CONG TY CO PHAN PAU TW VA XAY DUNG VINA2

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUO’A NIEN PO
PA DPUQC SOAT XET

Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026



CONG TY CO PHAN DAU TU’ VA XAY DUYNG VINA2

Pja chi: Tang 2 - 4, Toanha B - KDTM Kim Van - Kim L@, Phuerng Dinh Cong, Thanh pho Ha Noi

MUC LUC

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GII’A NIEN DO

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(YA NIEN BO DA PUQC SOAT XET
B4o cao tinh hinh tai chinh hgp nhét gitia nién d§

Bao cao két qua kinh doanh hgp nhat gitka nién do

Bao céo lwu chuydn tidn té hop nhét githa nign db

Ban thuyét minh Bao c4o tal chinh hep nhét gikra nién do

Trang

2-4



CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUYNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KDTM Kim Vén - Kim L, Phudng Binh Céng, Thanh phd Ha Ndi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Ban Téng Gidm déc Cong ty C6 phan Dau tw va Xay dung Vina2 (sau day goi 15} 13 “Coéng ty")
trinh bay bao c4o nay cling voi Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do cho ky ke toén t& ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 clia Cong ty da dugc soat xét boi cac kiém toan vién doc 1ap.

1. Thong tin chung
Céng ty C& phan Dau tw va Xay dyng Vina2 la Cong ty Cé phan dwoc thanh lap va hoat dong
theo Gidy chirng nhan déng ky kinh doanh Cdng ty cd phan s6 0100105895 ngay 24/10/2003,
da déng ky thay d8i 14n thir 29 vao ngay 05/02/2026 do S& Tai chinh Thanh phé Ha Noi cap.

2. Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soét va Ban Téng Giam dbc
C4c thanh vién clia Hai ddng quén tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam dbc da dieu hanh hoat
déng ciia Cang ty trong sudt ky ké toan va dén ngay lap bao cao nay bao gdm:

HI déng Quén trf

Ho va tén: Chire vu:

- Ong Nguyé&n Thanh Tuyén Chu tich HBQT

- Ong Nguyén Huy Quang Phé cha tich HDQT
- Ong Ngb Vit Hau Phé chu tich HDQT
- Ong D& Trong Quynh Thanh vién HBQT

- Ong Va Trong Hing Thanh vién HBQT
Ban Kiém soét

Ho va tén: Chuke vu:

- Ba Nguyén Thj Thanh Hang Trwéng ban

- Ong Nguyén Viét Binh Kiém soét vién

- Ba TrAn Thj Thu Huyén Kiém soét vién

Ban Téng Giam doc va Ké todn truéng

Ho va tén: Chuire vu:

- Ong Vii Trong Hing Téng Giam dbc

- Ong Nguyén Bang GO Ganh Phé Tdng Giam dbc
- Ong Trinh Van Hung Pho Tdng Giam déc
- Ong Nguyén Quang Nguyén Phé Téng Giam déc

Phé Tang Giam déc

- Ong Quéch Ba Vuong
Pho Tdng Giam déc (Bb nhiém ngay 05/01/2026)

- Ong Nguyén L6 Giang
- Ong Luong Van Hoang Ké toén trirdng

3. Ngwoi dai dign theo phép ludt
Céc nguoi dai dién theo phap luét ctia Cong ty trong subt ky ké toan va dén ngay 1ap bao céo
nay bao gém.

Ho va (én: Chire vu:

- Ong Nguyén Thanh Tuyén Cha tich H6i dong quan trj

- Ong Nguyén Huy Quang Phé chti tich Hoi dong quan trj
- Ong Vi Trong Hing Tong Giam déc



CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG VINA2
Dja chi: Tang 2 -4, Téa nha B - KBTM Kim Vin - Kim Li, Phwang Dinh Cong, Thanh ph6 Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (TIEP THEO)
Cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

4. Trysé
Cong ty co tru s tal Tang 2 - 4, Toa nha B - KDTM Kim Vén - Kim Ld, Phwong Dinh Cong, Thanh
phé Ha Nai.

5. Cac khoan bat thwong va sw kién phat sinh sau ngay két thic ky ké toan
Dén ngay lap béo cdo ndy, Ban Téng Giam dc Céng ty cho rang khéng cé sw kién nao co thé
lam cho céc s6 liéu va thong tin da dworc tinh bay trong Béo cao tai chinh hop nhat gitra nién
do da duoc soat xét ctia Cong ty bi phan &nh sai lgch.

6. Cong ty kiém toan
céng ty TNHH Kigm toén va Tw van PKF-TTG duoc bd nhiém la kidm toan vién thire hién soat
xét B4o cao tai chinh hop nhét gitka nién @6 cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay
30/06/2026 ctia Cong ty.

7. Céng bb trach nhiém cua Ban Téng Giédm doc doi vei Bao cao tai chinh hop nhét gitva
nién do
Ban Tdng Giém dbc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh hop
nhét gitra nién do, dam bao Béo cdo tai chinh hgp nhél gitka nién @ phan anh trung thue va
hop ly vé tinh hinh tai chinh tai ngay 30/06/2026 ciing nhw két qua hoat déng kinh doanh hop
nhét va tinh hinh luu chuyén tién & hgp nhat cho ky ké toan 08 thang két thuc cing ngay clia
Céng ty. Trong qué trinh 1ap Béo cao tai chinh hop nhat gitka nién do nay, Ban Téng Giam dbe
Céng ty cam két @4 tuan thi cac yéu chu sau:
- Xay dung va duy tri kidm soat ngi b ma Ban Téng Giam déc Cong ty xéac dinh la can thiét
dé dam bao cho viéc |ap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét gitra nién do khdng con sai
6t trong yéu do gian 1an hodc do nham an;

- Luya chon phu hop va ap dung nhét quéan cac chinh séch ké toén:
- Thue hién cac xét doan va uéc tinh mét cach hop ly va than trong;

~ Néu rd cac chuan myc ké toan duoc ép dung ¢é dugc tuan thi hay khéng, c6 nhitng ap
dyng sai léch trong yéu dén mirc cn phai cong b6 va giai thich trong Bao céo tai chinh hop
nhat gitra nién do hay khong;

- Lap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhat giiva nién do trén co s& tuan thi cac Chuan
muc k& loan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghigp Viét Nam hign hanh va cac quy dinh
phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cao tai chinh hop nhét gitra nién do;

- Lap Béo céo tai chinh hgp nhét gitra nién do trén co' sd gia dinh hoat dong lién tuc, trly
trudrng ho'p khéng thé cho riing Cong ty sé tiép tuc hoat dong kinh doanh.

Ban Téng Giam déc Céng ty chju trach nhiém dam bao sb ké toan duogc ghi chép va luu tr
dAy du d& phan anh mot cach hop Iy tinh hinh tai chinh cla Cong ly ¢ bét ky thoi diém ndo va
dd 1am co s& 1ap Bao cdo tai chinh hep nhét gitka nién do tun thi theo cac quy dinh hign hanh
ctia Nha nuoc. Ngoai ra, Ban Tdng Gidm dbc ciing chiu trach nhigm dam bac an toan cho cac
{ai san ciia Cong ty va da thwc hién cac bién phap phu hop dé ngan ngira, phat hién cac hanh
vi gian lan va cac vi pham khac.

Ban T8ng Gidm dbc Céng ty cam kétréng Cong ty tuan thil céc quy dinh ciia Luat chirng khoan
va Cong ty khdng vi pham nghia vy cong b6 théng tin theo cac quy dinh c6 lién quan.

— Joli



CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUYNG VINAZ
Pia chi: Tang 2 - 4, Toa nha B - KBTM Kim Van - Kim LG, Phuong Dinh Céng, Thanh phd Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP THEO)
Cho ky ké todn tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

8. Y kién ciia Ban Téng Giam doc
Theo ¥ kién clia Ban Téng Giam déc Cong ty, Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do da
dwoc soat xét (dinh kém) dé phan anh trung thuc va hop ly vA tinh hinh tai chinh hop nhat ctia
Cong ty tai ngay 30/06/2026, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh lwu chuyén
hop nhét tién t¢ cho ky ké toén 06 théng ké1 thiic cing ngay clia Cang ty, phi hop voi céc
Chuan mue ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghigp Viét Nam hién hanh va céc quy
dinh phap 1y ¢6 lién quan dén viéc ap va trinh bay Bao cao tai chinh hgp nhat gitva nién dé.

Ha N&i, ngay 28 thang 08 nim 2026
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% PKF -TTG

sé:JL /2026/BCSX/TTG KDY

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIU'A NIEN DO

Kinh gtvi:  Céc c6é dong
H&i dbng Quan trj va Ban Téng Giam doc
Céng ty Co phan Pu twva Xay dyng Vina2

Chuing t6i da sodt xét Bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo ctia Cong ty Cé phén Pau
t va Xay dung Vina2 (sau day goi tit 1a “Cong ty"), dwoc lap ngay 28/08/2026, bao gom: B4o cdo
finh hinh tai chinh hop nhét gitra nidn dj tai ngay 30/06/2026, B4o cdo két qua hoat dong kinh
doanh hop nhét gira nién d6, Bao céo luu chuy&n tin t& hop nhét gitka nién dd cho ky ké toan 06
thang két thiic cling ngay va Ban thuyét minh Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d§, duoc irinh
bay tt trang 07 dén trang 57.

Bdo céo tai chinh hp nhét giva nién do dé duoc soat xet nay khong nham phan anh tinh hinh tai
chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& theo céc nguyén téc va thong
16 ké toAn dwoc chap nhan chung tal cac nwdc khac ngoai Viét Nam.,

Trach nhiém ciia Ban Tdng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cong ty chju trach nhiém v& vidc lap va trinh bay trung thuc va hop ly Bdo
cao tai chinh hop nhét gitba nién do cta Cong ly theo cac Chuan muc k& toan Viét Nam, Ché do
k& toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va céc quy dinh phép ly co lién quan dén viéc lap va
irinh bay Bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién dg va chiu irach nhiém v& kidm soat ndi bd ma Ban
Tdng Giam déc xac dinh 1a oAn thidt d& dam bao cho viéc Iap va trinh bay Bao cao tai chinh hop
nhét gitra nién do khong co sai sot trong yéu do gian 1an hogc nham Ian.

Trach nhiém cua kidm toan vién

Trach nhiém cla ching téi 1a dua ra két luan vé Bo cao tai chinh hop nhat gitka nién do dua trén
két qua soat xét clia chung toi. Ching t6i d3 thuc hién cong viéc soat xét theo Chuan muyc Viét
Nam v& hop ddng dich vy soat xét sé 2410 - Scat xét thong tin tai chinh gitka nién do do Kiém todn
vién doc 1ap cla don vj thyre hién.

Cong viéc sodat xét thdng tin tai chinh hgp nhat giva nién dd bao gdm thuc hién cac cudc phong
vén, chii yéu 14 phong van nhieng ngudi chju trach nhiém v& céc van dé tai chinh ké toan, va thuc
hién thi tuc phan tich va céc thi tuc soat xét khac. Mot cudc soat xét vé co ban co pham vi hep
hon mot cude kiém toan dwoc thyrc hién theo cac chuin myc kidm todn Viét Nam va do vay khong
cho phép chiing t3i dat dugc sy dam bao réing chiing tdi s& nhan biét dugc tat ca céc vén dé trong
yéu co thé dugc phét hign trong mot cudc kidm toan. Theo d6, ching tdi khong dwara y kién kiém

toan.

PKF - TFE:} is a member of PKF Global, the network of member firms of PKF International Limited, rach of which is a separate and independent
legal entity and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member or correspondent firmis).
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIDA NIEN DO (TIEP THEO)

K&t luan ciia Kiém toan vién

Cn or trén két qua soét xét clia ching tdi, chung 10i khong thay c6 vAn d& gi khién chung ti cho
rang Bao c4o tai chinh hop nhét gitra nién do dinh kém khdng phan anh trung thuc va hop Iy, irén
cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh ctia Cong ty Cé phan Pau tw va Xay dyng Vina2 tai
ngay 30/06/2026, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& ctia Cong ty cho
ky ké toan 06 thang két thuc cuing ngay, phu hyp Voi céc Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché 66
k& toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va
irinh bay Bac cao tai chinh hop nhét gita nién dg.

Vén dé cin nhén manh

Chiing téi muén Iwu y ngudi doc dén van dé sau:
- Thuyét minh sb 7.3 ctia Béo céo tai chinh hyp nhét cho giai doan ké toan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026, trong d6 trinh bay vé thong tin céc vy kign ma Céng ly dang ¢6 tranh
chép, ché phan quyét cta Toa 4n.

VAn d& nhan manh nay khéng lam thay déi y kisn chép nhan toan phan clia ching t6i néu trén.

Vin dé khac

B4o c4o tai chinh hop nhét cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 clia Cong ty
Cé phan Pau tw va Xay dwng Vina2 da dugc kidm toan b&i mot cong ty kiém toan doc lap khac.
Kidm todn vién d& dua ra § kién chip nhan toan phan dbi véi Béo cdo tai chinh hop nhat kiém
toan nam nay tai Bdo cao Ki&m toan s6 2006.1/2025/BCTC/IAV ngay 30 thang 03 nam 2026.

Béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién dd cho ky ké todn 06 théng két thuc ngay 30 thang 06 nam
2025 ciia Céng ty C4 phan DAu tw va Xay dung Vina2 da duoc soat xét bdi mot cong ty kiém todn
doc 1ap khac. Kidm toan vién dé dua ra két luan chép nhan toan phan dbi voi Béo céo tai chinh
hop nhét gitra nién do nay tai Bao cao soét xét sb 20061/2025/BCSX/AV ngay 29 thang 08 nam

2025.

Ha Ndi, ngay 28 thang 08 nam 2026

THAY MAT VA BAIDIEN CHO
NFH KIEM, TQAN VA TU VAN PKF-TTG

Nguyén Ngoc Tu

Pho Téng Giam doc

Gidy chitng nhan déng ky hanh nghe
kidm toan sb 2305-2023-330-1



CAONG TY CO PHAN DAU T VA XAY DUYNG VINA2
Pia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KBTM Kim Van - Kim  (Kém theo Thong tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cua B6 trudng BY Tai chinh)

Ldi, Phuyng Dinh Céng, Thanh phé Ha Noi

M&u s6é B 01 —DN/HN

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

Tai ngay 30/06/2026
TAI SAN
A. TAISAN NGAN HAN

Vi,

VI,

Vil

Tién va cac khoan twong duong

tién
Tién

Céc khodn tuong dwong tidn

PAu tw tai chinh ngan han
Chirng khoan kinh deanh

PAu tw ném gil dén ngay déo han

ngén han

C4c khoan phai thu ngan han
Phai thu ngan han cta khach hang
Tra trwée cho ngwdi ban ngén han
Phai thu ngén han khac

Du phéng phai thu ngan han kho doi

Hang ton kho
Hang tén kho

Tai san ngén han khac

Chi phi ch® phan bé ngdn han

Thué GTGT duwgc khéu trir

Thué va céac khoan khac phai thu Nha

nwoc

TAI SAN DAI HAN
Céc khoén phai thu dai han
Phai thu dai han khéc

Tai san co dinh

Tai san ¢d dinh hitu hinh

- Nguyén gié

- Gia tri hao mon Idy ké
Tai sdn ¢b dinh v8 hinh

- Nguyén gié

- Gia tri hao mon Iy ké
BAt dong san dau tw

- Nguyén gia

- Gia tri hao mon liy ké

PAu tw tai chinh dai han

Dau tw vao cong ty lién doanh, lién két
Pau tw gép vén vao don vj khac

Dy phong dau tw tai chinh dai han

Tai san dai han khac

Chi phi chd phan bd dai han

Tai san thué thu nhap hoén lai

TONG CONG TAI SAN

(270 = 100 + 200)

Ma
sé

100
110

111
112
120
121
123

130
131
132
135
136
140
141
160
161
162
163

200
210
215
220
221
222
223
227
228
229
240
241
242
260
262
263
264
270
271
272

280

Thuyét
minh

51

5.2

5.3
5.5
54
5.7
5.8

5.6

5.16

5.4

5.9

5.10

5.2

5.6

sé cubi ky
VND

S6 dau ky
VND

2.219.349.266.999

24.194.628.050

20.344.628.050
3.850.000.000
128.137.821.170

128.137.821.170

1.561.334.760.160

611.992.109.583
751.795.329.475
277.315.459.086
(79.768.137.984)
474.375.244.807
474.375.244.807
31.306.812.812
23.412.794.260
7.250.202.106
643.816.446

901.585.748.522
133.268.656
133.268.656
50.251,354.629
50.251.354.629
121.893.487.598
(71.642.132.969)

54.587.600
(54.587.600)
128.368.043.046
161.347.186.010
(32.979.142.964)
721.068.109.174
171.000.000.000
554.783.300.000
(4.715.190.826)
1.764.973.017

2.446.443.973.931
205.307.391.286

33.945.391.286
171.362.000.000
309.166.121.170
198.283.300.000
110.882.821.170

1.506.122.860.555
652.990.688.217
725.159.838.029
208.882.562.929
(80.910.228.620)
401.064.887.685
401.064.887.685
24,782.713.235
19.625.623.685
4.493.469.051
663.620.499

620.413.630.358
133.268.656
133.268.656
45.170.684.914
45.170.684.914
113.934.846.328
(68.764.161.414)

54.587.600
(54.587.600)
137.097.576.661
168.963.853.863
(31.866.277.202)
435.784.809.174
440.500.000.000
(4.715.190.826)
2.227.290.953

936.203.010 1.271.456.754
828.770.007 955.834.199
3.120.935.015.521 3.066.857.604.289

Béo céo tai chinh hop nhét gitka nién dp nay phéi duge doc chung véi céc thuyét minh kém theo



CONG TY CO PHAN DAU TU' VA XAY DYNG VINA2

Pia chi: TAng 2 - 4, Toéa nha B - KBTM Kim Van - Kim (Kém theo Théng tw 56 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cta B trudng B Tai chinh)

L, Phudng Binh Cong, Thanh phd Ha Nbi

Méau s6 B 01 - DN/HN

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (TIEP THEO)
Tai ngay 30/06/2026

NGUON VON

NQ PHAI TRA

No' ngan han

Phai trd ngudi ban ngén han
Ngu®i mua tré tién trude ngén han
Thué va cac khoan phai ngp Nha
nwéc ngén han

Phai tra ngwéilao dong

Chi phi phai trd ngdn han

Doanh thu chwra thire hién ngén han
Phai tra ngén han khac

Vay va no thué tai chinh ngan han
Quy khen thudng, phtc loi

N¢ dai han

Chi phi phai tra dai han

Doanh thu chwa thwe hién dai han
Phai trd dai han khac

Vay va ng thué tai chinh dai han
Dy phong ng phai tra dai han

VON CHU SO HO'U

Vén gép clia chli s& hiku

- C6 phidu phé thong cé quyén biéu
quyeét

Thang du von

Quy dAu tw phat trién

Quy khéc thudc vén chl s& hitu
Loi nhuan sau thué chwa phan phéi
- LNST chua phén phoi liy ké dén
cudi ky trude

- LNST chuwa phé&n phbi ky nay

Lot ich cb dong khéng kiém soat

TONG CONG NGUON VON
(440=300+400)

NGUOI LAP
(K, ho tén)

CAQ HONG LE

Ma
s0
300
310
311
32
314

315
316
319
320
321
323
330
334
337
338
339
343

400
411
411a

412
418
419
420
420a

420b
429

440

Thuyét

minh

5.11
5.12
5.16

5.13
5.14
5.156
5.17

5.13
5.14
5.15
517

5.18

KE TOAN TRUONG
(Ky, ho tén)

LU'ONG VAN HOANG

$6 cudi ky
VND

S6 dau ky
VND

2.171.421.552.170
1.846.197.817.946

416.033.903.033
461.105.185.654
24.283.581.832

7.425.660.198
30.782.261.122
660.003.637
65.092.788.545
838.981.191.806
1.833.242.119
325.223.734.224
24.954.618.256
8.592.409.619
114.504.438.356
177.172.267.993

949.513.463.351
756.455.250.000
756.455.250.000

73.121.759.196
70.379.474.239

1.675.738.348
30.825.268.679
23.717.378.849

7.107.889.830
17.055.972.889

2.123.000.527.965
1.789.110.191.031

465.091.111.578
526.361.202.943
25.464.452.764

4.787.494.328
42.847.707.792
347.023.715
59.608.958.478
661.676.171.895
2.926.067.538
333.890.336.934
24.954.618.256
7.889.889.330
118.304.438.356
177.309.067.993
5.432.322.989

943.857.076.324
756.465.250.000
756.455.250.000

73.121.769.196
70.379.474.239
1.675.738.348
25.376.218.029
8.787.826.235

16.588.391.794
16.848.636.512

3.120.935.015.521

3.066.857.604,289

Phé duyét, ngay 28 thang 08 nai
DIEN THEO PHAP LUAT

NGU’(‘):I_ DAL
o\ AT
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Bao cdo tai chinh hop nht gitva nién do néy phai duec doc chung véi céc thuyét minh kém theo
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CONG TY CO PHAN PAU T VA XAY DUNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim
Li, Phudng Binh Céng, Thanh phd Ha Nai

Miu sb B 02 — DN/HN

(Kém theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 ctia Bo trudng BO Tai chinh)

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT GIUA NIEN DO
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Ky truéc

VND

CHITIEU Ma Thuyét Ky nay

s6 minh VND

1. Doanh thu bén hang va cung cp dichvy 01 6.1  580.562.660.914

2. Céackhoan gidm trtr doanh thu 02 786.391.868

3, Doanh thu thuan vé ban hang va cung 10 579.776.269.046
cép dich vy (10 = 01 -02)

4.  Gia vén hang ban 11 6.2 540.076.937.108

5. Lginhuan gop vé ban hang va cung cip 20 39.699.331.938

dich vu (20 =10 - 11)
6. Lailld ctia hoat déng ban, thanh Iy bat 21 .
ddng san diu tw

492.962.681.353
748.144.425
492.214.536.928

428.724.957.133
63.489.579.795

7. Doanh thu hoat déng tai chinh 22 6.3 21.032.981.971 5.869.610.801
8.  Chi phi tai chinh 23 6.4 32.264.250.220 29.079.754.313
Trong dé: Chi phi di vay 24 32.264.250.220 29.079.754.313
9.  Chi phi ban hang 25 6.5 599.603.971 1.502.607.062
10. Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 6.6 23.290.129.183 28.414.055.094
11. Phéan lai hosc 10 trong ¢ong ty lién doanh, 27 - :
lién két
12. Lginhuan thuén tir hoat dong kinh 30 4.578.240.535 10.362.774.127
doanh
{30 = 20 + 21 + (22 - 23) - (25 + 26) + 27}
13. Thu nhap khic 31 6.7 6.807.406.626 4.571.765.293
14. Chi phi khac 32 638 705.592.717 153.812.132
15. Loinhuan khéc (40 = 31 - 32) 40 6.101.813.909 4.417.953.161
16. Tdng Ipi nhuéan ké toan trwéc thué 50 10.680.054.444 14.780.727.288
(50 = 30 + 40)
17.  Chi phi thué TNDN hién hanh 51 69 3.237.764.046 5.553.311.198
18. Chi phi thué TNDN hoan lai 52 127.064.192 1.052.866.794
19. Loi nhuan sau thué thu nhap doanh 60 7.315.226.206 8.174,549.296
nghiép (60 =50 - 51 - 52)
20. Loi nhuan sau thué ctia Céng ty me 61 7.107.889.830 8.150.044.751
21.  Loi nhuan sau thué cta cé déng khéng 62 207.336.376 24.504.545
kiém soat
22. L&l co ban trén cb phidu 70 6.10 94 120
23. L&l suy giam trén cd phiéu 71 94 120
Phé duyél, ngay 28 thang 08 nam 2026
NGUOI LAP KE TOAN TRU'ONG NGU'OI DAI DIEN THEO PHAP LUAT
(Ky, ho tén) (K, ho tén) ‘56@@&5 g déu) !
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VINA2

Dja chi: Tng 2 - 4, T
Ld, Phuéng Binh C€ong, Thanh phb Ha N§i

M3u sd B 03 — DN/HN

a nha B - KBDTM Kim Vin - Kim (Kém theo Thong tuw 50 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 ctia B trudng Bo Tai chinh)

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIPA NIEN DO

(Theo phwong phép gidn tiép)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Ky trudc
VND

CHITIEU Mi Thuyét Ky nay
sé minh VND
I.  LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG
KINH DOANH
1. Loi nhuan trwée thud 01 10.680.054.444
2. Diéu chinh cho cdc khodn
- KhAu hao tai san cb dinh, batdong 02 3.990.837.317
san dau tw
- Céc khoan dy phong 03 (6.574.413.635)
- L&i, 16 ti hoat dong dAu tw, tai chinh 05 (21.032.981.971)
- Chi phi di vay 06 32.264.250.220
3. Loi nhudn tir hoat déng kinh doanh 08 19.327.746.375
trw6c thay déi von lwu déng
- Tang, giam c¢ac khodn phai thu 09 66.427.094.367
- T&ng, gidm hang tén kho 10 (73.310.357.122)
- Tang, gidm céac khodn phai trd (Khdng 17 (146.975.418.089)

k& I4i vay phai tra, thué thu nhap doanh
nghiép phai ndp)

- Tang, giam chi phi che phan bd 12 (3.451.916.831)
- Chi phi di vay da trd 14 (31.659.880.178)
- Thué thu nhap doanh nghi¢p da ndp 15 (426.914.854)
- Tién chi khac cho hoat déng kinh 17 (1.092.825.419)
doanh

Luwu chuyén tién thuan tor hoat 20 (171.162.471.751)

déng kinh doanh

IIl. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT

DONG DAU TV

Tién chi cho vay, mua caccéng cung 23 (25.400.000.000)
ctia don vj khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai cac cdng 24 8.145.000.000
cy ng cla don vi khac

Tidn chi dau tw gop von vao don vj 25 (171.000.000.000)
khéc

Tién thu hdi dau tw gép vén vao donvi 26 -
khac

Tién thu i cho vay, ¢ téc va loi 27 1.136.488.604
nhuan duwgec chia

Luwu chuyén tién thuén ti hoat 30 (187.118.511.396)

déng dau tw

14.780.727.288
5.541.643.304

629.957.367
(5.869.610.801)
29.079.754.313
44.162.471.471

(256.270.641.873)
(31.444.084.926)
85.644.719.149

(7.267.525.201)
(27.269.163.718)
(9.101.949.953)
(3.292.345.000)

(204.838.520.051)

(4.600.000.000)

34.966.000.000

2.792.237.773

33.158.237.773

Bzo cdo tai chinh hop nhét giika nién d nay phai duge doc chung Vi céc thuyét minh kém theo
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CONG TY CO PHAN BPAU TU VA XAY DUYNG VINA2

Pia chi: Téng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim
Ld, Phudng Dinh Céng, Thanh phd Ha Noi

Miu sé B 03 — DN/HN

(Kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC ngay

27/10/2025 cta B) trudng B$ Tai chinh)

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT GIU'A NIEN D (TIEP THEO)

(Theo phwong phdp gidn tiép)
GCho ky ké toén tr ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

CHITIEU Ma Thuyét
s6 minh
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
PONG TAI CHINH
Tién thu t& di vay 33
Tidn tra no gbc vay 34
Cb tire, loi nhuan da tra cho chi s¢ 36
hiku
Lwu chuyén tién thuén ti hoat 40
déng tal chinh
Lwu chuyén tign thudn trong ky 50
(50=20+30+40)
Tidn va twong dwong tién diu ky 60 5.1
Tién va twong dwong tiéncudi ky 70 5.1
(70=50+60+61)
NGUOI LAP KE TOAN TRUONG
(Ky, ho tén) (Ky, ho tén)
L [
-
- \ \ [V
X U\:' v L_‘d___-——"d
N
CAO HONG LE LU'ONG VAN HOANG

Ky nay
VND

764.782.398.630
(587.614.178.719)

177.168.219.911
(181.112.763.236)

205.307.391.286

Ky truée
VND_

399.419.934.135
(379.966.454.268)
(873.255)

19.452.606.612

(152.227.675.666)

197.195.999.369

24.194.628.050

44.968.323.703

Phé duyét, ngay 28 thang 08 n&m
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUPNG VINA2 Mau sb B 09 — DN/HN
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kem theo Thong tu sé 43/2026/TT-BTC ngay

Ldi, Phuérng Dinh Céng, Thanh phé Ha Nai

20/04/2026 ctia B truding Bé Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GI(YA NIEN DO
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

PAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

Hinh thire sé hivu von

Cong ty C& phan DAu tu va X8y dyng Vina2 1a Cong ty ¢d phan dwyc thanh lap va hoat dong theo
Gidy chiing nhan dang ky kinh doanh Céng ty cb phan s6 0100105895 ngay 24/10/2003, da dang
ky thay ddi 13n thir 29 vao ngay 05/02/202€ do §& Tai chinh Thanh phd Ha Noi cap.

vén didu 18 clia Cong ty 1a 756.455,250.000 ddng (Bay tram nam muoi sdu ty bbn trém ndm muoi
I3m tridu hai trdm nam muwoi nghin dong), tvong dwong 75.645.525 ¢ phan, ménh gia mot cb

phan 12 10.000 ddng.

Cé phiu clia Cong ty dwoc niém yéttrén S¥ Giao dich Chirng khoan Ha N (HNX) véi ma chirng
khoan 1a VC2 tir ngay 11/12/2006.

Linh vwe kinh doanh

Céng ty hoat ddng kinh doanh chinh trong linh virc xay dung nha dé &.

Nganh nghé Kinh doanh

Cic hoat dong chinh clia Cdng ty trong ndm hién tai bao gbm:

- Xay dyng cac cong trinh dan dung, cdng nghiép, giao théng dwdng b cac cép, cau cdng, thuy
loi, buu Gién, nén méng, cac cong trinh ky thuat ha tAng dé thi va khu cong nghigp, cac cong trinh
dudng day, tram bién thé dién aén 110 KV; Thi cdng san d4p nén mang, x{ Iy nén dat yéu cac
cong trinh xay dyng cp thoat nudc, Idp d3t dudng ng cdng nghé va ap lyuc, dign luc;

- Xay dyng phat tridn nha, kinh doanh bét djng san;

- Siva chiva, thay thé, Ip dat may moc thiét bj, cac loai két céu bé tong, két céu thép, cac hé théng
k§ thuat céng trinh (thang méy, didu haa, théng gi6, phong chay, cap thoat nudr);

- Tw vén dAu tu, thye hién cac dw an dau t xdy dyng, 1ap du 4n, tw van dau thau, tw van giam
sat, quan ly dw an;

- Kinh doanh xu#t nhap khAu vat tw, may moc thiét bj, phu tang, tw liu san xudt, v ligu tigu dung,
nguyén ligu san xudt, déy chuyén cong nghé, may méc, thiét bi tu dong héa, vat ligu xay dung,

phwong tién van tai;

- San xuét kinh doanh vat lidu xay dwng (cat, @4, soi, gach, ngdi, xi mang, clu kign bé téng, bé
téng thwong pham va cac vat liéu xay dung khac ding trong xay ding, trang tri ndi théat), (chi
dwoc kinh doanh khi co' quan Nha nu¢c ¢6 thdm quyén cho phép);

-Pai ly cho cac hing trong va ngoai nwéc Kinh doanh cac mat hang phuc vu san xuat va tiéu dung;
-Dich wu quan 1y bAt ddng sén, tw van bat dong san.
Chu ky san xuat, kinh doanh théng thuong.

Chu ky san xuét kinh doanh théng thwdng clia Cong ty dugc thye hign trong thoi gian khong qua
12 thang.

Ban thuydt minh Béo cdo a1 chinh hop nhél gidanién d6 I mét by phan khong tach roi ctia Béo cdo 14l chinh hop nhat gitia nién 45 12



MAu s6 B 09 — DN/HN

(Kém theo Thoéng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cua BS trudng Bé Téi chinh)

CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DIYNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim
Lii, Phuéng Dinh Cang, Thanh phd Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIUA NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

1.5. Tuyén b v& kha nang so sanh trén Bdo céo tai chinh hop nhét gitika nién do

K& tr ngay 01 théng 01 n&m 2026, Cong ty da IAn dAu tign 4p dung Thang lw s 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2025 cla BO Tai Chinh hwéng dén Ché dg ké todn doanh nghiép, Théng
i sé 43/2026/TT-BTC siva ddi, bd sung mét sb didu ciia Thong tw s6 202/2014/TT-BTC vé& huong
dan phwong phap lap va trinh bay Bdo céo tai chinh hop nhét. Cac thay G8i v& chinh séch ké toan
duoe thuc hién nhim phan anh phil hop hon ban chét clia cac giao dich va sy kign kinh té, khong
lam thay ddi dang k& tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va luu
chuyén tién t& hop nhat ciia Cong ty tai ngay 30/06/2026.

1.6. Céu triic doanh nghiép
Cong ty ¢ try sé tai: Tang 2 - 4, Téa nha B- KBTM Kim Van - Kim L, Phwong Dinh Céng, Thanh
phd Ha Noi.
Tai ngay 30/06/2026, COng ly co 4 chi nhénh, 2 cdng ty con va 1 céng ty lién doanh, lién ket (tai

ngay 01/01/2026, Céng ty cé 4 chinhanh, 2 cng ty con), cu thé nhw sau:

C4ac don vi trwe thude hach toan phu thugce:

TT Tén Cong ty Nei thanh lap Hoat dong chinh

C4c don vi trwe thude hach toan phy thuée

1 | Chinhanh Vina2 Golden Silk Thanh phé Ha Noi Xay ding nha cac loai
2 | Chinhanh Vina2 Quang Minh Thanh ph6 Ha Néi Xay dwng nha cac loai
3 | Chi nhanh Vina2 Xuan Hoa Tinh Phi Tho Xa;ung nha cac loai
4 | Chinh&nh Vina2 Binh Dinh Tinh Gia Lai XAy dwng nha cac loai
Céc céng ty con, cdng ty lién doanh, lign két; don vi khac:
’7TT Tén Cong ty :;:'i Saanh Tg}:é(,'/";' Qq“uyfé“t ?,jf)” Hoat déng chinh

Cac cdng ty con

Cong ly C6 phan Xay dyng | Thanh  phd D : Dich vy, san xuét, xay
va CokniThiéthivina2 | HaNgi | o0 7900% | dyng

1

Cong ty TNHH DAu tw va | Thanh  pho | 000, 100% DiGH v Cudn i

% Dich vu D6 thj Vina2 Ha Nai

Cac cbng ty lién doanh, lién két s& hitu trye tiép

Kinh doanh bat déng
san, quyén st dung dat
thude chii s& hiku, chd
str dyng hodc di thué

Cong ty TNHHMOC Chu | oy sonLa | 45% | 45%
Gateway

Piu tw vao don vi Khac

Thanh phd Xay l&p dién nudc va

Céng ty C& phén Bién
10% PCCC

1 | nuwac va Phong chay chira | Ha Noi 10%

chay Vina2

Ban thuyét minh Béo céo i chinh hop nhét giiia nién 66 1a mot by phan khdng tAch rof clia Bao cdo t4i chinh hop nhét gida nién ég 13
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GONG TY CO PHAN DAU TL VA XAY DIPNG VINAZ
Dia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KDTM Kim Van - Kim
L@, Phwong Dinh Cong, Thanh phd Ha NI

MZiu sb B 09 — DN/HN

(Kém theo Thong tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 caa Bo trudng B6 Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(*A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

1.7.

2.1

= 2
__;;' Tén Céng § Noi thanh [Ty Ié Il Quyén biéu Hiat dan chifik
S 1ap ch (%) | quySt(®%) | oo oo
Céng ty C6 phan Dau tu | Tinh  Nghé = ” .
2 Phiic Thanh Hung An 15% 15% i Doanh nghiép du an

Céng ty Cé phin Pau tu
3 | phat trién BAt dong san B0 | Tinh Gia Lai | 14,71% 1471% | Xayldp

Thanh B

sb lwong ngudi lac déng

Téng s6 nhan vién ctia Céng ty tai ngay 30/06/2026 1a 304 ngudi (tai ngay 31/12/2025 la 293
ngudri).

co SO LAP BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT, KY KE TOAN

Co sé 13p Bao cao tai chinh hep nhat

Pham vi hop nhét va quyén kidm soat
Biao cao tai chinh hop nhét bao gdm Béo céo tai chinh ciia Cong ty va bao céo tai chinh cla cac cong
ty do Céng ty kiém sodt (cong ty con).

Céng ty duoc coi 1a ¢o quyn kidm sodt a&i véi mot doanh nghiép khi Céng ty co quyén chi phdi cac
chinh sach tai chinh va hoat déng clia doanh nghigp do nham thu duoc loi fch kinh té tir hoat dong
ctia doanh nghigp. Quyén kiém soét thudng duge thé hién théng qua viéc nam gitr rén mot ntva
quyan biéu quyét clia doanh nghiép dvoc dAu tu. Khi @anh gid quy&n kiém soat, nhém Cong
ty/Tap doan ciing xem xét sy #8n tai va tinh hivu higu cla cac quyen bidu quyét tiém tang hién
dang c6 thé thire hién hodc chuyén dbi.

Ky lap bdo cdo va chinh séch ké todn ap dyng
Bd4o cao tai chinh ctia ¢ac cong ty con durgc 1ap cling ky v&i Bao cao tai chinh hop nhét clia Cong
ty va 4p dung céc chinh séach k& toan nhét quéan véi céc chinh sach ké todn chia Cong ty.

Trong trung hop cén thiét, Béo céo tai chinh oiia céc cong ty con dwec didu chinh d& dam bao
tinh nhat quan trong cac chinh sach ké& toan dwoc ap dung tai Cong ty va céc cdng ty con.

Loai trir giao djch ngi bo
TAt ca cac giao dich ndi bd va s6 dw nfi bo, k& ca cac khoan 1ai hodc 16 chua thye hign phat sinh ter
cac giao dich néi bd gita céc edng ty trong Cong ty, duoc loai trir khi 1ap Bao cao tai chinh hop nhét.

Loi ich ciia c6 dong khéng kiém sodt

Loi ich ctia ¢ dong khong kiém soat bao gbm gié tri cac lgi ich cta b dong khong kiém soat tai
ngay hop nhét kinh doanh ban d4u va phan loi ich clia ¢ dong khong kiém soét trong su bién
d6ng ctia vén chti s& hiru ké t ngay hop nhét kinh doanh.

Céc khoan 16 phét sinh tai céng ty con phéi duoc phan b tong (ng voi phan sé hitu clia ¢
dong khong kiém soat, ké ca trwding hop s6 16 d6 1ém hon phén s& hitu cla cb dong khong kiém
soat frong tai san thudn ctia céng ty con.

Ban thuyét minh Béo céo tal chinh hop nhét gida nién &6 1 mét bj ph

4n khdng tach i clia Bao céo tal chinh hop nhél gidanién do 14



CONG TY CO PHAN PAU TU’ VA XAY DU'NG VINA2
Dia chi: Tang 2 - 4, Toéa nha B - KBTM Kim Véan - Kim  (Kém
Ld, Phudng Dinh Céng, Thanh phd Ha Noi

Mau sé B 09 — DN/HN

theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cta Bo trudng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIZA NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

2.2.

2.3.

3.1,

3.2,

Ky ké todn va don vi tidn t§ st dung trong ké todn

Ky ké toan nam clia Cong ty bt dAu tir ngay 01/01 va két thic ngay 31/12 nam duong lich.

Béo cdo tai chinh hop nhét gitra nidn dd nay dugc lap cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén
ngay 30/06/2026.

B4o cdo tai chinh hgp nhat kém theo dwgctrinh bay béng Bbng Vigt Nam (VND), theo nguyén téc
gi4 gbc va phii hop vai chuan mye ké todn, ché db ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phép Iy cé lién quan dén vigc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhat,

Bdo c4o tai chinh hop nhat kém theo khéng nhdm phén énh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong

kinh deanh hg’p nhét va tinh hinh Iy chuyén tién t& hop nhat theo cac nguyén tac va thong 18 ké
todn dwoe chap nhan chung tai cdc nuéc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh cor s& hoat ddng lién tuc

Béo cdo tai chinh hop nhét da dwoc lap trén co s& hoat dong lién tuc véi gia dinh rang cong ty sé
¢4 thé s dung cac tai san va thanh toan cac khoan ng phai tra cia Cong ty trong qua trinh hoat
ddng kinh doanh binh thudng trong tuong lai gan.

CHUAN MU'C VA CHE BQ KE TOAN AP DUNG

Ché d¢ ké toan ép dung
Cong ty 4p dung cac chudn myc ké toan Vigt Nam, Ché d ké toan doanh nghiép Vigt Nam duge

ban hanh theo Thang tw s6 89/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam 2025 cta Bg trudng BO Tai
chinh hwéng dén Ché dd ké toan doanh nghiép; Théng tw s 202/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014

clia BO trwdng Bo Tai chinh vé hudng din phuong phdp 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh hep
nhat; Théng tw sé 43/2026/TT-BTC stra ddi, bd sung mot sé didu clia Thong tu sd 202/2014/TT;
Céc thong lw hwdng dén thuc hign chudn myre ké toan clia B Tai chinh; Va céc quy dinh phap Iy
khac c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bdo cdo tai chinh hop nhat.

Tuyén b v& vigc tuan thi Chudn myc ké todn Vigt Nam va Ché dé ké toan

Ban Téng Gidm déc Céng ty dam bao dé tuan thii yéu cAu clia cdc chudn mure ké toan, Ché do
ké toan doanh nghiép Vist Nam dwoc ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang
10 ndm 2025, Thong tw 6 202/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014; Théng tw s6 43/2026/TT-BTC siva
di, bd sung mot s6 didu ciia Théng tw s6 202/2014/TT, céc thong tw hwong dAn thyc hién chuan
muc ké todn clia Bé Tai chinh, cac quy dinh phap ly khac cé lién quan dén viéc lap va trinh bay

Bao cdo tai chinh hgp nhét, rong viéc lap Bao cdo tai chinh hgp nhat.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN QUAN TRQNG
Sau day la cac chinh sach ké toan quan trong dwoc &p dung trong viéc 1ap va trinh bay Bao cao
tai chinh hop nhét gitra nién do nay.

Cac chinh sach ké toan dugrc ap dung trong viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh hop nhat gitva
nién d8 nay 1a nhét quan v&i cac chinh séch ké toan ap dung trong viéc 1ap va trinh bay Bao cao

tai chinh hop nhét ctia ndm gan nhat.

Bén thuyét minh Béo céo & chinh hop nhat gida nién dj & mél b phén khdng thch réi cia Béo céo tai chini hop nhét gidia nién ds 15
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DU'NG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Tda nha B - KDTM Kim Vén
L, Phuong Bjnh Cong, Thanh phd Ha Ngi

M3au sé B 09 — DN/HN

-Kim (Kém theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/20286 cia Bo trudng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GI(PA NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

4.1.

4.2,

4.3.

Pérc tinh ké toan

Viéc 13p va trinh bay Béo cdo tai chinh hgp nhat gitra nién do tuan thd theo cac Chuan muc ké
toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam hign hanh va cac quy dinh phap ly c6 lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay Bdo céo tai chinh hgp nhat gitia nién a6 yéu cdu Ban Téng Giam
déc phai c6 nhiing woc tinh va gia dinh anh hwdng dén sd lidu bao cao v& ¢ong ng, tai san va
vigc trinh bay céc khodn cong ng' va tai san tidm tang tai ngay kél thic ky ké toan ciing nhw cac
s6 lidu bao c4o v& doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan.

Tién va cac khoan twong duong tién
Tidn bao gbm ti&n mat tai quy, cac khoan tién glvi ngan hang (khdng ky han).
Céc khoan twong duong tién 1a cac khoan dau tw ngan han cé théi han thu hdi hodc dao han

khdng qua 3 thang c6 kha nang chuyén di thanh mdt luong tién xac dinh va khdng c6 ri ro trong
chuy@n ddi thanh tién ké tir ngay mua khozn dau tw d6 tai thoi diém béo céo.

Cac Khoan dau tw tai chinh

Céc khodn dau tw ndm git dén ngay dao han

C4c khoan du tv ndm gitr dén ngay dao han bao gdém céc khodn dau v ma Cong ty co y dinh va
kha ning gitt d&n ngay dao han. Cac khodn dau tw ndm gil» dén ngay ddo han bao gom: cac
khoan ti&n giti ngan hang cé ky han, cho vay, trai phiéu doanh nghiép ndm gii dén ngay dao han.

Céc khoan d4u tu ném gitr dén ngay déo han dwoc ghi nhan ban dau theo gia gée. Sau ghi nhan
ban dAu, cac khoan diu tu nay dugc ghi nhan theo gia tr| co thé thu hdi. Thu nhép & i cac khoan
dAu tw ndm gitk dén ngay déo han sau ngay mua duoc ghi nhéan trén Béo céo két qud hoat dong
kinh doanh trén co s& di thu. L&i dugc huéng trude khi Cong ty ném gilr duogre ghi gidm trir vao
gia gbc tai thoi diém mua.

Khi c6 cAc bing chiing chic chén cho thdy mét phan hoac toan bd khodn dau tu co thé khong thu
hdi dwoc va sb tdn thét dugc x4c dinh duge ghi nhdn vao chi phi tai chinh trong ndm va giam triv
trwec tiép gia tri dAu tw.

DAu tw vao cong ty con; cong ty lién doanh, lién két

C6ng ty con 1a nhitng don vi ma Céng ty ¢6 quyén chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat dong,
thudng di kém v6i viée ndm gitk hon mét nira quydn bidu quyét. Viéc danh gia quyén kiém soat
c6 xét dén quydn bd phibu tiém néng tai thoi diém hién tai.

Cong ty lign két1a nhiing don vi ma Cong ty c6 anh hudng dang k&, nhng khéng kiém soét, cac
chinh sach tai chinh va hoat dong ctia don vi. Céng ty lién doanh la nhitng don vi ma Cong ty cd
quyén dbng kiém soat dwgc thiét 1ap bang théa thuan hop ddng va doi hdi sy nhat tri clia cac bén
litn doanh déi véi cac quyét dinh chién lwgc vé tai chinh va hoat dong. Cdng ty lién doanh, lién
két thwong 1a cac don vi ma Céng ty thudmg nédm gite tir 20% dén 50% quyén bidu quyét & cac
don vj do.

Céc khodn @Au tw vao cong ty con va cong ty lién doanh, lién két dugc ghi nhan ban dau theo gid
gbc bao gdm gia mua va cac chi phi mua célién quan tryc tiép. Sau ghi nhan ban d4u, cac khoan
dau tw nay duoc xac dinh theo gia gbc trix di du phong gidm gia déu tw. Dy phong giam gia dau
tw duoc 1ap khi don vi nhan d4u tw phat sinh 16 dan dén Cong ty c6 kha nang mat von, tre» khi c6
bing chirng réng gia tri ctia khoan dau tw khdng bj suy gidm. Dy phong giam gia dau tu duge
hoan nhap khi don vi nhan dau tw sau do tao ra lgi nhuan dé b trty cho céc khoan 10 da dugrc lap
du phong trwéc kia. Khodn dy phong chi duge hodn nh@p trong pham vi sao cho gia trj ghi s6 cla

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhél gida nién d¢ i motbg phan khong tich roi ol Béo céo (i chinh hop nhét giga nién d@ 16



CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim
Lii, Phuong inh Cdng, Thanh phé Ha Noi

MAau s6 B 09 — DN/HN

(Kém theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 chia Bb trudng B6 Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIO'A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

4.4.

4.5.

khoan du t khéng vieot qua gia tri ghi sé cla chiing khi gia dinh khong c6 khoan dy phéng nao
da dwgc ghi nhén.

Trwong hop Coéng ty gidi thé céng ty con va sép nhap toan b tai san va no' phai tra cta céng ty
con vao Céng ty (CAng ty ké thira toan b quyén loi va nghfa vu cia cong ty con), Cong ty ghi
gidm gié tri ghi s& khoan GAu tw vao cang ty con va ghi nhan toan bo tai san, no phai tra cua cong
ty con bi giai thé vao bdo cao tai chinh hgp nhét clia Cong ty theo gia trf hop Iy tai ngay sap nhap.
Phan chénh lach gitra gia trj ghi s khodn dAu tu vao cong ty con va gia trj hop ly cla tai san va
ng phéi trd dwgc ghi nhan vao doanh thu hoat dgng tai chinh ho#c chi phi tai chinh.

Cac khoan déu tw khéc

Cic khoan dAu tw khac duoe ghi nhan ban d4u theo gia gée bao gém cac khoan dau e vao cong
cu vén ciia don vi khac nhwng khong co quyén kiém soat hodc dong kiém soal, khdng c6 anh
hudng dang k& @8i v6i ban duoc dhu tw; Khodn Gau tw vao hop dong BCC ma doanh nghiép
khéng c6 quyan adng kidm soat nhung dwge huéng loi fich phu thude vao lgi nhudn sau thué clia
hop déng BCC; C4c khoan kim loai quy, @4 quy khong st dung nhu nguyén vat ligu aé san xuét
san ph&m hodc mua vao - ban ra nhw hang héa; Tranh, anh, tai ligu, vat pham cé gia tri khéng
tham gia vao hoat dong san xuét kinh doanh théng thuong.

Trudng hop c6 bing chirng chic chdn cho thAy cac khoan dau tw nay bi giam gia so voi gid tri thi
trudng va khoan giam gia dwoc xéc dinh mét cach dang tin cgy thi doanh nghiép ghi giam gia tri
khoan @Au tw va ghi nhan tén thét vao chi phi tai chinh.

No phai thu

C4c khoan phai thu trinh bay trong Béo cdo tai chinh hep nhét gitra nién d6 theo gia trj ghi 56 phai
thu tir khach hang ctia Cong ty va cac khoan phéi thu khac céng voi dy phong no phaéi thu kho

doi. Tai thoi diém béo céo, néu:
Khaodn phai thu ¢6 thoi gian thu hdi hodc thanh toan tr 01 nam tr& xuéng (hodc trong mdt chu

ky san xuat kinh doanh) dugc phan loai la Tai sén ngén han;
Khean phai thu co thoi gian thu hdi hoac thanh toan trén 01 ndm (ho&c nhiéu hon mot chu ky

san xuét kinh doanh) duoc phan loai la Tai san dai han;
Du phong ne phai thu kho doi thé hign phan gid tr dy kién bi ton thét do cac khodn phai thu khéng
dwoc khach hang thanh toan phét sinh déi voi s6 duw cac khoan phai thu ngay két thuc ky ké toan.
Dw phong no phai thu khé doi duoc trich ap cho nhitng khoan phai thu da qua han thanh toan ti
06 thang tr& 16n hodc cac khoan phai thu ma khach no khé c6 kha ndng thanh toan do bj thanh ly,
pha san hay cac kho khan tuong ty.

Hang ton kho

Hang tén kho dwoc ghi nhén la gia thap hon gitra gia gdc va gia tr| thudin co thé thyc hién dugc
clia hang ton kho.

Gia gbc hang tdn kho bao gdm chi phi mua, ché bién va céc chi phi lién quan tryc tisp khac phat
sinh dé cé dwoc hang tén kho & dia diém va trang thai san sang st dung.

Gia tri thudn c6 thé thye hién dugc cia hang ton kho Ia gia ban woc tinh cia hang tn kho trong
ndm san xuit, kinh doanh binh thudng trie chi phi véc tinh @& hoan thanh sén phém va chi phi
uéc tinh ¢can thiét cho viée tiéu thu chidng.

Cong ty ap dung phwrong phap ké khai thuong xuyén d& hach toan hang 16n kho.

Bén thuyét minh B4o céo tai chinh hop nhét gilia nién dj & mgtbo phan khong tach 16i clia Bdo cdo tal chinh hop nhidl gida nién dp 17
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CONG TY ¢O PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2 M3u sé B 09 — DN/HN
Pia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay

L&, Phudng Binh Cong, Thanh phd Ha Noi

20/04/2026 ciia B trivdng Bo Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI(*A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan Itr ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

4.6, Taisan c6 djnh va khdu hao tai san cb djnh

4.7.

Tai san co djnh dugre phan anh theo nguyén gia va gia tri hao mén luy ké.

Téi sén ¢ djnh hiku hinh

Nguyén gia tai san ¢b djnh hiru hinh bao gdm gid mua va nhieng chi phi cé lién quan tryc tiép dén
viée dua tai san vao trang thai sdn sang sl dung. Nguyén gi4 tai san ¢ dinh hivu hinh do tw lam,
ty xay dwng bao gdm chi phf xay dwng, chi phi san xuét thuc té phat sinh cong chi phi ldp dat va
chay thtr. Cac chi phi nang cip tai san ¢d dinh hitu hinh dwoc vn hoa, ghi ting nguyén gia tai
sé&n cb djnh; cdc chi phi bdo trl, sta chira dugc tinh vao két qua hoat déng kinh doanh trong ném.
Khi tai san ¢d dinh hiru hinh dwoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon ldy ké dwoc
x6a sb va bit ky cAc khoan Iai 18 nao phét sinh do thanh Iy tai san cb dinh hiku hinh déu duoc
hach toan vao két qua hoat dong kinh doanh.

Khé&u hao TSCP hiru hinh duge tinh theo phuwong phdp dutrng thang.
Thoi gian trich kh&u hao tai san ¢b djnh htu hinh clia Céng ty duwoc wéc tinh nhy sau:

- Nha clra vat kién trac: 05 — 50 ndm
Mdy méc thiét bj: 06 — 20 ndm
Phwong tién van tai, truyén dan: 06 — 10 ndm

- Thiét bj van phong: 03 — 10 nam

Tai san ¢6 dinh vé hinh

Nguyén gia tai san cb dinh vo hinh bao gdm gia mua va céc chi phi trye tiép lién quan dén viéc
chuan bj d& duwa ai san vao trang thai s&n sang str dung. C4c chi phi nang cip tai san duoc vén
hda vao nguyén gia tai san ¢b dinh; cac chi phi khac dugc tinh vao két qua hoat déng kinh doanh
trong ky. Khi tai san cb dinh v6 hinh dugc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia trj hao mon Iy ké
dwoce x6a sb va bat ky cac khoan 13i I8 nao phat sinh do thanh Iy tai san ¢b dinh vé hinh déu duoc
hach toéan vao két qua hoat dong kinh doanh.

Khé&u hao TSCP v6 hinh dugc tinh theo phwong phap duwéng thang.

Thei gian trich khau hao tai sén ¢6 dinh v6 hinh ctia Cong ty dwgc wée tinh nhu sau:
Phan mém may tinh: 06 — 08 ndm

BAt d6ng san dau tw

BAt dong san dau tu' ndm gitr dé cho thué dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tr| hao mon Ity
k&. Nguyén gia ban d4u cla bat déng san dAu tw ndm giir dé cho thué bao gém gia mua, chi phf
quyén str dung dat va cac chi phi lién quan tryc tiép dén viéc dua tai san @én diéu kién can thiét
a8 tai san cb thé hoat dong theo cach thirc da dy kién béi Ban Diéu hanh. Cac chi phi phat sinh
sau khi bat dong san dau tw ndm gitr @8 cho thué da dwec dua vao hoat ddng nhw chi phi stra
chira va bao tri dugc ghi nhan vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét trong nam ma
cAc chi phi nay phat sinh. Trong céc trwdng hop cé thé chiing minh mét cach rd rang réng céc
khodn chi phi nay lam tang lgi ich kinh té trong twong lai dy tinh thu dwog tir viéc str dung bat
dong san dau tw ndm gitr @& cho thué vwrot trén mic hoat dong tiéu chuan theo nhw danh gia ban
dAu, thi céc chi phi nay dwgc vén héa nhu mdt khodn nguyén gié ting thém clia bat dong san dau
.

Kh4u hao dwgc tinh theo phwong phéap dwéng thang dya trén thoi gian httu dung woc tinh cua
bt dong san dau tw ndm gitr dé cho thué.

Ban thuyét minh Bao céo téi chinh hop nhat gitra nién o) 12 mot bophan khong tach rof cla Béo céotaichinh hop nhét gida niéndg 18
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KBTM Kim Van - Kim
L, Phuéng Dinh Céng, Thanh phd Ha Nai

Méu s6 B 09 —DN/HN

(Kém theo Théng tw sé 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cta Bo trudng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC’A NIEN PO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

4.8.

4.9.

4.10.

4.1,

4.12.

Chi phi cho phan bd

Chi phi che phan bd bao gdm cac chi phi ch phan bb ngén han va chi phi chd phan bb dai han

trén Béo cdo tinh hinh tai chinh hop nhét clia Cong ty, va chi yéu la cdng cu dung cy,... va cac

khoan chi phi ch®é phan bé dai han va ngén han khac. Viéc phan bd chi phi ché phan bo vao chi

phi san xuét kinh doanh tirng ky dugc cén clr vao tinh chét, mirc d6 cha tirng loai chi phi twong

tng véi kha nang tao ra lgi ich kinh té ti» cdc chi phi nay.

Phai trd ngwdi ban va céc khoan phai trd khac

Céc khoan phai tra trinh bay trong Béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién do theo gia tri ghi s& phai

trd cho ngu®i ban clia Céng ty va cac khodn phai tré khac va dugc chi tiét cho tling déi twong

phai tr3. Tai thoi diém bao cao, néu:

- Khoan phai tra cé thai han thanh toén tir 1 ndm tror xudng (hodc trong mét chu ky san xuét kinh
doanh) duge phan loai 1a ngén han;

_ Khoan phai tré c6 thoi han thanh toan trén 1 ndm (hodc nhidu hon mét chu ky san xuat kinh
doanh) dugc phéan loai la dai han;

Chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gom gid tri cac khodn chi phi da duoc tinh vao chi phi hoat dong kinh doanh

trong ky k& toan, nhung chua dugre thye chi vao thoi diém két thac ky ké toan. Khi cac chi phi do
phat sinh thuc t&, néu c6 chénh Igch véi s @ trich, ké toén tién hanh ghi bd sung hodc ghi giam

chi phi twong (ng v&i phan chénh 1éch,

Chi phi di vay va vén héa cac khoan chi phi di vay

Chi ph di vay bao gdm cac khoan I4i tién vay, cac khodn chi phi khéc phat sinh lién quan té1 qué
trinh 1am thd tuc vay dworc ghi nhan vao chi phi hoat dong tai chinh trong ky trie trwdng ho'p cac
khodn chi phi di vay d6 duoc tinh vao (von héa) gié trj tai san do c¢6 lién quan tryc tiép dén viée
&Au tw xay dung, mua sdm tai san hodc san xuét cac tai san d¢ dang khi c6 dd didu kién von hoa
theo quy dinh tai chuén mue chi phi di vay.

Viéc vén hda chi phi di vay s& dugc tam ngiing lai trong céc giai doan ma qua trinh dau tu xay
dung hodc s&n xuét tai san dé dang bj gian doan, trir khi sy gian doan do la can thiét va sé cham
divt khi céc hoat dng chi yéu can thiét cho vige chuan b dua tai san d& dang vao st dung hoac
ban ra da hoan thanh. Chi phi di vay phat sinh sau do sé dugc ghi nhan 1 chi phi hoat déng kinh
doanh trong ky ké toan.

Chi phi di vay dwoc vén hoa trong ky ké todn khong duoc vuot qua téng sé chi phi di vay phat
sinh trong ki ké toan. Céc khoan I4i tién vay va khoan phén b& chiét khau hodc phu trdi duoc vén
hoa trong tirng ky khong viot qué sb 14 vay thyc (& phat sinh va s6 phan bé chiét khdu ho#c phy
(rdi trong ky ké toan do.

vén chi s& hivu

vén du tw ban diu ctia Céng ty duge ghi nhan theo gié tri vén gép cla céc bén gop vén khi duoc
chuy&n @i thanh/ thanh 1ap céng ty ¢ phan. Trong qua trinh hoat dong, vén dau tu cha Cong ty
dwoc ghi nhan tang 18n theo gia trj vén gdp tang Ién cla céc co dong.

Thing du vén cb phan dugc ghi nhan theo sé chénh Iach gilva gia téi phat hanh va ménh gia cd
phidu khi phat hanh Ian dau, phat hanh bd sung, chénh Igch gilta gia tai phat hanh va gia tri sb

sach clia cd phidu quf va cAu phan vén cha tréi phiéu chuyén dbi khi dao han. Chi phi truc tiép

Ban thuyét minh Béo céo (i chinh hop nhét gitia nién d6 la mdt bg phén khong téch roi ctia Béo céo tai chinh kigp nhat gitta nién @ 19
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DU'NG VINA2
Dja chi: TAng 2 -4, Téanha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kem
Ld, Phuong Dinh Céng, Thanh phd Ha Nbi

Miu s6 B 09 - DN/HN

theo Théng tw sé 43/2026/TT-BTC ngéy
20/04/2026 cia Bo trudng Bo Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUPA NIEN PO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén ttv ngay 01/01/2026 d@én ngay 30/06/2026

4.13.

4.14.

4.15.

lién quan dén viéc phat hanh bd sung cd phiéu va tai phat hanh ¢ phiéu quy duoc ghi giam thang

du vén ¢b phan.

Khi mua lai cb phiéu do Cong ty phat hanh, khoan tidn tra bao gdm ca céc chi phi lién quan dén
giao dich dugc ghi nhan fa c& phiéu quy va duge phan anh 1a mot khoan giam trr trong vén chu
so htvu. Khi t4i phat hanh, chénh 1éch gitra gia tai phat hanh va gia s& sach cta cb phisu quy duoc
ghi vao khodn muc “Thédng du vén cb phan”

Cong ty hoat déng theo Gidy chting nhan déng ky doanh nghigp Cong ty ¢ phan 1an 29 ngay
05/02/2026 do S& Tai chinh Thanh phé Ha Noi cAp, vén diéu 18 ciia Cong ty la 756.455.250.000
ddng dwoc chia thanh 75,645.525 ¢d phan. Lyi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép duoe phan
phéi cho cac bén gép vén sau khi d trich 1ap cac quy theo Piéu |8 ciia Cong ty ciing nhuw cac quy
dinh ctia phap luat va thong qua boi Nghi quydt cudc hop Pai hdi ddng cb déng.

Phan phéi lgi nhudn

Loi nhuan sau thué thu nhép doanh nghiép duoc phén phéi cho cac ¢b dong sau khi da trich 18p
céc quf theo Bidu 18 cla Cong ty cling nhu cac quy dinh cta phap luat va da dugc Dai hi ddng
cd dong phé duyét.

Viéc phan phdi Ig1 nhuén cho cac b déng duge can nhac dén cac khoan muc phi tién té nam
trong i nhuan sau thué chuwa phan phéi c6 thé anh hudng dén ludng tién va kha nang chi tra c6
ttre nhuw 181 do dénh gid lai tai san mang di gop vén, 1ai do danh gia lai cac khoan myc tién (&, cac
céng cy tai chinh va cac khodn muc phi tién té khac.

Ch ttre duge ghi nhan 13 ng' phai tra khi dwoc Bai hdi ddng b déng phé duyét va cé danh sach
chét quydn ¢d déng nhén cb tire.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hign tong gia tri cla s6 thué phai tra hién tei.

Sb thué phai tra hién tai dwoc tinh diva trén thu nhap chju thué trong ky. Thu nhép chiu thué khac
voi Il nhuan trudc thué dugc trinh bay trén Béo cao két qua hoat déng kinh doanh vi thu nhap
chiu thué khang bao gém cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong cac
ky khéc (bao gdm ¢4 18 mang sang, néu ¢6) va ngoai ra khdng bao gom céc chi tiéu khong chiu
thué hoic khdng dwoc khau tri.

T4i san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra duoe bl trir khi Cang ty ¢
quy&n hop phap dé bt trir gitra tai san thué thu nhap hign hanh voi thué thu nh@p hién hanh phai
nop va khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai fra lién quan o
thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan ly bdi cing mt co' quan thué va Cong ty cé dy dinh thanh
toan thué thu nhap hign hanh trén co' s& thuan.

Viée xac dinh thué thu nhap clia Cdng ty can ol vao cAc quy dinh hign hanh va thué. Tuy nhién,
nhing quy dinh ny thay dbi theo tieng tho' ky va viéc xac dinh sau cung v& thué thu nhap doanh
nghiép tby thudc vao ket quéa kidm tra cia co quan thué ¢6 tham quyén.

Doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhé@n khi két qua giao dich dugc xac dinh mot cach dang tin cay va Cong ty

c6 kha nang thu dwoc lgi ich kinh 1é tr giao dich nay.

() Doanh thu ban hang dugc ghi nhan khi phan 16m rdi ro va loi ich gén lién voi quyén s hiru
hang hoa da duoc chuyén giao cho nguoi mua va Cong ty khéng con ndm gitt quyén quan ly
hang héa nhi ngwdi s¢ hiru hoac quyén kiém soat hang héa, dbng thdi xdc dinh dugc cac
chi phi lisn quan dén giao dich ban hang.

Ban thuybt minh Bao céo tai chinh hop nhé!l gidanidn 86 la mét bd phé

n khong tch roi ctia Bao céo téi chinh hop nhét gita nién do 20
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Miu sé B 09 — DN/HN

theo Théng tu s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cia Bf trudng BO Tai chinh)

CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VINA2
Pia chi Tang 2 -4, Téanha B - KDTM Kim Vin - Kim  (Kem
Ldi, Phuwdng Dinh Céng, Thanh phd Ha N

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIC'A NIEN DO (TIEP THEO)
Gho ky ké toan tir ngéy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

(i) Doanh thu cung cAp dich vu duoc ghi nhan khi phén lén rli ro va lgi ich @& dugc chuyén giao
cho khéch hang, dich vu da dwgc cung cap va dugc khéch hang chép nhan, dong thoi xac
dinh duge chi phi phét sinh cho giao dich va chi phf d& hoan thanh giao dich cung cap dich
vu d6. Doanh thu dich vy tw van dugc ghi nhén trén co s& gia tr hoa don tai chinh dugc phat
hanh, bién ban nghiém thu khéi lwong cong viéc hoan thanh va dugc khach hang chép nhan
thanh toan.

(iiiy Doanh thu hoat dng tai chinh bao gém doanh thu phét sinh (e ¢d tirc va lpi nhuan dwgc chia,
I5i tidn gtvi, 181 chénh léch ty gia va Ii ban hang tré chém.... Tién |ai duo'c xac djnh trén co' s&
dén tich dua trén sé du céc khoan tién givi va I5i sudt 4p dung; 1i chénh Igch ty gia va lai thu
duoc do khach hang cham thanh toén cén ¢l trén hop ddng va bién ban xac nhan vé&i khach
hang; Cb tdrc va lgi nhudn dugc chia dugc ghi nhan khi cong ty dwoc nhan quyén ¢b tic hodic
o nhuan tir vide gép von. C tir béing cé phiéu (Truong hop Cong ty cb phan) chi dugc theo
d6i s luong cd phiéu tang thém, khang ghi nhan gié tri co phiéu nhan dugc.

4.16. Gia vén hang ban
Gi4 vén hang ban dwgc ghi nhan phi hop véi doanh thu ban hang va cung cap dich vy va dam
bao nguyén téc than trong.
Déi voi chi phi nguyén vat ligu truc tiép tidu hao vugt mie binh thuong, chi phi nhan céng, chi phi

san xut chung cé dinh khdng phan bd vao gia trf san phém nhép kho dwoc ghi nhén ngay vao gia
vén hang ban (sau khi tr» di cac khodn bdi thuong, néu cd) ke ca khi san pham, hang héa chwa

dwoc xac dinh la tiéu thy.
4.17. Chi phi hoat ddng tal chinh

Chi phi hoat d6ng tai chinh clia Cong ty bao gdm céc khoan chi phi léi tidn vay, 16 chénh léch ty
gi4 va cac khoan chi phi hoat dong tai chinh khac khong duorc vén hoa theo quy dinh phat sinh

trong ky ké toén.

4,18, Chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép la toan bé cac chi phi thwe té phat sinh trong
qué trinh ban san phdm hang héa, cung cap dich vy va céc chi phi quan Iy chung cta Cong ty.
4.19. L3i co ban trén cd phiéu

L&i co ban trén cd phiéu ddi voi cac cd phidu phd thong dugc tinh bang céch chia loi nhuan hode
15 thudc vb c& dong s& hivu cd phidu phd théng (sau khi G trir quy khen thuéng, phuc lgi trich lap
trong nam) v6i sb lugng binh quan gia quyén cé phiéu phé thong lu hanh trong kY.

4.20. Cac bén lién quan
Cac bén duoc col 1a lién quan néu mdt bén ¢ kha néng kiém soal hodc cd anh hudng dang ké
abi véi bén kia trong vidc ra quyét dinh tai chinh v hoat dong. Céc bén cing dugrc coi la bén lign
quan néu cung dugc kiém soat chung hodc cling chju sy anh hudng dang k& chung.
Trong viéc xem xét mdi quan hg clia cac bén lién quen, ban chét ctia méi quan hé dugc cht trong
nhiéu hon hinh thic phéap 1y.

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhal gitra nién d6 & m@t b phan khong téch rof cla Béo céo téi chinh hop nét gide nién dp 21



CONG TY CO PHAN DAU TU’ VA XAY DUNG VINA2 Mau s6 B 09 — DN/HN

Dia chi: Tang 2 - 4, Toa nha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng tu €6 43/2026/TT—BT}3 ngéy
L, Phuong Binh Cong, Thanh phb Ha Nbi 20/04/2026 cua Bj trudng BO Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(FA NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

5. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH
TAI CHINH HOP NHAT GIO’A NIEN DO

51. Tin va cac khoan twong dwong tign

86 cubdi ky S6 dau ky

VND VND

- Tién mat 172.695.750 926.368.143

- Tién gvi ngan hang khong ky han 20.171.932.300 33.017.023.143

+ Ngéan hang TMCP Sai Gon Tai Léc 7.210.415.605 7.669.158.475

+ Ngén hang TMCP Phat trién Thanh phé H6 Chi 3.595.324.412 3.319.751.058
Minh

+ Ngan hang TMCP Vit Nam Thinh Vuong 6.868.781.049 12.788.235.099

+ Ngéan hang TMCP Quén Bgi 626.754.420 5.416.086.817

+ Céc ngén hang khéc 1.870.656.814 3.823.791.694

- Cac khoan twong duong tién 3.850.000.000  171.362.000.000

Cong 24.194.628.050  205.307.391.286

Ban thuydbt minh Bao céo i chinh hop nihét gitka nién & 1 mt b phén khdng tach 16i ciia Béo céo téi chinh hop nhat gitia nién do 22
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MAu sb B 09 — DN/HN

(Kém theo Théng twr s6 43/2026/TT-BTC
ngay 20/04/2026 cia B trudng BG Tai chinh)

CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2
DPia chi: TAng 2 - 4, Toéa nha B - KDTM Kim Van - Kim
Lii, Phuéng Djnh Céng, Thanh phb Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI'A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tr ngay 01/01/2026 @én ngay 30/06/2026

5.5. Tra trwéc cho ngudi ban
$6 cudi ky S6 dau ky
VND VND
96.319.679.431 98.089.604.089

- Codng ty TNHH Xuét nhap khdu va Throng mai
Vat tu Kim khi Bao Théng

- ©ong ty Cd phan BAu tw Phat trién Bat dong sén 92.719.360.801 92.719.360.801
D6 Thanh

- Céng ty Cb phan Tap doan Vivaland 81.323.833.243 81.323.833.243

- Céng ty TNHH Tw van va Dau tw Orient 69.859.194.163 69.859.194.163

- Céng ty Cb phin DAu tw Phat trién D& thi Homax ~ 69.681.653.645 69.681.653.645

- Cong ty Cé phan Tw vén Dau tw Xay dyng va 62.658.743.054 62.658.743.054

Thuong mai TQI
- Céng ty TNHH PAu tw Xay dyng Mec Viét Nam
- Céng ty Co phan Tap doan Séng Hdng Capital 22.884.249.155 22.884,249.155
- Tra truée cho ngudi ban khac 231.254.422.329 190.129.598.923
cong 751.795.320475  725.159.838.029

25.094.193.654 37.813.600.956

Tré truGc cho nguoi ban 14 cac bén lién quan (chi tiét Thuyét minh 7.2)
5.6. Chi phi tra trwéc

h“y M E0F & |7

$6 cubi ky 56 dau ky

VND VND

Ngan han 23.412.794.260 19.625.623.685
- Chi phi ban hang D 4n Vina2 Panorama Quy 9.077.220.524 5.315.820.707

Nhon

- Céng cy, dung cu xuét ding 102.073.736 59.636.311
- Céc khodn khac 14.233.500.000 14.250.166.667
Dai han 936.203.010 1.271.456.754
- Céng cy, dung cy xuét ding 903.970.510 119.551.337
- Chi phi stra ch@ra, cai tao van phong - 192.499.451
- Chi phi gian gido, cbp pha - 959.405.966
32.232.500 =

Céc khoén khac
Cong

24.348.997.270

20.897,080.439

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét gicia nién &6 1a mot by phan khong tach roi cla Bao céo téi chinh hop nhatgitia nién dé 32
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DIPNG VINA2 Mau sé B 09a - DN

Pia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KBTM Kim Van - Kim  (Kem theo Thong tw s6 99/2025/TT-BTC ngay
Ld, Phuwdng Dinh Céng, Thanh phd Ha Nai 27/10/2025 cta BY trwdng Bo Tai chinh)
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI('A NIEN BQ (TIEP THEO)

Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

5.10, Tang, giam bét dong san dau tw

Nha va quyén Téng
stv dung dat
VND VND

NGUYEN GIA
Sé dau ky 168.963.853.863  168.963.853.863
- Giam trong ky (7.616.667.853) (7.616.667.853)
S6 cubiky 161.347.186.010  161.347.186.010
GIA TR] HAO MON LOY KE
S6 ddu ky (31.866.277.202)  (31.866.277.202)
- Tang trong ky (2.452.737.350) (2.452.737.350)
- Giam trong ky 1.339.871.588  1.339.871.588
Sb cubi ky (32.979.142.964)  (32.979.142.964)

GIA TR| CON LAI
- Tal ngay dau ky

- Tai ngay cubi ky

137.097.576.661

137.097.576.661

128.368.043.046

128.368.043.046

Gi4 tri con lai clia BAt ddng san dAu tw ding dé thé chap, cam cd, bao dam khoan vay tai ngay
30/06/2026 1 32.940.989.624 dbng (Tai ngay 01/01/2026 la 39.873.830.598 ddng).

Theo quy djnh tai Chudn muc k& toan Viét Nam sé 05 — B4t dong san dau tw, gia tri hop Iy cta

o/

/"“*—.._.{

\u

b4t d8ng san dAu tu tai ngay 30 thang 08 ram 2026 can dugec trinh bay. Tuy nhién, Cong ty hién
chwa xac dinh dugre gia trj hop Iy nay nén gid trj hop Iy cia béat dong san ddu tu tai ngay 30 thang
06 nam 2026 chua duoc trinh bay trén Thuyét minh bao c4o tai chinh hop nhat.

5.11. Phai trd ngwdi ban

S6 cubi ky S6 dau ky

Gia fri Gia tri

VND VND

- Céng ty C6 phan DAu tu va Thuong mai An Ha 30.739.978.331 -

- Céng ty Co phan Dau tw Xay dung va Thuong 28.828.511.275 28.932.247.794
mai Lé Phuc

- Céng ty Cé phan Picons Vigt Nam 15.015.935.059 15.015.935.059

- Céng ty TNHH BAu tw Xay dung MEC Viét Nam 13.813.095.933 -

- Cong ty Cb phan Delta Mién Trung 12.416.645.408 E

- Cdng ty C& phan thép Dat Viét 10.361.038.105 -

- Céng ty C& phdn Kim loai Cong nghigp Stavian s 73.918.070.236

- Caéc ddi twong khac 295.858.698.922  347.224.858.489

Céng 416.033.903.033 465.091.111.578

Phéi tré nguoi bén Ia céc bén lién quan (chitiét Thuyét minh 7.2)

Ban thuyét minh Béo céo i chinh hop nhét gilka nién d6 & mot bd phén kong téch rdi cia Béo céo téi chinh hop nhétgitia nién a5 36



CONG TY CO PHAN DAU TU' VA XAY DUNG VINA2

Dia chi: Tang 2 - 4, Tda nha B - KDTM Kim Vén - Kim
Ld, Phuéng Dinh Céng, Thanh pho Ha Noi

M3iu sb B 09a — DN

(Kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC ngéy
27/10/2025 ciia B trudng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIJA NIEN DO (TIEP THEO)

Cho ky ké

toan tir ngay 01/01/2026 dén ngéy 30/06/2026

5.12. Ngudi mua tra tién trudc

$6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

Céng ty TNHH Xay dwng va Quan Iy Dy an H6 Tay ~ 61.791.452.067 71.448.900.231
Céng ty C& phan Bia ¢ Vic Phi Tho 45.100.106.606 75.568.766.662
39.505.597.000 40.296.000.000

Ban Quan Iy dw an Dau tw Xay dyng xa Tan Nhul
(Trwéc 13 BQL di én Déu tw x&y dung khu vuc
huyén Binh Chénh)

Cong ty C& phan Bau tw MST

Céng ty C4 phan Kinh doanh Dja éc Phat Bat
Céc dbi twong khéc

29.387.5632.909
22.664.210.771
262.656.286.301

38.449.730.130
22.664.210.771
277.933.595.149

461.105.185.654

526.361.202.943

Cong
Nguéi mua trd tién trude 14 cac bén lién quan (chi tiét Thuyét minh 7.2)
5.13. Chi phi phai tra
S6 cudi ky S6 dau ky
VND VND
Chi phi phal tra ngén han 30.782.261.122 42.847.707.792
- Trich trwére chi phi dw an Quang Minh 4.493.081.654 6.614.006.622
- Trich trwde chi phi di an Céng an Tinh Kon Tum 9.364.660.783 14.300.616.434
- Trich trwére chi phi du an Greenhill Quy Nhon 3.481.123.021 7.258.199.149
- Trich trwdc chi phi dy &n VIC Grand Square 7.675.869.278 0.452.549.664
- Trich trwére chi phi Cong trinh Parahill 3.604.307.538 3.500.290.664
- Cac khoan trich trwdrc khac 2.163.218.848 1.722.045.259
Chi phi phai tra dai han 24.954.618.256 24.954.618.256
- Trich trwdc chi phi thi cdng Dy 4n Kim Van - Kim LG 24.954.618.256 24.954.618.256
cong 55.736.879.378 67.802.326.048
5.14. Doanh thu chwa thwe hién

S6 cubi ky S6 dau ky
VND VND
Ngin han 660.003.637 347.023.715
- Doanh thu ché phan bd 660.003.637 347.023.715
Dai han 8.592.409.619 7.889.889.330
= Doanh thu ch& phéan bd 8.5692.409.619 7.889.889.330
Cong 9.252.413.256 8.236.913.045

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhél gitia nién &6 & mét b phan khong tach roi ctia Bdo céo téi chinh hop nhét gitia nién d6 37




CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DING VINA2 M3u s6 B 09a — DN
Dia chi: Tang 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Vén - Kim (Kém theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC ngay
Ld, Phudng Binh Céng, Thanh phé Ha Noi 27/10/2025 ctia BS trudng BO Tai chinh)
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO (TIEP THEO)

Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

5.15. Phai tra khac

S6 cudi ky sé dau ky

VND VND

Ngén han 65.002.788.545 59.608.958.478
- Kinh phi cong doan 432.756.059 463.251.147
- B&o hidm xa hoi 3.068.890.281 4.131.232.883

- Baohiémyté 39.765.180 -
- Bao hiém that nghiép 18.159.0156 -
- Phai tra v& cb phan héa 14.000.000 14.000.000
- Nhan ky quy, ky cuge - 343.200.000
- Cac khoan phai trd ngén han khéc 61.519.218.010 54.657.274.448
+ Phi béo tri chung cw 7.075.525.326 6.599.488.935
+ Phéi tré céc déi xdy dung 15.003.655.816 156.395.247.580
+ Phéi tré khac 39.440.036.868 32.662.537.933
Dai han 114.504.438.356  118.304.438.356
+ Nhan ky quy, ky cuoe (*) 114.504.438.356  118.304.438.356

Céng 179.597.226.901  177.913.396.834

(*) Theo hgp ddng thanh toan quyén mua cén hg hinh thanh trong twong lai s6 01/2024/VINA2-
VIVALAND ngay 18/12/2024, Cdng ty Cé phan Tap doan Vivaland thyc hién chuyén cho Céng ty
mét khoan tidn 1a 170.321.580.000 déng d& ky qui dAm bao cho viée Cong ty wu tién cho Cong ty
Cé phan Tap doan Vivaland quygn mua c&n hd hinh thanh trong twong lai voi dign tich t6i thiéu
7.278,7 m2 ctia Dy an tai dinh cw Dé Déng (VINAZ Panorama) do Cong ty lam chu dau tu.

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét gitta nién d¢ l& mgtb phdn khéng tach roi cia Béo cao tai chinh hop nhat gitia nién d3 38
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2 Mau s6 B 09 — DN/HN

Dia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KDTM Kim Vén - Kim  (Kem theo Thong tw s6 43/2026/TT-BTC ngéy
LG, Phudng Dinh Cong, Thanh phd Ha Noi 20/04/2026 ctia B truéng B9 Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIC’A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Céc giao dich vé vén v6i cdc chu sé& hivu va phan phdéi ¢é tire, chia lgi nhudn

Ky nay Ky trwéc
(VND) (VND)

- Vén d4u tu chia chl s& hivru
Vén gop ddu ky 756.455.250.000 687.694.7100.000
Vén gop tang trong ky - -
Vén gdp giam trong ky - -
vén gop cubi ky 756.455.250.000 687.694.100.000
- C6 tirc, lpi nhuan da chia - -

Cé phiéu
S6 dau ky $6 cudi ky
. cP CP
- 84 lwgng cb phiéu dang ky phat hanh 75.645.525 75.645.525
- 84 lwgng cd phiéu d3 ban ra cong ching 75.645.525 75.645.525
+ €4 phiéu phé théng 76.6456.525 75.645.525
+ C4 phiéu wu dai - -
- 86 lwgng cd phiéu dugc mua lal -
+ C6 phiéu thwong . -
+ Cb phiéu vu dai - -
- 86 lwong cb phiéu dang lvu hanh 75.645.525 75.645.525
+ Cé phiéu thuong 75.645.525 75.645,525
+ C6 phiéu wu dai - -
* Ménh gia c6 phiéu (VND/CG phiéu) 10.000 10.000
Cdc quy

S6 dau ky S6 cubi ky
VND VND
- Quy dAu tw phat trién 70.379.474.239 70.379.474.239
- Qu§ khac thudc von chii s& hiru 1.675.738.348 1.675.738.348
72.055.212.587 72.055.212.587

Cong

Ban thuyét minh Béio c4o thi chinh tiop 1ihét gitka nén 66 18 mot b phéin khong téch réi ctia Bao cdo tdi chinh hop nhétgita nién a6 48
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2 M3u s6 B 09 — DN/HN

Pia chi: TAng 2 - 4, Toa nha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Thong tu sé 43/2026/TT-BTC ngdy
Ld, Phuéng Dinh Cong, Thanh phé Ha Noi 20/04/2026 ctia Bo trudng BO Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GITA NIEN PO (TIEP THEO)
Cho ky ké toén tir ngay 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026

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

HOAT DONG KINH DOANH HQP NHAT GIC’A NIEN DO

6.1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu
Ky nay Ky truwéc
VND VND
- Doanh thu hoat déng xay l&p 548.081.821.376 341.622.484.590
- Doanh thu hoat déng kinh doanh bAt déng san 13.716.431.230 32.449.865.078
- Doanh thu ban hang héa - 99.904.509.040
- Doanh thu khac 18.764.408.308 18.985.822.645
Coéng 580.562.660.914 492.962.681.353
6.2. Gia vén hang ban
Ky nay Ky trwéc
VND VND
- Gia vbn hoat ddng xay 1ap 516.346,327.243 286.033.615.777
- Gia vén hoat déng kinh doanh bat déng san 11.093.140.450 28.133.695.345
- G4 vbn hang hoa da ban . 99.817.054.920
- Gia von hoat dong khac 12.637.469.415 14.740.591.091
Cong 540.076.937.108 428.724.957.133
6.3. Doanh thu hoat ddng tai chinh
Ky nay Ky trwde
VND VND
- Lai tién gtvi, tidn cho vay 4.232.981.971 5.869.610.801
- Lai chuyén nhuong cd phan 16.800.000.000 -
Cong 21.032.981.971 5.869.610.801
6.4. Chi phi tai chinh
Ky nay Ky trwéc
VND VND
- Chiphl di vay 32.264.250.220 29.079.754.313
Coéng 32.264.250.220 29.079.754.313
6.5. Chi phi bén hang
Ky nay Ky trwéc
VND VND
- Chi phi nguyén vét liéu, bao bi 2.600.000 -
- Chi phi dich vu mua ngoai 597.093.971 1.502.607.062
céng 599.693.971 1.502.607.062

Ban thuyét minh Bao co tai chinh hop nhél gita nién &) k& mot bg phén khong tch roi ctia Bo céo téi chinh hop nhat gitia nién dp 49
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Mau sé B 09 — DN/HN

theo Théng tw sb 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 ctia Bé trudng Bo Tai chinh)

CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DYYNG VINA2
Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim  (Kem

Ld, Phudng Dinh C6ng, Thanh pho Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI(*A NIEN DO (TIEP THEO)

Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

6.6. Chi phi quan Iy doanh nghiép

Ky nay Ky trwdc

VND VND

- Chi phi cho nhan vién 13.837.490.845 13.843.472.892
- Chi phi vat ligu quan ly, céng cy dung cu 325.580.501 694.862.911
- Chi phi khu hao téi sén c6 djnh 1.311.974.261 2.892.777.846
28.757.749 1.118.951.216

- Trich lap dy phéng phai thu khé doi -
- Chi phi dich vy mua ngoai 6.158.616.565 3.897.779.069
- Chi phf bang tien khac 2.769.799.898 5.336.253.793
Céng 23.290.129.183 28.414.055.094
6.7. Thunhap khac
Ky nay Ky trurdrc
VND i VND
5.081.242.999 760.152.626

Thué, phi va 18 phi
Hoan nhap dy phang phai thu khd ddi

Hoan nhap dw phong bao hanh céng trinh
Ban hang thanh Iy

Cdc khoan no khong phai tra

Thu nhap khac

(1.142,090.636)

629.957.367

1.504.185.818

241.977.809

3.811.471.957
140.710

6.807.406.626

4,571.765.293

Cong
6.8. Chi phi khéc
Ky nay Ky trwéc
VND VND
- Tién cham nop thué, bao hiém 45,255.170 120.347.210
- Tién phat 591.202.056 -
- Céac khodn khac 69.135.491 33.464.922
Céng 705.592.717 153.812.132
6.9. Chi phi thué TNDN hién hanh
Ky nay Ky trwéc
VND VND
- Chi phi Thué TNDN hién hanh tai Cong ty me 2.956.978.107 5519.611.5612
- Chi phi Thué TNDN hi&n hanh tai Cong ty con 280.785.939 33.699.686
+ Cong ty TNHH Bédu tw va Djch vu D6 thj Vina2 19.804.054 9.195.141
+ Céng ty Cé phéan Xay ding va Co khi Thiét bi 260.981.885 24.504.545

VINA2

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién
hanh

3.237.764.046

5.553.311.198

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét gitka nién d6 l4 mot bo phén khdng thch roi clia Béo cdo i chinh hop nhét gita nién dp 50
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DUNG VINA2 Mau sé B 09 — DN/HN

Dia chi: Tang 2 - 4, Tda nha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng tw s6 43/2026/TT-BTC ngay
Ld, Phudng Binh Céng, Thanh phd Ha N9 20/04/2026 ctia Bo trwdng Bé Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI(*A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

6.10. L3i co'ban trén cb phiéu

6.11. Chi phi san xuft kinh doanh theo yéu té

Loi nhuan phan bd cho ¢6 déng sé& hivu cb phiéu

phd théng (VND)

S6 binh quan gia quyén ctia ¢b phiéu dang luu

hanh trong nam (CP)
L3i co ban trén ¢d phiéu (VND/CP)
Lai suy giam trén cb phiéu (VND/CP)

- Chi phi nguyén liéu, vt liéu

- Chi phi nhén céng

- Chi phi khAu hao tai san ¢b dinh
- Thud, phi va I8 phi

- Chi phi dw phong/Hoén nhap du phdng

- Chi phidjch vy mua ngoai
- Chi phi khac bang tién

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

7.107.889.829
75.645.525
94

94

Ky nay
VND

8.150.044.751

67.877.170

120
120

Ky trwde
VND

384.617.117.412
166.747.376.662
3.990.837.317
5.555.555
(1.142,090.636)
26.393.788.962
30.357.344.158

278.490.019.265
71.867.275.046
5.541.643.304
1.118.951.216
629.957.367
16.636.042.387
15.984.760.710

390.268.649.295

Céng 609.969.929.430

7. NHONG THONG TIN KHAC

7.1. Nhirng s\ kién phat sinh sau ngay két thic ky ke toan
Dén ngay lap bao cdo nay, Ban Tdng Gidm déc Cong ty cho réng khdng cé si kién ndo cé thé
lam cho céc s6 liéu va thong tin da dwoc trinh bay trong Bao c4o tai chinh glra nién do clia Céng
ty bi phan anh sai léch.

7.2. Théng tin vé cac bén lién quan

Danh sach c4c bién lidn quan véi Cong ty trong ném va tai ngay két thic ky ké toan bao gdm:
Bén lién guan Méi quan hé
Céng ty C6 phan Bién nwéc va Phong chay chiva Cong ty lien két
chay VINA2
Céng ty Cé phan Pau tw Phic Thanh Hung
Cong ty Cb phan Thuong mai va Xay dung Trudng

Céng ty lién két
Cong ty lién két (Khéng con la cong

Xuén Loc ty lién két tir ngay 31/03/2026)
Céng ty Cé phan Xay dwng Ha tAng D6 thj va Giao Cong ty lién két (Khéng con la cong
théng ty lign két tlr ngay 31/3/2026)

Cd dong ¢6 anh hudng dang ké, Bén
lidn quan clia Thanh vign chti chét
Cong ty CO phan Dau v Phat trign Bat dong san Do Cong ty lién két, Bén lién quan cla
Thanh thanh vién cht chét.

Céng ty Cd phan Hai Nhan Bén lidn quan clia Thanh vién cht chét
Cong ty Cd phan Hera Quy Nhon Cang ty lién két Bén lién quan clia
(Trwée 12 Cong ty C phan Greenhill Village) Thanh vién chl chét

Céng ty Cé phdn Huy Duwong Group Cong ty C& phan dau tw MST 1a Cb
déng Ién

Cong ty Cd phan Dau tw MST

Bén thuyéi minh Béo céo i chinh hop nhét gitia nién do 1a mét bj phan Khbng tach o clva Béo céo tai chinh hop nhél gida nién d§ 51



CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DIPNG VINA2 Mau sé B 09 — DN/HN

Dia chi: Tang 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng tw s 43/2Q26/TT—BT_C ngéy
La, Phueng Binh Céng, Thanh phd Ha Néi 20/04/2026 cua B trwdng BY Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(*A NIEN BQ (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Tai ngay 30/06/2026, Cong ly co s6 du véi cac bén lién quan, cy thé nhu sau:

$6 cudi ky Sé dau ky

(VND) (VND)

Phai thu khach hang 145.111.803.223 137.524.084.111

Céng ty Cb phan Bién nudc va Phong chdy chiva 176.479.933 176.479.933
chay VINA2

Cong ty C6 phan Pau tw Phuc Thanh Hwng 577.300.848 4.209.601.410

Cbdng ty Cb phin Xay dyng Ha tng D8 thj va *) 2.611.393.000

Giao thong
139.959.399.311 126.596.144.004

Céng ty Cb phan Pau tw MST

Cong ty Cb phan Dau t Phét trién Bat dong san
Do Thanh

Céng ty C& phan Huy Duong Group

Tra trwée cho ngwéi ban
Céng ty C6é phan Bién nude va Phong chay chiva

chay VINA2
Cong ty Co phan DAu tw Phat trién BAl ddng san

D6 Thanh

Céng ty Cé phan Thuong mai va Xay dyng
Trwong Xuan Loc

Coéng ty Cd phan Xay dwng Ha tang D5 thj va
Giao théng

Cong ty Co phan Huy Dwong Group

Phai thu vé cho vay

Coéng ty Co phan Bién nwéc va Phong chay chira
chay VINA2

Céng ty Co phan DAu tw Phat trién BAt dong san
Dé Thanh

Phai thu khac

Céng ty C8 phadn DAu tw Phat trién Bal dong san
P06 Thanh

Céng ty Cé phan Dau tw Phic Thanh Hung
Cong ty C6 phan Pau tw MST

Cdng ty C4 phan Hera Quy Nhon

Phai tra ngwoi ban

Céng ty C& phan Dién nwéc va Phong chay chiva
chay VINA2

Céng ty C6 phan Pau tv MST

Ngwdl mua tra tién trudc
Cong ty C6 phén Pau tv MST

1.068.448.848
2.430.174.283

114.621.352.484
3.317.891.683

92.719.360.801
(*)
(*)
18.584.100.000

43.907.821.170
500.000.000

43.407.821.170

23.048.564.453
22.427.207.103

200.000.000
178.506.850
242.850.500

3.589.044.235
870.775.435

2.718.268.800

29.387.532.909
29.387.532.909

1.500.291.481
2.430.174.283

132.264.875.897
3.386.475.424

92.719.360.801
16.435.837.772

1.139.101.900
18.584.100.000

46.717.821.170
500.000.000

46.217.821.170

21.161.251.087
20.539.893.737

200.000.000
178.506.850
242.850.500

3.924.370.346
933.740.215

2.990.630.131

38.449.730.130
38.449.730.130

Ban thuydt minh Béo céo tai chinh hop nhét gita nién 6 1 mét bg phan khéng tich roi cia Bao céo {ai chinh hop nhat gitea nién a5 52
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Mau sd B 09 — DN/HN

theo Théng tu s& 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 cla B trudng B Tai chinh)

CONG TY ¢O PHAN BAU TU VA XAY DUNG VINA2
Pia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KDTM Kim Van - Kim (Kem
Ld, Phudng Bjnh Céng, Thanh phd Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI’A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan tir ngdy 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026

Trong ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, Céng ty ¢6 giao dich chd yéu voi cac
ban lién quan cy thé nhw sau:

Ky nay Ky trwéc
(VND) (VND)

148.564.363.415 59.502.830.395

Doanh thu ban hang héa va cung cap dich vu

. Congty C phan DAu tu Phat trién Batdong san 426.893.399 422.122.176
D6 Thanh

+ Céng ty Cb phan Dau tv Phic Thanh Hung 4,856.831.951 304.244.418

143.280.638.065  58.776.463.801

+ Céng ty Cb phan Pau tv MST

1.215.440.764
1.215.440.764

1.887.313.366

Doanh thu tai chinh
1.887.313.366

Céng ty C& phan Dau tu Phat trién B&tdong san

D6 Thanh
Mua hang héa, dich vu (chwa bao gém thué) 467.918.704 396.326.980
, Congly Cb phan Dign nuwéc va Phong chdy chiva 342.918.704 -
chay VINA2
, CongtyCo phan Thuong mai va Xay deng 125.000.000 100.000.000
Trwdng Xuln Loc
s 296.326.980

+ Céng ty Co phén Dau tv MST

7.100.000.000
7.100.000.000

2.810.000.000

Thu lai tién cho vay
2.810.000.000

, Congty Cd phan DAu tu Phat trién Bat dong san

P46 Thanh

Chi cho vay - 500.000.000
Coéng ty C phan Dign nudc va Phong chay chia - 500.000.000
chay VINA2

(*) Céng ty khong con & bén lién quan voi Céng ty Cb phan Ddu tr va Xay dung VINAZ tai
30/06/2026. Do vay khang trinh bay ré sb dw cudi ky.

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh hop niht gitra nién d6 I migt bd phén khdng téch rbi ciia Bao cao tai chinh hop nhét gida nién dp 53



CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VINA2 MAu s6 B 09 — DN/HN

Pia chi: TAng 2 - 4, Téanha B - KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng s6 43/2026/TT-BTC n:q.éy
Ld, Phuong Binh Céng, Thanh phé Ha Noi 20/04/2026 cta BO trudng Bé Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC’A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ky ké toan t» ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Tign lwong, thil lao, thwdng va lgi ich khac clia ngudi quan ly Cong ty:

Chure danh K&ag = KIL:}OEK
H&i ddng quan tri
Gng Nguyén Thanh Tuyén  Ch tich HDQT 169.919.615 182.093.764
Ong Nguyén Huy Quang Phé chi tich HPQT 159.754.668 169.002.572
Ong Ngb Viét Hau Pho chti lich HDQT 163.527.631 170.692.342
Ong B8 Trong Quynh Thanh vién HDQT 119.532.734 181.364.517
Ong Vi Trong Hing Thanh vién HDQT kiém 169.630.669 186.013.938
Téng Giam dbc
Ban Kiém soat
Ba Nguyén Thj Thanh Hdng ~ Trudng ban 150.919.182 155.449.235
Ong Nguyén Viét Binh Kiém soat vién 124,175.192 79.704.161
Ba TrAn Thj Thu Huyén Kidm soat vién 91.601.514 126.300.146
Ban Téng Giam déc
Ong Nguyén Déng G6 Ganh  Phé Téng Giam dbe 151.447.618 167.165.215
Ong Trinh V3n Hung Phé Téng Giam doc 164.966.975 167.165.215
Ong Nguyén Quang Nguyén = Pho Téng Giam dbe 157.145.442 170.084.684
Ong Quach Ba Yuong Phé Téng Giam ddc 152.896.783 168.107.919
Ong Nguyén L6 Giang Phé Tdng Giam dbc (BO 157.514.753 -
nhiém ngay 05/01/2026)

Céng

1.923.032.776

1.923.143.708
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CONG TY CO PHAN DAU TU’ VA XAY DUNG VINA2

Dia chi: TAng 2 - 4, Toanha B -
Lii, Phudng Binh Cong, Thanh phd Ha Nai

Mau s6 B 09 — DN/HN

KDTM Kim Van - Kim  (Kém theo Théng tu s6 43/2026/TT-BTC ngay
20/04/2026 clia Bo trudng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIG’A NIEN BO (TIEP THEO)
Cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

7.3.

7.4

Cic théng tin lidn quan dén hoat dong san Xuét kinh doanh ctia Céng ty

(1) Cac vu kién ma Céng ty dang tham gia:

Vu kién gitva Céng ty la nguyén don va Céng ty Thuan Thing la bj don lién quan dén hop
dbng xdy dwng céng trinh khdch san TTBE Complex Nam Bjnh:

_ Nam 2020, Céng ty khai kign Cong ty Thuan Thang ra téa lién quan dén viéc thanh toan cong
ng phal tra tr viéc thi cdng cdng trinh khéch san Complex Nam Bjnh. Cong ty yéu cau Cong ty
Thuan Théng thwe hién thanh toén gié trj cong ng' bao gbm ca tidn git lai bao hanh thi céng céng
trinh do qua thoi gian thanh toén theo hop ddng va gia trj phat chdm thanh toén theo quy dinh clia
hop dong;

- Ngay 26/05/2021, Toa n nhan dan tinh Nam Djnh d& phéan quyét tai Ban an phuc thAm s
04/2021/KDTM-PT v& vidc Cong ty C phan DAu tw va Xay dung VINAZ yéu cdu Cong ty Thuan
Théng thanh toan b tién cn lai va bdi thudng thiét hai nghia vy thanh toan cho Cong ty Cé phan
PAu fir va Xay dung VINA2 trong viéc xay dung khach san TTBE Complex Nam Dinh nhuw sau:

+Tda 4n nhan dan tinh Nam Binh da dwa ra phan quyét: Thoi han béo hanh cong trinh xay dung
khach san TTBE Complex Nam Djnh dugc tinh tir ngay 07/07/2020, s tién bdo hanh cong trinh
xay dyng Ia 663.753.700 VND, dén thoi diém Cong ty C4 phan PAu tw va Xay dyng VINA2 thie
hién xong nghfa vy Bao hanh Céng trinh thi Cong ty Thuan Théng mai phai co trach nhiém thanh
toan s tién 663.753.700 VND;

Khéng déng tinh v&i phan quyét nay, Cong ty da ngp don khang nghi gl Vién kiém sat Nhan dan
cAp cao tai Ha N6i ngay 15/12/2021 va dén thoi diém phét hanh Béo cdo tai chinh hop nhét, Cong
ty chura nhan dugc phan hoi cla Vign Kiém sét Nhan déan cAp cao tai Ha Noi. Cong ty sé ghi nhan
toan bd nghia vy va quyén loi lién quan 1 dén dy én vao Béo cdo tai chinh khi c6 quyét dinh cudi
cling cla tda an.

(2) Théng tin khac lién quan dén hoat dgng ciia doanh nghiép:

(a) Ngay 31/12/2024, Hi ddng Quan tri clia Cong ty Cb phan BAu tw Phét trién Bat dong san Do
Thanh ra Nghi quyét sé 03/2024/NQ-HPQT vé viéc bao I&nh thanh toan cho cac nghfa vy tra no
clia CAC Ca nhan, t8 chirc c6 nghia vy ng véi Cong ty béng dong lién ban hang bAt dong san clia
Cong ty C& phin DAu tw Phat trién B4t dong sén D6 Thanh, thoi gian bao lanh dén khi Cong ty
thu hoi dugc céc khoan céng no.

(b) Trong ndm 2023, Céng ty dé ky céc hop dbng véi cac dbi tac vé viée bao lanh thanh toan cho
cac ca nhan, t chire lign quan dén nghia vy tra no tai Cong ty bang tai san thudc s& hiru clia cac
dbi tac, thai gian bao Ianh dén khi Cang ty thu hoi dugc cac khoan cong no'.

(c) Ngay 12/04/2024, Cong ty da ky cac hep ddng bao lanh véi cac déi tac vé viéc béo Ianh thanh
toan cho cac ca nhan va td churc lien quan dén nghia vy tré no tai Cong ty bang gia tri cd phiéu
thudc s& hivu clia céc dbi tac, thdi gian béo lanh dén khi Coéng ty thu hdi dugc cac khoan cong ne'.

Cac sw kién phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan

Ban Téng Giam dbc Cong ty khdng dinh rang, theo nhan djnh cta Ban Téng Gidm doc, xét trén
nhitng khia canh trong yéu, khong cé sw kién b4t thuding ndo xay ra sau ngay két ky ké toan 1am
anh hudng dén tinh hinh tai chinh va hoat dong cta Cong ty can thiét phai didu chinh hozc trinh
bay trén Béo cdo tai chinh nay.

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét gilta nién dd & motbg phan khorg tach roi ctia Béo cao tal chinh hop nhét gitia nién
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DIPNG VINA2 MAu s6 B 09 — DN/HN

Dia chi: TAng 2 - 4, Téa nha B - KBTM Kim Van - Kim  (Kem theo Thong v 50 43/2026/TT-BTC ngay
Ld, Phudng Bjnh Cong, Thanh phé Ha Noi 20/04/2026 cla Bo truéng B Tai chinh)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (TIEP THEO)
Cho ki’ ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

7.6. Sé ligu so sanh
S6 lidu so sanh trén Béo cdo finh hinh tai chinh hop nhat gitra nién dé va thuyét minh twong (ng
la sé ligu trén Bao céo tai chinh cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025 clia Céng ty da duwoc
kiém toan bai Cong ty TNHH Kidm ton va Binh gla Quéc té.

Sé ligu so sanh trén B&o cao két qué kinh doanh hop nhét gitra nign do, Bao céo lwu chuyén tién
t& ho'p nhét gitya nién do va thuyét minh twong (ng 12 s6 lidu trén Bao cao tai chinh hop nhét gitra
nién do cho ky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 ctia Cong ty dé duorc soat xét
b&i Cong ty TNHH Kiédm todn va Binh gia Quéc té.

Céng ty ap dung céc hudng dén clia Théng tu 43/2025/T T-BTC ké tir ngay 01/01/2026. Bé thong
tin trén bao cdo tai chinh hgp nhétgiﬁ:a nién dé c6 thé so sanh dwoc, Cong ty da trinh bay lai hozic
phan loai lai mot sé khodn muc tai ngay 01/01/2026 trén Bao cao tai chinh nhw sau:

Bau ky 3112/2025 Chénh léch
Khoan muc Trinh bay lai bdo  Ba trinh bay béo VND
cao ky nay cdo ndm trwérc
VND VND
II. Pau tw tai chinh ngan han 110.882.821.170 20.335.000.000 90.547.821.170
Dau tw nam git dén ngay dao han  110.882.821.170 20.335.000.000 90.547.821.170
ngan han
lll. C4c khoan phai thu ngan han - 90.547.821.170 (90.547.821.170)
Phai thu vé cho vay ngan han - 90.547.821.170 (90.547.821.170)
Phé duyét, ngay 28 thang 08 ndm 2026
NGUOI LAP KE TOAN TRUGNG NGUOI BAI DIEN THEO PHAP LUAT
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