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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, téng 6, tda nha The Golden Palm, s6 21 Lé Van Luonag, Phwéng Thanh Xuén, TP. Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Ban Téng Giam déc Céng ty Cé phan Dia éc DAu khi (goi tit 1a “Cong ty”) dé trinh Bao céo nay cung véi
Béo céo tai chinh tdng hop gitra nién d6 clia Cong ty cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06 nam
2026.
HOI DPONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM BOC VA BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién clia Hoi ddng Quan tri, Ban Téng Giam déc va Ban kiém soat Céng ty trong ky va dén ngay
phé duyét bao cao nay gdm:

Héi déng Quan tri

Ong Nguyén Viét Diing Chi tich H6i ddng Quan tri
Ong Trinh Quéc Khanh Thanh vién
Ong Bach Birc Huyén Thanh vién
Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién
Ong Trén Quang Hién Thanh vién

Ban Kiém soat

Ong Nguyén Gia Trong Trudng ban
Ong Pham Trung Diing Thanh vién
Ba Pao Thj Thuay Thanh vién

Ban Téng Giam déc

Ong Trinh Quéc Khanh Téng Giam déc )
Ong Phan Quéc Phong Phé Toéng Gidm dbc (Mién nhiém ngay 15 thang 06 ndm 2026)

Ngw¢i dai dién theo phap luat

Nguwoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong ky va cho dén ngay lap bao cao nay la éng Trinh Quéc
Khanh - Téng Giam déc.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Céng ty co trach nhiém Iap bao céo tai chinh téng hop gitra nién d6 phan anh mét cach
trung thwe va hop ly tinh hinh tai chinh cia Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026 ciing nhuw két qua hoat
dong kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién té cho ky ké toan 6 thang két thic ciing ngay, phi hop véi
chuan myc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc
l&p va trinh bay bao cao tai chinh gitra nién dé. Trong viéc Iap céc bdo cdo tai chinh tdng hop gitra nién do
nay, Ban Téng Giam dbc dwoc yéu cau phai:

- Luwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach d6 mét cach nhéat quan;

- Buwa ra cac xét doan va woce tinh moét cach hop ly va than trong;

- Néu r6 cac nguyén téc ké toan thich hop cé dwoc tuan thi hay khong, cé nhirng ap dung sai léch trong
yéu can dwoc cong bb va gidi thich trong Bao céo tai chinh tdng hop gitra nién do hay khang;

- Lap Bao céo tai chinh téng hop gitra nién do trén co s& hoat déng lién tuc trir trvdng hop khéng thé cho
rang Céng ty sé tiép tuc hoat dong kinh doanh; va

- Thiét ké va thyc hién hé théng kidém soat ndi bd mot cach hiru hiéu cho muc dich Iap va trinh bay Bao
céo tai chinh téng hop gitra nién d6 hop ly nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Tbng Giam d6c Céng ty chiu trach nhiém dam bao réng sb ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé
phan anh mét cach hop ly tinh hinh tai chinh ctia Céng ty & bét ky thdi diém nao va dam bao rang Bao céo
tai chinh tng hop gitra nién d6 tuan thi cac chudn muc ké toan Viét Nam, ché do ké toan doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh gitra nién do. Ban
Téng Giam déc ciing chiu trach nhiém dam bao an toan cho tai san clia Céng ty va thuc hién cac bién phap
thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khac.
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, tda nha The Golden Palm, s& 21 Lé Van Luong, Phuwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP THEO)

Ban Téng Giam déc xac nhan rdng Cong ty da tuan thl cac yéu cau néu trén trong viéc lap Béo cdo tai
chinh téng hop gitra nién do.

If’b-‘.;_‘-‘,f-.l[‘, iy AN
CO PHN

Téng Giam déc
Ha N6i, ngay 11 thang 08 ndm 2026
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. BAOCAO SOATXET
THONG TIN TAI CHINH GIPA NIEN DO

Kinh guri: Céc C6 déng, Hoi ddng Quan trj va Ban Téng Giam dbc
Céng ty Cé phan Pia ¢ DAu khi

Chung téi da soat xét bao cao tai chinh téng hop gitra nién db kém theo ctia Cong ty Cé phan Pia éc Dau
khi (goi tét Ia “Cong ty"), dwoc phé duyét ngay 11 thang 08 nim 2026, tir trang 7 dén trang 37, bao gbém Bao
cao tinh hinh tai chinh gitra nién d6 tai ngay 30 thang 06 n&m 2026, Bao cao két qua hoat dong kinh doanh
gitra nién do, Bdo cao Iwu chuyén tién té gitra nién do cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06
nam 2026 va Ban thuyét minh bao cao tai chinh chon loc.

Trach nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thwe va hop Iy bao cao tai chinh
tong hop gitra nién d6 ctia Céng ty theo chuén muc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc Iap va trinh bay Bao céo tai chinh gitra nién do va chiju trach nhiém
vé kiém soat ndi bd ma Ban Tdng Giam déc xac dinh 1a can thiét d& dam bao cho viéc lap va trinh bay bao
céo tai chinh téng hop gitra nién d6 khéng cé sai st trong yéu do gian 1an hodc nham I&n.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém ctia chung t6i la dua ra két luan vé Bao céo tai chinh téng hop gitra nién do trén két qua soat
xét cta chung t6i. Chung t6i da thuc hién cong viéc soat xét theo Chudn muc Viét Nam vé hop déng dich vu
soat xét s6 2410 - Soat xét théng tin tai chinh gitra nién dé do Kiém toan vién doc lap clia don vj thwe hién.

Cong viéc soat xét théng tin tai chinh gitra nién @ bao goém viéc thyc hién cac cudc phdng van, chi yéu la
phéng véan nhirng ngudi chiu trach nhiém vé cac van @ tai chinh ké toan, va thuc hién tha tuc phan tich va
cac thu tuc soat xét khac. Mét cuée soat xét vé co ban cé pham vi hep hon mét cude kidm toan duoc thuc
hién theo cac chuan muc kiém toan Viét Nam va do vay khoéng cho phép chung téi dat duoc sy dam bao
rang ching téi sé nhan biét dwoc tAt ca cac van @ trong yéu c6 thé dwoc phat hién trong mét cude kiém
toan. Theo d6, chuing téi khéng dwa ra y kién kiém toan.

Tuy nhién, do van dé mé ta tai doan “Co s& clia viéc tir chéi dua ra két luan”, ching i da khang thé thu
thap duoc day da béng chirng thich hop dé lam co s& dua ra két luan vé Bao cao tai chinh téng hop gitra
nién do.

Co s& cua viéc tir chbi dwa ra két luan

Chung téi chwa thu thap dwoc co sé trich trueéc clia khoan phai trd vé& chi phi dw an Linh Tay da ton tai
nhiéu nam chua duoc quyét toan véi tong sé tién tai ngay 30 thang 06 nim 2026 va 31 thang 12 nam 2025
deu la 5.209.478.028 dong (xem chi tiét tai thuyét minh s6 V.15). Cac thii tuc kiém toan thay thé khong
mang lai cho chiing t6i béng chirng kiém toan thich hop. Do vay, ching t6i chwa cé du co s& dé danh gia
tinh hop ly clia khoan trich trwéc chi phi na‘aly, ciing nhw khéng thé xac dinh dwoc liéu c6 phai didu chinh cac
chi tiéu lién quan trén Béo cao tai chinh tong hop gitra nién dd cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30
thang 06 nam 2026 va B&o c&o tai chinh tdng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025
hay khéng.

Chung t6i chua thu thap dwoc cac bang chirng lién quan dén viéc danh gia kha nang thu hdi cia chi phi san
xuét kinh doanh d& dang dai han du &n trung tam thurong mai dich vu van héa thé thao CV4.4. Gia tri ghi s
dw an nay trén bao céo téng hop clia Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026 va ngay 31 thang 12 nadm
2025 la 41.963.263.716 dong. Dy an bat dau tir nam 2011 va cho dén thoi diém hién tai van chwa hoan
thanh xong giai doan giai phéng méat bang (xem chi tiét tai thuyét minh sé V.7). Do vay, ching t6i khéng thé
xac dinh dwoc liéu cé phai diéu chinh cac chi tiéu lién quan trén Bao céo tai chinh téng hop gitra nién dd cho
ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06 nam 2026 va Béo cao tai chinh tng hop cho nam tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2025 hay khéng.

‘*% Thanh vién Hang kiém toan AGN International
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X BAO CAO SOAT XET
THONG TIN TAI CHINH GIU'A NIEN DQ (TIEP THEO)

Co s& cua viéc tir chéi dwa ra két luan (Tiép theo)

Céng ty chwa danh gia dwoc kha nang thu hdi khoan tra trwédc véi Céng ty Cé phan Xay Iap Bat dong san
Dién Iyc Dau khi Viét Nam, Chi nhanh Céng ty Co phan Xay Iap B4t dong san Dién Iwc Dau khi Viét Nam va
Ban quan ly cac dw an phia Nam véi s6 dw tai ngay 30 thang 06 nam 2026 va ngay 31 thang 12 nam 2025
lan Iot |a 17.704.538.951 déng, 2.347.350.629 ddng va 1.890.194.141 dbng. Chiing t6i chwa thu thap dwoc
day du cac bang chirng kiém toan thich hop vé danh gia clia Ban Téng Giam déc lién quan dén kha ning
thu hoi khoan cong ne. Do d6, chiing téi khéng cé dli co s& dé dwa ra két luan vé viéc trich lap dw phong
cac khoan céng ne phai thu kho doi, ciing nhw xac dinh liéu cé phai diéu chinh cac chi tiéu c6 lién quan trén
Béo céo tai chinh tbng hop gitra nién do cho ky ké toan 6 thang két thuc ngay 30 thang 06 n&m 2026 va Béo
c4o tai chinh téng hop cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 hay khéng.

Dén thoi diém phat hanh bao céo nay, ching téi chira nhan duwoc thw xac nhan cac khoan céng no tra truedc
cho ngw&i ban ngan han, phai tra nguéi ban ngén han, phai thu ngén han khac va phai tra ngén han khac
ctia Cong ty voi s6 du tai ngay 30 thang 06 ndm 2026 Ian Iwot 1a 21.942.083.721 déng, 3.718.193.588 ddng,
1.258.761.035 dbng, 2.188.585.188 ddng va tai ngay 31 thang 12 nam 2025 Ian ot 1a 21.942.083.721
déng, 17.628.171.591 dbng, 1.258.761.075 ddng, 2.188.585.188 déng. Cac thii tuc kiém toan thay thé ciia
chung t6i cling khéng cung cép du bang chirng kiém toan thich hop lién quan dén tinh hién hiru va day dau
cac khoan muc céng ne’ néu trén. Do do, ching téi khéng thé xac dinh liéu cé can thiét phai diéu chinh cac
chi tiéu nay trén Bao cao tai chinh téng hop gitta nién dd cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06
nam 2026 va Bao cao tai chinh téng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 hay khéng.

Trong qua trinh soat xét, chung tdi chuwa thu thap dwoc cac baéng chirng kiém toan can thiét lien quan dén
gid thanh hang hoa bat déng san cta Coéng ty la dién tich san thwong mai tai dw an chung cw Linh Tay,
phwong Linh Xuan, thanh phé HS Chi Minh véi gia tri ghi s6 tai ngay 30 thang 06 nam 2026 va ngay 31
thang 12 nam 2025 déu 14 23.042.862.339 déng. Do anh huéng clia van dé& néu trén, ching téi khéng cé du
co s& dé dua ra két luén vé tinh gia tri cia khodn muc “Hang héa bt déng san” cting nh khong danh gia
dwoc anh hwéng clia van dé nay dén céc chi tiéu tuong (¢ng trén Bao cdo tai chinh téng hop gitra nién do
cho ky ké toan 6 thang két thuc ngay 30 thang 06 nam 2026 va Bao cao tai chinh tdng hop cho nam tai
chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025.

Dén thoi diém phat hanh bao céo nay, chiing toi khong thu thap dwoc thw xac nhan khoan phai thu khac vei
Céng ty TNHH Quang Phat c6 sb du tai ngay 30 thang 06 nam 2026 va ngay 31 thang 12 ndm 2025 la
18.023.650.000 ddng (xem chi tiét tai thuyét minh sb V.5). Bdng thei chiing téi ciing chwa thu thap dwoc day
di cac bang chirng kiém toan thich hop vé& danh gia clia Ban Tong Giam dée lién quan dén kha nang thu hbi
khoan cong no. Do d6, ching t6i khong cé dl co s& dé dua ra két luan vé viéc trich 1ap dw phong khoan
coéng no phai thu kho doi, cling nhw xac dinh liéu cé phai diéu chinh cac chi tiéu cé lién quan trén Bao cao tai
chinh tdng hop gitra nién dé cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06 nam 2026 va Bao céo tai
chinh tdng hop cho n&m tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 hay khéng.

Ho so Céng ty cung cép cho chiing t6i trong qua trinh soat xét khéng cung cép ddy du co sé cho viéc Cong
ty thire hién ghi giam khoan phai tra nguwoi lao déng va ghi nhan moét khoan thu nhap khéac trong ky 06 thang
dau nam 2026 voi tbng sb tién 2.431.713.732 ddng (chi tiét thuyét minh sé VI.6). Do vay, ching téi khéng
dua ra két luan vé tinh hop ly ctia khodn thu nhap khac néu trén cling nhw xac dinh liéu cé phai diéu chinh
cac chi tiéu co lién quan trén Bao cdo tai chinh téng hop gitra nién @6 cho ky ké toan 6 thang két thic ngay
30 thang 06 nam 2026 hay khéng.

Tir chéi duwa ra két luan

Do tam quan trong clia cac van dé néu tai doan “Co s& cla viéc tir chéi dwa ra két luan”, chung toi khéng
thé thu thap duoc day di biing chirng kiém toan thich hop dé& duwa ra két luan vé& Bao céo tai chinh tdng hop
giira nién d@é cho ky ké toan 6 thang két thac ngay 30 thang 06 nam 2026. Do d6, ching t6i khéng thé dwa ra
két luan vé bao cdo tai chinh tng hop gitra nién dé dinh kem.
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_BAO CAO SOAT XET
THONG TIN TAI CHINH GIUPA NIEN DO (TIEP THEO)

Vén dé can nhidn manh

Chung téi xin Iwu y nguéi doc dén Thuyét minh sé 1l Ban Thuyét minh Bao cdo tai chinh chon loc. Trén Bao
cdo tinh hinh tai chinh gitra nién d6 cta Céng ty, 16 liy ké clia Céng ty dén ngay 30 thang 06 ndm 2026 |a
368.440.564.566 dong (tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 367.992.846.918 ddng). Lwu chuyén tién thuan tir
hoat dénq kinh doanh cua Céng ty trong ky &m 3.287.645.252 dbng, ky trwéc am 1.955.282.869 ddng.
Nhirng diéu kién nay cho thay su ton tai clia yéu t& khéng chac chén trong yéu cé thé dan dén nghi ngd
dang ké vé kha nang hoat dong lién tuc clia Céng ty.

Lé Quoc Anh

Phé Téng Giam déc

Giay Chirng nhan dang ky hanh nghé

kiém toan s6 3384-2025-072-1

Thay maét va dai dién cho

Cong ty TNHH Kiém toan Quéc té (iCPA)
Ha N6i, ngay 11 thang 08 nam 2026
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Méu sé B 01a - DN
Ban hanh kém theo Théng tw s 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 clia Bo trwdng B Tai Chinh

CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHI
Khu dich vu 2, tang 6, Tda nha The Golden Palm,
Sb 21 Lé Van Luong, Phuwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

BAO CAO TiNH HiNH TAI CHINH GIT’A NIEN DO
Tai ngay 30 thang 06 nam 2026

Pon vi: VND
TAI SAN ':': T:I:’::‘ S6 cubi ky S6 dau ky
A. TAI SAN NGAN HAN 100 78.691.464.700 70.475.206.605
I.  Tién va cac khoan twong dwong tién 110 342.703.852 240.349.104
1. Tién 11 | V.1 342.703.852 240.349.104
Il. Dau tw tai chinh ngin han 120 | V.2 . i
1. DAau tw ndm gitr dén ngay dao han ngén han 123 10.792.220.000 10.792.220.000
2. Du phong dau tw ndm gitr dén ngay dao han | 124 (10.792.220.000)|  (10.792.220.000)
ngan han
lll. Cac khoan phai thu ngan han 130 34.800.591.172 26.230.529.106
1. Phai thu ngdn han clia khach hang 131 | V.3 2.906.794.377 3.406.979.377
2. Tra trwéc cho nguwdi ban ngén han 132 | V4 22.693.202.832 23.049.031.059
3. Phai thu ngan han khac 135 | V.5 63.375.730.763 53.949.655.470
4. Dy phong phai thu ngan han kho doi 136 | V.8 (54.385.136.800)|  (54.385.136.800)
5. Tai san thiéu che xtr Iy 137 210.000.000 210.000.000
IV. Hang tén kho 140 | V.9 23.042.862.339 23.324.053.339
1. Hang tén kho 141 23.042.862.339 23.324.053.339
V. Taisan ngin han khac 160 20.505.307.337 20.680.275.056
1. Chi phi ché phan bd ngén han 161 | V.6 6.147.301 126.557.979
2. Thué GTGT dwoc khau trir 162 13.811.026.768 13.865.583.809
3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nwoc 163 | V.10 6.688.133.268 6.688.133.268
B. TAI SAN DAI HAN 200 120.227.161.418|  128.996.490.567
I.  Cac khoan phai thu dai han 210 18.113.650.000 26.093.650.000
1. Phai thu dai han khac 215 | V.5 18.113.650.000 26.093.650.000
Il. Taisan cé dinh 220 7.515.862.023 7.748.494.583
1. Taisan cé dinh hitu hinh 221 | V.11 7.515.862.023 7.748.494.583
- Nguyén gia 222 9.371.932.208 9.371.932.298
- Gia tri hao mon luy ké 223 (1.856.070.275) (1.623.437.715)
lll. Bat dong san dau tw 240 | V.12 39.067.430.166 39.432.219.754
- Nguyén gia 241 40.008.082.200 40.008.082.200
- Gi4 tri hao mon Iu§ ké 242 (940.652.034) (575.862.446)
IV. Taisan dé dang dai han 250 42.275.913.047 42.275.913.047
1. Chi phi san xuét, kinh doanh dé dang daihan | 251 | V.7 42.275.913.047 42.275.913.047
V. DAu tw tai chinh dai han 260 | V.2 12.693.166.336 12.693.166.336
1. DA&u tw gop vbn vao don vi khac 263 36.707.700.000 36.707.700.000
2. Dw phong tbn that dau tw vao don vi khac dai | 264 (24.014.533.664)|  (24.014.533.664)
han
VI. Tai san dai han khac 270 561.139.846 753.046.847
1. Chi phi ché phan bé dai han 271 | v6 561.139.846 753.046.847
TONG CONG TAI SAN 280 198.918.626.118|  199.471.697.172

Céc thuyét minh tir trang 11 dén trang 37 I& mot bd phén hop thanh clia BCTC tong hop gitra nién do



CONG TY cO PHAN DA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, Téa nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Lurong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha No6i

Miu sé B 01a-DN
Ban hanh kém theo Théng tu s 99/2025/TT-BTC

Ngay 27/10/2025 ctia Bé trwdng Bé Tai Chinh

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH GITA NIEN DO (TIEP THEO)
Tai ngay 30 thang 06 ndm 2026

i Pon vi: VND
NGUON VON pi Tr'::::t 86 cubi ky S6 dau ky
C. NOQ PHAITRA 300 54.683.277.929 54.788.631.335
. No¢ ngan han 310 54.544.928.429 54.650.281.835
1. Phai trd ngudi ban ngén han 311 | V.13 17.284.623.827 18.781.578.523
2. Nguw&i mua tra tién treéc ngan han 312 | V.14 3.336.811.091 2.029.255.591
3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc ngan 314 | V.10 70.967.119 75.107.519
han
4. Phai trd ngui lao dong 315 824.366.156 2.944.662.094
5. Chi phi phai tra ngén han 316 | V.15 20.718.579.733 20.654.497.607
6. Doanh thu ché phan bb ngan han 319 115.090.904 66.727.270
7. Phaitrd ngén han khac 320 | V.16 9.060.884.599 8.923.453.231
8. Vay va ng thué tai chinh ngén han 321 | Va7 3.133.605.000 1.175.000.000
IIl. N daihan 330 138.349.500 138.349.500
1. Phaitra dai han khac 338 | V.16 138.349.500 138.349.500
D. VON CHU SO HOrU 400 | V.18 144.235.348.189|  144.683.065.837
1. Vbn g6p clia chii s& hiru 411 500.000.000.000{  500.000.000.000
- C6 phiéu phé théng co quyén biéu quyét 411a 500.000.000.000|  500.000.000.000
2. Quy dau tw phat trién 418 12.675.912.755 12.675.912.755
3. Loinhuan sau thué chwa phan phéi 420 (368.440.564.566)| (367.992.846.918)
- LNST chura phén phéi ldy ké dén cubi ndm | 420a (367.992.846.918) | (365.590.410.560)
trude
- LNST chuwa phén phéi ky nay 420b (447.717.648) (2.402.436.358)
TONG CONG NGUON VON 440 | 198.918.626.118  199.471.697.172

Hoang Thi Bich Ngoc
Ngwei lap

Ké toan trwéng

Hoang Thj Bich Ngoc

Trinh Quoc Khanh

Téng Giam dbc

Phé duyét, ngay 11 thang 08 nam 2026

Céc thuyét minh ttr trang 11 dén trang 37 la mot bé phan hop thanh ctia BCTC tdng hop gitra nién do
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi

Khu dich vu 2, tAng 6, Téa nha The Golden Palm,

S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Mau sbé B 02a - DN

Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC

Ngay 27/10/2025 cta Bo trwdng B Tai Chinh

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH GI*A NIEN DO
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Pon vi: VND
CHI TIEU ':: T:::;‘ Ky nay Ky trwére
1. Doanh thu ban hang va cung cap dich vu 01 5.739.300.633 90.036.364
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cdp dichvu [ 10| VI.1 5.739.300.633 90.036.364
4. Gia vén hang ban 11| VI.2 5.297.703.338 74.809.549
5. Loi nhuén gép vé ban hang va cung cép dich vu 20 441.597.295 15.226.815
6. La&i/6 cua hoat dong ban, thanh Iy bit déng san dau | 21 - -
tw
7. Doanh thu hoat déng tai chinh 22| VI3 149.101 1.158.330
8. Chi phi tai chinh 23| Vi4 72.637.682 28.899.672
- Trong do: Chi phi lai vay 24 72.637.682 -
9. Chi phi ban hang 25 - -
10. Chi phi quan ly doanh nghiép 26| VI5 2.782.195.558| 2.811.713.267
11. L¢i nhuén thuén tir hoat ddéng kinh doanh 30 (2.413.086.844)| (2.824.227.794)
12. Thu nhap khac 31| V.6 2.431.714.804 18.127.273
13. Chi phi khac 32| VL7 466.345.608 18.120.000
14. Loi nhuan khac 40 1.965.369.196 7.273
15. Téng lgi nhuan ké toan trwdc thué 50 (447.717.648)| (2.824.220.521)
16. Chi phi thué TNDN hién hanh 51| VI8 - -
17. Chi phi thué TNDN hodn lai 52 . -
18. Lo nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép 60 (447.717.648)| (2.824.220.521)
19. L&i co ban trén cé phiéu 70| VL9 (9) (56)
20. Lai suy giam trén cé phiéu 71| VIS (9) (56)
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Hoang Thi Bich Ngoc
Ngwei lap

Ké toan trwéng

Hoang Thi Bich Ngoc = Trinhr Quéc Khanh

Téng Giam déc
Phé duyét, ngay 11 thang 08 nam 2026

Cac thuyét minh tir trang 11 dén trang 37 la mét bé phan hop thanh ctia BCTC tdng hop gitra nién do
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, Toa nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Lwong, Phwéong Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Miu sé B 03a — DN
Ban hanh kém theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC

Ngay 27/10/2025 clia B6 trwdng Bo Tai Chinh

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE GIJPA NIEN PO
(Theo phwong phép gian tiép)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Pon vi: VND

CHI TIEU “s": Ky nay Ky trwére

I. LU'U CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH DOANH

1. Loi nhuan trwée thué 01 (447.717.648) (2.824.220.521)

2. Diéu chinh cho cac khoan:
Khéu hao tai san cé dinh va bat déng san dau tw 02 597.422.148 401.205.792
Céc khoan dir phong 03 - (251.494.480)
(L&i)/L3 tir hoat dong dau tw, tai chinh 05 d (19.285.603)
Chi phi di vay 06 72.637.682 -

3. Loi nhuan tir hoat déng kinh doanh trwéc thay doi 08 222.342.182 (2.693.794.812)
(Tang)/Giam cac khoan phai thu 09 (1.966.900.025) 410.226.504
(T&ng)/Gidm hang tén kho 10 281.191.000 (64.500.000)
Tang, giam cac khoan phai tra (Khong ké Iai vay phaitra, | 11 (2.136.596.088) (261.521.796)
thué thu nhap doanh nghiép phéi_ ndp)
(T&ng)/Giam chi phi ché” phan bd 12 312.317.679 (61.399.890)
(Tang)/Gidm chirng khoan kinh doanh 13 - 715.707.125
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong kinh doanh 20 (3.287.645.252) (1.955.282.869)

l. LU CHUYEN TIEN T(’ HOAT DONG BAU TV

1. Tién chi & mua sdm, xay dwng TSCD va cac tai san dai | 21 - (676.271.400)
han khac

2. Tién thu tir thanh Iy, nhwong ban TSCP va céc tai san dai | 22 1.431.395.000 18.127.273
han khac

3. Tién thu li cho vay, cb tirc va loi nhuan dworc chia 27 - 1.158.330
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong dau tw 30 1.431.395.000 (656.985.797)

llIl. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH

1. Tién thu tlr di vay 33 3.250.000.000 -

2. Tién tra no gbc vay 34 (1.291.395.000) -
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 40 1.958.605.000 -
Lwu chuyén tién thuan trong ky 50 102.354.748 (2.612.268.666)
Tién va twong dwong tién dau ky 60 240.349.104 2.998.553.180
Anh huéng clia thay ddi ty gia hdi doai quy ddi ngoai té 61 - -
Tién va twong dwong tién cudi ky . 342.703.852 386.284.514

Hoang Thi Bich Ngoc
Ngwei lap

Hoang Thi Bich Ngoc
Ké toan trwéng

Trinh Quéc Khanh
Téng Giam déc
Phé duyét, ngay 11 thang 08 nam 2026

Cac thuyét minh tir trang 11 dén trang 37 1& mot b6 phan hop thanh cia BCTC tdng hop gitra nién do
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CONG TY CO PHAN DIA OC DAU KHi M&u sé B 09a — DN
Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Lwong, Phwéng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 cta B trwedng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC
Céc Thuyét minh nay la mot bé phén hop thanh va can duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitra nién do kém theo

L.
1.

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thirc sé& hivu vén

Coéng ty C6 phan Dia é¢c DAu khi (goi tat Ia “Céng ty”) la Céng ty cd phan dwoc thanh Iap va hoat déng
theo Gidy chtrng nhan dang ky doanh nghiép sé 0102380872 do S& Ké hoach va Pau tw Thanh ph
Ha N6i cap lan dau ngay 04 thang 10 ndm 2007. Hién tai, Céng ty dang hoat dong theo Gidy chirng
nhan d&ng ky doanh nghiép thay déi 1an thir 19 cép ngay 17 thang 12 nam 2025. Theo dé, Céng ty
chuyén tir tén Céng ty Cé phan Dau tw nha D4t Viét sang tén Cong ty Cb phan Dia éc DAu khi.

Vén diéu 1& clia Cong ty la 500.000.000.000 déng (Nam tram ty ddng).

Cb phiéu clia Céng ty bi hiiy niém yét bt budc vao ngay 14 thang 04 nam 2023 theo Thdng bao sb
907/TB-SGDHN ngay 16 thang 03 nam 2023 cua S¢& giao dich Chirng khoan Ha Noi. Hién tai, cd
phiéu ctia Céng ty dang duoc giao dich trén thj trweng dang ky giao dich (UPCOM) tai S& giao dich
Chirng khoan Ha Néi. Ngay giao dich dAu tién cta cé phiéu PVL trén thj trrdng nay 1a ngay 25 thang
04 nam 2023.

Linh vwc kinh doanh

Lnh vire kinh doanh clia Céng ty 1a kinh doanh bat déng san.

Nganh nghé kinh doanh va hoat déng chinh

Nganh nghé kinh doanh ctia Céng ty bao gém:

- Kinh doanh béat ddng san, quyén sir dung dat thuéc chi sé hivu, chii st dung hoac di thug;

- Kinh doanh bat déng san: Dau tu tao lap nha, céng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua; Mua nha, cdng trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua; Thué nha, céng trinh xay
dwng dé cho thué lai; DAu tu cai tao d4t va dau tw cac cong trinh ha tang trén d4t thué dé cho thué
dat da co ha tang; Dich vu nhan chuyén nhuwong quyén str dung dét, dau tw cong trinh ha tang dé
chuyén nhwong, cho thué, thué quyén str dung dat da cé ha tang dé thué lai;

- Quan ly, khai thac va kinh doanh cac dich vu trong khu chung cu, khu dé thi, khu dan cuw tap trung,
bai d6 xe, khach san du lich.

Hoat dong chinh cta Céng ty trong ky la: Tim kiém céc co hoi dau tw kinh doanh nha, khu dé thi; cho
thué mét bang. Ngoai ra, trong ky Céng ty cé phat sinh hoat déng mua ban hat nhwa nguyén sinh.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ctia Céng ty dwoc thic hién trong théi gian khéng qua 12
thang.

Céu triuc doanh nghiép

Cac Pon vj hach toan phu thuéc cua Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026 bao gém:

Tén Pon vij Dia chi
San giao dich Bat dong san Sé 2A, phé B Quang, phwéng Yén Hoa, Ha Noi
Ban quan ly diéu hanh Dy an CV4 S0 2A, phé Bé Quang, phwdng Yén Hoa, Ha Noi
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CONG TY CO PHAN DA OC DAU KHi M3u sb B 09a — DN
Khu dich vu 2, tAng 6, Toa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw s 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 cta Bo trwéng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEQ)
Céc Thuyét minh nay la mét bo phan hop thanh va cén duwoc doc dbng thoi véi BCTC téng hop gitra nién dé kém theo

.

6.

THONG TIN KHAI QUAT (TIEP THEO)
Thuyét minh vé kha ning so sanh théng tin trén bao cao tai chinh téng hop giira nién d6

Nhw da trinh bay tai thuyét minh muc 111, ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Céng ty da ap dunz théng
tw s6 99/2025/TT-BTC do B6 tai chinh ban hanh ngay 27 thang 10 nam 2025 hwéng dan ché dd ké
toan doanh nghiép Viét Nam. Théng tw nay cé hiéu Iwc cho ndm tai chinh bat dau vao hoéc sau ngay
01 thang 01 n&m 2026 va thay thé cho cac quyét dinh vé ché dd ké toan Viét Nam theo Théng tw sb
200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 clia Bo Tai chinh va Théng tw sé 53/2016/TT-BTC
ngay 21 thang 03 ndm 2016 ctia B Tai chinh vé viéc sira dbi, bd sung mét sb diéu clia Théng tw sb
200/2014/TT-BTC. Theo d6, mét sb6 sb liéu clia bao cao tinh hinh tai chinh (Bang can déi ké toan) tai
ngay 31 thang 12 nam 2025, Bao céo két qua hoat déong kinh doanh gitra nién d6 va Bao cao lvu
chuyén tién té gitra nién d6 cho ky ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 06 ndm 2025 da dwoc trinh
bay lai theo hwéng dan ciia Théng tw 99/2025/TT-BTC dé phu hop véi viéc so sanh sb liéu cua ky
hoat ddng nay (chi tiét tai thuyét minh V.11.4)

Nhan vién

Tong sb lao déng ctia Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026 Ia 7 ngudi (tai ngay 31 thang 12 nam
2025 la 10 nguoi).

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH TONG HOP GIPA NIEN DO VA KY KE TOAN
Co sé lap Bao cdo tai chinh téng hop giira nién do

Bao cdo tai chinh tdng hop gitra nién d6 kém theo dwoc trinh bay béng Ddng Viét Nam (VND), theo
nguyén tic gia gbc va phu hop véi Chuén muc Ké toan, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao cdo tai chinh gitra nién do.

B4o cao tai chinh téng hop gitra nién dé kém theo khéng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh, két qua
hoat déng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té theo cac nguyén tic va théng I ké toan duoc
ch&p nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat déng lién tuc

Bao cao tai chinh téng hop gira nién do clia Céng ty da duwoc lap dua trén co s& hoat dong lién tuc,
voi gid dinh rang Céng ty sé c6 thé sir dung cac tai san va thanh toan cac khoan no phai tra trong qua
trinh hoat déng kinh doanh binh thwéng trong tweng lai gan.

Trén Bao cdo tinh hinh tai chinh gira nién d6 cta Céng ty cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30
thang 06 nam 2026, 16 Iy ké clia Cong ty dén ngay 30 thang 06 ndm 2026 1a 368.440.564.566 dong
(tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 1a 367.992.846.918 dbng). Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng kinh
doanh ctia Céng ty trong ky dang am 3.287.645.252 dbng, ky trudc am 1.955.282.869 ddng. Cac diéu
kién nay cho thay si ton tai yéu té khéng chac chan trong yéu cé thé dan dén nghi ngd dang ké vé
kha nang hoat déng lién tuc ctia Céng ty.

Ban Téng Giam déc da va dang thwéng xuyén danh gia anh hudng va quyét liét trién khai cac ké
hoach dé Céng ty c6 thé duy tri tbi da kha ning hoat dong lién tuc. Cac giai phap da va dang thuc
hién bao gébm:

- Ban Téng Giam déc van dang tich circ 1am viéc véi cac co quan chirc nang dé xin dwoc cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé& hiru tai san gén lién véi dt hodc dam phan véi cac dbi
tac phi hop d@é chuyén nhwong toan bo san thuong mai, van phong tai Chung cw Linh Tay theo
hién trang thuc t&, thu héi vén luu dong dé tai dau tw. Trong théi gian tam thoi chwa chuyén
nhwong dwoc, Céng ty dang tim kiém khach hang dé tiép tuc cho thué toan bd dién tich san
thwong mai thudc s& hiru ctia Céng ty tai Chung cw Linh Tay Tower, nhdm dam bao déng tién én
dinh cho cac khoan chi phi thwdng xuyén.

- Trong ky, Céng ty da tan dung cho thué mét phan dién tich khu dich vu sb 2 va toan bé dién tich
khu dich vu ngoai tréi tai tang 6 thudéc Chung cu The Golden Palm, thira dat sb 2+109+124, t& ban
dd sd 19+20+34, Dy &n Céng trinh t& hop dich vu thwong mai, vén phong va nha & tai 6 dét
4.5NO dudng Lé Van Lrong, phwdng Thanh Xuan, thanh phé Ha Nai.
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CONG TY CO PHAN DIA OC DAU KHi Mau sé B 09a — DN
Khu dich vu 2, tng 6, Téa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
Sb 21 Lé Van Luong, Phwéng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 ctia B trwdng B6 Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mét bo phén hop thanh véa can duoc doc ddng théi véi BCTC téng hop gita nién do kém theo

M.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH TONG HQP GIJ’A NIEN DO VA KY KE TOAN (TIEP THEO)
Gia dinh hoat déng lién tuc (Tiép theo)

- Cong ty da ky duoc hop dbng chuyén nhuong lai 02 16 dat sé DE 947569 va DE 947570 tai xa
Phu Cat, thanh phé Ha Nbi cho Céng ty Cé phan EDRIC véi téng gia tri chuyén nhwong la
12.313.950.000 dbng.

- Tim kiém, dam phan v&i cac déi tac quan tam dé chuyén nhuong 2,44 triéu cb phan cia Céng ty
tai Coéng ty Co ph&n Bét dong san Xay Iap dau khi Viét Nam.

- Phbi hgp v&i co quan Thi hanh an dan sy Thanh phé Ha N&i va Thanh phé Hb Chi Minh @& thu héi
tai san cho Cong ty nhw: vu an Hoang Ngoc Sau, vu an Hwng Thinh Phat, ...

- Tiép tuc d6n déc thu hdi cong no clia cac td chire, ca nhan.

- Tiép tuc tim kiém céc déi tac c6 nang luc va kinh nghiém dé hop tac dau tw phat trién, thue hién
di @n hodc chuyén giao quyén phat trién dy an T hop trung tam thwong mai, dich vu van hoa thé
thao va van phong tai 6 dat CV4.4, phwong Nam Tir Liém, thanh phé Ha Noi.

- D6i voi dw an Khu & méi sinh thai séng Ky Cung xa Mai Pha, thanh phé Lang Son: Cong ty thic
day va phéi hop véi Céng ty Co phan Bau tw Ky Cung dé thyc hién cong tac, thi tuc giai phéng
mat bang, théng nhét cac co quan chirc n&ng gidi phap thao g& mot sb tén tai lién quan dén hang
muc ham chui qua dudng sét két nbi vao dw an. Dong thoi Cong ty ciing tim kiém cac nha dau tw
dé chuyén nhuong toan b vén cia Cong ty theo nguyén téc bao toan vén néu didu kién cho phép.

- Tiép tuc hoat ddng dich vu kinh doanh bat déng san, kinh doanh cac dich vu gia tang khac,...

- Tiép tuc tim kiém cac dw &n dau tw bat dong san, dat nén, d&t/ san dich vu thwong mai, van
phong...cé tiém nang dé dau tw va khai thac.

Ban Téng Giam déc da danh gia mét cach than trong ké hoach kinh doanh va ké hoach dong tién,
cling nhw can ddi ngudn tién dé thanh toan cac khoan céng no' va nghia vu tai chinh dén han. Ban
Téng Giam déc tin twéng rdng Bao céo tai chinh téng hop gitra nién dd kem theo dwoc Iap trén co s&
hoat dong lién tuc la phu hop.

Ky ké toan

Nam tai chinh ctia Céng ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc ngay 31 thang 12 hang ndm. Béo
céo tai chinh téng hop gitra nién 6 nay dwoc 1ap cho ky hoat déng tir ngay 01/01/2026 dén ngay
30/06/2026.

CHUAN MUC VA CHE DO KE TOAN AP DUNG

Ngay 27 thang 10 nam 2025, Bo Tai Chinh da ban hanh Théng tw s& 99/2025/TT-BTC hwéng dan ché
d6 ké toan cho doanh nghiép. Thong tw nay cé hiéu lwc cho nadm tai chinh bat dau vao hodc sau ngay
01 thang 01 nam 2026. Théng tw s6 99/2025/TT-BTC thay thé cho cac quy dinh vé& ché do ké toan
doanh nghiép theo Théng tw sé 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 va Théng tw sé
53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 03 nam 2016 cla Bé Tai chinh vé viéc sira dbi, bd sung moét sé didu
cta Théng tw sb 200/2014/TT-BTC. Ban Tdng Giam déc Céng ty da ap dung Théng tu sb
99/2025/TT-BTC trong viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh téng hop gitra nién do clia Cong ty cho
ky ké toan 6 thang két thuc ngay 30 thang 06 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN DIA OC DAU KHi Mau sé B 09a — DN
Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Luong, Phudng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 ctia B trirdng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céac Thuyét minh nay Ia mot b6 phan hop thanh va cén duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitra nién dé kém theo

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cac chinh sach ké toan chii yéu dwoc Céng ty 4p dung trong viéc lap Bao cao tai chinh
tbng hop gitra nién do:

Uéc tinh ké toan

Viéc lap béo céo tai chinh téng hop gitra nién do tuan thi theo chudn muc ké toan, ché dd ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai
chinh gitra nién d6 yéu cau Ban Tong Giam déc phai cé nhirng woéc tinh va gia dinh anh hwéng dén
s6 liéu bao cao v& cong no, tai san va viéc trinh bay cac khoan céng no va tai san tiém tang tai ngay
lap bao cdo tai chinh gitra nién dé cling nhw cac sé liéu béo céo vé doanh thu va chi phi trong suébt ky
ké toan. M&c du céc wéc tinh ké toan dwoc 1ap bang tat ca sy hiéu biét clia Ban Téng Giam déc, sé
thuc té phat sinh cé thé khac voi cac wéc tinh, gia dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan tuong duong tién bao gdm tién mat tai quy, cac khoan tién gii khong ky han, céc
khoan dau tu ngén han cé théi han gbc khong qua 03 thang, cé kha nang thanh khoan cao, dé dang
chuyén dbi thanh tién, it rdi ro lién quan dén viéc bién dong gia tri va khdng bi han ché st dung.

Cac khoan dau tw tai chinh
Céac khoan dau tw nam giir dén ngay dao han

Céc khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han bao gém cac khoan dau tw ma Coéng ty cé y dinh va kha
nang gilr dén ngay dao han. Khoan dau tw ndm gilr dén ngay d4o han clia Cong ty trong ky ké toan 6
thang dau nam 2026 1a khoan cho vay ndm gitr dén ngay ddo han. Khoan dau tw ndm giir dén ngay
dao han dwoc ghi nhan ban dau theo gia gbc.

Dy phong dau tw ndm gilr dén ngay dao han dwoc trich 1ap khi cé bét ky dau hiéu hodc béng chirng
nao cho thay mét phan hodc toan bd khoan dau tw ndm gilr dén ngay ddo han cia Cong ty co kha
nang khéng thu héi duoc.

Déu tw gép vén vao don vij khac

Dau tw gép vén vao don vi khac phan anh cac khoan dau tw céng cu vén nhung Céng ty khong cé
quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc khéng cé anh hwéng dang ké déi voi bén dwoc dau tw va cac
khoan dau tw vao hop ddng hop tac kinh doanh ma Céng ty khéng cé quyén déng kiém soat nhung
duoc hwéng loi ich phu thude vao loi nhuan sau thué cia hop déng hop tac kinh doanh.

Khoan dau tw gop von vao don vj khac duoc phan anh theo gia gbc trir cac khoan du phong tén that.

Dw phong tén thét dau tw vao don vi khac dwoc thuc hién khi Céng ty nhan vén gép dau tw bi 16 hodc
khodn dau tw vao don vij khac bj suy gidm gia tri dan dén Céng ty c6 kha néng bi mat vén.

No¢ phai thu

No phai thu 1a sb tién c6 thé thu héi ctia khach hang hodc cac dbi twong khac. No phai thu dwoc trinh
bay theo gia tri ghi s trir di cac khoan dy phéng ne' phai thu khé doi.

Dw phong no' phai thu khé doi dwoc trich lap cho nhitng khodn no phai thu da qua han thanh toan
ho#c chwa dén han thanh toan nhuwng cé béng chirng cho thdy mét phan hodc toan bé khoan no phai
thu dé ctia Céng ty wéc tinh cé thé bj tdn that do dbi twong no' hodc khach no mét tich, trén no hodc
khoé cé kha nang hodc khéng c6 kha nang thanh toan khoan no.
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CONG TY CO PHAN DIA OC DAU KHi Mé&u sb B 09a - DN
Khu dich vu 2, tAng 8, Téa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé V&n Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 ctua B trwdng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LQC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mét bé phan hop thanh va cdn duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gidra nién do kém theo

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)
Hang tén kho

Hang tén kho dwoc xac dinh trén co s gia thap hon gitra gia gbc va gia tri thudn co thé thuc hién
duwoc. Gia géc hang ton kho bao gdm chi phi nguyén vat liéu truc tiép, chi phi lao ddng trwe tiép va chi
phi san xuat chung, néu cé, dé cé dwoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia tri thuan cé
thé thuc hién dwoc clia hang tdn kho 13 gia ban wéc tinh ciia hang tdn kho trong ky sén xuét, kinh
doanh binh thwéng triv (-) chi phi wéc tinh @& hoan thanh san phdm va chi phi wéc tinh can thiét cho
viéc ban chung.

Du phong gidm gia hang tén kho cta Céng ty duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Céng ty thuc hién trich 1ap du phong gidm gia hang tén kho khi cé béng chirng cho thay gia
tri thuan c6 thé thire hién dwoc thdp hon so voi gia gbc clia hang tdn kho.

Tai san c6 dinh hiru hinh va khiu hao

Tai san cb dinh hiru hinh dworc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon lay ké.

Nguyén gia tai san cé dinh hiru hinh do mua sdm bao gdm gia mua va cac chi phi lién quan truc tiép
dén viéc duwa tai san dén vi tri va trang thai can thiét dé tai san cé kha nang hoat dong theo cach thirc
dw dinh clia doanh nghiép.

Tai san c6 dinh hiru hinh dwoc khdu hao theo phuong phap dwéng thang dwa trén thoi gian hiru
dung wée tinh, cu thé nhw sau:

S6 nam
Nha ctra vat kién trac 38-40
Phuwong tién van tai 08-10
Thiét bi dung cu quan ly 03-10

Thoi gian khau hao nha ctra vat kién tric clia Céng ty (khu virc van phong sé 21 Lé Van Luong,
Phwong Thanh Xuén, Thanh phé Ha Noi) la 460 thang, bét dau tir thoi diém Céng ty st dung van
phong (ngay 04 thang 11 n&m 2024) dén ngay 28 thang 02 ndm 2063 (thoi han trén gidy chirng nhan
quyén s(r dung dét twong trng).

Bat dong san dau tw

Bat déng san dau tw bao gdm quyén sir dung dét va nha xwéng, vat kién tric do cong ty ndm gitr
nham muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc ché tang gia. Bat déng san dau tw cho thué dwoc trinh
bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké. B4t déng san dau tw ché tang gia dwoc trinh bay theo
nguyén gia trir suy giam gia tri. Nguyén gia clia bat déng san dau tv dwoc mua bao gdm gia mua va
céc chi phi lién quan tryc tiép nhw phi dich vu tw van vé luat phap lién quan, thué truéc ba va chi phi
giao dich lién quan khac.

Bat dong san dau tw cho thué clia Céng ty 1a Khu dich vu ngoai troi (tAng 6) thudc Chung cu The
Golden Palm, thira d4t s6 2+109+124, t& ban d6 s6 19+20+34, Dy an Céng trinh t& hop dich vu
thwong mai, vén phong va nha & tai 6 dat 4.5NO duong Lé Van Lwong, phweng Thanh Xuan, thanh
phé Ha Noi (dién tich 321,3 m2) va mét phan dién tich khu vire sb 2 cling & tang 6 Chung cw The
Golden Palm. B4t dong san dau tw cho thué cla Céng ty dwoc khAu hao theo phwong phap duong
thang trén théi gian hiru dung wérc tinh trong véng 460 thang.

D6i voi bat dong sdn dau tw ndm gilr cho tang gia, Céng ty khong trich khau hao. Trwéng hop cd
béng chirng chac chan cho thay bat déng san dau tw ndm gitr cho ting gia bj giam gia so voi gia tri
thi trwdng va khoan giam gia duoc xac dinh mét cach dang tin cay thi bat dong san dau tw ndm gile
ché tang gia dwoc ghi gidm nguyén gia va tén that dwoc ghi nhan vao gia vén hang ban.
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CONG TY CO PHAN BJA OC DAU KHi Mau s6 B 09a — DN
Khu dich vu 2, tng 6, Toéa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
S06 21 L& Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Nbi Ngay 27/10/2025 ctia B6 trwdng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Cac Thuyét minh nay Ia mot b6 phan hop thanh va cén duroc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitra nién dé kém theo

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)
Bat dong san dau tw (Tiép theo)

Viéc chuyén tir b4t déng san chi s& hiru st dung thanh bAt dong san dau tw hodc tir bat déng san
dau tw sang bét déng san chl s& hitu st dung hay hang tdn kho chi khi cé s thay déi v& muc dich
str dung nhuw cac tredng hop sau:

- Bat dong san dau tu chuyén thanh bt dong san chil s& hivu si¥ dung khi chi s& hiru bét dau str
dung tai san nay; )

- Bt dong san dau tw chuyén thanh hang tén kho khi chii s& hiru bat dAu trién khai cho muc dich
ban;

- Bé&t déng san chi s& hivu st dung chuyén thanh bat dong san dau tw khi chl s& hiru két thuc st
dung tai san do; )

- Hang tén kho chuyén thanh bat déng san dau tw khi chii s& hivu bét dau cho bén khac thué hoat
dong;

- Bat dong san xay dung chuyén thanh b4t dong san dau tw khi két thic giai doan xay dwng, ban
giao dwa vao dau tu.

Chi phi ch® phan bd

Chi phi ché phan bd bao gdm cac chi phi thuc té da phat sinh nhung cé lién quan dén két qué hoat
dong san xuat kinh doanh clia nhiéu ky ké toan. Chi phi ché phan bd ctia Céng ty bao gdbm céng cu,
dung cu xuat dung va céac khoan chi phi ché phan bd khac dwoc coi la cé kha ning dem lai loi ich
kinh té trong twong lai cho Céng ty. Cac chi phi nay dwec phan bd vao Bao céo két qua hoat déng
kinh doanh, str dung phuong phap duéng théng theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Chi phi phai tra

Chi phi phai trd bao gdbm cac khoan phai tra cho hang héa, dich vu da nhan duoc tir nguwdi ban hosc
da cung cap cho ngudi mua trong ky bao céo nhuwng thue té chura chi tra do chua cé du chirng tir, hd
s0, tai liéu ké toan, dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh ctia ky béo cao.

Doanh thu ché& phéan bé

Doanh thu che phan b bao gém cac khodn nhan truéc vé hoat ddng Céng ty cho thué tai san lién
quan dén nhiéu ky ké toan. Céng ty ghi nhan cac khoan doanh thu chd phan bd twong (rng véi phan
nghia vu ma Coéng ty sé phai thuc hién trong twong lai. Khi cac diéu kién ghi nhan doanh thu dwoc
théa man, doanh thu ché phan bd sé dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua kinh doanh trong ky ké toan
twong (rng véi phan théa man diéu kién ghi nhan doanh thu dé.

Ghi nhén doanh thu
Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi ddng thei théa man tat ca nam (5) diéu kién sau:

a) Céng ty da chuyén giao phan I&n rdi ro va lgi ich gén lién véi quyén sé hibu sén phadm, hang hoa
cho nguwdi mua;

b) Céng ty khéng con ndm gitr quyén quan ly hang héa nhw ngudi sé hivu hodc quyén kiém soat
hang hoa;

c) Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chéc chan:

d) Céng ty da hodc sé thu dwoc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang;

e) Xac dinh dwoc céc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
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CONG TY CO PHAN BIA OC DAU KHi M4u sb B 09a - DN
Khu dich vu 2, tdng 6, Tda nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
S621 Lé Van Lwong, Phwéng Thanh Xuan, TP. Ha Nbi Ngay 27/10/2025 ctia B6 tredng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mét bé phéan hop thanh va cén duwee doc déng thoi véi BCTC téng hop gidra nién do kém theo

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)

Ghi nhan doanh thu (Tiép theo)

Doanh thu ban béat déng sén

Doanh thu ban bat déng san dwoc ghi nhan khi thda man dbng thoi tat ca cac diéu kién sau:

a) Béat dong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngwdi mua, doanh nghiép da chuyén giao
rdi ro va loi ich gén lién v6i quyén s& hiru bat ddng san cho nguwdi mua;

b) Doanh nghiép khéng con ndm gir quyén quan ly bat dong san nhw ngudi s& hiru bat dong san
ho&c quyen kiém soat bat dong san;

c) Doanh thu duoc xac dinh twong déi chéc chan;

d) Doanh nghiép da thu duwoc hodc sé thu dworc loi ich kinh té tie giao dich ban bat déng san;

e) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bat déng san.

Doanh thu cho thué tai san hoat déng

Doanh thu cho thué tai san hoat déng dwoc ghi nhan theo phuong phap duéng thang trong subt thoi
gian cho thué. Tién cho thué nhan trwéc clia nhiéu ky dwoc phan bd vao doanh thu phil hop véi thoi
gian cho thué.

Lai tién guri

L&i tién glri dwoc ghi nhan trén co sé don tich, duoc xac dinh trén sé du cac tai khoan tién gl va lai
suét ap dung. Léi tir cac khoan dau tw dwoc ghi nhan khi Céng ty cé quyén nhan khoan Ii.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky ké toan khi phat sinh, trir khi
dwoc vén hoa theo quy dinh clia Chuén mye ké toan “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay lién
quan truc tiép dén viéc mua, dau tw xay dung hodc san xuét nhirng tai san can mét thoi gian twong
d6i dai dé hoan thanh dwa vao st dung hodc kinh doanh duoc cdng vao nguyén gia tai san cho dén
khi tai san d6 dwoc dua vao sir dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tir viéc dau tw
tam théi cac khoan vay duoc ghi giam nguyén gia tai san cé lién quan. Ddi véi khoan vay riéng phuc
vu viéc xay ding tai san cb dinh, bat dong san dau tw, 1ai vay dwoc vén hoa ké ca khi thoi gian xay
dwng dudéi 12 thang.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri clia sé thué phai tra hién tai va sé thué hoan lai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap chiu thué trong ky ké toan. Thu nhap chiu thué
khac voi loi nhuén thuan dwoc trinh bay trén Bao céo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhap chiu
thué khéng bao gém céc khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dwoc khau trir trong cac nam
khac (bao gébm ca 16 mang sang, néu cé) va ngoai ra khéng bao gbm cac chi tiéu khéng chiu thué
hoac khéng duoc khéu trir.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khodn chénh léch gitra gia tri ghi s va co s tinh thué thu
nhép cla cac khoan muc tai san hodc cong ng trén Bao céo tai chinh va dugc ghi nhan theo phwong
phap Bang can doi ké toan. Thué thu nhap hodn lai phai tra phai dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan
chénh léch tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwec ghi nhan khi chic chdn co du loi
nhuan tinh thué trong twong lai d& khau trir cac khoan chénh léch tam thoi.

Thué thu nhé&p hoan lai dwoc xac dinh theo thué suét du tinh sé ap dung cho ndm tai san duwoc thu
héi hay no phai tra dwoc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat
doéng kinh doanh va chi ghi vao vén chii s& hiru khi khodn thué dé co lién quan dén cac khoan muc
duorc ghi théng vao vén chi sé hiru.
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi Méau sé B 09a - DN
Khu dich vu 2, tng 6, Toa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Luong, Phwéng Thanh Xuan, TP. Ha Noi Ngay 27/10/2025 cla B trwdng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céac Thuyét minh nay 1a mét bo phén hop thanh va cén dugc doc dbng thoi vei BCTC téng hop gitka nién dé kém theo

V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)
Thué (Tiép theo)

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoén lai phai tra dwoc bu trir khi Cong ty cé quyén
hop phap dé b trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai nép va khi
cac tai san thué thu nhap hoén lai va ne' thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan téi thué thu nhap
doanh nghiép dwec quan ly bdi cung mét co quan thué va Coéng ty ¢é dw dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co' s& thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Cong ty cén cir vao cac quy dinh hién hanh vé& thué. Tuy nhién,
nhing quy dinh nay thay doi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra clia cor quan thué cé thdm quyén.

Cac loai thué khac dwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.
Lai trén cd phiéu

L&i co ban trén cb phiéu dwoc tinh bang cach chia li nhuan hoac 16 sau thué phan bé cho cb déng
s& hiru cb phiéu phé théng clia Céng ty (Sau khi da didu chinh cho viéc trich 1ap quy khen thudng,
phtic loi) cho sb Iwong binh quan gia quyén clia ¢b phiéu phd thdng dang Iwu hanh trong ky.

Lai suy giam trén cé phiéu dwoc tinh bang cach chia loi nhuan (hodc 16) sau thué phan bd cho cb
dong s& hiru cb phiéu phd théng clia Cong ty (sau khi da diéu chinh cho cb tirc clia cb phiéu wu dai
c6 quyén chuyén dbi) cho s6 luvong binh quan gia quyén cla cb phiéu phd théng dang Iwu hanh trong
ky va s6 Iwgng binh quan gia quyen clia cb phiéu phd thong sé dwoc phat hanh trong trvong hop tat
ca cac cb phiéu phd théng tidm nang cé tac dong suy giam déu dwoc chuyén thanh cb phiéu phd
théng.

Cac bén lién quan

Buorc coi la cac bén lién quan la cac doanh nghiép - ké cé cong ty me, céng ty con, céng ty lién két -
cac ca nhan, tryc tiép hay gian tiép qua mét hodc nhiéu trung gian, cé quyén kiém soat Cong ty hoac
chiu s kiém soat clia Céng ty, hodc ciing chung kiém soat véi Cong ty. Cac bén lién két, cac ca nhan
nao truc tiép hodc gian tiép ndm quyén bidu quyét cia Céng ty ma c6 anh hudng dang ké déi voi
Céng ty, nhirng chirc trach quan ly chi chét nhu gidm dbe, vién chirc ctia Céng ty, nhirng thanh vién
than can trong gia dinh clia cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hodc nhirng cong ty lién két voi
cac ca nhan nay cling dwoc coi la bén lién quan.

Trong viéc xem xét moi quan hé cla tirng bén lién quan, ban chét ctia méi quan hé dwoc chi ¥ chi
khéng phai Ia hinh thiec phép Iy.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HiNH TAI
CHiNH GI(FA NIEN DO

TIEN
S6 cubi ky S6 dau ky
VND VND
Tién mat 49.760.886 59.466.022
Tién giri khong ky han 292.942.966 180.883.082
Céng 342.703.852 240.349.104
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CONG TY CO PHAN BJA OC DAU KHi Mau sé B 09a — DN
Khu dich vu 2, tAng 6, Toa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw s& 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Luvong, Phudng Thanh Xuan, TP. Ha Nbi Ngay 27/10/2025 ctia Bé truedng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEOQ)
Céc Thuyét minh nay 1a mot b6 phan hop thanh va cén duoc doc ddng thoi vei BCTC téng hop gida nién dé kém theo

V.

(@

(i)

(iii)

(iv)

(V)

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HiNH TAI
CHINH GI’A NIEN DO (TIEP THEO)

PHAI THU KHAC (TIEP THEO)

Khoan phai thu éng Hoang Ngoc Sau, cwu Chu tich Héi ddng Quan tri Céng ty theo Ban an phuc thAm
s6 712/2018/HS-PT ngay 30 thang 10 nam 2018 ctia Toa an nhan dan cép cao tai Ha Néi. Do trong
thoi gian éng Hoang Ngoc Sau gil» chirc vu Tdng Gidm déc da loi dung chirc vu quyén han gay thiét
hai cho Céng ty, nén theo két luan clia Ban an phuc thdm sé 712/2018/HS-PT ngay 30 thang 10 ndm
2018, 6ng Hoang Ngoc Sau budc phai bdi thwéng cho Céng ty sé tién 19.084.985.308 déng.

Khoan phai thu vé hop tac kinh doanh clia Céng ty véi Cong ty Co phan B4t dong san Nam Tién theo
Hop ddng hop tac dau tw sb 2023/HTDT/NT-VPRO ngay 27 thang 05 nam 2023. Muc dich hop tac
dau tw 4 dé trién khai dw &n bao gdm didu chinh va hoan thién hd so di an; trién khai xay ding cac
cbng trinh cta dy an va trién khai kinh doanh cac san pham, dich vu sau khi dw an hoan thanh va dua
vao sir dung. Céc dy an hop tac dau tw bao goém:

Dw an khu dan cw Ha Péng tai phuéng Dién Ban Bac, tinh Quang Nam véi quy mé dv an la 82.439
m2. Vén dau tw du kién 1a 92.250.000.000 ddng.

Dw an khu du lich, dich vy lwu tri nghi duéng Venus - Dién Hoa tai phwéng Dién Ban Béc, tinh Quang
Nam véi quy md dy an 1a 94.180 m2. Vén dau tw di kién la 79.800.000.000 déng.

Trong d6, vén dau tw clia Céng ty Cé phan B4t dong san Nam Tién tam tinh 1a 158.210.000.000 déng.
V6n dau tu cta Céng ty béng 10% vén dau tw ctia Cong ty C phan B4t dong san Nam Tién. Viéc
phan chia lgi nhun: theo dung ty 1& vén gop dau tw thurc té thuwe hién dw &n, sau khi quyét toan hoan
thanh hodc théi diém khac theo théa thuan cla hai bén.

Ngay 16 thang 10 nam 2025, Céng ty da c6 don khdi kién Céng ty Co phan Bat ddng san Nam Tién
do Céng ty C6 ph&n B4t ddng san Nam Tién khéng dau tu nhw cam két va Dw an Venus khéng con
hiéu qua kinh té dé trién khai. Céng ty yéu ciu Céng ty Cé phan Bat dong san Nam Tién budc phai tra
lai 6 tién gbc da gdp va bdi thudng thiét hai cé lién quan. Bén ngay 27 thang 01 nam 2026, tda &n
Nhan dan khu viec 10 - Pa Nang da ban hanh Quyét dinh sb 07/QDST-KDTM vé céng nhan su théa
thuan cla cac dwong sw. Theo d6, Céng ty Cé phan Bat dong san Nam Tién phai cé nghia vy tra no
cho Céng ty v&i tbng s6 tién 6.783.000.000 ddng, chia Iam 03 dot nhw sau:

- Dot 1: 783.000.000 ddng vao ngay 21 thang 03 nam 2026.
- Dot 2: 1.500.000.000 ddng vao ngay 21 thang 05 ndm 2026.
- Dot 3: 4.500.000.000 dbng vao ngay 21 thang 07 ndm 2026.

Khodan phai thu phat sinh tir nam 2011 lién quan dén hop dbng gitra Céng ty véi Cong ty Cé phan
Dau tv Thwong mai Dich vy Hung Thinh Phat doc quy&n phan phéi can hd chung cuw Petrovietnam
Landmark va ty quyén cho Céng ty Cé phan Dau tu Thuong mai Dich vu Hwng Thinh Phét thu 15%
gia tri can hé cua khach hang sau dé chuyén lai cho Céng ty.

Khoan phat phai thu Céng ty Cé phén xay |&p Bat dong san dau khi Viét Nam tir ndm 2012 do thue
hién cham tién dé thi cong dw an B1 Trwéng Sa.

Khoan phai thu tai ngay 30 thang 06 ndm 2026 vé&i Céng ty TNHH Quéng Phat dwoc thuc hién theo
hop déng mua ban hang hoa sb 1210/2018/HPMB/QP/N/PRO ngay 12 thang 10 nam 2018 gilra Céng
ty TNHH Quang Phét va Céng ty Cé phan Dia 6¢c Dau khi. Theo dé, Cong ty Cé phan Dia gc DAu khi
da chuyén tam (rng 13.300.000.000 déng, tuy nhién Coéng ty TNHH Quang Phat da khong thuc hién
ding cam két theo hop déng. Theo Bién ban xac nhan ne va cac théa thuan lién quan ngay 03 thang
06 nam 2022, tbng so tién no gbc 1a 13.300.000.000 dong va l&i cham tra phat sinh dén ngay 31
thang 05 nam 2022 Ia 6.523.650.000 dbng sé duoc gia han thanh toan trong vong 05 nam.

Theo Nghj quyét sé 08/NQ-HPQT ngay 20 thang 05 nam 2024, Hoi déng Quan tri Céng ty ddng y

théng qua viéc gia han khoan n¢ clia Céng ty TNHH Quang Phat, theo bién ban xac nhan céng ng
ngay 03 thang 06 nam 2022 nhwng khéng cham hon ngay 31 thang 12 ndm 2028.
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm,

S6 21 Lé Van Lvong, Phwéng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Méu sé B 09a - DN
Ban hanh kém theo Théng tw s 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 clia B6 tredng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)

Céac Thuyét minh ndy Ia mot b phén hop thanh va cdn duoc doc dbng thdi véi BCTC téng hop gitra nién do kém theo
THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH TAI

V.

1.

12.

CHINH GIU’A NIEN DO (TIEP THEO)

TANG, GIAM TAI SAN CO BINH HU’U HiNH

Nha cira Phwong tién Thiét bi, Céng
va vat kién tric van tai, dung cu
truyén dan quan ly
VND VND VND VND

NGUYEN GIA
Sb dw dau ky 6.795.709.200 963.240.943 1.612.982.155 9.371.932.298
Sé dw cubi ky 6.795.709.200 963.240.943 1.612.982.155 9.371.932.298
GIA TRI HAO MON LOY KE
S6 dw dau ky 203.622.828 396.669.189 1.023.145.698 1.623.437.715
- Khéu hao trong ky 88.662.656 60.202.536 83.767.368 232.632.560
S6 dw cubi ky 292.285.484 456.871.725 _ 1.106.913.066 1.856.070.275
GIA TRI CON LAI
Tai ngay dau ky 6.592.086.372 566.571.754 589.836.457 7.748.494.583
Tai ngay cubi ky 6.503.423.716 506.369.218 506.069.089 7.515.862.023

Nguyén gia clia TSCD bao gébm cac TSCD da khéu hao hét nhuwng van con sir dung tai ngay 30 thang

06 n&m 2026 1a 437.308.820 dong (ngay 31 thang 12 n&m 2025: 437.308.820 ddng).

TANG, GIAM BAT DONG SAN AU TU

Bét dong san dau tw cho thué:

Nha va quyén siv Quyén sir Cong
dung déat dung dat
VND VND VND

NGUYEN GIA
S6 dw dau ky 27.694.132.200 12.313.950.000  40.008.082.200
S6 dw cubi ky 27.694.132.200 12.313.950.000  40.008.082.200
GIA TR| HAO MON LOY KE
S6 dw dau ky 575.862.446 - 575.862.446
- Trich khAu hao trong ky 364.789.588 = 364.789.588
S6 dw cudi ky 940.652.034 2 940.652.034
GIA TR| CON LAI
Tai ngay dau ky 27.118.269.754 12.313.950.000  39.432.219.754

Tai ngay cubi ky

26.753.480.166

12.313.950.000

39.067.430.166

Chi tiét danh muc cac bat déng san dau tw dang hién hiru ctia Céng ty tai ngay 30 thang 06 ndm 2026

cu thé nhu sau:

Tén bat dong san dau tw

- Khu dich vu s6 2 (i)

- Khu dich vu ngoai troi (ii)

- Quyén str dung dét tai Quéc Oai (i)
Cong

Nguyén gia
10.193.563.800
17.500.568.400

12.313.950.000

40.008.082.200
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tdng 6, Toéa nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Mau sb B 09a - DN
Ban hanh kém theo Théng tw s 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia Bo trwdng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEOQ)
Céc Thuyét minh nay la mot b phan hop thanh va cén duoc doc dng thoi véi BCTC téng hop gitra nién do kém theo

V.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HiNH TAI
CHINH GIU’A NIEN DO (TIEP THEO)

12. TANG, GIAM BAT BONG SAN PAU TU (TIEP THEO)

()  Khu dich vu sb 2 (tdng 8) thuéc Chung cw The Golden Palm, thira dat s& 2+109+124, t& ban dd sb
19+20+34, D an Céng trinh té hop dich vu thirong mai, van phong va nha & tai & dat 4.5NO dwdng
Lé Van Luong, phuong Thanh Xuan, thanh phd Ha Néi. Téng dién tich khu vire 1a 273,5 m2 (Céng ty
dang theo dbi trén bat déng san dau tw twong (ng véi dién tich tai san cho thué trong ky). Théi han
str dung dén hét ngay 28 thang 02 ndm 2063.

(i) Khu dich vu ngoai tr&i (tang 6) thudc Chung cu The Golden Palm, thira dat sé 2+109+124, t& ban dbd
s6 19+20+34, Dy an Céng trinh t& hop dich vu thwong mai, van phong va nha & tai & dat 4.5NO
dwdng Lé Van Luong, phiedng Thanh Xuén, thanh phé Ha Néi. Dién tich khu vire 13 321,3 m2. Thoi
han st dung dén hét ngay 28 thang 02 ndm 2063.

(i) 02 16 dat s6 DE 947569 va DE 947570 tai thén Thang DAu, xa Phu Cat, thanh phé Ha Noi Cong ty
nhén chuyén nhwong véi téng gia tri 12.313.950.000 dong.

13. PHAI TRA NGU'OI BAN

Sé cubi ky S6 dau ky
VND VND
a) Phai tra ngw&i ban ngén han
Vién Dau khi Viét Nam (i) 12.933.972.603 13.933.972.603
Céng ty Cé phan Pau tw Xay dung Cat Twong 1.739.800.000 1.739.800.000
Céac nha cung cap khac 2.610.851.224 3.107.805.920
Céng 17.284.623.827 18.781.578.523
b) Phai tra ngwei ban la cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sé VII.1) 8.555.556 303.686.280

(i) Day Ia khoan lai cham thanh toan phét sinh tir ndm 2011 @én ngay 31 thang 12 ndm 2012 lién quan
dén viéc nhan chuyén nhuwong sb cd phan cta Céng ty C& phan nghién ciru dau khi Mién Nam theo
Hop déng sb 0106/2011/PVL-VPI ngay 06 thang 01 nam 2011 gitra Céng ty va Vién dau khi Viét
Nam.

Theo Ban an phic thdm sb 63/2026/KDTM-PT ngay 15 thang 04 nam 2026 cla Toa an nhan dan
thanh phé Ha Noi, Cong ty phai thanh toan cho Vién Dau khi Viét Nam sé tién 13.933.927.603 ddng.

14. NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC

a) Ngan han

Céng ty Cb phan EDRIC (i)

Ba Nguyén Thj Bach Xuan

Khoan nguéi mua tra tién trieéc khac

Céng

b) Ngw&i mua tra tién trwée 1a cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sé VII.1)

Sé cubi ky
VND

S6 dau ky
VND

1.567.547.500
1.031.261.240
738.002.351

1.031.261.240
997,994,351

3.336.811.091

2.029.255.591

1.567.547.500
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHI
Khu dich vu 2, tAng 6, Tdéa nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Lrong, Phudng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

M&u sé B 09a — DN
Ban hanh kém theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia B¢ trwdng Bé Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mot bo phan hop thanh va cén duoc doc déng thoi voi BCTC tdng hop gitka nién dé kém theo

V.

14.

@

15.

(i

16.

(i)

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH TAI
CHINH GIU’A NIEN DO (TIEP THEO)

NGUO! MUA TRA TIEN TRUOC (TIEP THEO)

Khoan Cong ty Cé phan EDRIC tra trieéc tién lién quan dén cac Hop dbng chuyén nhurong quyén sir
dung dét ngay 28 thang 04 nam 2026 (s cong chirng 1618/2026/CCGD va 1619/2026/CCGD). Theo
do, Céng ty chuyén nhwong cac quyén st dung dat véi théng tin cu thé nhw sau:

Quyén st dung dét clia Cong ty tai thira @4t sb 125, t& ban dd sé 59, thén Théng DAu, xa Phu Cat,
thanh phé Ha Néi véi dién tich 377,4 m2. Gia tri chuyén nhwong 1a 6.227.100.000 déng.

Quyén str dung dét cla Céng ty tai thira dat sb 126, t& ban dd sé 59, thén Thing DAu, xa Phu Cat,
thanh phé Ha Noi véi dién tich 368,9 m2. Gia tri chuyén nhwrong la 6.086.850.000 déng.

Chu trwong chuyén nhuong quyén st dung dét da dwoc thong qua tai Nghi quyét Hoi ddng Quan tri
s6 07/NQ-HPQT ngay 28 thang 04 nam 2026 ctia Cong ty.

CHI PHi PHAI TRA
$6 cubi ky S6 dau ky
VND VND

a) Ngén han

Chi phi céng trinh B1 Trwéng Sa (i) 15.029.185.048 15.028.185.048

Chi phi dy an Linh Tay (i) 5.209.478.028 5.209.478.028
Chi phi phai tra khac 479.916.657 415.834.531
Céng 20.718.579.733 20.654.497.607
b) Chi phi phai tra cac bén lién quan

(Chi tiét tai Thuyét minh sé VII.1) 27.130.529 -

Khoan trich trirdc chi phi gia vén d& dadm bao ty 1é loi nhuan theo phwong an kinh doanh clia Dy &n
B1 Trwong Sa va Dy &n Linh Tay, phwéng Linh Xuén, thanh phé H6 Chi Minh da tén dong nhidu nam
nhwng chwa dwoc thanh quyét toan, hoan nhap chi phi da trich.

PHAI TRA KHAC

S6 cubi ky S6 dau ky
VND VND

a) Ngan han
Kinh phi céng doan 201.005.468 193.208.028
Nhan ky quy, ky ciroc ngén han 133.380.000 125.680.000
Céng ty C6 phan DAu tw Phat trién Nha va D6 thi 6.353.320.000 6.353.320.000

Vinaconex (i)
Céac khoan phai trd ngan han khac

2.373.179.131

2.251.245.203

Céng 9.060.884.599 8.923.453.231
b) Dai han

Nhan ky quf, ky cuoc dai han 138.349.500 138.349.500
Céng 138.349.500 138.349.500

Khoan phai tra lién quan dén Hop dbng hop tac dau tw sé 1081/2007/HPHT-BT ngay 17 thang 12
n Dau tu Phét trién Nha va Do thj Vinaconex va Céng ty Cé

nam 2007 giira Céng ty, Céng ty Cb ph

phan Quang céo va Thwong mai Lac Viét dé trién khai dw an Trung tdm Thwong mai Dich vu van hoa
thé thao CV4.4. Cac bén ciing gép vén vai ty 18 1an lwot 1a 40%, 30% va 30% tdng mirc dau tw du an.
Viéc phan chia lai 16 twong (rng véi ty 1& gép von.
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CONG TY CO PHAN BJA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tdng 6, Tdéa nha The Golden Paim,
S6 21 Lé Van Luong, Phudng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Méau sé B 09a —~ DN
Ban hanh kém theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia B trwdng Bd Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mét bé phén hop thanh va cdn duoc doc dbng thoi véi BCTC téng hop gidra nién do kém theo

V.

18.

b)

19.

VL.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH TAI
CHINH GIU’A NIEN DO (TIEP THEO)

VON CHU SO HU'U (TIEP THEO)

C6 phiéu
$6 cubi ky S6 dau ky
Co phiéu Cb phiéu
86 lwgng cb phiéu dang ky phat hanh 50.000.000 50.000.000
S6 Iwong cd phiéu da ban ra céng chiing 50.000.000 50.000.000
- C6 phiéu phé théng 50.000.000 50.000.000
- C6 phiéu uvu dai - -
S6 lwong cb phiéu dwoc mua lai - -
- C6 phiéu phé théng - .
- C6 phiéu wu dai -
S lugng cb phiéu dang Iwu hanh 50.000.000 50.000.000
- C6 phiéu phé théng 50.000.000 50.000.000

- C6 phiéu vu dai

Ménh gia cb phiéu dang lwu hanh la 10.000 déng/cd phiéu.
BO PHAN THEO LINH VU'C KINH DOANH VA BO PHAN THEO KHU VUC DIA LY

Cong ty hoat déng chi yéu trong linh virc kinh doanh bét déng san. Ngoai ra trong ky, Céng ty phat
sinh thém hoat doéng ban hat nhwa nguyén sinh. Déng théi, toan bd hoat déng clia Céng ty dién ra
trén 1anh thé Viét Nam. Do vay, Céng ty khéng lap Bao cao bo phan theo linh vire kinh doanh va theo
khu virc dia ly.

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

DONG KINH DOANH GIU’A NIEN DO

DOANH THU THUAN VE BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Ky nay Ky treére
VND VND
Téng doanh thu ban hang va cung cép dich vu 5.739.300.633 90.036.364
Trong dé:
- Doanh thu b&n san phdm, hang hoa 4.934.309.722 -
- Doanh thu cung cép dich vu 804.990.911 90.036.364
Cac khoan giam trir doanh thu - -
Cong 5.739.300.633 90.036.364
Doanh thu véi cac bén lién quan 4.934.309.722 -
(Chi tiét tai Thuyét minh sé VIL.1)
GIA VON HANG BAN
Ky nay Ky trwére
VND VND
Gia vén ban clia san pham, hang héa da ban 4.886.631.943 -
Gia vén clia dich vu da cung cap 411.071.395 74.809.549
Céng 5.297.703.338 74.809.549
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CONG TY CO PHAN PJA OC DAU KHi

Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Paim,

S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Méu sé B 09a — DN
Ban hanh kém theo Théng tw s 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia B trwdng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)

Céc Thuyét minh nay Ia mét b6 phén hop thanh va cén duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitka nién do kém theo
THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

VL

5.

6.

)

DONG KINH DOANH GIUA NIEN DO (TIEP THEO)

DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH

Lai tién gtvi, tién cho vay
Cong

CHI PHi TAl CHINH

Lai tién vay

Khoan 16 d4u tw vao chirng khoan kinh doanh

Trich lap/(Hoan nhéap) dy phong gidm chirng khoan kinh
doanh

Cong

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi ¢bng cu dung cu

Chi phi khdu hao TSCP

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi bang tién khac

Trich lap/ (Hoan nhap) dw phong phai thu kho doi
Cong

THU NHAP KHAC

Thu nhap khéc do diéu chinh gidm trir cac khodn no
lwong Cong ty xac dinh khéng phai chi tra (*)

Thanh ly tai san va céng cu dung cu

Céc khoén khéac

Céng

Ky nay Ky trwrére

VND VND

149.101 1.158.330
149.101 1.158.330

Ky nay Ky trwéc

VND VND
72.637.682 -

= 381.545.797

- (352.646.125)

72.637.682 28.899.672
Ky nay Ky trwéc

VND VND
1.182.117.129 1.361.029.337
159.370.884 159.969.449
232.632.558 340.407.527
1.078.336.386 813.982.405
129.738.601 35.172.904

- 101.151.645

2.782.195.558

2.811.713.267

Ky nay Ky trwére

VND VND
2.431.713.732 -
- 18.127.273

1.072 -
2.431.714.804 18.127.273

Theo Quyét dinh s6 06/QD-PVL ngay 13 thang 03 nam 2026, Céng ty quyét dinh diéu chinh giam
khodn phai trd ngudi lao déng sang phan thu nhap khac véi tbng sé tién 2.431.713.732 dong.
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CONG TY CO PHAN BJA OC DAU KHi

Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Luong, Phudng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Méu sb B 09a — DN
Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia B9 trivdng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)

Céc Thuyét minh nay Ia mot bé phédn hop thanh va can duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitka nién dé kém theo
THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

VI.

")

10.

DONG KINH DOANH GIU’A NIEN DO (TIEP THEO)

CHI PHi KHAC

Ky nay Ky trwérc
VND VND
Chi phi tai tro 4o rét 303.686.280 -
Chi phi khac 162.659.328 18.120.000
Céng 466.345.608 18.120.000
CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Ky nay Ky trwéc
VND VND
Lé trwére thué (447.717.648) (2.824.220.521)
Biéu chinh cho thu nhéap chiu thué - -
Coéng: Céc khodn chi phi khong duoc khéu trir 441.646.400 71.120.000
Thu nhap chiu thué nam hién hanh (6.071.248) (2.753.100.521)
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20% 20%
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh - -
LAI CO BAN/ LAI SUY GIAM TREN CO PHIEU
Ky nay Ky trweére
VND VND
Loi nhuén ké toan sau thué thu nhap doanh nghiép (447.717.648) (2.824.220.521)
Cac khoan diéu chinh - -
- Céc khoén diéu chinh téng - .
- Céc khodn diéu chinh giam - -
L6 phéan bb cho c6 dong sé hiru cb phiéu phd thong (447.717.648) (2.824.220.521)
Cb phiéu phd théng dang Iwu hanh binh quan trong ky 50.000.000 50.000.000
Lai co ban trén cb phiéu (9) (56)
L&i suy giam trén cé phiéu (9) (56)

Céng ty khéng cé cb phléu phé théng tiém nang cb tac déng suy giam lai trén cd phiéu trong ky ké
toan 06 thang va dén ngay lép bao cdo tai chinh gitra nién d6 nay. Vi vay, Lai suy giam trén co phiéu

cling béng L&i co ban trén cb phiéu.

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi nguyén liéu, vat liéu

Chi phi nhan cong

Chi phi khé&u hao tai san cb dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Trich lap dw phéng phai thu khé doi

Céng

Ky nay Ky trwérc

VND VND
159.370.884 159.969.449
1.182.117.129 1.361.029.337
597.422.148 401.205.792
1.124.618.191 827.993.689
129.738.601 35.172.904

. 101.151.645
3.193.266.953 2.886.522.816
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CONG TY CO PHAN DIA O6C DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, Toa nha The Golden Palm,

S6 21 Lé Van Luong, Phuwdng Thanh Xuan, TP. Ha Noi

Mau sé B 09a — DN

Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 ctia B trwedng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh nay la mét b phan hop thanh va can duoc doc dbng thoi véi BCTC téng hop gitra nién dé kém theo

VII.

1.

NHI’NG THONG TIN KHAC

NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan:

Bén lién quan

Ong Nguyén Viét Diing
Ong Trinh Quéc Khanh
Céng ty C6 phan Edric

Coéng ty Co phan Co Khi - Ldp may Séng Da

Cong ty Co phan Sunspace Holdings

Cong ty C6 phan Thiy dién Tra Xom

Cong ty Co phan Dau tw va Phét trién dién mién Trung

Coéng ty TNHH Thuong mai Quéc té VHL
Céng ty (of) phén Phét trién d6 thi Tir Liém
Céng ty Cé phan Dwoc my phdm Centella

Céc thanh vién chi chét khac trong Hoi déng Quan tri,

M6i quan hé

Chu tich HDQT kiém cé déng Ién

Téng Giam déc kiém cb dong lén

Ong Trinh Quéc Khanh 1a Cha tich HDQT
va 6ng Nguyén Gia Trong la

Tbng Giam dbc clia Cong ty Cé phan Edric
Ong Trinh Quédc Khanh va 6ng Nguyén Viét
Ding la thanh vién HDQT cua Céng ty

Cb phén Co khi - Ldp may Séng Da

Ong Nguyén Viét Diing |a thanh vién HDQT
cla Sunspace Holdings

Ong Bach Btrc Huyén la Thanh vién BKS
Ong Tran Quang Hién 12 Phé Giam débc
Ong Bach Brc Huyén 1a Thanh vién BKS
Ong Nguyé&n Thé Anh 1a Phé Giam déc
Ong Tran Quang Hién 1a thanh vien HDQT
Ong Nguyén Gia Trong la Giam déc

Ban Téng Giam dbc va cac c& nhan la nguoi than can cia thanh vién chi chét

Trong ky, Céng ty da cé6 céc giao djch chu yéu sau véi cac bén lién quan:

bi vay

Céng ty Cé phan Edric
Tra gbc vay

Céng ty C6 phan Edric
Tam ng

Ong Trinh Quéc Khénh
Doanh thu ban hang
Céng ty Cé phan Edric
Chi phi lai vay

Coéng ty C6 phan Edric

Ky nay Ky trwéc
VND VND
3.000.000.000 -

3.000.000.000 -
1.231.395.000 -
1.231.395.000 -
1.270.000.000 -
1.270.000.000 -
4.934.309.722 -
4.934.309.722 -

35.686.085 -

35.686.085 -
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi M4iu sé B 09a - DN
Khu dich vu 2, tang 6, Téa nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP. Ha Nbi Ngay 27/10/2025 cua B¢ triwdng Bo Tai Chinh
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)

Céc Thuyét minh nay Ia mét bo phén hop thanh va cén duoc doc déng thei voi BCTC téng hop gitka nién dé kém theo

VI. NHUNG THONG TIN KHAC (TIEP THEO)

1.

@)

NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP THEO)

S6 dw chi yéu v6i céc bén lién quan tai ngay két thiic ky ké toan:

$6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

Phai thu ngédn han ctia khach hang - 503.485.000
Céng ty C6 phan Edric . 503.485.000
Tam (rng 1.203.000.000 -
Ong Trinh Quéc Khanh 1.203.000.000 -
Ngwéi mua tra tién treée ngén han 1.567.547.500 -
Céng ty Cd phan Edric 1.567.547.500 -
Phai tra ngwoi ban ngén han 8.555.556 303.686.280
Cong ty Cb phan Edric 8.555.556 -
Cong ty Cé phan May Thanh Tri (*) - 303.686.280
Chi phi phai tra ngdn han 27.130.529 -
Céng ty Co phan Edric 27.130.529 -

Vay va no thué tai chinh ngén han
Céng ty C6 phan Edric

1.768.605.000
1.768.605.000

Vao ngay 01 thang 06 nam 2026, Cong ty Cé phan May Thanh Tri §& mién nhiém thanh vién HBQT
d6i v&i 6ng Nguyén Viét Ding. Do vay, Céng ty Cé phan May Thanh Tri khéng con Ia bén lién quan

clia Cong ty tai ngay 30 thang 06 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN BIA OC DAU KHi
Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm,
S6 21 Lé Van Luong, Phwdng Thanh Xuan, TP, Ha N&i

M3u sé B 09a - DN
Ban hanh kém theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
Ngay 27/10/2025 cta B trwedng Bo Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LQC (TIEP THEO)

Céc Thuyét minh nay Ia mét b6 phén hop thanh va cén duoc doc déng thoi véi BCTC téng hop gitra nién do kém theo

ViIl. NHO’NG THONG TIN KHAC (TIEP THEO)

1. NGHIEP VY VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP THEO)

Thu nhép cua H6i dong Quan tri, Ban Téng Giam déc va Ban kiém soat trong ky:

Ong Nguyén Viét Diing - Chu tich HDQT

Ong BUi Quang Minh - Chii tich HDQT (mién nhiém
ngay 28 thang 06 nam 2025)

Ong Trinh Quéc Khanh - Thanh vién HDQT kiém Téng
Giam dbéc Cong ty

Ong Phan Hoang Chung - Thanh vién HDQT (mién
nhiém ngay 04 thang 12 nam 2025)

Ong Tran Quang Hién - Thanh vién HDQT

Ong Bach Btrc Huyén - Thanh vien HPQT

Ong Nguyén Thé Anh - Thanh vién HDQT

Ong Phung Viét Quyén - Téng Giam dbc (mi&n nhiém
ngay 02 thang 07 nam 2025)

Ong Nguyén Van Hién - Phé Téng Giam déc (mién
nhiém ngay 01 thang 10 nam 2025)

Ba Trinh Van Anh - Phé Téng Giam dbc (mién nhiém
ngay 22 thang 04 nadm 2025)

Ong Phan Quéc Phong - Phé Tdng Giam déc (mién
nhiém ngay 15 thang 06 nam 2026)

Ba Nguyén Thi Thu Giang - Trwdng Ban kiém soat
(mién nhiém ngay 20 thang 08 ndm 2025)

Ong Nguyén Gia Trong - Truéng Ban kiém soat

Ba Nguyén Thi Hai - Thanh vién Ban kiém soat (mién
nhiém ngay 28 thang 06 ndm 2025)

Ong Pham Trung Diing - Thanh vién Ban kiém soat
Ba Dao Thi Thiy - Thanh vién Ban kiém soét

Cdng

Ky nay Ky trwéec
VND VND
60.000.000 15.000.000
- 157.900.000
180.000.000 15.000.000
- 15.000.000
30.000.000 -
30.000.000 -
30.000.000 -
- 119.547.619

- 134.096.000

- 48.198.000

= 55.970.000
24.000.000 -
- 9.000.000
18.000.000 9.000.000
18.000.000 -
390.000.000 578.711.619

2. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN

TIEN TE GIU’A NIEN BO

Sé tién di vay thye thu trong ky: 3.250.000.000 déng

- Tién thu tir di vay theo khé wéc théng thweng: 3.250.000.000 ddng.

Sé tién da thwc tra gbc vay trong ky: 1.291.395.000 déng

- Tién trd no gbe vay theo khé wérc théng thuéng: 1.291.395.000 déng.

3.  SW KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khong co6 sw kién trong yéu nao phat sinh sau ngay 30 thang 06 ndm 2026 doi héi phai duoc didu
chinh hay trinh bay trong Bao céo tai chinh téng hop gitra nién dé cho ky ké toan 6 thang két thic

ngay 30 thang 06 nam 2026,
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CONG TY CO PHAN DJA OC DAU KHi Mau sé B 09a — DN
Khu dich vu 2, tAng 6, Tda nha The Golden Palm, Ban hanh kém theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
86 21 Lé Van Luong, Phuéng Thanh Xuan, TP. Ha Nbi Ngay 27/10/2025 cua B tredng B Tai Chinh

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC (TIEP THEO)
Céc Thuyét minh ndy la mét b6 phan hop thanh va cén duoc doc dbng théi véi BCTC téng hop gitra nién d6 kém theo

VI. NHOING THONG TIN KHAC (TIEP THEO)
4, SO LIEU SO SANH
Nhw da trinh bay tai Thuyét minh muc Ill, ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026, Cong ty da ap dung
Théng tw s6 99/2025/TT-BTC ban hanh ngay 27 thang 10 ndm 2025. Theo d6, mét sé sb liéu ndm
truéc da dwoc trinh bay lai theo huéng dan tai diéu khoan chuyén tiép ctia Thong tu 99 va dwoc
phan loai lai @& phu hop véi viéc so sanh véi s6 liéu cia ky nay, cu thé nhu sau;
Bao cdo tinh hinh tai chinh tai ngay 01 thang 01 ndm 2026:
S6 da bao cao Trinh bay lai S6 sau trinh
bay lai
] VND VND VND
P{\éi thu \:fé cho vay ngan han ] 10.792.220.000 (10.792.220.000) -
Pau tw nam gilr dén ngay d4o han ngén han - 10.792.220.000 10.792.220.000
Dw phong dau tw ndm gitr dén ngay dao han - (10.792.220.000) (10.792.220.000)
ngan han
Dw phong phai thu ngén han khé doi (65.177.356.800) 10.792.220.000 (54.385.136.800)
Chi phi tra trvéc ngén han 126.557.979 (126.557.979) -
Chi phi ché phan bd ngan han - 126.557.979 126.557.979
Chi phi tra treéc dai han 753.046.847 (753.046.847) -
Chi phi ché phan b dai han - 753.046.847 763.046.847
Doanh thu chwa thie hién ngan han 66.727.270 (66.727.270) -
Doanh thu ché phan bé ngan han s 66.727.270 66.727.270
Bao céo lwru chuyén tién té gitra nién dé cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 06 nim
2025:
S6 da bao cao Trinh bay lai S6 sau trinh
bay lai
VND VND VND
(Tang)/Giam chi phi tra trwdc (61.399.890) 61.399.890 -
(Téng)/Giam chi phi cho' phan bd N (61.399.890) (61.399.890)
..IJ ._I ) .
Hoang Thj Bich Ngoc Hoang Thi Bich Ngoc = "'Tri-'r-th Quéc Khanh
Ngwdi lap Ké toan trwéng Téng Giam déc

Phé duyét, ngay 11 thang 08 nam 2026
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