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CONG BO THONG TIN PINH KY
Kinh giri: - ny ban Chirng khodn Nha nwéc;
- Sé& giao djch Chirng khoan TP. H5 Chi Minh.
1. Tén t6 chirc: Cong ty Co phan Kosy
- Ma chimg khoan: KOS
- Dia chi try sé chinh: Tang 24, Toa nha vin phong Rox Tower, s 136 duong Hd Ting
Miu, Phuong Phi Dién, Thanh Phé Ha Noi, Viét Nam.
- Dién thoai: 024 37833660 Fax: 024 37833661

- Email: inforf@kosy.vn

2. Noi dung ciia théng tin cong bo
Béo cao tai chinh riéng ban nién nam 2026

3. Théng tin ndy da duge cong bd trén trang thdng tin dién tir cia cong ty vao ngay

49./08/2026 tai duong din https://kosy.vn/shareholder category/cong-ty-co-phan-kosy/
Chung toi xin cam két cdc thong tin céng bo trén day la ding su that va hoan toan chiu

trach nhiém trirée phéap ludt vé ndi dung cic thong tin da cong bb.

Tai ligu dinh kém: Dai dién t chire

- Béo cdo tai chinh riéng bén nién nam 2026.

Ngwoi dai dién theo phap luat

Nguyén Viét Cwong



CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO
PA PUQC SOAT XET

CHO GIAI POAN TU NGAY 01/01/2026 PEN NGAY 30/06/2026

Ha Ngi, thang 8 nam 2026




CONG TY CO PHAN KOSY

Tang 24 tda nha vin phong Rox Tower, s6 136 HO Tang Méu, Phudmg Phi Dién, Thanh Ph6 Ha Ngi, Viét Nam

MUC LUC

NOQI DUNG

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BQ

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GIU'A NIEN BQ
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH CHON LOC RIENG GIUA NIEN BO
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CONG TY CO PHAN KOSY
Téng 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 HO Tung Méu, Phuong Pha Dién, Thanh Phd Ha Nai, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH
Ban diéu hanh Céng ty Cé phan Kosy (sau ddy dugc gm la “Cong ty”) d¢ trinh Béo céo nay cung voi
Bao céo tai chinh riéng gifra nién dj cua Cong ty cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026
da duoc soat xét.

HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC

Céc thanh vién Hoi d6ng Quan trj va Ban Tong Giam dbc di dleu hanh Céng ty trong giai doan tir ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va dén ngay lap Béo céo ndy gbm:

Hbi ddng Quan trj

Ong Nguyén Viét Cuong Chu tich

Ba Nguyén Thi Hing Phé Chu tich

Ong P3 Qubc Viét Thanh vién

Ong Nguyén Céng Khanh Thanh vién doc 1ap
Ong Ta Ngoc Son Thénh vién doc lap

Ban Tong Giam déc

Ba Nguyén Thi Phuong Thio  Phé Téng Gidm ddc

Ong D5 Quéc Viét Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Buc Diép Pho Tdng Giam déc
Ong Nguyén Viét Thung Phé Téng Gidm dbe
Ba Pham Thi Théng Phé Téng Giam ddc

Ban Kiém soat

Ong Ha Viét Hing Trudng ban
Ba Trn Thi Thu Hoai Thanh vién
Ba Tran Thj Thu Ha Thanh vién

K& toan trwdng
Ong Nguyén Quéc Hung
CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Ban Bieu hanh Cong ty khing dinh ring khéng c6 sy k.lén nao sau ngay két thic i{y ké toan c6 anh huéng
trong yéu, can phai diéu chinh hoic cong b trong Béo cdo tai chinh riéng giira nién 46 kém theo.

KIEM TOAN VIEN

Béo cdo tai chinh kém theo duge soat xét boi Céng ty TNHH Kiém toén va Tu vén UHY.
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CONG TY CO PHAN KOSY
Ting 24 toa nha viin phong Rox Tower, sé 136 Hb Ting Mau, Phuong Phi Dién, Thanh Phé Ha Ngi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN PIEU HANH

Ban Piéu hanh Cong ty c6 trach nhiém lap Béo cdo tai chinh gitra nién d§ cho giai doan tir 01/01/2026
dén 30/06/2026 phan 4nh mdt cach trung thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh cling nhu ket qua hoat déng
kinh doanh v tinh hinh lru chuyén tién té ciia Cong ty trong ky.

Trong viée 14p Béo cao tai chinh gilra nién d§ nay, Ban Tbng Giam déc duge yéu cau phai:

e Luya chon cac chinh sach ké toan thich hgp va 4p dung céc chinh sach d6 mét cich nhit quén;
¢ DPura ra cic phan doén va wédce tinh mgt cach hop 1y va than trong;

* Néurd cic nguyén tac ké todn thich hop c6 dugc tudn thu hay khong, ¢6 nhig ap dung sai 1éch
trong yéu cén dugc cong bd va giai thich trong Béo cdo tai chinh giira nién d¢ hay khdng;

« Lap Bdo céo tai chinh giita nién dd trén co s& hoat dong lién tuc trir truémg hop khong thé cho ring
Céng ty sé tiep tuc hoat dong kinh doanh; va

e Thiét 1ap va thye hién hé théqg kiém soat ndi bd mot cach hiru hidu nhim han ché rii ro ¢6 sai sot
trong yéu do gian 14n hodc nham lan trong viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh giira nién do.

Ban didu hanh x4c nhan ring Céng ty da tuan thi cic yéu chu néu trén trong viéc lap va trinh bay Béo
cdo tai chinh riéng giira nién do.

Ban didu hanh Cong ty chiu trach nhiém dim bao ring sb sach ké toan dugc ghi chép mdt cach phil hop
dé phan 4nh hop 1y tinh hinh tai chinh cia Cong ty & b;it ky thoi diém nao va dam bdo rang Béo céo tai
chinh tuan thil c4c Chufn myc ké toan Vi¢t Nam, Ché do ke toan doanh nghigp Viét Nam va cac quy
dinh phap 1y c6 lién quan dén vige 14p va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng giira nién d§. Ngoai ra, Ban
diéu hanh ciing chiu trach nhiém dam béo an toan cho tai san cua Cong ty va vi vay thyc hign cac bién
phép thich hop dé ngan chan va phét hién cac hanh vi gian ldn va sai pham khéc.

Nguyén Viét Cudng
Chii tich HPQT
Phé duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIUA NIEN BQ
Vé Béo cdo tai chinh giiza nién dj cia Céng ty C6 phdn Kosy
Cho giai doan tir 01/01/2026 dén 30/06/2026
Kinh giri:  Cfic C5 déng, Hyi ddng Quan tri va Ban Téng Gidm déc
Céng ty Co phin Kosy

Chiing t6i d3 tién hinh so4t xét Bdo c4o ti chinh riéng giira nién do kém theo cia Cong ty Cb phin
Kosy (sau ddy goi tat 1a “Cong ty”) dugc lap ngdy 28 thing 8 nim 2026, tir trang 5 dén trang 45 kém
theo, bao gdm: Béo céo tinh hinh tai chinh riéng giita nién d¢ tei ngay 30/06/2026, Bao cdo két qua hoat
d9ng kinh doanh riéng giira nién d6, Béo céo hru chuyén tién t¢ riéng giira nién d6 cho giai doan tir ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va Ban Thuyét minh B4o céo tai chinh riéng gifa nién 9.

Trach nhiém ciia Ban diéu hanh

Ban didu hanh Céng ty chiu trch nhiém v& viéc 1ap vA trinh bay trung thyc va hop 1y Béo céo tai chinh
riéng giita nién d theo Chudn myc ké todn, Ché dd ké toan doanh nghip Vit Nam va céc quy dinh
phép 1y ¢6 lién quan dén viéc 1p va trinh bay Béo céo tai chinh riéng gifta nién d§ va chju trach nhiém
v& kiém soét néi bd ma Ban didu hanh xéc dinh 1 cAn thiét & ddm bao cho vi¢e 1p va trinh bay Béo
c40 tai chinh riéng giira nién d9 khong cd sai sét trong yéu do gian 1an hogc nham lan.

Tréch nhiém caa Kiém toan vién

Tréach nhiém cha ching t6i 1a dwa ra két Tudn vé& B4o céo tai chinh giira nién do dya trén két qud soat xét
ctia ching t8i. Ching t6i di thyc hién cdng vigc soat xét theo Chudn muc Viét Nam vé hgp dong dich
vu sodt xét sb 2410 - Soét xét thong tin tai chinh gifta nién dg do kiém to4n vién ddc 1ap cua don vi thye
hién.

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh giita nién do bao gbm vige thye hién cdc cudc phong van, chii yéu
1a phong vén nhimg ngudi chiu trach nhi¢m v& céc vAn dé tai chinh ké toan, va thyc hién thi tyc phan
tich va cdc thii tuc soat xét khac. Mdt cude soét xét vé co ban co pham vi hep hon mdt cuge kiém toan
dugc thye hién theo céc chuAn myc kiém todn Vit Nam va do vay khong cho phép chiing t6i dat duoc
sit ddm béo ring ching tdi s& nhan biét duge tht ca céc vén dé trong yéu c6 thé duge phét hién trong
mot cude kiém toan. Theo d6, ching t6i khéng dwara y kién kiém toan.

Két ludn ciia Kiém todn vién

Ciin cit trén két qua soét xét cia chiing t3i, ching tdi khong thiy c6 vin @é gi khién chiing t6i cho ring
Bio cdo tai chinh riéng gitta nién 46 dinh kém khong phan 4nh trung thyc va hop 1y, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh cua Cong ty Cb phan Kosy tai ngay 30/06/2026, ciing nhr két qua hoat
¢ kinhedganh va luu chuyén tién té cho giai doan tir ngay 01/01/2026 den ngay 30/06/2026 phi hop
L4 toan, Ché 46 ké toan doanh nghiép Vigt Nam va cac quy dinh phép 1y cé lién quan

Phé Téng Gidm dbc

Gidy CNPKHN kiém to4n sé 3660-2026-112-1

Thay mat va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Ha Ngi, ngay 28 thang 8 ndam 2026

Kiém toan | Kétoan | Thué | Tuvédn | Dao tao
Thanh vién d6¢ 13p hang UHY Quéic TE.
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CONG TY CO PHAN KOSY , _ BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 24 tda nhﬁzvﬁn phong Rox Tower, s6 136 Ho Tang Mau, Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
Phudng Phi Dién, Thanh Pho H& Noi, Viét Nam dén ngay 30/06/2026

Miu s6 B01a-DN

BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO

Tai ngay 30/06/2026

TAISAN Ma Thuyét 30/06/2026 01/01/2026

s6  minh VND VND

A. TAISAN NGAN HAN 100 3.528.248.236.973  3.336.409.955.299

L Tiénva cdc khodn twong dwong tién 110 5 6.299.369.544 1.134.286.475

Tién 111 4.961.429.337 1.134.286.475

Céc khoan tuong duong tién 112 1.337.940.207 -

I Diu tur tai chinh ngin han 120 6 19.291.373.703 23.617.392.380

Déu tw ndm gitt dén ngdy ddo han ngén han 123 19.291.373.703 23.617.392.380

L. Cic khoan phii thu ngéin han 130 718.898.087.438  715.698.588.318

Phai thu ngén han ctia khch hing 131 7 188.881.831.357  145.788.840.925

Tra trude cho ngudi ban ngén han 132 12 411.763.273.352  451.798.925.057

Phai thu ngén han khac 135 8 118.252.982.729  118.110.822.336

IV. Hang tbn kho 140 2.778.487.142.103  2.582.599.441.384

Hang tdn kho 141 9 2.778.487.142.103 2.582.599.441.384

V1. Taisan ngin han khéic 160 5.272.264.185 13.360.246.742

Chi phi chor phan bé ngén han 161 11 1.051.047.797 1.677.924.263

Thué GTGT duge khéu trix 162 4221.216.388 10.956.788.974

Thué va céc khoan khac phai thu 163 14 E 725.533.505
Nha nudc

B. TAISAN DAIHAN 200 788.562.967.276  752.269.100.710

L Céc khoan phii thu dai han 210 40.000.000 40.000.000

Phai thu dai han khac 215 40.000.000 40.000.000

Il. Taisin cd dinh 220 5.463.069.760 6.075.749.356

Tai san ¢d dinh hitu hinh 221 13 5.463.069.760 6.075.749.356

- Nguyén gid 222 22.166.038.255 38.495.918.255

- Gid tri hao mon liy ké 223 (16.702.968.495)  (32.420.168.899)

V. Thisan d& dang daihan 250 47.235.497.516 10.328.951.354

Chi phi xdy dung co ban d& dang 252 10 47.235.497.516 10.328.951.354

V1L Péu tu tai chinh dai han 260 6 735.824.400.000  735.824.400.000

DAu tir vao cong ty con 261 514.500.000.000  514.500.000.000

Déu tu gbp vn vao don vi khéc 263 221.324.400.000  221.324.400.000

TONG CONG TAISAN 280 4316.811.204.249  4.088.679.056.009
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CONG TY CO PHAN KOSY
Téng 24 toa nhéhvan phong Rox Tower, s6 136 HO Ting Mau,
Phudng Phii Dién, Thanh Ph6 Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
Méu s B01a-DN

BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO

Tai ngcy 30/06/2026
NGUON VON Ma Thuyét 30/06/2026 01/01/2026
s6  minh VND VND
C. NQPHAITRA 300 1.915.478.791.820  1.713.988.698.354
L N nginhan 310 1.452.227.627.607  1.353.585.977.002
Phai tré ngudi ban ngén han 311 16 199.045.400.576  108.648.886.211
Ngudi mua tra tién tnrée ngén han 312 17 31.282.378.079 18.675.588.044
Thué va cac khoan phai ndp 314 14 194.945.373.030  103.711.225.050
Nha nudc ngén han
Phai tra ngudi lao dong 315 6.785.949.747 2.618.620.404
Chi phi phai tra ngén han 316 18 189.827.716.230  150.568.829.274
Phai tri ngiin han khéc 320 19 31.827.165.907 31.381.841.164
Vay va ng thué tai chinh 321 15 798.513.644.038  937.980.986.855
ngéan han
1. No daihan 330 463.251.164.213  360.402.721.352
Vay va ng thué tai chinh 339 15 463.251.164.213  360.402.721.352
dai han
D. VON CHU SOHUU 400 20  2.401.332.412.429 2.374.690.357.655
Vén gop cha chii & hiru 411 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000
Loi nhuan sau thué chwa phén phdi 420 236.519.062.429  209.877.007.655
- LNST chua phdn phéi liy ké dén cudi  420a 209.625.507.655  179.700.618.234
nam fruwde
- LNST chua phdn phdi ky nay 420b 26.893.554.774 30.176.389.421
TONG CONG NGUON VON 440 4.316.811.204.249  4.088.679.056.009
Phé duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026
Nguwrdi lip biéu Ké toan truéng ddng Quin trj
L& Thi The Nguyén Québc Hung




CONG TY CO PHAN KOSY

Téng 24 toa nha véin phong Rox Tower, S6 136 HO Tang Mau,

Phuomg Phi Dién, Thanh Phé Ha Ngi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

MAiu s6 B02a-DN

10.
11.
12,
13.
14.
15.
16.
17.
18.

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN PQ
Cho giai dogn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

CHi TIEU

Doanh thu bén hiang va cung cép dich vy
Céc khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thudin vé bén hang va cung cép
dich vu

Gia von hang ban

Loi nhudn gdp vé ban hang va cung cip
dich vu

Doanh thu hoat dgng tai chinh

Chi phi tai chinh

- Trong do: Chi phi di vay

Chi phi ban hang

Chi phi quén 1y doanh nghiép

L¢i nhuin thulin tir hoat d9ng kinh doanh
Thu nhap khac

Chi phi khéc

Loi nhudn khic

Téng lgi nhugn ké toan true thué

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hoan lai

Lgi nhuén sau thué thu nhip doanh nghi¢p

Nguoi lap biéu

L& Thj Tho

Ma Thuyét
s6 minh
01 21
02
10
11 22
20
22 23
23 24
24
25 25
26 25
30
31 27
32 28
40
50
51 29
52
60

K& toan trwing

Nguyén Qubc Hung

Tir 01/01/2026  Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
655.963.971.520 589.465.019.763
655.963.971.520 589.465.019.763
584.475.731,958 540.012.944.652

71.488.239.562

4.337.027.417
25.935.584.943
19.813.215.239
3.810.631.757
7.076.096.280
39.002.953.999
1.818.181.818
5.194.001.483
(3.375.819.665)
35.627.134.334
8.733.579.560

26.893.554.774

49.452.075.111

4.057.160.403
21.456.168.592
19.700.010.609
1.194.356.884
0.728.803.748
21.129.906.290
2.529.922.404
(2.529.922.404)
18.599.983.886
4.471.479.258

14.128.504.628

Phé duyét, ngay 28 thing 8 nam 2026

5i d0ng Quan tri
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CONG TY CO PHAN KOSY ‘ BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téang 24 toa nha van phong Rox Tower, S6 136 Hb Tang Mau, Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
Phuomg Phii Dién, Thanh Phé Ha Ngi, Viét Nam dén ngay 30/06/2026

Miu sé B03a-DN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO
(Theo phwong phap gian tiép)
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Chi tidu M3 Thuyét  Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
s6 minh dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
L Luru chuyén tién tir hoat d9ng kinh doanh
Lgi nhugn tricéc thué 01 35.627.134.334 18.599.983.886
Diéu chinh cho cdc khodn
Khéu hao TSCP va BBSDT 02 612.679.596 1.699.897.698
L, 15 tir hoat dong ddu tw, tai chinh 05 (6.155.209.235) (4.057.160.403)
Chi phi di vay 06 19.813.215.239 19.700.010.609
Lgi nhugn tic hogt dpng kinh doanh trudc thay 08 49.897.819.934 35.942.731.790
doi von lwu djng '
Téng, gidm cdc khoan phai thu 09 10.021.355.451 74.458.963.902
Tang, giam hang tdn kho 10 (227.927.501.632)  (16.354.098.530)

Téng, gidm cdc khoan phai trd (Khong ké 1@ vay 11
phai tra, thué thu nhép doanh nghiép phai ndp)

261.666.354.835 (57.161.249.206)

Téng, gidm chi phi chd phan bd 12 626.876.466 789.651.634
Chi phi di vay d4 tra 14 (19.813.215.239)  (24.134.995.008)
Thué thu nhip doanh nghiép d4 ndp 15 (502.728.999) (4.558.464.890)
Lueu chuyén tién thuén tic hoat dgng kinh doanh 20 73.968.960.816 8.982.539.692
IL Luu chuyén tién tir hoat djng diu tu
Tién chi dé mua sim, xiy dyng TSCP vacéctai 21 (36.906.546.162) 2
san dai han khic
Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng ciadonvi 23 (1.361.925.000) (2.222.740.572)
khéc
Tién thu hdi cho vay, bén lai céc cong cu ng cia 24 1.880.051.507 -
don vi khac
Tién thu 1ai cho vay, cb titc va lgi nhudn duge 27 4.203.352.925 5.303.865.922
chia
Luru chuyén tién thudn tic hoat djng diu t 30 (32.185.066.730) 3.081.125.350

L Luu chuyén tién tir hoat dyng tai chinh

Tién thu tir di vay 33 767.584.562.448  597.928.733.795

Tién tra ng gbc vay 34 (804.203.373.465) (601.520.822.139)

Lucu chuyén tién thuin tic hogt &jng tdi chinh 40 (36.618.811.017) (3.592.088.344)

Luru chuyén tién thudn trong ky 50 5.165.083.069 8.471.576.698

Tién va twong dwong tién diu ky 60 5 1.134.286.475 6.068.785.304

Tién va tuong dwong tién cudi ky 70 5 6.299.369.544 14.540.362.002
Ngudi lap biéu Ké ton trudmg

Lé Thi Tho Nguyén Quéc Hung
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Ting 24 toa nhi vin phong Rox Tower, s6 136 Ho Tung Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudmg Phi Dién, Thanh phé Ha Nai, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026
. . M3u s6 B09a - DN
1. PAC PIEM HOAT DPONG CUA DOANH NGHIEP
HINH THU'C SO HUU VON

Céng ty C6 phin Kosy (sau ddy goi tit 1a “Cong ty”) 1a Cong ty co phén dugc thanh lap va hoat
dong theo Gidy chimg nhn dang ky kinh doanh Cong ty cd phan sé 0102681319, déng ky lan
déu ngay 10/03/2008. Trong qué trinh hoat déng, cac thay ddi vé thong tin cua Cdng ty duoc
S& K& hoach va Pau tu (nay la S¢ Tai chinh) Thanh phd Ha N§i chuan y tai cac Giay chimg
nhin dang ky kinh doanh thay doi tir lan thir 01 dén lan thi 20 ngay 15/01/2026. Theo dé, s6
Gidy chirg nhan dang ky kinh doanh duge thay bing mi s6 doanh nghiép 0102681319 tai Gidy
chimg nhén ding ky doanh nghiép thay ddi lan thit 2 ngay 09/07/2010.

Truy so chinh cua Cong ty hin dit tai Tang 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 H6 Tung
Mau, Phuong Phi Dién, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam.

Vén didu 1¢ thuc gop theo Gidy chimg nhan déng ky doanh nghiép cia Céng ty dén ngdy
30/06/2026 12 2.164.813.350.000 ddng (Béng chit: Hai nghin mét tram siu muoi tu ty tam tram
mudi ba triéu ba tram ndm muoi nghin dong) chia thanh 216.481.335 cd phan voi ménh gid c6
phén 1a 10.000 déng/cd phén.

Cé phidu cia Cong ty hién dang niém yét tai S¢ Giao dich Chimg khoén Thanh phé Hé Chi
Minh véi ma co phiéu la: KOS.

Téng s nhan vién ciia Céng ty tai ngdy 30/06/2026 13 44 ngudi (tai ngay 01/01/2026 1a 50
nguoi).

LINH VUC KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Hoat dong san xuét kinh doanh chinh ciia Céng ty: Kinh doanh bét dong san, quyén sir dung dét
thudc chu s& ’hl'iu, chu st dung hodc di thug, c!u' tiét: Kinh doanh bt dong san; ban budn vit
liéu, thibt bi 1ép dat khac trong xdy dung, chi tiét: Mua ban vit li¢u xay dyng.

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG
Chu ky san xufit, kinh doanh thong thuong ctia Cong ty 1a 12 thang.

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAT CHINH GIU'A NIEN
1310

Nhur d3 trinh by tai “Thuyét minh sb 35 - S5 ligu so sanh”, ké tir ngay 01/01/2026, Céng ty da
ap dung Thong tw 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 cta B{ Tai chinh huéng dén Ché d ké
toan doanh nghiép (thay thé Théng tu s6 200/2014/TT-BTC). Theo d6, khoan dy thu 13 tién guri
¢6 ki han duge phan loai lai tr khodn muc “Phai thu ngin han khac” sang khoan myc "Bau tu
nim gitr dén ngay déo han" (chi tiét tai Thuyét minh s6 6).

Piy la thay d5i vé& phan loai trinh bay, khéng anh huéng dén gia tri ghi so, két qua hoat dong
kinh doanh hay huu chuyén tién té cia ky so sanh. Ngodi ndi dung néu trén, viéc ap dung Thong
tur ndy khdng c6 anh hudng trong yéu dén cac chinh sach ké toan va sb li¢u da dugc trinh bay
trén Béo céo tai chinh riéng. Do do, s6 liéu trén Béo céo tai chinh riéng cho giai doan tir ngay
01/01/2026 d¢én ngay 30/06/2026 cb thé so sanh dirge v6i sd lidu tuong (g cua ky trude.




CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Tang 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 Ho Timg Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phu¢mg Phi Dién, Thanh pho Ha Noi, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

CAU TRUC DOANH NGHIEP

Tai ngay 30/06/2026, Céng ty ¢6 01 cong ty con:

Cri™

Tén cong ty Pia chi tru sé chinh Hoat dong kinh Ty 18 Ty 1 quyén
con true tiép doanh chinh lgi ich biéu quyét
Cong ty Co T6 3, Phuomg Poan Thuy dién 98% 98%
phén Tu vén Két, Tinh Lai Chau.
Dau tu Xay
dyng Thuy dién

Tai ngay 30/06/2026, Cong ty co 01 chi nhanh tryc thude va 02 van phong dai dign:

Tén don vi Dia chi

Chi nhanh Quan 1y D6 thi Kosy Séng S6 205, T6 7, Phudmg Séng Céng, Tinh

Cong Thai Nguyén, Viét Nam.

Vin phong dai dién tai thanh phd Hd Chi S6 130, Puémg Nguyén Céng Tri,

Minh Phuong Bén Thanh, TP. H Chi Minh,
Viét Nam.

Vin phong dai dién tai tinh Lai Chéu Sé 44, Pailp L& Loi, TH 18, Phuong Tan

Phong, Tinh Lai Chau, Viét Nam.

PAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH ANH HUONG
DEN BAO CAO TAI CHINH

Trong ky, thi truémg Bét dong san vAn gap rét nhidu kho khan, nhu cu mua Bét dong san ciia nha
dAu tu gidm sat, ciing hang logt kho khiin va vuéng méc vé chinh sich can duge Chinh phi théo g8,
két hop nén kinh té thé gi6i n6i chung va nén kinh té Viét Nam néi riéng con nhiéu bién déng. Trong
béi canh d6, trong giai doan tix ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, Cong ty tap trung vao hodn
thién cdc thu tuc phép 1y theo quy dinh Nha nuée dé du dicu kién ban giao Bat djng san cho cac
Khach hang, két hop hoat dong thwong mai hang hoéa (chu yéu 1a cAc vét liéu xdy dung phuc vy cic
nha thau thue hién x4y dumg) dé tao lgi nhusn du bu dap chi phi vén hinh Céng ty.

NAM TAI CHINH, PON V] TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN
NAM TAI CHINH

Nim tai chinh ciia Cong ty bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 nam
duong lich.

PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Cong ty sir dung don vi tién té& trong ké toan va trinh bay trén Béo céo tai chinh 1a dbng Viét
Nam (IIV‘N‘D“ hoac “dﬁngll).

CHUAN MU'C VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG
CHE PO KE TOAN AP DUNG

Céng ty 4p dung cac Chudn myc ké toan, Ché d9 ké toan doanh nghi¢p Viét Nam dugc ban
hanh theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 ndm 2025 cua B) Téai chinh huéng
din Ché do ké toan doanh nghiép, céc thong tu hwéng din thue hién chuin myc ké toan cua Bo
Tai chinh, c4c quy dinh phép 1y khac ¢6 lién quan dén vige 1dp va trinh bay Bao cao tai chinh
gitra nién dg.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 tda nhd viin phong Rox Tower, s6 136 Ho Ting Méu, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudng Phi Dién, Thanh pho Ha Nai, Viét Nam Cho giai doan tu ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MU'C KE TOAN VA CHE DQ KE TOAN

Ban Téng Giam déc dam bao di tuan thi yéu cAu ctia cac Chudn myc ké toan, Ché d6 ké ton
doanh nghiép Viét Nam duge ban hanh theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10
nim 2025, cdc thong tu hwéng dén thyc hign chuin muc ké toan cua By Tai chinh, cic quy dinh
phéap 1y khéc c6 lién quan dén viée 13p va trinh bay Béo céo tai chinh, trong viée lap Bdo céo tai
chinh gitra nién do.

CAC CHINH SACH KE TOAN, UGC TINH KE TOAN VA CAC QUY DINH PHAP LUAT
CO LIEN QUAN AP DUNG

CO SO, MUC PICH LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG

B4o cdo tai chinh duoc lap 1a béo céo tai chinh riéng cia Van phong Céng ty va chi nhanh.
Ngudi sir dung béo céo tai chinh riéng nén doc bdo cdo nay cing v6i bao céo tai chinh hop nht
deé co dugc céc thong tin day du ve tinh hinh tai chinh hop nhat, ket qua hoat ddng kinh doanh
hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién t¢ hop nhét cia Cong ty.

Bio cdo tai chinh riéng dugc lap bing tiéng Viét va tiéng Anh. Truong hop c6 su khic biét gilra
ban tiéng Viét va ban tiéng Anh, ban tiéng Viét s& dugc wu tién 4p dyng.

UGC TINH KE TOAN

Viée lap Béo cdo tai chinh riéng tuan thi theo cac Chuén myc ké toan Viét Nam yéu cau Ban
Téng Giam dbc phéi c6 nhimg wéc tinh va gia dinh anh hudng dén sb ligu béo céo ve cac khodn
cong ng, tai san va viéc trinh bay cdc khoan cong no va tai san tiém tang tai ngdy lap Béo céo
tai chinh riéng ciing nhu céc s6 liéu bao céo vé doanh thu va chi phi trong subt ndm ti chinh.
Két qua hoat dng kinh doanh thue té c6 thé khic véi céc wéc tinh, gia dinh dat ra.

TIEN VA CAC KHOAN TUGNG PUONG TIEN

Tin va cac khoan tuong dwong tién bao gdm: tién mit, tién giri khdng ky han va cac khoan diu
tu ngén han cé thai gian thu hdi hodc ddo han tir 3 thang tr& xudng ké tir ngay mua, c6 tinh
thanh khoan cao, ¢6 kha nang chuyén déi dé dang thanh c4c lugng tién xac dinh va khong cé
nhiéu rii ro trong chuyén ddi thanh tién.

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
Bdu tir ndm giit dén ngay ddo han

Céc khoan ddu tur ndm giit dén ngay déo han bao gdm céc khoan dau tw ma Céng ty ¢6 y dinh
va kha ning nam gitr dén ngay ddo han. Cac khoan dau tu ném gitr dén ngay dao han bao gom:
céc khodn tién giri ngan hang c6 ky han, tréi phiéu, c6 phieu vu dai bén phat hanh bit bugc phai
mua lai tai mdt thoi diém nhit dinh trong twong lai va cic khoan cho vay nam giir dén ngdy déo
han véi myc dich thu 13 hang k¥ va céc khoan dau tw ném giir dén ngay déo han khéc.

Céc khoan diu tu nim giit dén ngay déo han dugc ghi nhan bét ddu tir ngay mua va duge xac
dinh gi4 tri ban déu theo gid mua va cac chi phi lién quan dén giao dich mua cac khoan dau fu.
Thu nhép ldi tir cdc khoan dau tr ndm giit dén ngay dao han sau ngay mua dugc ghi nhén trén
Béo cdo ket qua hoat dong kinh doanh riéng trén co s du thu. Lai duge huong trude khi Cong
ty ndm gilt dugc ghi giam trir vao gia gbe tai thoi diém mua.

Céc khoan déu tu ném gif dén ngay dao han dugc xac dinh theo gia gbc trir &i dy phong phai
thu kho doi.

Khi c6 cac bing chimg chdc chin cho théy mt phan hogc toan bd khoan diu tu c6 thé khong
thu héi duge va s6 ton that duge xac dinh mot cach dang tin céy thi ton thét dugc ghi nhén vao
chi phi tai chinh trong nim va giam trir tryc ticp gid tri dau tw.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 tda nha viin phong Rox Tower, s6 136 Ho Ting Méu, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phuémg Pht Dién, Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam Cho giai doan tir ngiy 01/01/2026
dén ngdy 30/06/2026

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH (TIEP)
Dau tie vao Cong ty con

Khodan déu tu dugc trinh bay la khoan déu tr vao Céng ty Con khi Céng ty nim quyén kiém
soat don vi dugce ddu tu. Kiém soat 1a quyén chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat dong cua
mét doanh nghiép hodc hoat dong kinh doanh nhim thu dwoc lgi ich kinh té tir cac hoat déng
ciia doanh nghiép hoéc hoat ddng kinh doanh do.

Mot khoan diu tr duge coi la ndm quyén kiém soét clia don vi dwoc déu tu khi Cong ty nim
giif trén 50% quyén s hiru cita don vj d6, trir khi quyén s& hitu d6 khong gén lién véi quyén
kiém soéat. Néu Cong ty khong ném giit trén 50% quyén s¢ hiru cua don vi khac thi Cong ty van
¢6 thé c6 duge quyén kiém soat don vi néu Cong ty co:

(i) Quyén 16n hon 50% quyén biéu quyét cia don vi nhér c6 mdt thod thuan véi cie nha
d4u tu khac;

(ii) Quy2n chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat ddng ctia don vi theo mt qui ché hay
mét thoa thuén;

(i)  Quyén bd nhiém, bai mién da s thanh vién Hoi ddng quan tri (hofic mdt by phan quan
ly twong dwong) cia don vi; hodc

(iv)  Quyén bo phiéu quyét dinh trong cac cude hop Hoi dong quin tri (hoéc bd phan quan
ly twong duong) clia don vj

Thoi diém ghi nhén ban diu cua khoan dau fir véo Cong ty con dugc mua trong ky 14 ngdy ma
Céng ty dat duge quyén kiém soat thyc té déi voi don vi dwge dau tu. Trén Bdo céo tai chinh
riéng cua Cong ty, cac khoan diu frr vao Cong ty con dugc trinh bay theo gia gbe (gia mua va
céc chi phi mua tryc tiép lién quan) trir di dy phong ton that dau tu. Viéc ldp di phong ton that
diu tu cin o vao gia tri khoan 16 Ity ké trén Béo cao tai chinh riéng cua cong ty con va co thé
duoc hoan nhap khi ¢6 13i. Sy tang hodc giam khoan dy phong giam gia dau tu tai chinh duge
hach todn vao chi phi tai chinh trong ky.

Pau tir vao cong cu von ciia don vi khdc

Diu tw vio cong cu vén cia don vj khc bao gom céc khoan déu tu cdng cu von nhung Cong ty
khéng c6 quyén kidm soét, ddng kiém soat hodc 6 anh hudng déing ke doi v6i bén duge dau tu.

Cac khoan dau tu vao cdng cu vén cnia don vi khac duge ghi nhéin ban déu theo gia géc, bao
gbm gia mua hodc khoan gop von cong céc chi phi truc tiép lién quan dén hoat dgng dau tw. Co
térc va loi nhuén cia cac ky trudce khi khoan diu tv dugc mua duge hach toan giam gia tri cua
chinh khoan dAu tir d6. C8 tirc va lgi nhudn cita cic ky sau khi khoan dau tw duge mua dugc ghi
nhan doanh thu. C8 tirc dwoc nhan bing cb phiéu chi dugc theo ddi sb luong cd phicu ting thém,
khéng ghi nhén gia trj cd phiéu nhén dugc.

Dy phong tdn thét cho cac khoan ddu tw vao cong cu von clia don vi khac dugc trich 1ap tai thoi
diém 13p Béo cdo tai chinh riéng gifta nién d6 khi cac khodn dau tw cd sy suy gidm so véi gid
goc thi Céng ty thuce hign trich lap du phong nhu sau:

- Déi véi khoan diu tu vio ¢d phiéu niém yét hoic khoin déu tu c6 gi trj hop 1y dugc xéc
dinh mét cach tin cdy, viéc lap dy phong dya trén gia tri thi truomg cua co phiéu.

- Péi vai khoan diu tr khéng xac dinh duge gia tri hop 1y tai thoi diém béo céo, dy phong
dugc trich 14p véi mic trich bing chénh léch giita von gbp thuc té cua céc bén tai don vi
Khac va vén chii s& hitu thye ¢6 nhan véi ty 1& gép vén ctia Cong ty so véi tong sb vén gép
thue té cia céc bén tai don vi khac.

Tang, giam s6 dy phong ton thAt dAu trr vao cong cu vén ciia don vi khac cdn phai trich 14p tai
ngay khoa so 1ap bao céo tai chinh dwgc ghi nhén vao chi phi tai chinh trong ky.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 tda nha vin phong Rox Tower, s6 136 Ho Ting Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudmg Phi Dién, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

CAC KHOAN PHAI THU

Cac khoan ng phai thu dugc theo ddi chi tiét theo ky han ng guc, ky han con lai tai thoi diém
béo céo, theo nguyén t¢ va theo ting d6i tugng; duge trinh bay theo gia tri ghi so trir di cac
khoan dy phong phai thu kho doi.

Viéc phén loai cac khoan phai thu I3 phai thu khéach hang va phai thu khac dugc thyc hign theo
nguyén tac sau:

e  Phai thu ciia khach hang phin énh céc khodn phai thu mang tinh chét thuong mai phat sinh
tir giao dich ¢d tinh chat mua - ban giira Cong ty va ngudi mua 12 don vi dge 1ap véi Cong
ty;

e Phai thu khac phan anh c4c khoan phai thu khéng ¢6 tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua - ban.

Dy phong phai thu kho doi dwgc 1ap cho tung khodn ng phai thu kho doi cin ¢l vao tudi ng qua
han cla cac khoan no hodc dy kién mtrc ton thit co thé xay ra, cu thé nhu sau:

o DOi voi ng phai thu qua han thanh todn:
- 30% gia tri d6i v&i khoan ng phai thu qué han tir trén 6 thang dén dwéi 1 nim.
- 50% gia trj d5i véi khoan ng phai thu qua han tir 1 nm dén dwéi 2 ndm.
- 70% gia tri déi voi khoan ng phai thu qua han tir 2 ndm dén dudi 3 ndm.
- 100% gia trj d6i v6i khoan ng phai thu qua han tir 3 nim tré 1én.

e Dbi vding phal thu chura qua han thanh toan nhung kho ¢6 kha néng thu hédi: can clt vao du
kién mirc ton that dé 1ap du phong.

Tang, giam s du du phong ng phai thu khé doi cin phai trich 1ap tai ngay két thic ky ke toan
dugc ghi nhén véo chi phi quan ly doanh nghigp.

HANG TON KHO

Hang ton kho dugc thé hién theo gia thap hon giira gia gbc va gia trj thuin c6 thé thyuc hién
duoc.

Gi4 gbe cia hang ton kho bao gbm cdc khoan chi phi dé ¢6 duoc hang tdn kho ¢ dia diém va
trang théi hién tai, bao gbm: Gia mua, cac loai thué khong duqc hoan lai, chi phi vin chuyén,
boc xep béo quan trong qua trinh mua hang, hao hyt dinh muc va ¢ac chi phi khéc co lién quan
truc tiép dén viéc mua hang tén kho.

Gi trj thuan c6 thé thyc hién dwge la gia ban wéce tinh cua hang ton kho trong ky san xuét, kinh
doanh binh thudng trir chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi uée tinh can thiét cho viéc tidu
thu chiing,

Gia xudt kho déi véi hang héa duge xéc dinh theo phuong phép thuc té dich danh. Pdi véi cac
loai hang ton kho khic, gia xuat kho dugc tinh theo phuong phép binh quén gia quyén sau moéi
1an nhap.

Dy phong giam gia hang ton kho dugc lap cho timg mdt hang ton kho ¢ gia gbc 1ém hon gid tri
thuin c6 thé thyuc hién dugc. Ting, giam s6 du dy phong giam gia hang ton kho cén phai trich
1ap tai ngay két thiic ndm tai chinh dugce ghi nhan vao gia vén hang ban.

Phwong phép xéc dinh gié tri san pham dé dang cudi ndm: Chi phi san xuét kinh doanh d& dang
duoc tip hep theo timg cong trinh chua hoan thanh hodc chwa ghi nhan doanh thu, tuong Ung
véi khoi lugng cong viee con do dang cubi ky. Bao gom chi phi giai phong mét bing, chi phi
thye hién dir 4n, chi phi ha tang dy an... cua cac phan du 4n chua dugce ghi nhén doanh thu tai
thi diém cubi ky.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 tda nha vin phéng Rox Tower, sé 136 Ho Ting Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phuong Ph Dién, Thanh phé Ha Nai, Viét Nam Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026

TAI SAN CO PINH HU'U HINH
Tai san cé dinh hiru hinh duge thé hién theo nguyén gia trir hao mon liy ké.

Nguyén gi4 ti sin o6 dinh hiru hinh mua sim bao gdm gia mua (trix cée khodn chiét khau thuong
mai h?f:ic gidm gid), cac khoan thué va céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang
thai san sang sir dung.

Déi véi cac tai san cd dinh da dua vao sit dung nhung chua c6 quyét toan chinh thirc s& duge
tam ghi ting nguyén gid tai san c0 dinh va trich khau hao, khi ¢é quyét toan chinh thirc s& diéu
chinh lai nguyén gia va khau hao twong tmg.

Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban ddu TSCD hifu hinh dugc ghi ting nguyén gid cia tii
san khi cac chi phi nay chiic chéin 1am ting lgi ich kinh t& trong twong lai. Céc chi phi phat sinh
khong thoa mén dugc diéu kién trén duge Cong ty ghi nhdn vao chi phi san xuat kinh doanh
trong ky.

Tai san ¢b dinh hitu hinh dugc khiu hao theo phuong phap dwong thiing dwa trén thoi gian hiru
dung wéc tinh. Ké todn TSCP hiru hinh dwgc phén loai theo nhom tai san c6 cung tinh chat va
muc dich sir dung trong hoat dong san xudt kinh doanh clia cong ty. Thoi gian khau hao cu thé

nhu sau:
Legi tai sin Thai gian si dung (ndm)
- May moc, thiét bi 6
- Phuong tién van tii, truyén dén 6-10
- Thiét bi, dung cu quan 1y 3-4
- Tai san ¢6 dinh hiru hinh khéc 3

Khi t4i sin cd dinh hitu hinh dugc ban hay thanh 1y, nguyén gid va gia tri hao mon lily ké dugc
x6a sb va Iai, 16 phat sinh do thanh Iy duge ghi nhén vao thu nhép hay chi phi trong ky.

CHI PHi XAY DUNG DO DANG

Chi phi xdy dung co bin d& dang ciia Céng ty bao gbm céc tai san 1 céc thiét bj dang trong qua
trinh déu tw mua sim va ldp dat, chua dua vao sir dung, cic cong trinh xdy dung co ban dang
trong qué trinh xdy dung chua duoc nghiém thu va dua vao str dung tai thoi diém khoa ;;6 lap
Béo céo tai chinh riéng giira nién 6. Céc tai san nay duge ghi nhén theo gid gé-c. Gia gdc nay
bao gbm: chi phi hang héa, dich vy phai tra cho cdc nha thau, ngudi cung cap, chi phi lai vay
¢ lién quan trong giai doan dAu twr va cac chi phi hop 1y khéc lién quan tryc liép; dén vige hinh
thanh tai san sau nay. Céc chi phi nay s€ dugc chuyén sang nguyén gia tai san co dinh theo gia
tam tinh (néu chua c6 quyét todn duge phé duyéf) khi cc tai sin dugc ban giao dua vao sir
dung.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Ting 24 toa nh vin phong Rox Tower, s6 136 Hd Tung Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phuing Phi Dién, Thinh pho Ha Noi, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngdy 30/06/2026

CHI PHi CHO PHAN BO

Cac chi phi chd phin b chi lién quan den chi phi san xuét kinh doanh nim tai chinh hién tai
dugc ghi nhan 1a chi phi chd phéin bd ngin han va duoc tinh vao chi phi san xuét kinh doanh
trong nfm tai chinh.

Céc chi phi sau diy da phat smh trong nim tai chinh nhung dwge hach toan vao chi phi chos
phén b dai han dé phan bd din vao két qua hoat dong kinh doanh trong nhiéu nam:

- Chi phi thanh lap;

- Chi phi truc hoat dong/chi phi chudn bi san xut;
- Céng cu dyng cy xudt ding c6 gia tri 16m; va

- Chi phi mua bao hiém, dich vy tré trrée.

Vié€c tinh va phan bé chi phi cho phén b dai han vao chi phi san xuét kinh doanh timg ki hach
toan dugc cén ¢l vao tinh chét, mirc d0 timg loai chi phi d¢ chon phuong phép va tiéu thirc phan
b6 hop 1y. Céc chi phi sira chita 16n dwge phén bd trong 3 nam ké tir thoi diém phat sinh chi phi.

CAC KHOAN N¢ PHAI TRA VA CHI PHI PHAI TRA

Cic khoan ng phai tra va chi phi phai tra dugc gh] nhén theo gia tri nghia vy hi¢n tai ma Coéng
ty phai thanh toén trong twong lai, phét sinh tir cac giao dich mua hang hoa, dich vy dd nhén
dugc hoiic cac nghia vy tai chinh khéc tai thoi diém 14p Béo céo tai chinh.

Chi phl phal tra duge ghi nhén trén co sé cac wée tinh hop 1y va dang tin cdy v& sb tién phai tra,
can cir vao cac thong tin va diéu kién hién c6 tai ngay két thice ki ké toén.

Céc khoan ng phai tra duge theo doi chi tiét theo ky han tré ng goc, ky han con lai tai thoi diém

bao céo, theo nguyén té va theo timg ddi twong,. No phai tra khong duge ghi nhén thép hon nghia
vy phéi thanh todn.

Viéc phan loai cc khoan phai tra 1a phai tra nguoi ban, chi phi phai tra va phai trd khac dugc

thire hién theo nguyén tic sau:

e  Phai tra ngudi ban: Phan anh cac khoan phéi tra mang tinh chat thwong mai phét sinh tir
giao dich mua hang hoa, dich vy, tai san va ngudi ban 1a don vi doc 1ap vai Cong ty;

»  Chi phi phai tra: Phén énh cdc khoan phai tra cho hang hoa, dich vy da nhén duge tir ngudi
ban hodc dé cung cép cho ngudi mua nhung chwa chi tré do chura c6 héa don hoge chua du
hé so, tai lidu ké toan;

Phai trd khac phan anh céc khoan phai tra khéng co tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cap hang héa dich vu..
VAY VA N¢ THUE TAI CHINH

Céc khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhén ban dAu theo gia trj thyc nhan. Chi phi giao
dich va chi phi tai chinh phét sinh llen quan dén cac khoin vay duogc ghi nhén vao chi phi tai
chinh trong k¥, trir trudmg hop dugc von hoa theo chinh sach chi phi di vay cia Cong ty.

Sau ghi nhin ban dAu, cic khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhan theo gia tri con phai
thanh toan, bao gom gbc va 141 phai tra theo céc diéu khoan vay hodc hop dbng thué. Lai vay vl
chi phi tai chinh lién quan dugc ghi nhin véo chi phi clia ky phat sinh, trir truéng hop dugc von
hoa theo chinh sach chi phi di vay cua Cong ty.

CHI PHi DI VAY

Chi phi di vay bao gdm lai tidn vay va cc chi phi khac phét sinh lién quan tryc tiép dén céc
khodn vay.
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Chi phi di vay dugc ghi nhén vao chi phi san xuit, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi

duge vén hod theo quy dinh ciia Chuén myc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay”. Theo do,
| chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, ddu tir xay dung hodc san xudt nhimg tai san
cén mdt théi gian tuong ddi dai dé hoan thanh dua vao sir dung hozc kinh doanh dugc cong vao
nguyén gia tai san cho dén 1§hi tai san d6 duoc dwa vao sir dung hodc kinh doanh. Cac khoan
thu nhép phét sinh tir viéc dau tu tam thdi cac khoan vay dwgc ghi gidm nguyén gid tai san co
lién quan. Péi véi khoin vay riéng phyc vu viée xdy dung tai san cd dinh, bat dong san diu tu,
13i vay dugc vén hoa ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang.

D6i véi cac khoan vbn vay chung trong d6 sir dung cho muc dich d4u tu xay dung hodc san xuat
tai san dos dang thi chi phi di vay vén hoa dugc xac dinh theo ty 1& vén hoa déi voi chi phi liy
ké binh quin gia quyén phat sinh cho viéc dau tr xdy dyng co ban hodc san xuét tai san do. Ty
1é von hoa duge tinh theo ty 18 1ai suit binh quén gia quyén cua cic khoan vay chua tra trong
ky, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phuc vu cho muc dich hinh thanh mot tai san cy the.

VON CHU SO HU'U

Vén gop ciia chi s& hitu duge ghi nhén theo sb vén thyc té da gop clia céc cd déng.

Lgi nhuén sau tl‘aué thu nhép doanh nghiép dugc phén phéi cho céc cb déng sau khi d trich 1ap
cac quy theo Dicu 1€ cua Cong ty cling nhu cac quy dinh ctia phép lujt va da duogc Dai hdi dong
¢d dong phé duyét.

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu ciia Cong ty bao gdm doanh thu tir chuyén nhugng bat dong sén, vat lidu xay dung
v doanh thu cho thué tai san.

Doanh thu bdn sin phdm, hang héa

Doanh thu ban hang héa, thinh phim dugc ghi nhan khi ddng thoi théa mén tit ca nam (5) didu
kién sau:

e Congtyda chuyén giao phén 16n riti ro va loi ich gén lién véi quyén s¢ hitu sin phim hoiic
hang héa cho ngudi mua;

e Cbng ty khong con nim giit quyén quan 1y hang hoa nhu ngudi s¢ hiru hang hoa hodc
quyén kiém soat hang hoa;

* Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chic chin. Khi hop ddng qui dinh ngudi mua duge
quyén tra lai san phim, hing héa d& mua theo nhimg diéu kién cu thé, doanh thu chi duge
ghi nhin khi nhimg diéu kién cy thé do khong con ton tai va ngudi mua khong dugce quyen
tra lai san phim, hang hoa (trir truomg hop khach hang c6 quyén tra lai hang hoa dudi hinh
thirc ddi lai dé 1dy hang hoa, dich vu khac);

Céng ty da thu duge hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cdp dich v

Doanh thu ciia giao dich vé cung cép dich vu duoc ghi nhan khi két qua cua giao dich d6 dugc
xéc dinh mdt cach d4ng tin cdy. Truomg hop giao dich vé cung cép dich vy lién quan dén nhiéu
k¥ thi doanh thu duge ghi nhan trong ky theo két qua phan cong viéc dd hoan thanh tai ngay
khoa sb 13p Bao céo tai chinh riéng cia ky do. Két qua cua giao dich cung cép dich vu duge xac
dinh khi thoa man tat ca bon (4) diéu kién sau:

¢  Doanh thu duge xac dinh twong déi chic chin; Khi hop dbng qui dinh nguoi mua duge
quyén tré lai dich vu da mua theo nhimg diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhén khi
nhirng diéu kién cy thé 46 khéng con ton tai va ngudi mua khong dugc quyen tra lai dich
vu di cung cap;
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e  Cokha nang thu duge lgi fch kinh t tir giao dich cung cdp dich vu d6;

e  Xic dinh dugc phéan cong viéc di hoan thanh tai ngay khoa sb lap Béo cao tai chinh riéng
va

e  Xéc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cap
dich vu do.

Doanh thu chuyén nhwong bit djng sin

Doanh thu phuyén nhuc_mglbﬁt déng san ma Céng ty 1a chi dau tw duge ghi nhan khi dbng thoi
thoa man tat ca nam (5) diéu kién sau:

«  BAt dong sin di hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép 4 chuyén
giao rii ro va loi ich gén lién véi quyén s hiru bat dong san cho ngudi mua;

¢ Doanh nghié¢p khdng con n:i,m giir quyén quan Ly bt ddng san nhw nguoi s& hir bét dong
san hodc quyén kiém soat bat ddng san;

e Doanh thu duoc xéc dinh twong dbi chic chin;
Céng ty da thu duge hoic s& thu dwoc li ich kinh té tir giao djch ban bt dong san;
Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban bit ddng san.

Doanh thu ban bit déng san phan 16 ban nén ddi véi hop ddng khong hiy ngang duoc ghi nhan

khi ddng thdi théa man tt ca bén (4) didu kién sau:

Pa chuyén giao riti ro va lgi ich gén lién véi quyén sit dung dét cho ngudi mua;

Doanh thu duge xéc dinh twrong déi chic chin;

X4c dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich bin nén dét;

Céng ty da thu duge hodc chéc chin s& thu duge loi ich kinh té tir giao dich ban nén dét.

Doanh thu hogt dpng tai chinh

Lai tir céc khoan du tur dai han duogc ude tinh v ghi nhan quyén nhin cic khodn 13 tir cdc
Cong ty nhan dau tu dugc xéc 1ap.

Li tién giri ngén hang dugc ghi nhén dya trén théng bao hang ky cua ngan hang, 13i cho vay
dugc ghi nhin trén co s& thoi gian va 1ai suat thye te timg ky.

GHI NHAN CHI PHI

Gia vén dugc ghi nhan khi c4c chi phi lién quan dén viéc tao ra doanh thu da phat sinh va c6
thé xac dinh mét cch dang tin cy, phi hop véi doanh thu tuong tmg theo nguyén tac phi hop,
khéng phy thude vao thoi diém chi tra. Trudmg hop cin thiét, cac khoan chi phi c6 lién quan
tryc tiép dén doanh thu trong ky dugc woc tinh va ghi nhin trén co s& cic gid dinh hop ly va
nhit quén, Céc chi phi vuot trén mic tiéu hao binh thuong dugc ghi nhan ngay vao gid von theo
nguyén tic than trong.

Cac khoan chi phi ngodi gia vbn bao gom chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghigp va cac
chi phi hoat dong khéc duge ghi nhdn vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh trong ky khi
phat sinh, trén co s& pht hop v6i doanh thu lién quan va khéng phu thuge vio thoi diém chi tra.
Cac khoan chi phi nay duge ghi nhan khi ¢6 day du bing chimg vé viéc phat sinh nghia vu va
c6 thé x4c dinh mét cach dang tin cdy.

Céc khoan chi phi khéng mang lai loi ich kinh té trong tuong lai duge ghi nhdn ngay vao chi
phi trong ky theo nguyén tic thin trong.

Cac khoan chi phi dugc phan logi va trinh bay phit hop véi ban chét kinh té cua timg loai chi
phi theo quy dinh cia chudn myc va ché do ke toan hién hanh.

1



CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 toa nha viin phong Rox Tower, s6 136 H6 Tung Méu, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phuong Pha Din, Thinh phé Ha N§i, Viét Nam Cho giai dogn tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gbm thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va thué thu
nhap doanh nghiép hoén lai.

Thué thu nhip hién hanh

Thue thu nhép hién hanh la khoan thué duoe tinh dya trén thu nhip tinh thué. Thu nhap tinh
!hue chénh léch so véi loi nhuén ké toan 14 do diéu chinh cac khoan chénh l&ch tam thoi giira
thué va ke todn, céc chi phi khong duge trir cling nhu diéu chinh cac khoan thu nhép khéng phai
chiu thué va cac khoan 16 dwgc chuyén.

Thué thu nhip hodn lai

Thué thu nhap hodn lai 14 khoan thué thu nhap doanh nghiép s& phai ndp hoéc s& dugc hoan lai
do chénh 1&ch tam thi gitra gia trj ghi so clia tai san va ng phai tra cho muc dich 1dp Béo cdo tai
chinh va co s¢ tinh thué thu nh@p. Thue thu nhép hoén lai phai tra dugc ghi nhin cho tat ca cac
khoan chénh léch tam thaoi chiu thué. Tai sén thué thu nhap hoin lai chi duge ghi nhén khi chac
chén tmng tuong lai s€ co lgi nhudn tinh thué dé sir dung nhitng chénh léch tam thdi duge khéu
trir ndy.

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dugc xdc dinh theo thué sut
du tinh s€ 4p dyng cho nam tai san dugc thu hoi hay ng phai trd duge thanh toan dya trén céc
mitc thué suét cé hidu luc tai ngdy két thic ndm tai chinh. Thue thu nhép hodn lai duge ghi nhén
vao Bao céo keét qua hoat dong kinh doanh va chi ghi truc tlE‘.p vao von cha s¢ hiru khi khoan
thué d6 lién quan dén cac khoan myc dugc ghi thing vao von chi s¢ hiru.

Viéc xac dinh thué thu nhip cua Cbng ty cin cir vao céc quy dinh hig¢n hanh vé thue Tuy nhién,
nhimg quy dinh nay thay dai theo timg thoi ky va vi¢c xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tuy thudc vao ket qua kiém tra cia co quan thué co tham quyén.

BEN LIEN QUAN

Cac bén duoc coi 14 lién quan néu mot bén c6 kha ning kidm soat hofic ¢ anh hudng déng ké
doi véi bén kia trong viéc ra quyét dinh c4c chinh sach tai chinh va hoat dng. Bén lién quan
bao gom

¢  Nhimg doanh nghi¢p c6 quyén kiém soat, hodc bi lcuern soat truc tiép hodc gian tiép thong
qua mét hodc nhiéu bén trung gian, hoic duéi quyén kiém soat chung véi Cong ty gbm
Cong ty me, cac cﬁng ty con cing T@p doan, cac bén lién doanh, co s& kinh doanh dugce
ddng kiém sodt, cc cong ty lién két.

e (Caccénhénco quyen trye tlep hoéc glan tiép biéu quyet @ cac Cong ty din dénco anh huo‘ng
dang ké t¢i Cong ty néy, c4c nhén vién quan ly cha chbt co quyéen va trach nhigm vé vide lap
ké hoach, quan ly vé kiém soét cac hoat dong cta Cong ty ké ca cac thanh vién méat thiét
trong gia dinh cua cdc ca nhan nay.

o Cac Céng ty do céc ca nhén dugc néu trén nim trre tiép hodc gidn tiép quyen biéu quyel
hodc ngudi d6 c6 thé ¢6 anh huéng dang ké t&i Cong ty.

Khi xem xét timg mbi quan hé ctia cac bén lién quan, ban chét cia mm quan h¢ dugc chu y tdi

chir ldwng phai chi hinh thirc phép 1y clia céc quan hé do. Theo do, tit ca cac giao dich va so du
véi cac bén lién quan duge Cong ty trinh bay tai Thuyét minh s6 32.
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BAO CAO BQ PHAN

Bd phan dugc béo cdo 14 mdt bd phin co thé phén biét dugc cia Cong ty tham gia vio qua trinh
san xuit hodc cung cap san pham, djch vu riéng 1&, mdt nhém céc san phém hodc céc dich vu
c0 lién quan (B9 phan theo linh virc kinh doanh) hoéc tham gia vao qua trinh sén xuét hodic cung
cAp san pham, d;ch vy trong mdt mbi trudng kinh té cu thé (Bj phan theo khu vyc dia ly) ma
bd phén nay c6 rii ro va lgi ich kinh té khac vai cac bd phan kinh doanh khéc.

5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Céc khoan tién va tuong dwong tién doanh nghiép dang 30/06/2026 01/01/2026

ném gift nhumg khong bj han ché sir dung VND VND

- Tién mit 4.214.768.144 441.028.026

- Tién giri khong ky han 746.661.193 693.258.449

+ Ngdn hang TMCP Cong Thuong Viét Nam - Chi 78.780.845 510.984.309
nhdanh Péng Anh

+ Ngdn hang TMCP Bdo Viét - Chi nhdanh S¢ Giao 4.770.216 73.092.930
Dich

+ Ngdn hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng 590.602.348 2.903.274
- Hpi 8¢

+ Cdc ngdn hang khéc 72.507.784 106.277.936

Tuong duong tién
Nedn hang TMCP Dai Chiing Vit Nam - Chi nhanh
Thang Long

Ciong

1.337.940.207
1.337.940.207

6.299.369.544

1.134.286.475
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CONG TY CO PHAN KOSY
Téng 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 HO Ting Mu,
Phuong Pha Dién, Théanh phod Ha Noi, Viét Nam

THUYET MINH

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
11.  CHIPHI CHO PHAN BO NGAN HAN
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
- Céng cu dung cy xuét diing 795.675.703 1.263.164.794
- Chi phi mua bao hiém, dich vy tra truéc 171.166.649 330.554.024
- Kinh phi GPMB (di chuyén duong ddy dién 84.205.445 38.558.755
va dén bu)
- Khic 45.646.690
Cong 1.051.047.797 1.677.924.263
12.  TRA TRUOGC CHO NGUGI BAN NGAN HAN

Tra trwdc cho cdc bén lién quan

Céng ty Co phan Tap doan Son Phic

Tra trede cho ngudi bin khac

Cong ty C6 phin Xay dyng KSCONS

Céng ty Cb phin KPT Viét Nam

Céng ty Cb phén Péu tu va Xay dyng Ha ting
Thi 6

Cong ty Cb phin Xay dyng va Ha tang

Ninh Binh

Céng ty C6 phan Déu tir - Xdy dung Ha Nam
Céc dbi tugng khic

Cing

30/06/2026 01/01/2026
VND YND
249.100.001 249.100.001
249.100.001 249.100.001

411.514.173.351
111.753.518.574
11.123.822.000
43.093.144.423

75.000.000.000

66.471.747.648
104.071.940.706

451.549.825.056
110.442.200.345
60.764.984.686
53.093.144.423

75.000.000.000

66.471.747.648
85.777.747.954

411.763.273.352

451.798.925.057
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CONG TY CO PHAN KOSY
Ting 24 toa nhﬁ_ vin phong Rpx Tower, sb 136 Hd Tung Mau,
Phuong Phi Dién, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam

THUYET MINH

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
16. PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Phai tra cic nha cung céip khic 199.045.400.576 108.648.886.211
- Cong ty Cb phén Tép Poin MBG 6.486.464.038 48.170.914.038
- Cong ty C) phén Licogi 13 - Co gi6i ha ting 4.141.055.926 4.141.055.926
- Céng ty TNHH Thuong mai tir van C.H 51.636.798.233 4.410.461.789
- Céng ty Cé phin Tur vén kién tric va Xdy dung 59.301.090.442 958.694.804
béng Do
- Céng ty TNHH Tu vén va Thuong mai Nam Thing 24.789.515.791 4.323.167.792
Long
- Céac dbi tuong khac 52.690.476.146 46.644.591.862
Cong 199,045.400.576  108.648.886.211
17. NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Ngudi mua tra tién trrée 13 c4 nhan va té chikc 31.282.378.079 18.675.588.044
- Ong Nguyén Van Xuét 5.711.706.008 5.711.706.008
- Ong Ninh Manh Diing 6.073.185.668 6.073.185.668
- Ba Tran Thi Bich Hanh 2.403.385.873 2.403.385.873
- Cong ty C6 phin Bionature Viét Nam 1.883.974.956 1.883.974.956
- Céng ty Cb phin Pau tu va Kinh doanh BDS 1.798.525.772 1.798.525.772
Hai Phat
- Ong Nguyén Quy Théi 4.058.020.057 -
- Ong B4 Quéc Viét 3.414.093.470 L
- Khac 5.939.486.275 804.809.767
Cing 31.282.378.079 18.675.588.044
18.  CHIPHIi PHAI TRA NGAN HAN
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
- Trich truée chi phi xay dyng cic dy 4n 187.997.472.710  145.661.708.776
+ Trich truée chi phi xdy dung dir dn Cdu G6 8.031.614.268 12.015.842.971
+ Trich trude chi phi xdy dung die dn Lao Cai 179.965.858.442  132.488.554.735

+ Trich trude chi phi xdy dumg duw dn Bde Giang
- Chi phi 1&i vay

Cing

1.830.243.520

1.157.311.070

1.878.140.382
3.028.980.116

189.827.716.230

150.568.829.274
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CONG TY CO PHAN KOSY
Téng 24 toa nha vin phong Rox Tower, s0 136 Ho Tung Mau,
Phudng Phi Dién, Thanh pho Ha Ngi, Viét Nam

THUYET MINH

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
19. PHAI TRA NGAN HAN KHAC

30/06/2026 01/01/2026

VND VND

Phai tra cdc don vj va c4 nhin khic 31.827.165.907 31.381.841.164
- Kinh phi céng doan 180.817.210 180.817.210
- Bio hiém x3 hoi 894.878.525 339.381.945
- Béo hiém y té 98.415.665 28.889.100
- Bdo hiém that nghiép 55.801.154 12.715.600
- Nhan ky quy, ky cirge ngén han 12.065.405.483 12.332.205.483
- Céc khoan phai tra ngin han khac 18.531.847.870 18.487.831.826
+Céng ty TNHH MTV Thuong mai 17.837.454.824 17.837.454.824

Tién Minh (*)

+ Khdc 694.393.046 650.377.002
Cing 31.827.165.907 31.381.841.164

(*) La khoan Céng ty TNHH MTV Thuong mai Tién Minh hop tac kinh doanh phén chia loi
nhuén cung v&i Cong ty C6 phan Kosy tai giai doan 1 ctia dy 4n Kosy Lio Cai theo Hop déng

hop tac kinh doanh s6 08/HD-2014/KOSY-TIENMINH ngay 01/09/2014,

20, VON CHU SO HUU

BANG POI CHIEU BIEN PONG CUA VON CHU SO HUU

Vén goép ciia  Loi nhudn sau thué Cing

chii s& hiru chua phin phdi
VND VND VND
01/01/2025 2.164.813.350.000 179.700.618.234  2.344.513.968.234
- Lii trong nim 30.176.389.421 30.176.389.421
31/12/2025 2.164.813.350.000 209.877.007.655 2.374.690.357.655
- Lai trong ky - 26.893.554.774 26.893.554.774

- Thui lao H6i déng Quan tri, Ban .
Kiém soat nim 2022 - 2024 (*)

(251.500.000)

(251.500.000)

30/06/2026 2.164.813.350.000

236.519.062.429

2.401.332.412.429

(*) Theo Nghi quyét sé 01/2023/NQ-DHDCB ngay 23/06/2023 ciia Pai hi dong cd dong vé
viéc thong qua phuong an phén phéi loi nhuan nam 2022 va Nghi quyet so 01/2024/NQ-
PHDCD ngay 28/06/2024 vé vige thong qua phuong an phan phoi lgi nhuin ndm, Céng ty da
thwe hién ghi nhén giam Le¢i nhuén chwra phan phéi va chi tra bo sung trong ky.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 HO Tung Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudng Phi Dién, Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam Cho giai dogn tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

CHI TIET VON GOP CUA CHU SO HU'U

30/06/2026 Ty 18 01/01/2026 Ty
VND % VND % :
- Ong Nguyn Viét Cudng 766.400.000.000 35,40% 766.400.000.000  35,40%
- Ba Nguyén Thj Hing 138.980.540.000  6,42% 138.980.540.000  6,42% ;
- Cong ty C6 phén Pau tu 222.000.000.000 10,25% 222.000.000.000 10,25% f
Leo Regulus
- Céc ¢b dong khac 1.037.432.810.000 47,93%  1.037.432.810.000 47,93%
Cing 2.164.813.350.000 100%  2.164.813.350.000 100%
CAC GIAO DICH VE VON VO1 CAC CHU SO HU'U VA PHAN PHOI CO TUC, CHIA LOI
NHUAN
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND

- Vén diu tw cia chii s¢ hitu
+ Vén gop dau nim 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000

+ Vbn gép ting trong nim - - p
+ Vén gbp giam trong ndm - - :‘!
+ Vén gop cubi nim 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000 :
- Cb tire, lgii nhudin d& chia 251.500.000 -
4

CO PHIEU N

30/06/2026 01/01/2026

CP CP

- 86 lugng b phiéu 44 bén ra cong ching 216.481.335 216.481.335
+C6 phiéu phé théng 216.481.335 216.481.335
- 85 lwong c6 phiéu dang lwu hanh 216.481.335 216.481.335
+C6 phiéu phé théng 216.481.335 216.481.335
* Ménh gid ¢ phiéu dang heu hanh (VND/CP): 10.000 10.000

21. DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025

VND VYND
- Doanh thu ban hang héa 415.105.149.897 508.139.154.262
- Doanh thu kinh doanh bt dong san 240.858.821.623 81.325.865.501
Cong 655.963.971.520 589.465.019.763
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CONG TY CO PHAN KOSY

Téng 24 toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 Ho Ting Mu,

Phuémg Ph Din, Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam

THUYET MINH

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026

dén ngay 30/06/2026
22, GIA VON HANG BAN
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Gi4 vén ciia hing héa da ban 400.155.839.572  492.718.451.758
- Gia vén kinh doanh bt déng san 184.319.892.386  47.294.492.894
Céng 584.475.731.958  540.012.944.652
23. DOANH THU HOAT PQNG TAI CHINH
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Lai tién giri, cho vay 4.337.027.417 4,057.160.403
Cong 4.337.027.417 4,057.160.403
24. CHI PHI TAI CHINH
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VYND VND
- Chi phi 1ai vay 19.813.215.239 19.700.010.609
- Chi phi tai chinh khac 6.122.369.704 1.756.157.983
Cong 25.935.584.943  21.456.168.592
25,  CHIPHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

a. Chi phi ban hang

- Chi phi nhén vién ban hang
- Chi phi dich vu mua ngoai

Cing

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
319.320.000 276.270.000
3.491.311.757 918.086.884

3.810.631.757

1.194.356.884
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CONG TY CO PHAN KOSY ‘ THUYET MINH
Tang 24 toa nha van phong Rox Tower, s6 136 Ho Ting Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudng Phi Didn, Thanh phé Ha Ngi, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026
b. Chi phi quén Iy doanh nghigp
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Chi phi nhén vién quan ly 3.382.802.506 2.946.962.226
- Chi phi kh#u hao ti san c6 dinh 484.425.462 1.559.415.462
- Thué, phi va I¢ phi : 8.000.000
- Chi phi dich vu mua ngoai 3.058.868.312 4.110.930.188
- Chi phi bing tién khéc 150.000.000 1.103.495.872
Cong 7.076.096.280 9.728.803.748
26.  CHIPHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Chi phi nhén cong 8.989.709.137 8.049.321.624
- Chi phi khéu hao tai san c6 dinh 612.679.596 1.699.897.698
- Chi phi dich vy mua ngoai 48.512.497.282  33.887.256.981
- Thué phi 250.824.233.148  (17.219.568.339)
- Chi phi khéc bing tién 36.212.815.069 1.103.495.872
Cing 345.151.934.232  27.520.403.836
27.  THU NHAP KHAC
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén30/06/2026  dén30/06/2025
VND VND
- Lai thanh 1y, nhuong bén tai san c6 dinh 1.818.181.818 -
Cong 1.818.181.818 -
28. CHI PHI KHAC
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Céc khoan phat cham ndp 5.109.001.483 2.291.453.775
- Khac 85.000.000 238.468.629
Cong 5.194.001.483 2.529.922.404
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CONG TY CO PHAN KOSY 1 ‘ ~__ THUYET MINH
Téng 24 tda nha van phong Rox Tower, sd 136 Ho Tung Méu, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phudng Phi Di&n, Thanh phd Ha N¢i, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026
29, CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
aén 30/06/2026  dén 30/06/2025
VND VND
- Lginhuin ké todn truwée thué 35.627.134.334  18.599.983.886
- Diéu chinh 8.040.763.468 3.757.412.405
+ Khdu hao TSCD bi logi 152.500.000 1.227.490.001
+ Cdc khodn chi phi (phat) 5.194.001.483 2.529.922.404
+ Chi phi chém np tién sir dung ddt 2.694.261.985 -
- Tong thu nhip chju thué trong ky 43.667.897.802  22.357.396.291
- Thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 20% 20%
- Thué TNDN phii tri uéc tinh 8.733.579.560 4.471.479.258
- Tdng chi phi thué thu nhip doanh nghiép hi¢n hanh 8.733.579.560 4.471.479.258
30.  LAI/(LO) CO BAN TREN CO PHIEU

Theo Chuén myc ké toan Viét Nam sé 30 “Lai trén ¢ phleu” truong hop doanh nghiép phai
1dp ca Bdo cao tai chinh neng va Bdo cdo tai chinh hop nhét thi chi phai trinh bay théng tin ve
13i trén cﬁ phléu trén Béo cdo tai chinh hqp nhit. Do d6, Céng ty khong trinh bay thong tin vé

& trén ¢b phiéu trong Bdo cdo tai chinh riéng nay.
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CONG TY CO PHAN KOSY , ‘ ~_ THUYET MINH
Tang 24 toa nha vin phong Rox Tower, s0 136 HO Ting Mau, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phuwong Pha Dién, Thanh phd Ha Ngi, Viét Nam Cho giai doan nir ngay 01/01/2026
dén ngiy 30/06/2026
32, THONG TIN KHAC
TAI SAN BI HAN CHE SU DUNG
Khodn muyc 30/06/2026 01/01/2026
VND VND
- Pdu tw nfim giir ¢n ngay d4o han ngdn han 5.429.604.018 5.429.604.018

Khoan ddu tu nim giit dén ngay dao han néu trén 1a khoan tién giri ¢6 ky han tai Ngan hang
TMCP Lgc Phat Viét Nam, dang b han ché str dung do dugc cam cb cho khoan vay tai ngan
hang ndy. Cong ty chi dugc s dung khoan tién nay khi cac didu kién han ché theo thoa thuén

lién quan duge chim dut
CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan ca nhan

Trong giai dOEI.I] tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, céc thanh vién Hdi ddng quan trj,
Ban Téng giam doc, Ban kiém soat, K& toan trudmg va cac thanh vién thén cén trong gia dinh

ctia chitc trach chii chét duge x4c dinh 12 bén lién quan cua Cong ty.

- - ~ . A -
Danh sich cac bén lién quan to chire

Bén lién quan

M&bi quan hé

- Cong ty Cd phan Tép doan Son Phiic

lanh dao
- Cong ty Cb phan Pau tu Phét trién Ha thng Dong Tdy ~ Céng ty c6 cling chung thanh vién ban
lanh dao
Thu nhip ciia Hji déng quan tri, Ban kiém soat, Ban Téng gidm déc va Ké todn trurdng

Ho va tén Chirc danh

H{i ddng quan tri

Ong Nguyén Viét Cudng Chu tich Hoi ddng quan trj

Ba Nguyén Thi Hing Phé Chu tich Hbi ddng

Ong D3 Quéc Viét Thanh vién HPQT kiém Pho
Téng Gidm dbc

Ban kiém so4t

Ong Ha Viét Hing Truéng ban

Ba Tran Thi Thu Hoai Thanh vién

Ba Tran Thi Thu Ha Thanh vién

Ban Tong Gidm doc

Ba Nguyén Thi Phuong Thio ~ Phé Téng Giam déc

Ong Nguyén Dic Diép Phé Tong Giam déc

Ong Nguyén Viét Thung Phé Tong Giam déc

Ba Phom Thi Théng Pho Téng Giam dbc

Ong Nguyén Qubc Hung Ké toan trudng

Téng cng Thu nhip cia Hji déng quan trj,
Ban kiém soat, Ban Tong giam ddc va K¢ todn truéng

Céng ty ¢6 ciung chung thanh vién ban

Tir 01/01/2026  Tir 01/01/2025
aén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
273.570.000  249.570.000
177.570.000 162.570.000
357.450.000  340.590.000
12.000.000 12.000.000
6.000.000 6.000.000
6.000.000 6.000.000
246.525.001 123.225.000
306.300.000 291.120.000
223.588.830 255.085.218
276.480.000 138.210.000
246.540.000 246.330.000

2.132.023.831

1.830.700.218
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH

Téng 24 tda nha viin phong Rox Tower, sb 136 H Ting Méu, BAO CAO TAI CHINH RIENG
Phutmg Phit Di€n, Thanh phé Ha Néi, Viét Nam Cho giai doan tir ngay 01/01/2026
dén ngay 30/06/2026

33. THONG TIN VE HOAT PONG LIEN TUC

Khéng c6 bit ky sy kién ndo gdy ra sur nghi ngér vé kha ning hoat ddng lién tuc cuia Céng ty va
Céng ty khéng c6 y dinh cling nhu khéng bi buge phai ngimg hoat d6ng, hodc phai thu hep dang
ké quy mé hoat dong ciia minh.

34.  CACSU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 sy kién ndo phét sinh sau ngay két thiic ky ké todn yéu chu phai diéu chinh sé liéu
hodc cong bo trong Béo céo tai chinh riéng gitra nién do nay.

35, SO LIEU SO SANH

S6 ligu so sanh 14 56 liéu trén Bao cdo tai chinh riéng cho ném tii chinh két thic ngay 3 1/12/2025
da dugc kiém toan va Béo céo tai chinh riéng cho giai doan tir ngay 01/01/2025 dén ngay
30/06/2025 dd dugc soat xét cia Cong ty Co phan Kosy.

K& tirngay 01/01/2026, Céng ty da dp dung Thong tur s6 99/2025/TT-BTC ngay 27/10/2025 ciia
Bo Tai chinh huémg din Ché dg ké todn doanh nghiép (thay thé Théng tir s 200/2014/TT-
BTC).

Theo d6, Céng ty di cip nhat mét sé chinh sach ké toan lién quan dén viéc trinh bay béo céo tai
chinh riéng. Pay la thay déi vé phén loai trinh bay, khcng anh hudng dén gia tri ghi s, két qua
hoat dong kinh doanh riéng hay luu chuyén tién t¢ riéng cua ky so sanh. Ngoal ni dung neu
trén, viéc 4p dung Théng tu nay khéng anh huéng trong yéu nao khac dén cac chinh sach va sé
liéu di trinh bay. Do d6, sé liéu bdo céo tai chinh cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay
30/06/2026 c6 thé so sanh durge véi s6 liéu ky trude.

Chi tiét phén loai lai céc sb lidu so sanh nhu sau:

86 ligu theo Bdo cdo tai chinh cho nim tai chinh S6 1ligu diéu chinh theo
két thic ngay 31/12/2025 Théng tr 99/2025/TT-BTC
Tén khodn muc Mi S6 tien Tén khodn mue Ma S tién
s6 VND : sb VND
A. BANG CAN POI KE TOAN A. BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH
Déu trndm gitdénngdy 123 23.386.596.151 Dédutunimgittdénngdy 123  23.617.392.380
ddo han dao han ngén han

Phdi thu nginhankhdc 136 118.341.618.565 Phdi thu ngén han khéc 135 118.110.822.3%F

Phé duye! ngay 28 Ihang 8 nam 2026
Ngurdri lap biéu Ké todn triomg i Gich JIbi

L2 Thj Tho Nguyén Quéc Hung
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