca nhan co quy~n chuy~n d6i 

Cac khoim vay kh6ng c6 tai san btio dam va c6 th€ chuyln a6i thanh c6 phan Cong ty CJ phan T~p doan Ddu tu Dia 6c No 
Va (NVL), c6 t6ng ht;tn muc tdi da la 2.500 ty d6ng voi Cac Ben Cho Vay, th&i ht;tn vay la ba (3) niim kl tic ngay giai ngan 
cu6i cimg. Lai sudt vay la 14%/niim va aU(/C tra tlinh ky sau (6) thang m(jt (I) ldn. Cac Ben Cho Vay c6 quy€n th1,(C hi¢n 
chuy€n a6i m(jt phan ho(lc toan b(j du n<1 khoan vay thanh c6 phiiu NVL vao cac ky chuyln a6i tt;ti thang thu I 8, thang thu 
24 va thang thu 30 kl tu ngay 31 thang I 2 niim 2025. Gia Chuyl n D6i duQ'c tinh bang 115% nhan voi gia d6ng cua cua c6 
philu NVL tt;ti ngay each niim (5) ngay lam vi¢c truoc va bao g6m ngay giai ngan cudi ciing. Gia Chuydn D6i c6 th€ tlu<1c 
di€u chinh giam khi phat sinh cac SI! ki¢n ddn din di€u chinh gia cJ phiiu NVL theo thong l¢ tren thi truang va thoa thu~n 
voi Cac Ben Cho Vay. Cong ty c6 quy€n hoan tra truoc ht;tn m(jt ho(lc nhi€u !dn voi t6ng s6 ti€n tra tru6·c t6i tla 50% t6ng 
du nQ' sau muai hai (12) thang kl tu ngay giai ngan cudi cimg. Tt;ti ngay 30/06/2026, s6 du n9' khoan vay la 2.500 ty d6ng. 

V.20.4 Thuy~t minh vay tir t6 cbfrc lien quan: Chi tilt xem trinh bay lt;ti thuyit minh s6 X3.c. 

Day la cac khotin vay bang D6ng Vi¢t Nam, c6 thai ht;tn tu 12 thang toi 60 thang, chfu /iii sudt tu 5,2%/niim din I 2, 1%/niim 

va kh6ng c6 tai stin dam btio. 

Cac thuyit minh nay la b9 phQn h<1p thanh ccic Bao cao tai chinh. Trang 58 
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CONG TY CO PHAN T J,_p DOAN D.AU TU DlA OC NO VA M~u s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/TT-BTC 

; 7 
iH BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIUA NIEN D<) 

Cho ky ki toan 06 thang tl<iu niim 2026 
. /41 

-DO'n vi tinh: -Dong Vift Nam IN 

V.21. Vfin chu SO' hfru 

(1) Theo Nghi quy€t cua B\li h(>i df>ng cb dong b§t thuong nam 2025 s6 17/2025-NQ.BHBCB-NVLG ngay 07 thang 08 nam 
2025 va Nghi quy€t s6 57/2025-NQ.HBQT-NVLG ngay 08 thang 09 nam 2025, B\li h(>i df>ng cb dong da thong qua vi~c 
tri€n khai th\Ic hi~n phuang an phat hanh cb phi€u rieng le d€ hoan d6i nq v6i s6 luqng cb phi€u d\I ki€n phat hanh la 
168.014.696 cb phi€u, tuang duang 8,616% s6 cb phfin dang luu hanh cua Cong ty. Gia phat hanb d\l' kiSn la 15.746,667 
df>ng/ cb phi Suva tbng gia tr\ cac khoan nq phai tra se duqc hoan d6i la 2.645 .671.499 .267 df>ng. 

Theo Nghi quySt s6 77/2025-NQ.HBQT-NVLG ngay 31 thang 12 nam 2025, H(>i d6ng quan tri da thong qua kSt qua phat 
hanh cb phiSu d@ hoan d6i nq v6i s6 luqng cb phiSu duqc phat hanb la 163.658.391 cb phiSu va gia phat hanh la 15.746,667 
d6ng/ cb phiSu. Gia tri cb ph§n phat hanh duqc h\lch. toan vao v6n g6p cua cliu so hfru va th~ng du v6n cb ph§n l§n luqt la 
1.636.583.910.000 df>ng va 940.490.274.833 df>ng, ttrang ung tbng gia tr\ cac khoan nq phai tra duqc hoan dbi la 
2.577.074.200.878 d6ng. T\li ngay 30 thang 06 nam 2026, Cong ty da hoan t!t thu tl,lc dang ky thay d6i v6n di€u 1~ theo quy 
dinh cua phap lu~t, cac khoan v6n nay da duqc kSt chuy@n tu v6n khac cua chu so hfru sang v6n g6p chu so hfru phu hqp v6i 

cac quy d\nh k€ toan hi~n hanh. 

Al 

i 

(2) Theo hqp df>ng phat hanh trai phiSu chuy@n d6i t\li ngay 07 thang 07 nam 2021, cac thong bao yeu du chuy€n d6i trai 
phiSu tu trai chu, Nghi quySt s6 78/2025-NQ.HBQT-NVLG ngay 31 thang I 2 nam 2025, H(>i d6ng Quan tri da thong qua~ 
vi~c chuy@n d6i trai phiSu thanh cb phiSu ph6 thong v6i tf>ng gia tri 29.928.458 Bo la My ("USD") tuang (mg ty gia ()f· 

USDNND sir d\11lg chuySn d6i trai phiSu la 24.960 d6ng. Vl v~y, s6 luqng cb ph§n dtrqc phat hanh la 20.750.394 cf> phfin?° 
theo gia chuySn d6i cho m6i cb ph§n la 36.000 d6ng. Theo d6, gia tri cf> ph§n phat hanh duqc h\lch toan vao v6n g6p cua cht'i TAI 
so hfru va th~g du v6n cb phfin !fin luqt la 207.503.940.000 df>ng va 539.510.371.680 d6ng. T\li ngay 30 thang 06 narri • 
2026, Cong ty da hoan t!t thu tl,lc dang ky thay d6i v6n diSu 1~ theo quy d\nh cua phap lu~t, cac khoan v6n nay da duqc kSt\,, 
chuySn tu v6n khac cua chu so hii:u sang v6n g6p chu so hii:u phu hqp v6i cac quy d\nh kS toan hi~n hanh. ~ 
(3) Theo hqp d6ng phat hanh trai phiSu chuySn d6i t\li ngay 07 thang 07 nam 2021, cac thong bao yeu du chuySn d6i trai 
phiSu tu trai chu, Nghi quySt s6 12/2026-NQ.HBQT-NVLG ngay 31 thang 03 nam 2026, H(>i d6ng Quan tri da thong qua 
vi~c chuySn d6i trai phiSu thanh cb phiSu ph6 thong v6i tbng gia tri 3.375.390 Bo la My ("USD") ttrang ung ty gia 
USDNND su di,mg chuySn d6i trai phiSu la 24.960 d6ng. Vi v~y, s6 luqng cb ph§n duqc phat hanh la 2.477.925 cb phfin 
theo gia chuySn d6i cho m6i cb phfin la 34.000 d6ng. Theo d6, gia tri cb phfin phat hanh duqc h\lch toan vao v6n g6p cua chu 
so hii:u va th~g du v6n cb phfin lfin luQ't la 24.779.250.000 d6ng va 59.470.484.400 d6ng. 

(4) Theo Nghi quySt s6 26/2026-NQ.HBQT-NVLG ngay 19 thang 06 nam 2026, H(>i df>ng quan tri thong qua kSt qua phat 
hanh cb phi€u dS tang v6n cb ph§n tu ngu6n th~ng du v6n chu so hii:u, theo phuang an da duqc Nghi quySt B\li hQi d6ng cb 
dong s6 15/2026-NQ.DHBCD-NVLG ngay 23 thang 04 nam 2026 thong qua, v6i s6 luqng cb phiSu duqc phat hanh la 
167.571.498 cb phiSu, ttrang (mg v6n diSu I~ tang them 1.675.714.980.000 df>ng. T\li ngay 30 thang 06 nam 2026, Cong ty 
chua hoan t§t thu t\lC dang ky thay d6i v6n diSu I~ theo quy d\nh cua phap lu~t, phfin v6n g6p tang them duqc ghi nh~n o v6n 
khac cua chu so hii:u. T\li ngay phat hanh bao cao tai chinh, cac thu tvc dang ky thay d6i v6n diSu I~ da hoan t!t, Cong ty da 
thµc hi~n ghi nh~n ph§n v6n khac cua chu so hii:u sang v6n g6p chu so hii:u phu hqp v6i cac quy dinh kS toan hi~n hanh. 

2. Chi ti€t vfin gop cua chu SO' hii·u Ty If v6n gop 30/06/2026 01/01/2026 

Cong ty Cb ph§n Diamond Properties 7,54% 1.683 .922.890.000 l.643.010.700.000 

Cong ty cb phfin Nova Group 21 ,98% 4.910.716.890.000 3.353.034.770.000 

cb dong khac 70,49% 15.750.324.960.000 l 5.480.052.170.000 

Cqng 100,00% 22.344.964. 7 40.000 20.476.097 .640.000 

T(li ngay 30 thang 06 niim 2026, m(jt ph<in c6 phiiu ph6 thong cua cac c6 tlong tlii t/u9"c th€ chap cha eek h9'p tl6ng vay cua 
Cong ty theo thuyit minh vay. 

Coe thuyit minh nay la bp phgn h(lp thanh cac Bao coo tai chinh. Trang60 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN D<) 

Cho ky k€ toan 06 thang adu niim 2026 Dem vt tinh: D6ng Vi¢t Nam 

V.21. V6n chii SO' hii•u ( tiip theo) 

3. Cac giao djch v~ v6n v6'i cac chii so- hii'u 

va phan ph6i c6 ttrc, chia IQ"i nhu,n 

Vbn g6p ctia chti s6 hfru 

v6n gap adu ky 

V6n g6p tang trong ky 

V6n g6p cu6i ky 

C6 rue, lqi nhu~n da chia 

4. C6 tfrc 

C6 tt'.rc da cong b5 sau ngay kat thuc nien d9 

CJ tuc tlti cong b6 tren c6 phiiu thuang 

5. C6 phi~u 

s6 luqng c6 phi6u dang ky phat hanh 

s6 luqng c6 phi6u da ban ra cong cht'.mg 

CJ phiiu ph6 thong 

s6 luqng c6 phi6u dang luu hanh 

c6 phi€u ph6 thong 

M¢nh gia c6 phiiu dang luu hanh: t16ng Vi¢t Nam!c6 phiiu. 

V.22. Cac khoan m1.1c ngoai Bao cao finh hinh tai chinh 

V.22. a.Tai san thue ngoai 

06 thang tl§u 
nam 2026 

20. 476. 097. 640. 000 

1.868.867. 100.000 

22.344.964. 740.000 

06 thang tth 
nam 2026 

Chua thong baa 

30/06/2026 

2.234.496.474 

2.234.496.4 74 

2.234.496.474 

2.234.496 .474 

2.234.496.474 

10.000 

Cam kit lien quan d~n cac hgp tl6ng cho thue ho~t tlqng ma Cong ty Ia hen tli thue 

.,. 

Nam 2025 

19.501.045.380.000 

975. 052.260. 000 

20.476.097.640.000 

Nam 2025 

Khong chia c6 tuc 

01/01/2026 -::::? ~o, 
2.047.609.764 ~ 

2.047.609.764 c6 
2.047.609.764 DO~ 

f)jJ 
2.041.609.764 NO 
2.047.609.764 ~ 

J0.000 ~ 

Cong ty phai tra mt'.rc tbi thi€u cho cac hqp d6ng thue ho~t d9ng khong htiy ngang trong tuang lai nhu sau: 

30/06/2026 01/01/2026 

7 .761.600.000 Du6i 1 nam 

Tir 1 dan 5 nam 

4.101.820.800 

773.572.800 

Cam kit lien quan tl~n cac hgp d6ng cho thue ho~t dqng ma Cong ty Ia hen cho thue 

Cong ty da ky cac hqp d6ng cho thue ho~t d9ng, theo d6, khoan tiBn thue tbi thi€u phai thu trong tuang lai ctia hqp d6ng cho 

thue ho:;it d9ng khong htiy ngang nhu sau: 

30/06/2026 01/01/2026 

Du6i l nam 6.352. 198.720 7.33 1.1 00.580 

Tir 1 dan 5 nam 11.941.589 .043 12.641.026.494 

Tren 5 nam 53 .966.604.818 50.017.810.022 

Cqng 72.260.392.581 69.989.937 .096 

Cac thuyit minh nay la b(i ph,;in h(lp thanh cac Bao cao lai chinh. Trang6/ 



CONG TY CO PHAN T ~ DOAN DAU TU DJA OC NOV A M§u s6 B 09a - DN '::::::: 

Thong tu sJ 99/2025/1T-BTC -~ 

BAN THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 

Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 
v) 

Don vi tinh: D6ng Vift Nam o, 

V.22. b. Tai san sfr dt_mg di dm c6, th~ ch:ip 

b.1 Tai san cua cong ty dung di dm c6 th~ ch:ip 

Lol,li tai san 
Nghia VI} 

dU'Q'C bao dam 
Ky hl,ln va D6i tU'Q'ng nh~n dm c6, th~ 

ch:ip 

Quy€n su d1,1ng d§t va tai san gful li€n v6i d§t thu(lc dt,r 
an tl,li C§n Tha 

C6 phb hai cong ty con 

--------
Xem thuy€t minh V.20.2.2 

Trai phi€u ngin h;m Xem thuy€t minh V20. l .1 

Cac tai san la quy€n su d1,1ng d§t va tai san gin li€n v6i 
d§t va cac b§t d(lng san d§u tu t~i TP. H6 Chi Minh 

Bao dam khoan vay Cong ty TNHH Bfit d(lng san Nova Riverside 
clia cong ty con 

T(li ngay 30/06/2026, Cong ty ifii su di,mg quy€n tai san, cac khoim phai thu va m(jt s6 khoan tidu tu tai chinh cua m(jt s6 
cong ty con trong Tt7p doan ti€ bao dam cha cac khoan vay va nghTa v1,1 tai chinh theo cac h(Yp d6ng tin d1,1ng dii Icy vai cac 

16 chuc tin dyng. 

Trong thai gian tai san du(YC dung lam tai san baa dam, Cong ty vdn dU'(YC quy€n quan Ly, SU d1,1ng va khai thac cac tai san 
nay theo cac di€u khoan cua h(Yp d6ng tin dyng. Vifc chuy€n nhu(mg, cho thue, g6p v6n ho(lc su d1,1ng cac tai san bao dam 
cho cac giao dich khac phai du(Yc SI! chap thu<7n cua hen nh(7n bao dam theo quy dinh cua h(Yp d6ng. :~ 

b.2 Tai san dam bao la tai san cua ben thfr ba :ff 
T(li ngay 3_0106/2026, Cac ben thu ba dii su dyng q_uy€n tai san ti€ bao dam cho cac khoan vay va nghTa v1,1 tai chinh th~JU t~ 
cac h(Yp dong tin dyng cua Cong ty dii Icy vai cac to chuc tin d1,1ng. ~ 

-➔oo- ~ c"" V.22. c. Ngol_li t~ cac lol,li ~ 

USO 

30/06/2026 

Gia trj 

4.084,72 

V.23. Tai san bi hl,ln ch~ sfr d1.1ng va cac nghia VI} phai th1.1·c hi~n theo hQ'p d6ng ho~c phap lu~t 

1. Ph§n gia tr! cac tai san ma doanh nghi~p dang nlim giii' cua cac ben khac nhU'ng bi gio·i h;m sfr d1.1ng 

Khoan ml}C 30/06/2026 

Ti€n Icy quy nh{7n cua d6i tac ifang bi h(ln chi su d1,1ng (*) 5 00. 000. 000. 000 

Cqng 500.000.000.000 

(*) Din ngay /<7p bao cao tai chinh rieng giua nien d(j nay, khoan ti€n Icy quy dii chdm du:t h(ln chi su di,mg. 

2. Cac khoan nQ' phai tra ma doanh nghi~p c6 nghia VI} phiii thanh toan theo hQ'p d6ng ho~c phap lu~t 

01/01/2026 

Gia tri 

3.598,63 

01/01/2026 

Cong ty c6 cac ngh7a vy phai thanh toan theo cac thoa thu<7n h(Yp d6ng dii Icy kit vai d6i tac, t6 chuc tin d1,tng ho(lc theo quy 
dinh cua phap lu4t hifn hanh. Cac nghTa v1,t nay tiu(Yc trinh bay t(li cac khoan m1,tc n(Y phai tra tuang ung tren bao cao tai 

chinh rieng giua nien d(j. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang62 
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BA.N THUYET MINH BAo cAo TAI cHiNH RIENG GIU A NIEN DQ 

Cho Icy ki toan 06 thang adu niim 2026 Dun vi Hnh, DJng Vitt Nam ) 

VI. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOAN MVC TRINH BAY TRONG BAO cAo KET QUA HO~T D<)NG KINH 
DOANH RI.ENG GIUA NIEN D<) 

VI.l T6ng doanh thu ban hang vii cung dp djch VI} 

Doanh thu cung c§p djch V\l tu vfin quan ly, phat tri€n 
dt,r an, tu vfin ban hang va dich V\l khac 

Doanh thu chuy€n nhuqng bfit d9ng san 

Doanh thu cho thue tai san 

Cqng 

06 thang d§u 
nam 2026 

87.817.299.237 

2.470.928.854.545 

4.413.151.233 

2.563.159.305.015 

06 thang diu 
nam 2025 

89 .962.951.665 

26.728.242.039 

4.253.032.334 

120.944.226.038 

Trong d6: Doanh thu d6i v6i cac hen lien quan chi ti St xem trinh bay t<;ti thuySt minh s6 XI.3 b "Cac hen lien quan". 

VI.2 Doanh thu thuin v~ ban hang vii cung dp djch VI} 

Doanh thu cung dp djch V\l tu vfin quan ly, phat tri€n 
dt,r an, tu vfin ban hang va djch v1,1 khac 

Doanh thu chuy€n nhuqng bfit d9ng sim 

Doanh thu cho thue tai san 

Cqng 

VI.3. Gia vAn hang ban 

Gia v6n cua djch V\l da cung dp 

Gia v6n chuy€n nhuqng bfit d(mg san 

Gia v6n cho thue tai san 

Ci}ng 

VI.4. Doanh thu ho:;it di}ng tai chinh 

Lai chuy€n nhuqng v6n 

Lai tu hgp d6ng hgp tac dtiu tu 

C6 rue, lqi nhu~n duqc chia 

Lai ti€n gui ngan hang 

Lai chenh l~ch ty gia h6i doai da tht,rc hi~n 

Lai chenh !~ch ty gia h6i doai chua tht,rc hi~n 

C{lng 

06 thang diu 
nam 2026 

87.817.299.237 

2.470.928.854.545 

4.413 .151.233 

2.563.159.305.015 

06 thang diu 
nam 2026 

68.265.282.702 

855.724.795.004 

3.913.511.814 

927 .903.589.520 

06 thang diu 
ni'im 2026 

943 .624.907 .000 

377.406.323.289 

6.852.604.229 

35.402.092.148 

6.601.926.073 

54.155.665.512 

1.424.043.518.251 

06 thang diu 
nam 2025 

89.962.95 
•. 

26,728.24, 

4.253.03 

06 thang diu 
nam 2025 

64.330.139.827 

27.439.669.129 

3.886.718.770 

95.656.527. 726 

06 thang diu 
nam 2025 

1.832.423 .803 .352 

451.264.387 .509 

25 .343 .435 .574 

1.661.612.595 

5.770.421 

2.310.699 .009 .451 

Trong d6: cac khoan doanh thu ho~t d9ng tai chinh tu Ben lien quan duqc trinh bay chi tiSt t~i thuySt minh s6 Xl.3b "Cac hen 
lien quan". 

Cac thuyit minh nay la b6 ph4n h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang63 
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Thong tu s6 99/2025m-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN D<) 

Cho Icy M toan 06 thang dciu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

VI.5. Chi phi tai chinh 

Chi phi lai vay 

L6 thuful do drum gia 1"1i cac khoan c6 g6c ngo\li t~ cu6i ky kB toan 

Phiin bfi chi phi phat hanh trai phiSu 

Chi phi lien quan d€n khoan vay (*) 

D\f phong giam gia dfru ttr tai chinh 

L6 chenh l~ch ty gia da thl,l'c hi~n 

Cac khoan chi phi tai chinh khac 

CQng 

06 thang d§u 
nam 2026 

l.231 .072.806.673 

29.158.316.486 

115.145.309.188 

(24.713.048.512) 

785.377.479 

1.351.448.761.314 

06 thang d§u ~ 

nam 2025 ~ 

~ l .642.301.355.965 

571.350.233.539 

29.028.168.894 ·1 
14.347.786.882 ~ 

12.834.224.863 

375.214.928 

46.736.615 

2.270.283.721.686 

Trong d6, cac khoan chi phi ho\lt d9ng tai chinh tt'r Ben lien quan dugc trinh bay chi tiBt t\li thuyBt minh s6 XI.3b "Cac hen 

lien quan". 

(*) Chi phi lien quan din cac khoim vay chu yiu la chi phi sdp xip khoim vay vir chi phi tdt toan trai phiiu trong Icy. 

VI.6. Chi phi ban hang 

Chi phi dich V\l mua ngoai 

Chi phi bing ti€n khac 

Cqng 

VI.7. Chi phi quan ly doanh nghi~p 

Chi phi nhiin vien quan ly 

Chi phi d6 dung van phong 

Chi phi kh~u hao tai san c6 dinh 

Chi phi djch V\l mua ngoai 

Chi phi bing ti€n khac 

Cqng 

VI.8. Thu nh~p khac 

Thu nh~p tir thanh ly hgp dfing chuy€n nhugng va hgp d6ng b6i hoan 

Ti€n thu b6i thuong do thu hfii, giai ph6ng m~t bing 

Cac khoan thu nh~p khac 

Cqng 

Ccic thuyJt minh nay la b(i phgn h()'p thanh ccic Bao ccio tai chinh. 

06 thang d§u 
nam 2026 

3.562.683 

1.321.982 

4.884.665 

06 thang diu 
nam 2026 

495.324.721 

1.024.110 

114.995".683 

2.162.300.929 

754.610.108 

3.528.255.551 

06 thang diu 
nam 2026 

31.341.665 

31.341.665 

~ 
06 thang diu(:i• 

nam 2025 

41.374.192 T~I 

29.406.192 \, 

70.780.384 ~ 

06 thang diu 
nam 2025 

469.528.517 

8.694.490 

116.693 .551 

5.771.902.794 

3.059.460.398 

9.426.279. 750 

06 thang diu 
nam 2025 

321.533.714.586 

2.008.818.892 

82.944.172 

323.625.477 .650 

Trang 64 



CONG TY CO PHAN T~ DO.AN DAU TU DJA OC NO VA Miu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/7T-BTC 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH RIENG GIUA NIEN D() 

Cho ky ki toim 06 thang adu niim 2026 Dem ,; tlnh.- DJng Vi;t Nam ) 

VI.9. Chi phi lchac 

Chi phi phc;1t vi phc;1m hQ'P d6ng 

Cac khoan chi phi khac 

Ci}ng 

VI.10. Chi phi san xul1t, kinh doanh theo y~u t6 

Chi phi nhan cong 

Chi phi kh§u hao tai san ct, dinh 

Chi phi djch \f\l mua ngoai 

Chi phi khac b~ng ti8n 

Ci}ng 

VI.11. Chi phi thu~ thu nh~p doanh nghifp hifn hanh 

Thu€ thu nh~p doanh nghi~p phai n9p trong ky duqc di! tinh nhu sau: 

1. T6ng lqi nhu~n k~ toan tnro·c thu~ thu nh~p doanh nghifp 

2. Di~u chinh tang/(giam) t6ng IQ"i nhu~n tnro·c thu~ TNDN (2.1+2.2) 

2.1. Di8u chinh tang tbng !qi nhu~n tru&c thus TNDN 

Chi phi /iii vay khong dw;rc tru theo quy dinh 

Chi phi ph(lt thui 

Chi phi khong au(lc tru khac 

2.2. Di8u chinh giam tbng !qi nhu~ tru&c thuS thu nh~p doanh nghi~p 

Haan ctic khoan trich vao chi phi niim truac 

Danh giti chenh i?ch giti tri di! tin 

3. Thu nh~p chju thu~ theo Lu~t thu~ TNDN (3=1+2) 

3 .1. Thu nh~p ch!u thuS tir hoc;1t d9ng san xu§t kinh doanh 

3.2. Thu nh~p chju thuS tir hoc;1t d9ng chuyBn nhuqng b§t d9ng san 

4. Thu nh~p du·q·c mi~n thu~ 

Thu nh~p tir cb tuc !qi nhu~n duqc chia 

5. Chuyin 16 va bu trir Hii, 16 

5 .1. L6 tir hoc;1t d9ng SXKD duqc chuy~n trong ky 

6. Thu nh~p tinh thu~ sau khi dii trich l~p quy khoa hQc cong nghf 
(6=3+4+5) 

6.1. Thu nh~p tinh thuS ap d\ll1g thus sufit 20% 

7. Thu~ TNDN tir hoi.it dqng SXKD theo thu~ sul1t ph6 thong 20% (6*20%) 

8. Chi phi thu~ TNDN hifn hanh (*) 

06 thang d§u 
nam 2026 

71.654.000.000 

85.691.020 

71. 739.691.020 

06 thang dftu 
nam 2026 

29.174.584.964 

10.471.009.347 

4.450.717.416 

43.828.588.702 

87.924.900.429 

06 thang dftu 
nam 2026 

1.632.608.982.861 

58.879.133.279 

58.891.116.477 

58.348.571.396 

85.691.018 

456.854.063 

(11.983 .198) 

(ll.983.198) 

1.691.488.116.140 

l.691.488.116.140 

(6.852.604.229) 

(6.852.604.229) 

(18.472.296.172) 

(18.472.296.172) 

1.666.163.215. 739 

333.232.643.148 

333.232.643.148 

06 thang dftu ~ 
nam 2025 i 

/ 

73.990.619 

73.990.619 

06 thang d§u 
nam 2025 

23.477.737.998 

10.504.966.664 

7.874.840.290 

63.296.042.908 

105.153.587.860 

06 thang d§'b::s 
nam 2025014' -

379. 757.412.97{t0,NG 
CCJ P• 

812.266.950.9t4ooAN 

814.799.413.837'DIA < 

812.549.481.32~ 

73.969.71~ 

2.175.962.798 

(2.532.462.923) 

(2. 048. 168. 7 45) 

(484.294.178) 

1.192.024.363.888 

l.192.802.593.593 

(778.229.705) 

(25.343.435.574) 

(25.343.435.574) 

(1.167.459.158.019) 

(1.167.459.158.019) 

(778.229. 705) 

(778.229.705) 

(*) Chi phi thui TNDN trong ky au(lc uac tinh dl!a tren thu nhrjp chiu thui va c6 thd au(lc di€u chinh theo kit qua thanh tra, 
kiim tra cua ca quan thul 

Cac thuy€t minh nay la b9 pht;'in h(Jp thanh CC/C Bao CC/0 tai chinh. Trang65 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIUA NIEN D() 

Cho ky M toan 06 thang d<iu nam 2026 Dan vi tinh: IJ6ng Vi¢t Nam 

VI.12. Thu~ thu nhip doanh nghi~p holin li,.i 

1. Thu~ TNDN holin li,.i trinh bay tren bao cao Tinh hinh tai chinh va K~t qua kinh doanh giii'a nien dq 

Chi tieu 

a. Tai san thu~ TNDN holin li,.i 

Chi phi lai vay 

b. Thu~ TNDN holin li,ti phai tra 
c. Thu~ thu nh~p hoiin li,ti 
thufin trinh bay THTC (a-b) 
d. ThuS TNDN holin li,ti tinh 
vao KQHD kinh doanh (a-b) 

.Bao cao tinh hinh tai chinh 

30/06/2026 

35.950.600 

35.950.600 

35.950.600 

01/01/2026 

35.950.600 

35.950.600 

35.950.600 

2. Tai san thu~ thu nhip holin li,ti chu-a du-gc ghi nhin cho nhii'ng khoan sau: 

Chi phi lai vay vuqt ngu5ng quy djnh 

Cqng 

Bao cao k~t qua hoi,.t dqng kinh doanh 

06 thang dfiu 06 thang dfiu 
nam 2026 nam 2025 

30/06/2026 

10.012.670.913.669 

10.012.670.913.669 

01/01/2026 

9.954.322.342.273 

9.954.322.342.273 

Thi>"i hi,.n sfr d1,mg cua cac khoan 16 tinh thu~ dmyc chuyin sang bu trfr vao thu nhip cac nam sau nhu- sau: 

H 

·o 

~ 
~ 

Nam phat sinh S6 16 phat sinh 
trong nam 

S6 16 sfr d1,mg 
trong nam 

S6 16 dli SU" d1,-mg S6 16 con 11,li !Y 

I 
~ • d .~N 

Nam 2021 chua quydt toan 

Nam 2022 chua quyit toan 

Nam 2023 chua quyit toan 

Cqng 

1.105.880.323. 192 

396.220. 666.385 

941.352.183. 436 

2.443.453.173.013 

iiy ke chu·a SU' 1,1ng :>Ku 
(l.105.880.323.192) - ':(~ 

(396.220.666.385) .:~ 

18.472.296.172 (941.352.183.436) Sc"( ------- ~ 
18.472.296.172 (2.443.453.173.013) 

======= 
Theo Lu(lt thud thu nh(lp doanh nghi¢p hi¢n hanh, khorin 16 cua btit ky nam tinh thud nao du(}'c chuydn sang bu tru vao thu 
nh(lp trong thai gian t6i da kh6ng qua 5 nam kd tu nam tidp sau nam phat sinh 16 va chenh !¢ch tt;tm th<Yi c6 th€ du·(}'c khdu 

tru khong bi giai ht;tn v€ thai gian. 

Tai srin thud thu nh(lp hoiin lt;ti kh6ng du(}'c ghi nh(ln cha nhiing khorin nay vi Ban Tbng Giam d6c chua danh gia du(}'c chiic 
chiin Cong ty c6 khri nang c6 thu nh(lp chiu thud trong tuang lai di su di,mg nhiing !(Ji ich t/6. 

Thc')'i hi,.n sfr d1,1ng cua cac khoan llii vay vu·Qi nguo·ng quy djnh duQ'c chuyi n sang bu trfr vao thu nh~p cac nam sau 
nhu- sau: 

Nam phat sinh 

Nam 2021 chua quydt toan 

Nam 2022 chua quyit toan 

Nam 2023 chua quyit toan 

Nam 2024 chua quyit toan 

Nam 2025 chua quyit toan 

06 thang nam 2026 chua 
quyit toan 

Cqng 

S6 llii vay phat 
sinh trong niim 
938.617. 144.167 

2.148.632.357. 741 

2.912.878.153.041 

1.968.409.694.284 

1.985. 784.993.040 

58.348.571.396 

10.012.670.913.669 

Cac 1huyi1 minh nay la bl; ph(in h r;,p 1hanh cac Bao cao !iii chinh. 

S6 llii vay sfr d1,1ng 
trong nam 

S6 llii vay dli 
sfr d1,mg liiy k~ 

S6 llii vay con li,.i 
chu·a su· d1,1ng 
938.617.144.167 

2.148.632.357. 741 

2.912.878.153.041 

l.968.409.694.284 

1.985. 784.993.040 

58.348.571.396 

10.012.670.913.669 
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Cho ky ki tocin 06 thcing adu niim 2026 Dem vt tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Vl.12. Thu~ thu nh~p doanh nghifp hoiin l1_1i (ti~p theo) 

Theo Lugt thui thu nhgp doanh nghi¢p hi¢n hanh, Cong ty ilu:(fc phep chuydn ccic khoan chi phi !iii vay vu:(ft ngu:i'fng quy 
dinh cua ca quan thui va chu:a au:(fc tru khi thui TNDN cha niim hi¢n t~i ("chi phi !iii vay chu:a ilu(fc tru'~ sang niim sau 
khi xcic dinh t6ng chi phi /iii vay aU:(IC tru niim sau. Thai gian chuydn chi phi !iii vay chuydn sang nam sau GU:(IC tinh lien !7,lC 
khong qua 5 niim kd tu niim tiip sau niim phcit sinh khoan chi phi !iii vay chu:a au:(fc tru t/6. 

Tai san thui thu nhgp hoiin l~i khong ilu:(fc ghi nhgn cha nhiing khocin nay vi kh6ng di! tru ilu:(fc l(!i nhugn trong tu:ang lai 
ciing nhu kha niing khdu tru cha m7:lc ilich thui trong cac ky ti€p theo t~i thai ilidm nay. 

VII. MVC TIEU v A cAc cHiNH sAcH QUAN LY ROI RO TAI cHiNH 

Cong ty chiu anh hu<'mg cua cac nii ro tai chinh phat sinh tu ho~t d9ng kinh doanh va dAu tu, bao g6m rui ro thi trucmg, rui ro 
tin d\lDg va rui ro thanh khoan. Ban T6ng Giam d6c thuong xuyen theo doi va ap d1,1Dg cac bi~n phap quan Iy phu hqp nh~m 
h~ ch€ cac tac d9ng b§t lgi cua cac rui ro nay. 

IX. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHO AN MVC TRINH BA y TR ONG BAO cAo LlfU CHUYEN TIEN Tl): 

Cac khoan giao djch khong bling ti~n anh hmrng d~n bao cao lu·u chuyin ti~n tf trong tu·o·ng lai 

06 thang dftu 
nam 2026 

Phat hanh c6 ph~ dS hoan d6i trai phi€u chuySn d6i (thuy€t minh V.21) 

Hoan d6i b§t d9ng san dS thanh toan lai vay 

Ban giai ch§p cf> phi€u ben lien quan dS thanh toan g6c trai phiSu 

Hoan d6i b§t d9ng san dS thanh toan g6c vay 

Cqng 

X. NHUNG THONG TIN KHAc 

X.1. Nhfrng khoiin ng ti~m tang, khoan cam k~t va nhfrng thong tin tai chinh khac 

X.1.1. Cam k~t v6n 

84.249.734.400 

22.925.163.888 

20.711.920.845 

127.886.819.133 

06 thang dftu 
nam 2025 

Cac cam k€t vs chi tieu t~o l~p tai san c6 dinh, d\l' an da ky hgp d6ng t~i ngay l~p bang tlnh hlnh tai chinh nhung chua duqc 
h~ch toan vao bao cao tai chinh rieng gifra nien d9 nhu sau: 

Chi phi cong trinh xay d\l'Ilg d\l' an, sua chil'a tai san c6 dinh 

X.1.2. Cam k~t va ng ti~m tang khac 

Cam k@t lien quan mua l:;ii tnro·c h:;in cac g6i trai phi~u: khong phat sinh. 

Cam k~t h6 trQ' tai chinh cho mqt s6 Cong ty con 

30/06/2026 

133.615.109.951 

01/01/2026 

13 8. 743 .599 .846 

Nh~m h6 trg ca sCI trinh bay bao cao tai chinh rieng theo gia dinh ho~t d(>ng lien tvc cua m9t s6 Cong ty con, Cong ty d\f kiSn 
trong trucmg hgp dn thi€t se tiSp tvc h6 trg du ngubn v6n dn thi€t cho cac Cong ty con nay ho~t d9ng tiSp tvc trong tuang 
lai. 

Cong ty da thl,l'c hi~n cac cam k€t h6 trg tai chinh d6i v6i m9t s6 cong ty con bao gbm bao Hinh cac khoan vay va nghia V\l 

thanh toan phat sinh tu cac khoan vay, trai phiSu; cam k€t thanh toan thay trong trucmg hgp ben dugc bao lanh khong thl,l'c 
hi~n ho~c thl,l'c hi~n khong d§y du nghia V\l; su d1,1Dg ph§n v6n g6p lam tai san bao dam; d6ng thoi cam k€t h6 trg v6n, thu 
x€p ngubn v6n, g6p v6n bf> sung va duy tri ty I~ sCI hfru theo cac nghj quy€t cua H9i d6ng quan tri va cac thoa thu~n lien quan 
d€n Cong ty C6 ph§n Nova Hospitality, Cong ty TNHH D§u tu va B§t d9ng san Tuong Minh, Cong ty C6 ph§n Global 
Membership, Cong ty TNHH DAu tu Dia 6c Nova Saigon Royal, Cong ty C6 ph~ Dia 6c Ngan Hi~p, Cong ty TNHH Delta -
Valley Binh Thu~n va Cong ty TNHH B§t d9ng san Nova Riverside. 

Gae thuyit minh nay la b,; ph4n h(Jp thanh cac Bao cao tai chinh. Trang67 
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CONG TY CO PIIAN T~ DOAN DAU TU DfA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 
Cho ky ki loan 06 thang adu niim 2026 

X.1. Nhfrng khoan nQ' ti~m tang, khoan cam k~t va nhfrng thong tin tai chinh khac (ti~p theo) 

X.1.2. Cam k~t va nQ' ti~m tang khac (ti~p theo) 

Miu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/lT-BTC 

Dan vj Linh: D6ng Vi?L Nam 

) 1 

Cong ty cam kBt se thvc hi~n nghia V\l thanh toan thay cho Cong ty Cf> ph§n Dia 6c Ngan Hi~p ("Ngan Hi~p") trong tnrong >I\ 
i"N 

hqp Ngan Hi~p khong thvc hi~n va/ho~c thl,l'c hi~n khong dfty du nghia V\l thanh toan khoan vay d€n hc:tn tc:1i Ngan hang Tl 

TMCP Quan De,i ("MB"), v6i h~n muc tin di,mg t6i da 2.320 ty d6ng (du nq t6i da 1.720 ty d6ng), ph1,1c V\l dftu tu, xay dl,l'Ilg V 
va phat tri6n D\! an Khu du lich Ngan Hi~p 1&2 va cac ho~t d{>ng d§u tu khac lien quan d€n chi€n luqc phat tri6n cua Cong ;/f 
ty; d6ng thcri h6 trg Ngan Hi~p quan ly, tu vfin, phat tri6n D\! an va h6 trg tai chinh bf> sung trong truong hqp phat sinh tang _ 
nghia V\l tai chinh v6 d§t theo quy dinh phap lu~t, theo Nghi quy€t s6 02/2026-NQ.HDQT-NVLG ngay 12 thang 01 nam 

2026. 

Cong ty cung cam k€t g6p v6n bf> sung v6i s6 ti6n t6i da 600 ty d6ng vao Cong ty TNHH D§u tu va B§t d{>ng san Tuong 
Minh nh~m dap ung yeu du v€ v6n d6i ung theo Gi§y chung nh~n dang ky dftu tu cua D\! an Aqua Marina City, theo Nghi 

quy€t s6 04/2026-NQ.HDQT-NVLG ngay 23 thang 01 nam 2026. 

Cam k~t nh~n CQC chuyin nhtrQ·ng v6n gop trong cac d\f an b§t d9ng san 

Cong ty cam k€t nh~n c9c chuy€n nhu()'Ilg dl,l' an lien quan m(',t ph§n d\! an tc:ti Phuong Long Hung, Tp. D6ng Nai. 

Cam k~t theo hQ'P d6ng hQ'P tac kinh doanh cho m9t s6 di}· an b§t d9ng san ti~m nling, cam k~t phan chia IQ'i nhu~n 

Theo cac hqp d6ng hqp tac kinh doanh gifra Cong ty va cac d6i tac: Cong ty Cf> phftn Novareal; Cong ty TNHH Bfit d(',ng s~ 
No,va Rf verside; Cong ty Cf> ph~n Dia 6c Thanh Nhcmi Cong ty Cf> ph§n Kinh doanh Bfit d(',ng san Thai Binh va Cong ty ~ 
phan ~at d(',ng san Dinh P~at de khai th~c cac d\! an bat d{>ng san thu(',c t~p doan, Cong ty se chia lqi nhu~n tu cac d\! an cflo C~ 
cac doi tac nay theo ty 1~ dau tu khi quyet toan d\! an. r~p ooi 

X.2. Cac S\l' ki~n phat sinh sau ngay k~t thuc ~Y k~ .. oan , , , ~ 
(i) Ngay 02 thang 07 nam 2026, D~i h(',i dong co dong da thong qua Nghi quyet so 17/2026-NQ.DHDCD-NVLG dieu chi~ 
m(',t s6 n(',i dung phuang an phat hanh cf> phi€u ESOP da thong qua tnr6c d6 tc:1i Nghi quy€t s6 14/2026-NQ.DHDCD-NVLG 
ngay 23/04/2026: s6 luqng d\! ki€n 111.724.823 cf> phi€u, gia phat hanh t6i thi€u 10.000 d6ng/c6 phi€u; cac n(',i dung khac 
thl,l'c hi~n theo quy ch€ da phe duy~t. Thai gian d\! ki€n thl,l'c hi~n trong nam 2026. 

(ii) Ngay 02 thang 07 nam 2026, Nghj quy€t d~i h(',i d6ng cf> dong thong qua Nghi quy€t s6 18/2026-NQ.DHDCD-NVLG 
di€u chinh phucmg an phat hanh cf> phiBu rieng le da thong qua truoc d6 tc:1i Nghi quyBt s6 10/2025-NQ.DHDCD-NVLG ngay 
24/04/2025 va Nghj quyBt s6 11/2026-NQ.DHDCD-NVLG ngay 23/04/2026: s6 lu()'Ilg d\! ki€n 800.000.000 cf> phi€u chao 
ban cho nha d§u tu chung khoan chuyen nghi~p, gia phat hanh khong th§p han 75% blnh quan gia dong cua cf> phi€u NVL 
trong 30 phien giao dich lien ti€p g§n nhfit tru6c ngay phat hanh. Thai gian d\! ki€n thvc hi~n trong nam 2026 ho~c thai di6m 
khac theo quy€t djnh cua H(',i d6ng quan trj. 

(iii) Ngay 18 thang 07 nam 2026, HDQT da ban hanh Nghi quyBt s6 30/2026-NQ.HDQT-NVLG thong qua vi~c tri6n khai 
phucmg an chao ban them cf> phiBu ra cong chung cho cf> dong hi~n huu, tren ca sa phuang an da dugc Dc:ti h(',i d6ng c6 dong 
phe duy~t tc:ti Nghi quy€t s6 16/2026-NQ.DHDCD-NVLG ngay 02/07/2026: s6 lu()'Ilg d\! ki€n 800.689.324 c6 phi€u, gia chao 
ban 10.000 d6ng/c6 phi€u, ty 1~ thl,l'c hi~n quy€n 3:1, thai gian thl,l'c hi~n dl,I' ki€n quy 3 ho~c quy 4 nam 2026. T6ng gia tri 
huy d(',ng di,r kiBn khoang 8.006,9 ty d6ng. 

(iv) Ngay 06 thang 08 nam 2026, H(',i d6ng quan tri ban hanh Nghi quy€t s6 34/2026-NQ.HDQT-NVLG thong qua vi~c di€u 
chinh phucmg an su d1,1ng v6n chi ti€t thu duqc tu dgt chao ban them c6 phi€u cho c6 dong hi~n hfru neu tc:1i m1,1c (iii), sau d6 
dugc bf> sung, lam ro t~i Nghi quy€t s6 38/2026-NQ.HDQT-NVLG ngay 17/08/2026. Theo d6, toan b(', s6 ti6n thu dugc se 
duqc su dµng d€: thanh toan cac khoan nq, nghia v1,1 tai chinh, cac khoan phai tra qua h~n cua Cong ty; g6p v6n vao Cong ty 
TNHH Dftu tu Dia 6c Nova Saigon Royal va Cong ty TNHH No Va Thao Di6n (cong ty con) d6 su d1,1ng cho m1,1c dich thanh 
toan cac khoan nq, nghia V\l tai chinh, cac khoan phai tra qua hc:tn clia hai cong ty con nay. Thai gian thl,l'c hi~n d\! kiBn tu quy 
4/2026 d6n guy 1/2027 va vi~c thl,l'c hi~n ph1,1 thu(',c vao k€t qua dgt chao ban tc:1i m1,1c (iii). 

Ccic thuyit minh nay la b(! phqn hr;,p thanh ccic Bao ccio tai chinh. Trang68 



CONG TY CO PHAN T ~ BOAN BAU TU BJA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG GIUA NIEN DQ 

Cho Icy ki toan 06 thang tltiu nam 2026 

X.3. Giao djch va s6 dlf vo·i cac ben lien quan 

Chi tdt tltnh nghTa vi cac ben lien quan trinh bay tgi thuyit minh s6 IV24. 

Chi tiBt d6i tuqng va m6i quan h~ cac ben lien quan chinh trinh bay nhu sau: 

1. Cong ty con trl,l'c tiBp va Cong ty con gian tiBp (Xem danh sach lfli Thuyit minh 1.8) 

2. Cong ty lien kBt trl,l'C tiBp va gian tiBp (Xem danh sach t<,1i Thuyit minh 1.8) 

Miu s6 B 09a - DN 
Thong tu s6 99/2025/TT-BTC 

Dem vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

3. Cac ca nhan trong HQi d6ng Quan tri, Ban T6ng Giam d6c, KB toan tru6ng va cac thanh vien gia dlnh lien quan cac ca 
nhan nay. 

4. Cong ty C6 ph§n NovaGroup - c6 dong l&n. 

5. Cong ty C6 ph§n Diamond Properties - c6 dong l&n. 

6. Cong ty C6 ph§n D§u tu va Phat tri€n NSQ - Cong ty thuc'.)c s6 hUu cua c6 dong l&n. 

Ban T6ng Giam t16c cam Mt tta cong b6 tidy du danh tinh cua cac hen lien quan cua Cong ty va tdt ca cac m6i quan h¢ va 
giao dtch vai cac hen lien quan ma Cong ty tlu(J'c biit. Cong ty cam kit th1,(c hi¢n cac quy tlinh vi vi¢c xac tlinh gia giao 
dich hen lien quan theo gia tht truang t/9c lrftp. 

3a. Giao djch va s6 du· vo·i cac thanh vien quan ly chu ch6t va cac ca nhan co lien quan v6'i cac thanh vien nay 

Cac thanh vien quan ly chu ch6t g6m: cac thanh vien H9i d6ng quan tri va cac thanh vien Ban di€u hanh (Ban T6ng Giam 
d6c, Giam d6c tai chinh, kB toan tru&ng). Cac ca nhan c6 lien quan v6i cac thanh vien quan ly chu ch6t la cac thanh vien m~t 

thiBt trong gia dinh cac thanh vien quan ly chu ch6t. 

Ben lien quan Chfrc V\J ----=---------
1. Hqi cJ6ng Quan trj va Uy ban kiim toan 

Tinh chit 
thu nh~p 

06 thang cJ§u 
nlim 2026 

06 thang dftu 
nlim 2025 --------

.) / 

G 
·-1 
) /, 

fll 

A 

~~ ' 

PH) 
Nb 

Bui Cao Nh~t Quan 
Chu tich HDQT 

Thu Iao 400.000.000 

400.000.000 

400.000.000 

- ·, o, 

Bui Thanh Nhan 

Hoang Due Hung 

Ph~m TiBn Van 

Ph~ Ti@n Van 

Duang Van Biic 

Ph~m Thi H6ng Nhung 

Ng Teck Yow 

Doan Minh Truong 

tu ngay 23/04/2026 

Chu tich HDQT 
dBn ngay 23/04/2026 

Thanh vien OQC l~p 

Thanh vien HDQT 
tu ngay 23/04/2026 

Thanh vien d9c l~p 
d@n ngay 23/04/2026 

Thanh vien HDQT 

Thanh vien HDQT 
tu ngay 07/08/2025 

Thanh vien d9c l~p 
d@n ngay 24/04/2025 

Thanh vien d9c l~p 
dBn ngay 24/04/2025 

Thanh vien d9c l~p 
dBn ngay 07/08/2025 

2. Ban T6ng Giam cJ6c va K~ toan tm6'ng 

Duong Van Biic T6ng Giam D6c 

Tr§n Thi Thanh Van 

Cao Tr§n Duy Nam 

Vo Qu6c Due 

Nguy€n Thuy Xuan Mai 

Ph6 T6ng Giam D6c 

Ph6 T6ng Giam D6c 

Giam d6c tai chinh 
tir ngay 21/08/2025 

K@ toan truong 

Cac thuyit minh nay la b9 phl,in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. 

Thu Iao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Thu lao 

Ti€n luong 

Ti€n lmmg 

Ti€n luong 

Ti€n luong 

Ti€n hrang 

40.000.000 

200.000.000 

80.000.000 

80.000.000 

2.400.000.000 

1.440.000.000 

1.344.000.000 

1.200.000.000 

376.884.000 

'V, 
600.000.000 H6 
300.000.000 

300.000.000 

19.545.455 

202.272.727 

202.272.727 

19.545.455 

2.400.000.000 

1.440.000.000 

1.344.000.000 

376.884.000 
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Cho ky ki toan 06 thang adu nam 2026 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

X.3. b. Giao djch phat sinh v6'i cac hen lien quan 

h.1. Giao djch phat sinh hen lien quan tren K~t qua kinh doanh 

1. Doanh thu cung c§p djch v1,1 

Cong ty TNHH Ddu tu va Phat trdn Bdt a(mg san Cuu Long 

Cong ty c6 phdn Phat triin Ddt Vi¢t 

Cong ty TNHH Thanh ph6 Aqua 

Cong ty TNHH Bdt dong san Da L(,It Valley 

Cong ty c6 phdn Dia Oc Ngan Hi¢p 

Cong ty TNHH Delta- Valley Binh Thu~n 

Cong ty CJ phdn Kinh Doanh Bdt Dong San Thai Binh 

Cong ty c6 phdn Ddu tu Dia 6c No Va 

Cong ty TNHH Bdt dong san Gia Due 

Cong ty TNHH Bdt aong san Nova Riverside 

Cong ty TNHH MTV Nova/and Agent 

2. Doanh thu hoi,t d{lng tai chinh 

Lai tu hqp tac kinh doanh 

Cong ty TNHH Bdt aong san Da L(,It Valley 

C6 tuc !qi nhu~n duqc chia 

Cong ty TNHH Bdt dong san Bach H<1p 

Cong ty CJ phan Phat triin va Dich V¥ Nha B€n Thanh 

3. Chi phi tai chinh 

Chi phi lai vay 

Cong ty TNHH Ddu tu Bdt dong san Long Hung Phat 

Cong ty c6 phdn Ddu tz. Dia Oc No Va 

Cong ty TNHH t)ja Oc No Va My Dinh 

Cong ty c6 phdn Dia Oc Thanh Nhan 

Cong ty c6 phdn Ddu tu va Phat trdn Bdt aong san Thu(Jn Phat 

Cong ty TNHH Du Lich Binh An 

Cong ty TNHH Delta-Valley Binh Thu~n 

b.2. Giao djch thu - chi tiin va giao djch khac hen lien quan trong ky 

1. Tiin thu tir cung c§p djch v1,1 

Cong ty TNHH Thanh ph<5 Aqua 

Cong ty TNHH Ddu Tu Va Phat Trdn Bdt Dong San Cuu Long 

Cong ty c6 Phdn Dia Oc Ngan Hi¢p 

Cong ty CJ phan Haan Vii 

Cong ty CJ Phan Kinh Doanh Bdt Dong San Thai Binh 

Cong ty TNHH MTV Nova/and Agent 

Cong ty TNHH Bdt dong san Nova Riverside 

Cong ty TNHH Delta Valley Binh Thu~n 

Cong ty c6 phdn Phat trdn Ddt Vi¢t 

Cac thuyit minh nay la bt; pht;in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. 

Phat sinh trong ky 

06 thang d§u 06 thang d§u 
nam 2026 nlim 2025 

48.434.096. 7 46 

4.942.254. 770 

5.930. 705. 724 

5.930. 705. 724 

5.930. 705. 724 

4.942.254. 770 

4.942.254. 770 

4.942.254. 770 

4.942.254. 770 
5.930. 705. 724 

311.769.065.992 

304.916.461.763 

298.063.857.534 

6.852.604.229 

6.852.604.229 

26.738.122.949 

20. 372.394.437 

6.135.078.195 

2.578.630 

228. 071. 687 

48.225.645.792 

10.675.270.304 

5.930. 705. 724 

5.930. 705. 724 

5.930. 705. 724 

5.930. 705. 724 

5. 930. 705. 724 

1.186.141.144 

5.930. 705. 724 

7 80. 000. 000 

323.407.293.108 

298.063 .857 .534 

298.063.857.534 -~ 

25.343.435.5741:Y '< 
19.872.180.172 ) 

·.urv 
5.471.255.402 . 

32.573.542. nJ~ p 
I 5.446.986.302 

6.007.542.933 

4.567. 785.424 

2.978.317.809 

2.589.390.959 

936.935.343 

46.583.945 

Phat sinh trong ky 

06 thang d§u 06 thang d§u 
nam 2026 nam 2025 

11.143.118.931 

2.135. 054. 060 

1.067.527.030 

1. 067.527. 030 

4. 730.000.000 

427.010.81 1 

1. 716. 000. 000 

29.228.527 .632 

13.407.928.345 

5.337.635. 151 

5.136.195.045 

3.202.581.09 I 

2.044.188.000 

100. 000. 000 
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Cho ky ki toan 06 thang adu niim 2026 Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

X.3. b. Giao djch phat sinh v6•i cac ben lien quan (tiip theo) 

b.2. Giao djch thu - chi ti~n va giao djch khac ben lien quan trong ky 

2. Ti~n thu tir di vay 

Cong ty TNHH Delta Valley Binh Thurjn 

Cong ty c6 phdn Ddu tu Dia Oe No Va 

3. Ti~n chi tra nQ' g6c vay 

Cong ty c6 phdn Dia 6e Thanh Nhan 

4. Ti~n thu liii tir hQ'P tac d§u ttr 

Cong ty TNHH Bdt tl9ng san Da Lgt Valley 

5. Ho~t dQng khac 

Ban giai ch!p c6 phiSu tra ng thay 

Cong ty C6 phdn Novagroup 

Cong ty c6 phdn Diamond Properties 

Thanh ly hgp d6ng b6i hoan 

Phat sinh trong ky 

06 thang d§u 06 thang d§u 
nlim 2026 nlim 2025 

892.921.918 

892.921.918 

30.348.313.000 

30.348.313.000 

60.900.000.000 

60.900.000.000 

20. 77 4. 7 52.809 

13.390. 014.897 

7.321.905.948 

15. 799.258.067 

11. 041. 000. 000 

4.758.258.067 

148.208.547.945 

148.208.547.945 

436.204.878.483 

532.630.897 

' 

Ba Cao Thi Ng9e Suang va ong Bui Thanh Nhan 

-------""--"Khac -<----------=---- , .... ,, ( •
1

, ~HH Delta Valley Binh Thu(in 62.831.964 ~ t 
2c. Cong n9· v6·i cac ben lien quan khac 

Cong ng v6i cac ben lien quan drrgc trlnh bay t\li cac m1,1c thuySt minh phai thu, phai tra. 

Ben lien quan - NQ' phai thu va phiii tra so dll' t~i ngay 

1. Phai thu khach hang 

Cong ty C6 phdn Phat Tri€n Ddt Vi¢t 

Cong ty c6 phdn Ddu Tu Phat Tri€n NSQ 

Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu(in 

Cong ty C6 phdn Kinh Doanh Bdt D9ng San Thai Binh 

Cong ty TNHH Bdt D9ng San Da Lgt Valley 

Cong ty TNHH Ddu tu va Phat tri€n Bdt tl9ng san Cuu Long 

Cong ty TNHH Bdt D9ng San Gia Due 

Cong ty C6 phdn D<iu tu Dia 6e No Va 

Cong ty TNHH Thanh Ph6 Aqua 

Cong ty C6 Phan Dia De Ngan Hifp 

Cong ty c6 phdn Global Membership 

Cong ty TNHH Bdt D9ng San Nova Riverside 

Cong ty C6 phdn Hoan Vii 

Cong ty TNHH M9t Thanh Vien Nova/and Agent 

Cac thuyit minh nay la b9 ph{in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. 

30/06/2026 01/01/2026 

167.618.706.936 125.385.474.358 

33.267.640.226 26.862.478.045 

17.239.320.000 17.239.320.000 

22.183.008.743 16.845.373.592 

18.933.259.284 12.955. 107.914 

22.679.834.226 16.274.672.045 

16.653.421.673 12.383.313.552 

13.679.925.266 7.274. 763.085 

6.938.925.696 1.601.290.545 

6.405.162.181 2.135.054.060 

5.337.635.151 1.067.527. 030 

30.466.370 30.466.370 

4.270.108.120 4.270. 108. 120 

4. 730.000.000 

1. 716. 000. 000 
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2c. Cong nQ' v6·i cac hen lien quan khac (ti€p theo) 

Ben lien quan - NQ' phai thu va phai tra 

2. D§u tu niim giii· d€n ngay dao h,n 

Cong ty TNHH Bdt D(}ng San Da L<;1t Valley - h<1p tac a<iu tu phat tri€n 

d71 an 

Cong ty TNHH Bdt D(}ng San Da L<;1t Valley - !iii h<1p tac 

3. Phai thu ngiin h,n khac 

Cong ty C6 ph<in Phat Tri€n Va Djch V1,1 Nha Bin Thanh 

Cong ty C6 phan Diefn Tz'c Va Dich V1,1 Cong Nghi¢p Sai Gon 

Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu~n 

4. Phai tra nguO'i ban ngiin h,n 

Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu~n 

5. Chi phi phai tra ngiin h,n 

Cong ty TNHH Dia Oc Nova My Dinh 

Cong ty C6 Phdn Dia Oc Thanh Nhan 

6. Chi phi phai tra dai h,n 

Cong ty TNHH D<iu Tu Bdt D(}ng San Long Hung Phat 

Cong ty C6 phdn Ddu tu Dia 6c No Va 

7. Phiii tra khac ngiin h,n 

Cong ty c6 Ph<in The Prince Residence 

Cong ty C6 phan Novagroup 

Cong ty TNHH Delta- Valley Binh Thu~n 

Cong ty TNHH Thanh Ph6 Aqua 

Cong ty C6 phan Global Membership 

Cong ty TNHH The Forest City 

Cong ty TNHH Bdt D(}ng San Nova Riverside 

Cong ty C6 ph<in Diamond Properties 

Cong ty TNHH Bdt D(}ng San Da L<;1t Valey 

8. Phiii tra khac dai h,n 

Cong ty C6 ph<in Bdt D(}ng San Dinh Phat 

Cong ty c6 phfm Dia 6c Thanh Nhan 

Cong ty CJ phan Kinh Doanh Bdt D(}ng San Thai Binh 

Cong ty TNHH Bdt D(}ng San Nova Riverside 

9. Vay ngiin h,n 

Cong ty C6 phan Dia 6c No Va Thanh Nhan 

Cong ty TNHH Dia 6c No Va My Dinh 

10. Vay dai h,n 

Cong ty TNHH D<iu tu Bdt a(}ng san Long Hung Phat 

Cong ty C6 ph<in D<iu tu Dia Oc No Va 

Cac thuyit minh nay la b9 phi;in h(lp thanh cac Bao cao tai chinh. 

S6 du· t,i ngay 

30/06/2026 01/01/2026 

5.068.926.049.637 

4. 623. 600. 000. 000 

445.326.049.637 

45.954.302.411 

27.804.224.122 

I 5. 000. 000. 000 

3.150.078.289 

76.336.089 

76.336.089 

13.850.566.896 

7. 704.032.504 

6.146.534.392 

125.168.904.406 

99.889. 790.439 

25.279.113.967 

254.887.940.099 

189.352.858. 709 

13.390.014.897 

36.810. 786.214 

5.467.501. 753 

1. 410.106.485 

841.870.093 

292.896.000 

7.321.905.948 

2.132.858.000.000 

I.OJ 5.000.000.000 

3 7. 858. 000. 000 

614. 000. 000. 000 

466. 000. 000. 000 

4.082.247.133 

3.982.247. I 33 

100. 000. 000 

689.452.080.938 

586.892.183. 846 

102.559.897.092 

4.859.343.192.103 A 
JC 

4.623.600.000.000 / 
. \ , 

235.743.192.103 ~ 
45.954.302.411 

27.804.224.122 

I 5. 000. 000. 000 

3.150.078.289 

8.200.022 

8.200.022 

13.619.916.579 

7.701.453.874 

5.918.462. 705 

98.661.431.774 

79.517.396.002 ~ 
<;) ' 

19.144.035.772 7~ 

809.550.455.605 . T, 

655.341.858. 709 t' 
105.116.098.583 ~ 
40.329.786.214 

5.467.501. 753 

1.410.106.485 

841.870.093 

292.896.000 

750.337. 768 

2. 755.000.000.000 

I. 0 I 5. 000. 000. 000 

660. 000. 000. 000 

6 I 4. 000. 000. 000 

466. 000. 000. 000 

34.430.560.133 

34.330.560. 133 

I 00. 000. 000 

688.559.159.020 

586.892.183.846 

101.666.975.174 
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X.4. Trinh bay tai san, doanh thu, k@t qua kinh doanh theo bl) ph,n 

1. Bao cao bl) ph,n chinh y~u: theo linh Vl}'C kinh doanh 

I.a.Bao cao bl) ph,n theo linh V\fC kinh doanh nien di) 06 thang d§u nlim 2026 

Bl) ph,n 

Cung dip djch v1,1 tu v§n quan ly doanh nghi~p. phat 
triBn d\f an, tu v§n ban hang va djch V\l khac 

Chuy~n nhuqng b§t d(lng san 

Cho thue tai san 

Cl)ng 

Doanh thu thu§n 
(1) 

87.817.299.237 

2.470.928.854.545 

4.413.151.233 

2.563.159.305.015 

06 thang dltu nlim 2026 

Gia v6n 
(2) 

68.265.282.702 

855.724.795.004 

3.913.511.814 

92 7 .903.589 .520 

Lb.Bao cao bi) ph,n theo linh Vl}'C kinh doanh nien di) 06 thang d§u nlim 2025 

Cung dp djch V\l tu v§n quan ly doanh nghi~p. phat 
tri~n d\f an, tu v§n ban hang va djch V\l khac 

ChuyBn nhuqng b§t d(\ng san 

Cho thue tai san 

Doanh thu thu§n 
(1) 

89 .962.951.665 

26.728.242.039 

4.253 .032.334 

06 thang d§u nlim 2025 

Gia v6n 
(2) 

64.330.139.827 

27.439.669.129 

3 .886.718.770 

Liiigl)p 
(3=1-2) 

19.552.016.535 

1.615 .204.059 .541 

499.639.419 

1.635.255. 715.495 

Lai gi)p 
(3=1-2) 

25.632.811.83~ 
-i')~o,, 

(71 l.427.09ofco'; 

366.313.564 ct_, 
DOA 

Cl)ng 120.944.226.038 95.656.527.726 25.287.698.312 '£)!~ 

2.Bao cao bl) ph,n thfr y@u: theo khu Vl}'C dja ly ~ 
~ 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty xac djnh r~ng, vi~c ra cac quy6t djnh quan ly cua Cong ty chu y€u d\fa tren cac lo~i san~ 
ph§m, djch V\l ma Cong ty cung c§p chu khong d\fa tren khu V\fC dia ly ma Cong ty cung c§p san ph§m, djch V\l. D6ng thai, 
ho~t d(\ng cua Cong ty chu y6u t~i Vi~t Nam. Do v~y, bao cao b◊ ph~n chfnh y6u cua Cong ty la theo linh V\fc kinh doanh, 
bao cao b<'.\ ph~n thfr y€u theo khu V\fC dja ly. 

Cac thuyit minh nay la b9 phin h<1p thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 73 
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X.5. Thong tin so sanh 

Nhu da trlnh bay t\li Thuy€t minh s6 l.9, kS tu ngay 01 thang 01 nam 2026, Cong ty ap d1,mg Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ~ 
ngay 3 1 thang 12 nam 2025 cua B9 Tai chinh thay thB Thong tu s6200/2014/TT-BTC va cac van ban st'ra d6i, b6 sung c6 ~ 
lien quan. Cong ty da ra soat va di€u chinh vi~c ghi nh~n, phan lo\li, trlnh bay cac khoan m1,1c tren Bao cao tai chinh theo quy i: 

djnh m6i. Cac anh hu6ng tr9ng yBu phat sinh (nBu c6) da duqc trlnh bay t\li cac thuy€t minh lien quan. • t 
Anh hu6ng cua vi~c ap d1,1ng cha d9 kB toan mm, thay d6i trong chinh sach kB toan va trlnh bay l\li s6 li~u so sanh trong Bao 
cao tai chinh rieng gifta nien d9 nhu sau: 

01/01/2026 

S6 Ii?u 
Chi tieu Ma s6 da trinh bay (1) 

Tren Bao cao tinh hinh tai chinh giii"a nien dQ 

1. Cac khoan tuang duang ti€n 112 139.000.000.000 

2. f)§u tu n~m gift dBn ngay dao 123 
h\ln ng~n h\l» 

3. Phai thu ng~n h\m khac 135 5 .144. 763 .419 .54 7 

4. Phai thu dai h\l» khac 215 l.267.065.332.784 

5. D§u tu n~m gift d€n ngay dao 
h\ln dai h\ln 265 

6. C6 phi€u pb6 thong c6 quyen 41 la 22.320.185.490.000 
biSu quy€t 

7. V 6n khac cua chu s& hftu 414 

Nguc)'i t~p K~ toan tmo·ng 

----
Thi Thi Phuo·ng Y Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Coe lhuyit minh nay la b9 phqn lwp thanh cac Bao cao lai chinh 

S6 Ii?u Chenh l?ch 
trinh bay t:.ii (2) (2)-(1) 

139.131.602.740 131.602.740 

4.917.414.192.106 
4.917.414.192.106 

227.217.624.701 (4.9 17.545.794.846) 

17.065.332.784 ( 1.250.000.000.000) 

1.250.000.000.000 

20.476.097.640.000 
(I .844 

1.844.087 .850 .000 1.84 

Phe duyft, ngay 28 thang 8 

Ngu·o·i dU'Q'C Ngu·o·i d:_ii di?n theo phap lu~t 

uy quy~n 

~===.~~ ·amd6c l 
/--" 

hanh Van 
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