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Déc 1ap - Ty do - Hanh phiic

86:42/2026/CBTT-KOS Ha Néi, ngay < Sthdng 08 ndm 2026

CONG BO THONG TIN PINH KY
Kinh giri: - Uy ban Chirng khodn Nha nwéve; i
- Sé giao dich Chirng khodan TP. Ho Chi Minh.
I. Tén td chirc: Cong ty Cé phin Kosy
- Ma chimg khoéan: KOS
- Dia chi try s& chinh: Tang 24, Toa nha vin phong Rox Tower, s6 136 dudong Hb Tung
Mau, Phirong Phii Dién, Thanh Phd Ha Néi, Viét Nam.
- Dién thoai: 024 37833660 Fax: 024 37833661

- Email: infor@kosy.vn

2. Nbi dung ciia théng tin cong bo
Béo céo tai chinh hop nhét ban nién nam 2026.

3. Théng tin nay dd dugc cong bb trén trang thong tin dién tir cia cong ty vao ngay

L9/08/2026 tai duong dan https://kkosy.vn/sharecholder_category/cong-ty-co-phan-kosy/
Chiing t6i xin cam két c4c thong tin cong b trén ddy la ding sy that va hoan toan chju

trach nhiém truée phap luit v& ndi dung céc thong tin dé cong bb.

Tai ligu dinh kém: Pai dién tb chire

- Bdo cdio tai chinh hop nhdt ban nién néim 2026.

Nguwoi dai dién theo phap luit

Nguyén Viét Crong
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PQ
PA PUQC SOAT XET

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

Thdng 8 ndm 2026



CONG TY CO PHAN KOSY

Ting 24, ta nha vin phdng Rox Tower, sé 136 Hé Tiung Méau, Phuémg Pha Dién, Thanh phd Ha Ngi, Viét Nam

MUC LUC

NOI DUNG

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN BO
BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH H(P NHAT GIUA NIEN BO

BAO CAO KET QUA KINH DOANH HQP NHAT GIUA NIEN BQ

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT GIUA NIEN PO

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQOP NHAT GIUA NIEN BO
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CONG TY CO PHAN KOSY _ ‘ ] ;
Téng 24, toa nh4 vin phong Rox Tower, so 136 H6 Ting Méiu, Phudng Phi Dién, Thanh pho Ha Ngi, Vit Nam

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

Ban Diéu hanh Cong ty C6 phin Kosy (sau dy goi tht 12 “Cong ty”) dé trinh bdo céo ndy cung véi Bao
céo tai chinh hop nhét cia Céng ty va Céng ty con (sau ddy goi 1a “Tép doan”) da dugc soat xét cho
giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.

HOI PONG QUAN TR] VA BAN TONG GIAM POC

Céc thanh vién Hoi ddng Quén trj va Ban Téng Gi4m dbc a3 didu hanh Cong ty trong giai doan tir ngdy
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 va cho dén ngay 13p bio céo ndy bao gdm:

H{i ddng Quan trj

Ong Nguyén Viét Cudng Chu tich

Ba Nguyén Thj Hing Phé chi tich

Ong P& Quéc Viét Thanh vién

Ong Nguyén Cong Khanh ~ Thanh vién dc lap

Ong Ta Ngoc Son Thanh vién dde lap
Ban. Téng Gidm déc

Ba Nguyén Thj Phuong Thio  Phé Tdng Giam doc

Ong P8 Quéc Viét Phé Téng Giam doc

Ong Nguyén Btrc Diép Pho Téng Gi4m ddc

Ba Pham Thj Théng Ph6 Tong Gidm ddc

Ong Nguyén Viét Thung Pho Téng Gidm doc
Ban Kiém soat

Ong Ha Viét Hing Trudéng ban

Ba Tran Thj Thu Hoai Thanh vién

Ba Trin Thj Thu Ha Thanh vién
K¢ todn trwrémg

Ong Nguyén Quéc Hung

CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Ban Diéu hanh Cong ty khing dinh ring, khong c6 sy ki¢n phat sinh ndo sau ngay 30/06/2026 c6 anh

hwéng trong yéu cén phai didu chinh hodc cdng bd trong Béo céo tai chinh hop nhat gitta nién do kém

theo.

KIEM TOAN VIEN

Bio c4o tai chinh hop nhét kém theo duge soat xét boi Cong ty TNHH Kiém toan va Tu van UHY.

TRACH NHIEM CUA BAN PIEU HANH

Ban Piéu hanh Cong ty c6 trach nhi¢m 1ap Béo céo tai chinh hop nhét gifta nién d¢ cuia Tap doan phan

4nh trung thyc va hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhét giita nién d§ cua Tap doan tai'ngéél 30/06/2026,
n

ciing nhr két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat gitia nién d9 va tinh hinh luu chuyén tién t¢ hop nhit
giita nién do cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026.
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CONG TY CO PHAN KOSY ) .
Thng 24, tda nha vin phong Rox Tower, b 136 Hb Ting Méu, Phudng Phti Dién, Thinh phé Ha N§i, Vigt Nam

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN PIEU HANH (TIEP)
Trong viéc lip Bdo cho ti chinh hop nhét giifa nién do nay, Ban Piéu hanh duge yéu ciu phai:

e Luya chon céc chinh séch ké toan thich hop va 4p dung céc chinh sdch d6 mdt céch nhét quan;
o Pua ra cac xét dodn va ude tinh mdt cdch hgp ly va than trong;

e Néurd cac nguyen thc ké toén thich hop c6 dugc tuén thi hay khéng, ¢6 nhing ap dung sai l¢ch
trong yéu cAn dirgc cong b v giai thich trong Béo cdo tai chinh hop nhét hay khéng;

¢ Lip Bao céo tai chinh hgp nhit trén co s& hoat dong lién tyc trir truémg hop khong thé cho rang
Tép doan s€ tiép tuc hoat dong kinh doanh; va

o Thiét ké va thuc hién hé thong kiém soat ndi by mot cach hiru hiéu cho muc dich 18p va trinh
bay Béo cho ti chinh hgp nhét hop 1y nhim han ché rii ro v gian l4n.

Ban diu hanh x4c nhan ring Tap don da tuén thii c4c yéu cau néu trén trong viéc 1dp Béo céo tai chinh
hop nhét.

Ban Piéu hanh Cong ty chju trich nhi¢m d&m bo ring s sich ké toan dugc ghi chép phi hgp dé phan
inh hop 1 tinh hinh ti chinh hop nhét ciia Tap doan & bét ky thoi diém ndo va dam bao ring Béo cédo
ti chinh hop nhét phu hop véi Chuén myc ké toén, Ché d6 ké todn doanh nghigp Vigt Nam va céc quy
dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc ldp v trinh bay Béo cao tai chinh hgp nhit giira nién 3. Ban Diéu
hanh ciing chju trach nhiém @am béo an toan cho tai san Tdp doan va vi vay thuc hign cac bién phap
thich hgp dé ngan chin va phat hién cac hanh vi gian 14n va sai pham khéc

Nguyén Viét Curéng
Chi tich HDQT
Ha Ngi, ngdty 28 thdng 8 ndim 2026
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7UHY

Gonnect ta possibility Phudng Bai Md, Thanh phd Ha Néi

T:+84 24 5678 3999
E: uhy-info@uhy.vn

S6:  1047/2026/UHY - BCSX uhy.vn
BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH HQP NHAT GITU'A NIEN DO

Kinh giti: Cdc CB ddng, Hoi ddng Quin tri va Ban Téng Giim dbe
Céng ty C5 phan Kosy

Ching t6i da soat xét Béo céo tai chinh hop nhét giifa nién d6 ctia Cong ty C6 phin Kosy (sau day goi
12 “Céng ty”) va céc cong ty con (sau day goi chung 14 “T#p doan™) gom: Béo céo tinh hinh tai chinh
hop nhat gifa nién 49 tai ngay 30/06/2026 cling véi Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét
gitta nién d9, Béo cdo hwu chuyén tién t& hop nhit gita nién d6 va Thuyét minh Béo c4o tai chinh h
nht giita nién d% cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 d¢én ngay 30/06/2026. Béo céo tai chinh hop nhat
giita nién d§ cua Tép dodn duge ldp ngay 28 thang 8 nim 2026, tir trang 5 dén trang 51 kém theo.

Trach nhiém ciia Ban Piéu hanh

Ban Piéu hanh Tép doan chiju trach nhiém v& viéc ldp va trinh bay trung thyc va hgp 1y Bdo cdo tai
chinh hop nhét clia Tép doan theo Chuén myc ké toan, Ché d¢ ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc
quy dinh phép 1y ¢6 lién quan d€n viéc 18p va trinh bay Bao céo tai chinh hop nhit va chiu trach nhiém
vé kiém so4t ni by ma Ban Diéu hanh x4c dinh 1 cAn thiét ¢& dam bao cho viéc lap va trinh biy Béo
c4o tai chinh hop nhat khong c6 sai s6t trong yéu do gian 1an hodc nhdm I3n.

Trach nhiém ciia Kiém todn vién

Trich nhiém cta ching téi 1a dua ra két luin v& Béo céo tai chinh hop nhiét giita nién d nay dya trén
Iét quai clia cudc soat xét. Ching t6i d& thyc hién céng viéc soat xét theo Chuén myc Kiém toin Viét
Nam vé hop ddng dich vu soat xét s 2410 - Sodt xét théng tin tai chinh gitra nién d6 do kiém toan vién
ddc 1ap cia don vi thyc hién.

Cong vigc soat xét thong tin tai chinh giita nién d3 bao gdm thyc hién cac cude phong vin, chi yéu 14
phong van nhiing ngudi chiu trdch nhiém v& céc van d@ tai chinh ké todn va thyc hién thil tuc phan tich
va cdc th tuc sodt xét khac. Mgt cude soat xét vé co ban cb pham vi hep hon mét cude kiém todn duge
thyre hign theo céc Chuén myc kiém todn Viét Nam va do viy khéng cho phép ching t8i dat dugc sy
dém bo ring chung toi s& nhan biét duge tht ca cac vén d& trong yéu co thé duge phét hién trong mét
cudc kiém toan. Theo dé, ching t6i khong dwa ra y kién kiém toan.

Két lufn ciia Kiém toan vién

Cén cir trén két qua soét xét clia ching t6i, ching tdi khéng thy c6 vén dé gi khién chiing t8i cho ring
Béo cdo tai chinh hgp nhét giira nién d3 dinh kém khéng phan 4nh trung thyc va hep 1y, trén cic khia
canh trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhét giita nién d§ ciia T4p doén tai ngay 30/06/2026, ciing nhur
ket qua hoat dong kinh doanh hgp nhét giita nién d6 va tinh hinh lru chuyén tien t& hop nhét gifra nién
d chosgisiydoan tir ngay 01/01/2026 dén ngdy 30/06/2026, phit hop véi Chudn myc ké toan, Ché 43 ké
sl nh ,.--'-. Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén vige ldp va trinh bay Béo céo tai
At 'g], A [Li dé,

L& Qumrg Nz
Phé Tong Gidm dée

Gily CNDKHN kiém toén s6 3660-2026-112-1

Thay mdit va dai dign cho

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

Kiém todn | Kétodn | Thué | Tuvén | Paotao
Thanh vién ddc lip hing UHY Qudc Té, ] 4

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Budng Té Huy,
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CONG TY CO PHAN KOSY

Miéu sé B0la - DN/HN

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

L

II.

IIL.

Iv.

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

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Ti_én va cdc khoan tuong duong
Tién

Céc khoén trong durong tién
Diu tir tai chinh ngéin han

Diu tu ném giit dén ngdy déo han
ngan han

Cic khoan phai thu ngén han
Phai thu ngén han cia khich hing
Tré trude cho ngudi ban ngén han
Phai thu ngin han khéc

Hing tdn kho

Hang tdn kho

. Tai sdn ngin han khic

Chi phi chér phin b ngén han
Thué GTGT duge khiu trir
Thué va cac khoin khic phai thu
Nha nudc
TAI SAN DAI HAN
Céc khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khéc
Tai sin ¢6 dinh
Tai san c6 dinh hitu hinh
- Neuyén gid
- Gid tri khdu hao lup ké
Tai san d& dang dai han
Chi phi xdy dyng co ban dd dang

. Piu tir tai chinh dai han

Déu tr gbp vén vio don vi khic
Dy phong tén thit ddu tu vao don
vi khac dai han

Piu tr nim giir dén ngay ddo han
dai han

VII1. Tai san dai han khée

Chi phi ch phén bé dai han
Lgi thé thuong mai
TONG CONG TAI SAN

Mi s6 Thuyét
minh
100
110 5
111
112
120
123 7(a)
130
131 8
132 9
135 10a
140 11
141
160
161  6(a)
162
163 17
200
210
215 10b
220
221 12
222
223
250
252 13
260
263 7(b)
264  7(b)
265 T(a)
270
271 6(b)
279 14
280

30/06/2026
VND

01/01/2026
VND

3.580.692.654.789
13.959.830.479
12.621.890.272
1.337.940.207
24,685.455.895
24.685.455.895

758.231.616.510
226.035.944.336
412.769.329.834
119.426.342.340
2.778.487.142.103
2,778.487.142.103
5.328.609.802
1.107.393.414
4.221.216.388

1.497.719.479.088
40.000.000

40.000.000

988.191.076.437
988.191.076.437
1.227.123.284.566
(238.932.208.129)
47.235.497.516
47.235.497.516
340.555.644.799
340.530.400.000
(74.755.201)

100.000.000

121.697.260.336
28.855.245.136
02.842.015.200

3.366.126.458.536
1.428.534.566
1.428,534.566

37.038.722.781
37.038.722.781

731,305.093.738
158.043.875.881
453.603.981.539
119.657.236.318
2.582.599.441.384
2.582.599.441.384
13.754.666.067
2.072.343.588
10.956.788.974
725.533.505

1.500.222.562.367
40.000.000
40.000.000
1.013.768.752.437
1.013.768.752.437
1.243.453.164.566
(229.684.412.129)
10.328.951.354
10.328.951.354
340.555.644.799
340.530.400.000
(74.755.201)

100.000.000

135.529.213.777
34.117.166.405
101.412.047.372

5.078.412.133.877

4,866.349,020.903

7.4
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CONG TY CO PHAN KOSY

Miu s6 B0la - DN/HN

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

II.

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN PO (TIEP)

01/01/2026
VND

Tai ngay 30 thdng 06 ndm 2026

NGUON VON Mi sé Thuyét 30/06/2026

minh VND
NQ PHAI TRA 300 2.725.597.253.431
Nog ngén han 310 1.589.094.520.788
Phai trd ngudi ban ngén han 311 15 226.907.961.621
Ngudi mua tra tién truée nginhan 312 16 31.282.378.079
Thué va cée khoan phai ndp 314 17 201.122.546.209
Phai tra ngudi lao dong 315 9.732.592.113
Chi phi phai tr4 ngén han 316 18 207.050.639.095
Phai tr ngén han khac 320 19 34.684.759.633
Vay va ng thué tdichinh nginhan 321  20(a) 878.313.644.038
No dai han 330 1.136.502.732.643
Doanh thu chua thyc hién ddihan 337 17.078.668.582
Vay vé ng thué tai chinh dai han 339 20(b) 1.119.424.064.061
VON CHU SO HU'U 400 21 2.352.814.880.446
Vbn gbp ciia chu s& hitu 411 2.164.813.350.000
- Co phiéu phé théng cé quyén 4lla 2.164.813.350.000
biéu quyét

Loi nhuén sau thué chwa phan phdi 420
- LNST chua phdn phi gy ké dén  420a
cudi ndm trucc

- LNST chua phdn phéi kp nay 420b
Loi ich ¢b déng khong kidm soat 429
TONG CONG NGUON VON 440

Ngwoi lap biéu

Lé Thj Tho

K¢ todn trudmg

Nguyén Quéc Hung

180.538.721.389
165.115.537.557

15,423.183.832
7.462.809.057

2.528.646,633.702
1.494.630.226.346
133.453.243.485
18.675.588.044
109.370.075.413
3.805.271.878
152.871.284.198
34.273.776.473
1.042.180.986.855
1.034.016.407.356
17.440.786.156
1.016.575.621.200
2.337.702.387.201
2.164.813.350.000
2.164.813.350.000

165.367.037.557
146.420.651.003

18.946.386.554
7.521.999.644

5.078.412.133.877

4.866.349.020.903

Phé duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026

HDQT




CONG TY CO PHAN KOSY

_ Miu s6 B02a - DN/HN
BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT GIUA NIEN PO
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

10.
11,

12.

14.

15.
16.

17.
18.

20.
21.

Chi tiéu

Doanh thu bdn hang va cung cfp

dich vy

Céc khoan giam tnr doanh thu
Doanh thu thuin bén hang va
cung cip dich vy

Gi4 v6n hang bén

Lgi nhufin gfp vé bdn hing va
cung cip dich vy

Doanh thu hoat déng tai chinh
Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi &i vay

Chi phi ban hang

Chi phi quan Iy doanh nghiép
Lgi nhugn thufin tir hoat djng
kinh doanh

Thu nhép khic

Chi phi khac

Lgi nhufin khic

Tong lgi nhudn ké toéin trute thué
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

Chi phi thué TNDN hodn lai
Lgi nhugn sau thué TNDN

Loi nhu4n sau thué ciia cong ty me

Mi Thuyét Tirngdy 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025

dén 30/06/2026
VND

dén 30/06/2025
VND

sb minh
01 22
02

10

11 23
20

22 24
23 25
24

25 26
26 26
30

31 28
32 29
40

50

51 30
52

60

61

Loi nhudn sau thué cua cé dong khéng 62

kiém soat
Lai co bin trén cd phiéu
Lii suy gidm trén cf phiéu

Ngurdi Iap biéu

Lé Thi Tho

70 31
11 32

K& toan trudng

Nguyén Quéc Hung

722.656.841.859

722.656.841.859

626.646.082.312
96.010.759.547

4.669.168.328

53.482.811.059
47.360.441.355

3.810.631.757
15.646.128.452

27.740.356.607

1.818.181.818
5.460.965.620
(3.642.783.802)

24.097.572.805
8.733.579.560

15.363.993.245
15.423.183.832

(59.190.587)

7
71

Phé duyét, ngay 28 thdng 8 ndim 2026

662.792.944.669

662.792.944.669

582.777.134.616
80.015.810.053

4.059.274,950

49.011.529.024
47.255.371.041

1.194.356.884
18.298.835.920

15,570.363.175

1.870.319
4.138.474.936
(4.136.604.617)

11.433.758.558
4.471.479.258

6.962.279.300
6.934.203.163

28.076.137

32
32

Rl >
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. Miusb B03 a-DN/HN
BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT GIT'A NIEN -Bo

(Theo phwong phdp gidn nep)
Cho giai dogn tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

II.

Chi tiéu Ma Thuyét Tirngay 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025
s6  minh dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND

Luwru chuyén tidn tir hoat djng kinh doanh

Lgi nhufin trude thué 01 24.097.572.805 11.433.758.558
Pitu chinh cho cdc khoan:
Khéu hao TSCP va BDSDT 02 34.147.708.172 35.236.126.294
Lai, 13 tir hoat dgng dau tu, tai chinh 05 (6.487.350.146) (4.059.274.950)
Chi phi di vay 06 47.360.441.355 47.255.371.041
Loi nhuéin tir hoat djng kinh doanh 08 09.118.372.186 89.865.980.943
trude thay dbi vbn luu dong
Téng, gidim céc khoan phai thu 09 (13.986.405.711) 42.897.924.065
Ting, gidm hang tdn kho 10 (195.887.700.719)  (16.354.098.530)
Téng, gidm cac khoan phai tra 11 234,605.013.981 8.600.938.881
Téing, gidm chi phi ché phan bd 12 6.226.871.443  (39.370.330.053)
Chi phi di vay da tra 14 (32.439.973.414)  (51.690.355.440)
Thué TNDN d ndp 15 (541.130.736) (9.573.560.872)
Tién chi khic tir hoat ddng 17 . (658.032.348)
kinh doanh
Luwu chuyén tién thudn tir 20 97.095.047.030 23.718.466.646
hoat djng kinh doanh
Luru chuyén tién tir hoat djng diu tu
Tién chi d& mua sim xay dyng TSCD 21 (36.906.546.162) -
vé céc tai san dai han khac
Tién chi cho vay, mua cdc cdng cu ng 23 (22.361.925.000) (28.222.740.572)
Tién thu hdi cho vay ban lai céc cong 24 30.667.051.507 5.303.865.922
cu ng cua don vi khic
Tién thu I vay ¢ tirc va lpi nhuéin 27 5.056.479.555 "
Luu chuyén tidn thuin tir 30 (23.544.940.100)  (22.918.874.650)

hoat dfng ddu tur
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CONG TY CO PHAN KOSY

__MAusb B03 a-DN/HN
BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIUA NIEN DO (TIEP)

(Theo phwong phdp gidn tiép)
Cho giai doan tir ngéy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026
Chi tiéu Ma Thu}'ét Tir ngay 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025
sb dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VYND VND

II1. Luu chuyén ti_én tir hoat djng tai chinh

Tién thu tir di vay 33

Tién tra ng gbc vay 34
Luu chuyén tién thuln tir 40
hoat dfng tai chinh
Luu chuyén tién thuin trong k¥ 50
Tién va tuong dwong tién ddu nim 60

Anh huéng ciia thay d6i ty gid 61
Tién va tuong dwong tién cudi ky 70

Ngwrdi lap biéu Ké todn truémg
|
f
L& Thi Tho guyén Qudc Hung

767.584.562.448
(828.603.373.465)
(61.018.811.017)

12.531.295.913

1.428.534.566.

13.959.830.479

597.928.733.795
(625.445.922.139)
(27.517.188.344)

(26.717.596.348)
41.750.550.309

15.032.953.961

Phé duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026
Chi tich HbQT
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Miu sé B09a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai dogn tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
HINH THU'C 86 HUU VON

Céng ty Cb ph%.n Kosy (sau ddy goi tit 1 “Céng ty”) la Cong ty ¢ cd phan dugc thanh lap va hoat
dong theo Gidy chimg nhén ding ky kinh doanh Céng ty cb phan s6 0102681319, ding ky lan
dhu ngdy 10/03/2008. Trong qu4 trinh hoat dong, céc thay asi vé thong tin clia Cong ty duge
S& Ké hoach va Péu tu (nay 1a S¢ Tai chinh) Thanh ph& Ha N6i chufin y tai cac Gidy chimg
nhén déng ky kinh doanh thay ddi tir lan thir 01 dén lan thir 20 ngdy 15/01/2026. Theo do, sﬁ
Gidy chimg nhén diing ky kinh doanh dugc thay bing md s doanh nghiép 0102681319 tai Gidy
chimg nhan ding ky doanh nghigp thay ddi 14n thir 2 ngay 09/07/2010.

Tru s& chinh ciia Cang ty hién dit tai TAng 24, tda nha vin phong Rox Tower, s6 136 Hb Ting
Mau, Phuong Phii Dién, Thanh ph6 Ha N¢i, Viét Nam.

Vén didu 18 thyc gop theo Gidy cht’mg nhan dang ky doanh nghi¢p cua Cong ty dén ngay
30/06/2026 12 2.164.813.350.000 dong (Bﬁng chit: Hai nghin mjt trim sdu rnum tu ty tAm trdm
mu'fn ba trigu ba trim ndm muoi nghin ddng) chia thanh 216.481.335 cé phin v6i ménh gia c&
phén 13 10.000 ddng/cd phin,

Cb phiéu cua Cong by hién dang niém yét tai S& Giao dich Chimg khoan Thinh phé HO Chi
Minh véi ma cb phiéu 1a: KOS.

Téng s6 nhan vién ciia Céng ty tai ngay 30/06/2026 14 44 nguoi (tai ngay 01/01/2026 1a 50
nguoi).

LINH VU'C KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Hoat dong san xuét kinh doanh chinh ciia Céng ty: Kinh doanh bét dong sin, quyén sir dung dét
thugc chi s& hiru, chu s dyng hodc di thué, chl tiét: Kinh doanh bt d6ng san; ban bubn vit
lidu, thiét bi lap dat khac trong xdy dyng, chi tiét: Mua ban vit liéu xay dung.

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG

Chu ky san xuft kinh doanh théng thuémg ctia Céng ty 1a 12 thang.

CAU TRUC DOANH NGHIEP

Céc don vi phy thuje

Tai ngdy 30/06/2026, Céng ty c6 01 chi nhanh tryc thuc va 02 vin phong dai dién:

Tén dom vi Dia chi

Chi nhanh Quén 1y D6 thi Kosy S& nha 205, t6 7, phuong Thing Lgi, thinh
Song Cong phd Séng Céng, tinh Thai Nguyén.

Viin phong dai dién tai thinh phd Sé 130 Nguyén Céng Trir, phuémg Nguyén
Hb Chi Minh Thai Binh, quén 1, thanh phé H6 Chi Minh.
Vin phong dai dién tai tinh Lai S6 44 Pai 16 Lé Loi, t6 18 phudng Tén Phong,
Chau thanh phé Lai Chéu, tinh Lai Chéu.
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Miu s6 B09a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Cic cong ty con

Tai ngay 30/06/2026, Cong ty chi déu tu vio Cong ty C6 phén Tu van Péu tu xay dyng Thuiy
dién co tru s& chinh tai Té 3, Phuong Poan Két Tinh Lai Chau. Hoat dong kinh doanh chinh
clia cong ty con ndy la thiy di¢n. Tai ngay ket thiic ki ké toan, ty 1¢ von gop cua Cong ty tai
cbng ty con ndy 1a 90%, ty 18 quyén bidu quyét va ty 1 lgi ich twong duong voi ty 1€ von gop.

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH GIUA NIEN
310)

Nhur duge trinh bay tai Thuyet minh sb 38 - Sﬁ liéu so sanh, ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2026
Tép doan dd lan ddu tién 4 dp dung Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 ndm 2025
cua B§ Tai chinh huong dén Ché do ké todn doanh nghiép, Thong tu so 43/2026/TT-BTC sira
abi, bb sung mét s didu ciia Théng tir sé 202/2014/TT-BTC vé huéng din phuong phap lép va
trinh bay Bao céo tai chinh hgp nhat. Theo d6, Tép doan dd cép nhit mdt so chinh sach ké todn
lién quan dén phén logi va ghi nhén cac khoan d4u tur tai chinh, chi phi, xi ly chénh 1gch ty gia
ciing nhu thuyét minh va trinh bay béo céo tai chinh hop nhét Céc thay ddi vé chinh sach ké
todn duge thue hlén nhim phén anh phi hop hon ban chat cua céc giao dich va su kién kinh té,
khong lam thay ddi dang k& tinh hmh tai chinh hop nhét tai ngdy 30/06/2026, két qua hoat déng
kinh doanh h(,rp nhét va luu chuyén tién t& hop nhét cia Tép doan cho ky ké toan 6 thang két
thic cing ngay.

Su ligu so sanh trén Bao céo tai chinh hop nhét gifta nién d9 cho giai doan tir ng&y 01/01/2026
dén ngay 30/6/2026 1a sb liéu trén Béo céo tai chinh hop nhét cho ndm tai chinh két thiic ngay
31/12/2025 43 dugc kiém toan va Béo cdo tai chinh hop nhét giita nién d§ cho giai dogn tir ngay
01/01/2025 dén ngay 30/6/2025 da dugce soat xét. S84 liéu dirge phén loai lai va hodn todn c6 thé
so0 sanh duge.

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH ANH HUONG
PEN BAO CAO TAI CHINH

Trong ky, thi tnromg bét dong san van gip rét nhiéu khé khan nhu céu mua Bét déng san cuia
nha dau tr giam sut, cing hang loat kho khin va vuéng rnac vé chinh sach cén dugc Chinh phu
thio g&, két hop nén kinh té thé gi¢i n6i chung va nén kinh t& Viét Nam néi riéng con nhiéu bién
ddng. Trong boi canh d6, trong giai doan tirngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, Céng ty tip
trung vao hoan thign céc thi tuc phap 1y theo quy dinh Nha nuée dé au diéu ki¢n ban giao bat
ddng sin cho cdc Khach hang, ket hop hoat dong thuong mai hang héa (chi yéu 1a cac vit lidu
xdy dung phuc vu cac nha thau thyc hién xdy dyng) d8 tao lgi nhuén di bu dap chi phi vin hanh
Cong ty.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT, NAM TAI CHINH VA PON V] TIEN TE
SU' DUNG TRONG KE TOAN

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Pham vi hop nhét v quyén kiém sodt

Béo cao tai chinh hqp nhit giita nién d§ bao gbm Béo céo tai chinh riéng cia Cong ty va béo
cdo tai chinh cia cac cong ty do Cong ty kiém soat (cong ty con).

Tép doan dugc coi la cé quyén kiém soét d6i véi mét doanh nghiép khi Tép doan c6 quyén chl
phoi céac chinh séch tai chinh va hoat dqng ctia doanh nghiép d6 nhim thu dugc lgi ich kmh té
tir hoat dong cua doanh nghiép. Quyen kiém soat thudng duge thé hién thong qua vige nim gitr
trén mét nira quyén bidu quyét ciia doanh nghigp duge dhu tu, Khi d4nh giad quyén kiém soét,
Tép doan ciing xem xét sy tn tai v4 tinh hiru higu cia cic quyén bidu quyét tiém tang hién dang
¢6 thé thue hién hodc chuyén dbi.
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Miu s B09a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

Ky ldp bdo cdo va chinh sdch ké todn dp dung

Bdo cdo tai chinh cia céc cdng ty con duge 1dp cling ky véi Béo cdo tai chinh hop nhét gifta
nién d¢ ciia Cong ty va ap dung cic chinh sch ké toan nhét quan v&i céc chinh sach ké toén ciia
Cong ty.

Trong truéng hop cén thiét, Bao céo tii chinh ciia cac cong ty con dwoc didu chinh dé dam bao
tinh nhat quan trong cac chinh séch ké todn dugc ép dyng tai Cong ty va céc cong ty con.

Thoi diém bit @du va chdm diet hgp nhit

Cic cong ty con dugc hgp nhit toan by ké tir ngay Tap doan dat duge quyé:n klém soat df:ii voi
cng ty con va tiép tuc duoc hop nhét cho dén ngay Tip doan chim dirt quyén kiém soat d6i vai
cdng ty con.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia céc cong ty con dugc mua lai hodc ban di trong ky duge trinh
b&y trong Bdo c4o két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat k€ tir ngdy Tép doan dat dugce quyén
kiém soat hodc cho dén ngay Tép doan cham dirt quyén kiém soét d6i véi cong ty con do.

Logi trir giao dick npi bj

T4t ca céc giaodichnfi bd va sb du ndi b, k& ca cac khoan 13i hojc 18 chua thuc hién phét sinh
tir cdc giao dich ndi by giira cdc cdng ty trong Tép doan, dwgc logi trir khi ldp Béo cdo tai chinh
hop nhat.

HQP NHAT KINH DOANH VA LQI THE THUONG MAI

Phirong phdp ké todn hop nhdt kink doanh

Hop qhét kinh doanh dugc hach todn theo phuong phap gi4 mua. Gia phi hop nhét kinh doanh
bao gdm gi4 tri hop 1y tai ngay dién ra trao dbi ctia cdc tai san dem trao abi, cac khoan ng phai
trd 43 phat sinh hogc da thira nhn va céc cong cy von do bén mua phat hanh dé d6i 14y quyén
kiém soat bén bi mua va céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc hop nhit kinh doanh.

T4i san, ng phéi tra ¢6 thé x4c dinh dwgc va nhitg khoan ng tiém tang phai génh chiu trong hop
nhét kinh doanh ciia bén bj mua déu dugc ghi nhan theo gid tri hop 1y tai ngdy hop nhit kinh
doanh.

Xdc dinh va phin bé lgi thé thwong mai

Lgi thé thuong mai hodc 1ai tir giao dich mua gia ré dugc xac dinh 1a chénh léch giita gia phi
khoan dau tir va gid trj hop 1y cla thi sén thudn c6 thé x4c dinh duge cila cong ty con tai ngay
mua do cdng ty me¢ nam giir twong tng voi phan sé hiru cia cong ty me.

Lii tir giao dich mua gi4 r&, néu c6, dwoc ghi nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat.

Loi thé thuong mai dugc phéin bd vio chi phi theo phwong phip dudng thing trong thoi gian
hiru ich duge wée tinh nhung khdng qué 10 nam.

Dinh k3, T4p dodn dénh gi4 tén thit loi thé thuong mai tai cong ty con; néu c6 bing chimg cho

thdy s lgi thé thuwong mai bj tdn tht 16n hon sé phan bé hang nim thi phan b theo s6 lgi thé
thuong mai bi tn that ngay trong nim phét sinh. '
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Miu s6 B09a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT

Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén nghy 30/06/2026

LT iCH CUA CO PONG KHONG KIEM SOAT

Loi ich ciia ¢é déng khong kiém soat bao hgﬂm gia tri céc lt;n ich ctia cb déng khéng kiém soét
tai ngay hop nhét kinh doanh ban du va phan lgi ich ctia cb ddng khong kiém soat trong sy bién
dong cuia von chi sé hiru ké tir ngay hop nhét kinh doanh.

Cic khoan 15 phat sinh tai cdng ty con phéi dugc phén bé tuong g véi phan s& hitu cia cb
ddng khong kiém soat, ké ca trudmg hgp s6 16 d6 16n hon phén s& hiru ciia ¢d dong khong kiém
soat trong tai san thuin cuia cong ty con

NAM TAI CHINH

Niim tai chinh ciia Céng ty bt dau tir ngdy 01 théng 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 nam
Duong lich. Béo céo tai chinh hgp nhét nay dwgc lap cho giai doan tiy ngay 01 thang 01 ndm
2026 dén ngay 30 thang 06 nim 2026.

DPON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Biéo cao tai chinh glua nién d6 ducrc trinh bay bang Bong Viét Nam (VND) do viéc thu, chi chi
yeu dugc thye hién bang don v tién t& VND.

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

Tép doan 4p dung cédc Chuin myc ké toan Viét Nam, Ché d ké toan doanh nghiép Viét Nam
dugc ban hanh theo Thong tu s6 99/2025/TT-BTC ngéy 27 thang 10 ndm 2025 cua B§ Tai chinh
hwéng din Ché 5 ké toan doanh nghiép; Thﬁng tur 56 202/2014/TT-BTC ngay 22!12!2014 cua
B¢ Tai chinh vé hl.réng dan phwong phap lép va trinh béy Béo céo tai chinh hgp nhét; Théng tu
s0 43/2026/TT-BTC sira dﬁl b sung mdt s6 didu cia Thong tw s6 202/2014/TT-BTC; Cac
thng tu hudng dan thuc hién chuén myc ké toén ctia B Tai chinh; Va c4c quy dinh phép Iy
khac c6 lién quan dén viéc ldp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhﬁt

TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MUC KE TOAN VA CHE DO KE TOAN

Ban Piéu hinh dim bio d3 tudn thii yéu cdu ciia cée Chuén myc ké toan, Ché d6 ké tosn doanh
nghigp Viét Nam dugc ban hinh theo Thong tir s6 99/2025/TT-BTC ngay 27 thing 10 nam
2025, Théng tu sb 202!2014:’1‘T-BTC ngay 22/12/2014; Théng tu sb 43/2026/TT-BTC sira dm,
bb sung mét s6 diéu cia Thong tw s 202/2014/TT, céc thong tu huéng dan thyc hién chuén
muc ke todn clia B§ Tai chinh, cic quy dinh phép 1y khéc c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay
Bio cdo tai chinh hgp nhit

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

Béo céo tai chinh hop nhét nay duge lap bang tiéng Vigt va tiéng Anh. Trong trudng hgp c6 sy
khéc biét giira ban tieng Viét va ban neng Anh, ban tiéng Viét s& dugc uu tién sir dung.

Sau déy la nhimg chinh sach ké todn quan trong dugc Cong ty 4p dung trong viée lép Bdo céo
tai chinh hgp nhat nay:

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

Tién bao gdm tidn mit, tién giri ngén hang khéng c6 ky han vi cé ky han, tien dang chuyen,
vang tién t&. C4c khoan twong duong tién 14 cdc khoan dau tu ngin han c6 thoi han thu hdi hoiic
dao han khong qué 3 thang ké tir ngay mua, dé dang chuyén doi thanh mdt luong tién x4c dinh
cling nhu khéng c6 nhiéu rii ro trong viéc chuyén d8i thanh tién.
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i . Miusb B09a-DN/HN
CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
Ddu tu ndm giit dén ngay dio han

Khoén dAu tir dige phan loai 12 ném giit dén ngay déo han khi T4p doan ¢6 ¥ dinh va kha ning
gilr dén ngdy déo han. Céc khoan déu tu nim gii dén ngdy d4o han bao gdm: cac khodn tién
giri ngén hang c6 ky han (bao gdm cd céc logi tin phiéu, ky phiéu), trai phiéu, cb phiéu wu di
bén phat hanh bt bugc phai mua lai tai mot thoi diém nhat dinh trong tuong lai va cdc khoan
cho vay nim giit @&n ngay d40 han véi muc dich thu 14i hing ky va céc khoan dau tr nim giir
den ngay dao han khac.

Céc khoan dau tr ndm giit dén ngay do han dwgc ghi nhan ban dAu theo gi4 géc bao gém gia
mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua cic khoan dau tw. Sau khi nhin ban dau, cac
khoan ddu tw ndy dugc ghi nhan theo gia tri ¢6 thé thu hdi, Thu nhap 14 tir cac khoan déu tu
ndm gifr d&én ngay déo han sau ngay mua duoc ghi nhén trén Béo cdo két qua hoat déng kinh
doanh trén co s& dy thu, Lai duge hudng truée khi Tép dodn ndm giir duoc ghi gidm trir vao gia
gbe tai thoi diém mua,

Khi ¢6 c4c bang chimg chic chin cho thiy mét phén hoc toan bo k!mém'déu tw c6 thé khéng
thu hdi duge v s6 ton thét dugc xéc dinh mft cich dang tin cly thi ton thit dwoc ghi nhan vao
chi phi tai chinh trong nam va giam trr trye ti€p gia trj dau tu.

Dau tw vio cong cu vin cia don vi khdc

Diu tr vio céng cu vbn ciia don vi khic bao gém céc khoan dau tu cdng cy von nhung Cong ty
khéng c6 quyén kiém soat, ddng kidm so4t hodc ¢ anh huong déng ké déi véi bén duge déu tu.

Cac khoan déu tu vao cbng cy vbn cia don vi khic duoc ghi nhén ban déu theo gia gbc, bag
g0m gid mua hogic khoan gép vbn cdng céc chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong dau tu. C6
tirc va lgi nhuén ciia céc ky trwde khi khodn du tw dwge mua duge hach todn giam gid tri cia
chinh khoan diu tir &6, C3 tirc va lgi nhugn ciia céc ki sau khi khoan dau tw dugc mua duge ghi
nhan doanh thu. C& tirc dugc nhn bing cd phiéu chi dwgc theo ddi sé lwgng ¢b phiéu ting thém,
khong ghi nhén gid trj c6 phiéu nhan dwgc/duge ghi nhan theo ménh gia.

Dyr phong ton that cho céc khodn ddu tir vdo ebng cu vén ciia don vi khéc dugc trich ldp tai thoi
diém l4p Béo cdo tai chinh hop nhat giita nién d khi cac khoan dau tir c6 sur suy giam so véi
gi4 gbc thi Cong ty thuc hién trich lap dy phong nhu sau:

- Pdi véi khoan dau tur vao cb phiéu niém yét hodc gi4 tri hop 1y khoan dau tu duge xac dinh
tin cdy, viéc 1ap du phong dya trén gia trj thj truong clia ¢d phiéu.

- Doi v6i khoan ddu tr khong x4c dinh duge gia tri hop 1f tai thei diém bio céo, dy phong
dugec trich 1dp v6i mitc trich bing chénh l&ch gilta vén gbp thuc t& ciia c4c bén tai don vi
khéc va vén chil s¢ hitu thye cé nhan véi ty 16 gop von cua Cong ty so véi tong sé vén gop
thuc té clia cdc bén tai don vi khéc.

Téang, giam .56 dyr phong tén thit dau tu vao cong cy vbn ciia don vi khac cin phai trich lap tai
ngdy khoa s0 13p béo céo tai chinh dugc ghi nhin vao chi phi tai chinh trong ky..
CAC KHOAN PHAI THU

Cac khodn ng phai thu duge theo ddi chi tiét theo ky han ng géc, ky han con lai tai thi diém
béo cdo, theo nguyén t& va theo timg d6i twong; dugc trinh bay theo gia tri ghi sd trir di céc
khoéan dy phong phai thu kho déi.
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngiy 30/06/2026

Vigc phén logi céc khodn phai thu 14 phai thu khach hang va phai thu khéc dugc thyre hién theo
nguyén tac sau;

*  Phai thu clia khich hang phén énh cdc khoan phai thu mang tinh cht thwong mai phat sinh

Ir giao dich c6 tinh chét mua — bén giira Cong ty va ngudi mua la don vj ddc 1ap véi Cong

ty;

*  Phai thu khéc phan 4nh céc khoan phai thu khéng c6 tinh thuong mai, khong lign quan dén
giao dich mua - ban,

Dy phong phai thu kho doi duge lap cho timg khodn ng phai thu khé doi cén cir vao tudi no qua
han cta cdc khoan ng hodc du kién mirc tdn thit cé thé xay ra, cu thé nhu sau:

*  Déi véi ng phai thu qué han thanh toén:
- 30% gié trj d6i v6i khodn ng phéi thu qué han tir trén 6 thang dén dudi 1 nam,
- 50% gié trj d6i v6i khoan ng phai thu qua han tir 1 nm dén dwéi 2 nim.
- 70% gié trj d6i v6i khoan ng phai thu qua han tir 2 ndm dén dwdi 3 nim.
- 100% gié tri d6i véi khodn ng phai thu qué han tir 3 nim tré 1én.

*  DOi v6i ng phai thy chua qua han thanh toAn nhumg khé c6 kha niéing thu hdi: cin cif vao
dyr kién mirc tén thét dé 1dp dw phong.

Tang, gidm s6 du dy phdng ng phéi thu khoé doi cin phai trich 14p tai ngdy két thic ky k& toén
dugc ghi nhan vao chi phi quan 1y doanh nghiép.

HANG TON KHO

Hang ton kho dugc thé hién theo gi4 thip hon gifta gia gc va gid trj thudn c6 thé thuc hién
duge.

Gié gbc cia hang tdn kho bao gbm céc khoan chi phi dé co dwoc hang ton kho & dia diém va
trang théi hién tai, bao gbm: Gia mua, céc loai thué khéng dugc hoan lai, chi phi vén chuyén,
boc xép, bdo quin trong qué trinh mua hang, hao hyt dinh mirc, v céc chi phi khac c6 lién quan
tryc ti€p dén viéc mua hang ton kho.

Gié trj thuan o6 thé thyc hign dugc 14 gié bén udc tinh ciia hing tén kho trong ky san xu, kinh
doanh binh thudng trir chi phi woc tinh dé hoan thanh va chi phi wéc tinh cin thiét cho viéc tidu
thu chiing, ; ;

Gid xuét kho d6i véi hang hoa duge xéc dinh theo phuong phép thyc té dich danh. Déi véi céc
logi hang ton kho khéc, gi4 xuit kho dugc tinh theo phuong phép binh quén gia quyén sau mdi
l4n nhap.

Dy phong gidm gié hang ton kho durge Iap cho timg mét hang tdn kho c6 gid gbe 16m hon gié tri
thudn c6 thé thyc hi¢n dugc. Ting, gidm s6 du dv phong gidm gi4 hang ton kho cén phai trich
14p tai ngay ket thic nédm tai chinh duge ghi nhin vao gid vén hang ban.

Phuong phép x4c dinh gié trj san phdm d& dang cudi nim: Chi phi sdn xuét kinh doanh dé dang
duoc tap hop theo timg céng trinh chua hoan thanh hojic chua ghi nhén doanh thu, tuwong tng
v6i khoi lwgng codng viée con d& dang cubi ky. Bacp‘gém: chi phf gi4i phéng mit bang, chi phi
thye hign dy én, chi phi ha ting dy 4n... cla cac phan dy 4n chwa dugc ghi nhin doanh thu tai
thori diém cubi ky.
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CHI PHi CHO PHAN BO

Céc chi phi chd phan b chi lién quan fien chi phi sén xuét kinh doanh nim tai chmh hién tai
dwgc ghi nhan 13 chi phi chd phan b ngén han va dwoc tinh vao chi phi sin xuat kinh doanh
trong nim tai chinh. Cac chi phi sau diy da Phét sinh trong nidm tai chinh nhung dugc hach todn
vao chi phi cht phén bd dai han @& phin bd din vao két qua hoat dong kinh doanh trong nhidu
nam:

- Chi phi thanh lip;

- Chi phi trr¢c hoat dong, chi phi chuén bj sin xuét (bao gdm céc chi phi dao tao);
- Chi phi chuyén dia diém, chi phi t& chirc lai doanh nghiép;

- Chi phi chay thir ¢6 tai, san xudt thir phat sinh 1om;

- Cong cu dung cu xuft ding cé gi4 trj 16m:

- Chi phi sira chifa 16m tii san c6 dinh phat sinh mét l4n qua lém.

Viéc tinh vi phén bd chi p}n chés phan bd dai han vio chi phi sdn xuét kinh doanh timg ky hach
todn dugrc can cir vao tinh chit, mirc do timg loai chi phJ de chon phuong phép va tiéu thirc phan
bd hep 1y. Cac chi phi sira chita 1ém dugc phin bd vio nam thir 3 k& tir thoi diém phét sinh chi
phi.

TAI SAN CO PINH HU'U HINH VA HAO MON

Tai san c6 dinh hiru hinh duge thé hién theo nguyén gia trir hao mon Iily ke Nguyén gia tai san
¢b dinh hitu hinh bao gdm toan bd céc chi phi ma Tép dodn phai bo ra dé c6 duge tai sin cd
dinh tinh dén théi diém dua tai sin d6 vio vj trf va trang thai can thiét dé c kha nang hoat d¢ng
theo cach thirc dir dinh ciia Tép doan. Céc chi phi phat sinh sau ghi nhén ban déu chi dwge ghi
ting nguyén gia tai san ¢d dinh néu céc chi phi nay chéc chin lam tang lgi ich kinh té trong
tuong lai do sir dung tél san d6. Cac chi phi phat sinh khong thda mén diéu kién trén dugc ghi
nhén 14 chi phi sin xuét, kinh doanh trong ky.

Khi tai san ¢b dinh hiru hinh dugc béan hay thanh Iy, nguyén gi4 va gia tri hao mon liiy ké dwoc
x6a 6 va 4, 1 phat sinh do thanh 1y dwgc ghi nhan vio thu nhép hay chi phi trong ky.

Tai san c6 dinh hiru hinh du'gc khéu hao theo phwong phép dudmg thing dura trén thai gian hitu
dung udc tinh. Khiu hao ctia t3i sén ¢ dinh hiru hinh dugc ghi nhan vao chi phi san xudt, kinh
doanh trong ky.

Tai sén ¢ dinh hiru hinh durge khau hao theo phuong phép duéng thing dya trén thoi gia.n hiru
dung uéc tinh. Ké toan TSCD hitu hinh dur,rc phan loai theo nhom tai san cé cling tinh chat va
muyc dich sir dung trong hoat d¢ng sin xuat kinh doanh cuia céng ty. Thai gian khau hao cu thé
nhu sau:

Loai tdi san Thoi gian sir dung (ndm)
- Nha cira, vat kién triic 15-35

- M4y méc, thiét b 6-18

- Phuong tién vin tai, trayén din 6-10

- Thiét bi, dung cu quan 1y 3-4

- Tai san c6 dinh hiru hinh khac 3

Khi tai san cb dinh hitu hinh dugc bén hay thanh 1y, nguyén gia va gi4 tri hao mén lily ké dwoc
x0a s6 va 13, 15 phét sinh do thanh 1y dugc ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong ky.
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CHI PHI XAY DUNG DO DANG

Chi phi xay dung co ban d& dang ciia Céng ty bao gdm céc tai sén 14 céc thiét bj dang trong
qué trinh déu tu mua sam va l&p d3t, chwa dua vao sir dung, cac cong trinh xAy dimg co ban
dang trong qué trinh x4y dung chua dugc nghiém thu va dua vao sir dung tai théi diém khéa
s lap Béo cdo tai chinh hop nhét giffa nién . C4c tai san ny duge ghi nhin theo gid gbc.,
GiA gbc nay bao gom: chi phi hing héa, dich vu phai tri cho cic nha thiu, ngudi cung cép, chi
phi 13i vay c6 lién quan trong giai doan diu tu va céc chi phi hop 1y khac lién quan tryc tiep
dén vigc hinh thanh tai san sau nay. C4c chi phi nay s& dugc chuyén sang nguyén gia tai san
c6 dinh theo gi tam tinh (néu chua ¢6 quyét toan duge phé duyét) khi cic tai san dugc ban
giao dua vdo sir dung,

CAC KHOAN N@ PHAI TRA VA CHI PHI PHAI TRA

Cac khoan n¢ phdi tra va chi phi phai tra dugc ghi nhén theo gi tri nghia vu hién tai ma Cong
ty phai thanh toan trong twong lai, phét sinh tir cac giao dich mua hang hoa, dich vu di nhén
dugce hodc cac nghia vy tai chinh khac tai thoi diém lap Béo céo tai chinh,

Chi phi phai tra duge ghi nhn trén co s& cic wéc tinh hop 1y va déng tin cdy vé s6 tién phai tra,
cdn cir vao céc thdng tin va didu kién hién c6 tai ngdy két thic ky ké toan.

Céc khoan ng phai tra dugc theo ddi chi tiét ng phdi tré theo ky han trd ng gbe, ki han con lai
tai théi diem béo céo, theo nguyén t¢ va theo timg doi trong, No phai trd khong dugc ghi nhan
thap hon nghia vy phéi thanh toén.

Vigc phan loai cac khoan phai tra 1 phéi tra ngudi ban, chi phi phai tré va phai tra khéc dugc
thyc hién theo nguyén tic sau:

*  Phai trd ngudi béan: Phan 4nh cdc khoan phai tra mang tinh chét thwong mai phat sinh tir
giao dich mua hang héa, dich vy, tai san va ngudi ban 1a don vi dgc 1ap véi Cong ty;

*  Chi phi phai tra: Phin 4nh cic khoan phai tra cho hing hoéa, djch vy d& nhén dugc tir ngudi
ban hojc di cung cdp cho ngudi mua nhung chua chi tré do chwra ¢6 héa don hoiic chwa du
ho so, tai liéu ké toan;

Phai tra khic phén 4nh c4c khoan phai tra khéng c6 tinh thwong mai, khong lién quan dén giao

dich mua, ban, cung cép hang héa dich w.

CHI PHI DI VAY

Chi phi di vay bao gdm I3i tin vay va céc chi phi khac phat sinh lién quan trye tiép dén cac
khoén vay.

Chi phi di vay dugc ghi nhén vao chi phi san xut, kinh doanh trong nim khi phét sinh, trir khi
duge vén hoa theo quy dinh clia Chudn myc ké toan Viét Nam s6 16 “Chi phi di vay”. Theo do,
chi phi di vay li#n quan truc tiép dén viéc mua, diu tir xay dung hodic san xuét nhimg tai san
can mét thoi gian twong ddi dai d& hoan thanh dua vao sir dung hodc kinh doanh dirge cong vao
nguyén gi4 tai san cho dén khi tai san d6 dugc dua vao st dung hoic kinh doanh. Céc khodn
thu nhdp phét sinh tir vige dau tu tam thoi cdc khodn vay duge ghi giam nguyén gia tai san c6
lién quan. Déi véi khoan vay riéng phuc vy viéc x4y dyng tai sén cb dinh, bit déng san diu tu,
18i vay dugc von héa ke ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang.

D6i voi chc khoan vén vay chung trong d6 sir dung cho muc dich diu tw xdy dung holic san xuét
tai sin d& dang thi chi phi di vay vén héa dugc xéc dinh theo ty 18 vén hoa dbi véi chi phi liy
ké binh quan gia quyén phat sinh cho viéc diu tr xay dung co ban hodc san xuét tai san d6. Ty
1¢ von héa dugc tinh theo ty 18 l4i sut binh quin gia quyén cia cac khoan vay chua tra trong
ky, ngoai trir cdc khodn vay riéng biét phuc vu cho muc dich hinh thanh mét tai san cu thé.
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VAY VA N¢ THUE TAI CHINH

Céc khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhén ban dau theo gi4 tri thye nhén. Chi phi giao
dich va chi phi tai chinh phat sinh lién quan dén cAc khoan vay dugc ghi nhén vao chi phi tai
chinh trong ky, trir truémg hop duge von héa theo chinh séch chi phi di vay cla Cong ty.

Sau ghi nhin ban dau, céc khodn vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhén theo gid tri con phat
thanh toén, bao gdm gdc va 13i phai tra theo céc didu khoin vay hodc hop déng thué. Lai vay va
chi phi tai chinh lién quan dugc ghi nhén vao chi phi ciia ky phat smh trir trudmg hop duge von
hoéa theo chinh sach chi phi di vay ctia Cong ty.

VON CHU SG HU'U
Vén g6p cia chi s¢ hitu duge ghi nhan theo s6 von thyc té da g6p cua céc cb dong.

Lgn nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép dirgc phén phéi cho cac cb dong sau khi d3 trich 1ap
céc quy theo Didu 1 cuia Céng ty cling nhw céc quy dinh ctia phap lut va dd dugc Pai hdi dbng
cb dong phé duyét.

PHAN PHOI LQI NHUAN

Loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghiép c6 thé dugc phan phéi cho chi s¢ hitu sau khi da
trich 18p céc quy theo Piéu 1€ ctia Céng ty cling nhu céc quy dinh clia phap ludt Viét Nam va da
dugce chi s¢ hitu phé duyét.

Viéc phan ph61 lgi nhudn cho chu s¢ hitu duge can nhic dcn céc khoan muc phi tidn té ndm
trong loi nhudn sau thué chwra phan phéi c6 thé anh huémg dén luong tién va kha ning chi tré cd
tire nhu 13 do danh gia lai tai san mang di go vbn, 13i do d4nh gia lai cac khoin myc tién t8,
cac cong cy tai chinh va cac khoan myc phi tién t¢ khéc.

Lgi nhudn dugc ghi nhén 14 ng phai tra khi dugc chi sé hiru phé duyét.
GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu ciia Céng ty bao gém doanh thu tir chuyjén nhugng bit dong sdn, vat liu xay dung
va doanh thu cho thué tai sin.

Doanh thu bdn hang hod, thank phim

Doanh thu bén hing héa, thinh phim dugc ghi nhén khi ddng thoi théa mén céc diéu kién sau:
» Tiap doan di chuyén giao phin 16n rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hitu sin phém
hodc hang héa cho ngudi mua.
* Tép doan khéng con nim gitt quyen quan 1§ hang héa nhw ngudi sé hitu hang hoa hodc
quyén kiém soat hang hoa.

* Doanh thu dugc xic dinh frong dbi chéc chén. Khi hop dbng qui dinh ngudi mua duge
quyén tra lai san pham hang ho4, dd mua theo nhu'ng diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc
ghi nhén khi nhitng diéu kién cu thé d6 khong con t0n tai va ngwdi mua khdng dugce quyén
tra lai san pha.m, hang hoé (trir treémg hop khéch hang c6 quyen tra lai hang hoa duéi hinh
thirc ddi 1ai ¢ 14y hing hoa, dich vu khac).

e Tip doan dd thu dugce hoiic s& thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang.

¢ Xéc dinh dugc chi phi lién quan dn giao dich ban hang,
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Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu ciia giao dich cung cﬁp dich vu duge ghi nhdn khi két qué cua glao dich d6 dugc
xac dinh mjt cach dang tin cdy. Trudmg hop djch vu dugc thye th;n trong nhiéu ky thi doanh
thu duge ghi nhin trong ky dugc can cir vao két q_ua phan cdng vigc da hoan thanh vao ngay
két thiic ky ké toan. Két qua ciia giao dich cung cép dich vu duge xé4c dinh khi théa man tit ca
chc didu kién sau:

* Doanh thu dugc x4c dinh twong déi chéc chén. Khi hop ddng qui dinh ngudi mua duge
quyén tra 13 dich vy 48 mua theo nhﬁ'ng diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhén khi
nhimg diéu kign cy thé d6 khong con ton tai va ngudi mua khéng dugc quyén trd lai dich
vu di cung cép.

e C6 kha niing thu dugc loi ich kinh t& tir giao dich cung cép dich vu do.

e Xéc dinh dugc phin céng viéc d4 hoan thinh vio ngay két thic ky ké toan.

e Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cip
dich vu do.

Doanh thu bdn bt dong sén

Doanh thu ban bat ddng sdn ma T4p doan 13 chii diu tr dwoc ghi nhén khi thda mén ddng thei
tht ca cac diéu kién sau:

¢ Bit dong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép dd chuyén
giao rui ro va lgi ich gﬁn lién véi quyén s hiru bt d6ng san cho ngudi mua.

e Tap doan khong con ndm giit quye:u quén 1y bét dong san nhy nguoi s& hitu bt d6ng san
hodc quyén kiém soat bt dong san.

» Doanh thu dugc x4c dinh twrong déi chic chén.

e Tép doan di thu dugc hoic s& thu dugc loi ich kinh t€ tir giao dich ban bt déng san.

* Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bAt dong san

Doanh thu bdn biit dpng sin phdn 16 bén nén

Doanh thu bén bét ddng san phén 16 ban nen dbi v&i hop dong khong iy ngang dugc ghi
nhén khi thoa min dong thoi tt ca cac didu kién sau:

* Di chuyén giao i ro va lgi ich gin lién v&i quyén sir dung dét cho ngudi mua.

Doanh thu dugc x4c dinh tuong d6i chéc chén.

Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban nén d4t.

Tap doan d thu dugc hodic chic chin s& thu dwge loi ich kinh té tir giao dich ban nén dét,

Doanh thu hoat dpng tai chinh

Lai tir cAc khodn dAu tur dai han duge wéc tinh va ghi nhén quyén nhin céc khoén 14 tir cae Cong
ty nhan dau tu duge xéc lap.

Li tién giri ngén hang dugc ghi nhén dya trén théng bdo hang ky clia ngén hang, 1i cho vay
dugc ghi nhin trén co s& thoi gian va 13i sudt thuc té timg ky.

GHI NHAN CHI PHI

Gid vOn duge ghi nhén khi c4c chi phi lién quan dén viéc tao ra doanh thu da phat sinh va c6
thé xac dinh mot chch déng tin ciy, phi hop voi doanh thu tuong img theo nguyén tic phi hop,
khéng hl.l thudc vio thoi diém chi tra. Trudng hop cin thiét, cic khoan chi p]ll co lién quan
tryc tip dén doanh thu trong ky dugc udc tinh va ghi nhén trén co s& céc gia dinh l:u;;l; Iy va
nhit qua'm Cac chi phi vugt trén mirc tiéu hao binh thudmg d!.m‘c ghi nhan ngay vao gia von theo
nguyén tic thin trong.
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Cac khoan chi phi ngodi gi4 v6n bao gbm chi phi ban hang, chi phi quén 1y doanh nghiép va céc
chi phi hoat déng khac dugc ghi nhin vao Béo cdo két qua hoat déng kinh doanh trong ki khi
phat sinh, trén co s& phﬁ hop véi doanh thu I1cn quan va khéng phl,l thudc vao thdi diém chi tra.
Cac khoa.n chi phi ndy dugc ghi nhén khi cé day di bing chimg vé viéc phat sinh nghia vu va
co thé xdc dinh mét cach dang tin cfy.

Céc khoan chi phi khﬁng mang lai 1¢i ich kinh té trong twong lai dugc ghi nhén ngay vao chi
phi trong ky theo nguyén tic thin trong,.

Céc khoan chi phi duge phan loai v trinh bay phi hop véi ban chét kinh té cta timg loai chi
phi theo quy dinh cla chuén myc va ché d6 ké toan hién hanh,

CHI PHi P1 VAY

Chi phi di vay bao gdm l4i tién vay va céc chi phi khic phat sinh lién quan truc tiép dén céc
khoan vay.

Chi phi di vay duoc ghi nhén vao chi phi kln phét sinh, ancmg th chi phi di vay lién quan trye
tlep dén vige diu tr xiy dung hodc sin xuit tai sin d& dang cin c6 mjt thoi gian di dai dé co
thé dua vao sir dung theo muyc dich dinh truéc hodc ban thi chi phi di vay nay dugc vdn héa.

Trudmg hop khoin von vay riéng biét chi sir dung cho myc dich dau tu xay dymg hodic san xuét
mot tai san d& dang thi chi phi di vay 6 du diéu kién von hoa cho tii san d& dang d6 s& duge
xdc dinh 1a chi phi dl vay thyc té phat sinh tir cac khoan vay trir (-) di céac khoan thu nhap phat
sinh tir hoat déng d4u tu tam thei cia c4c khoan vay nay.

Déi véi cac khoan vén vay chung trong d6 c6 sir dung cho muc dich dAu tr x4y dimg hoac san
xuét tai san d& dang thi chi phi di vay vén hoa ducrc x4c dinh theo ty 1& vén héa dbi véi chi phi
lity ké binh quén gia quyén phét sinh cho viéc dau tr xay du‘ng co ban holic sin xut tai san do.
Ty 16 vén héa durgc tinh theo tj 1¢ 14i suft binh quén gia quyén clia c4c khoan vay chura tra trong
ky, ngoai trir cic khoan vay riéng biét phuc vu cho muc dich hinh thinh mat tai sén cy thé.

Cac khoan thu nhip phat sinh tir viéc dAu tr tam théi céc khoan vay trong thoi gian dAu tu xiy
dyng tai san dugce ghi gidm nguyén gia cta tai sén ¢6 lién quan.

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gbm thué thu nhip doanh nghiép hién hanh va thué thu
nhép doanh nghiép hoan lai.

Thué thu nhip hién hanh

Thue thu nhdp hién hanh la khoan thué dugc tinh dya trén thu nhép tinh thué. Thu nhip tinh
thué chénh léch so véi lgi nhudn ké ton 1a do didu chinh cac khoan chénh léch tam thoi giita
thué va ké todn, céc chi phi khong dugc trix ciing nhir didu chinh c4c khoan thu nhap khéng phai
chiu thué va cac khoan 13 dirge chuyén.

Thué thu nhip hodn lai

Thué thu nhp hodn lai 13 khoan thué thu nhép doanh nghiép sé phai ndp hodc sé duge hoan lai
do chénh 1éch tam th&i gifta gia tri ghi 50 cia tai san va ng phai tra cho muyc dich 18p Béo céo tai
chinh va co s& tinh thué thu nhép. Thué thu nhép hodn lai phai trd dugc ghi nhén cho tt ca cac
khodn chénh léch tam thdi chiu thué. Tai sn thué thu nhp hoéin lai chi dugc ghi nhin khi chic
chéin trong twong lai s& c6 lgi nhudn tinh thué dé sir dyng nhimg chénh 1&ch tam théi duge khiu

trir nay.
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Tai san thué thu nhip hofn lai va thué thu nhap hofin lai phai tré dugc xéc dinh theo thué suft
du tinh s& ap dung cho nidm tai san dwgc thu hoi hay ng phai tra dwgc thanh toan dya trén cac
mirc thué suat cé hiéu hvc tai ngay k&t thiic ndm tai chinh. Thué thu n.ha,'p ho@n lai dugc ghi nhén
vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh va chi ghi truc tlép vao von chu s& hitu khi khoan
thué d6 lién quan dén c4c khoan muc duge ghi thing vao vén chi s& hiru.

Viée xé4c dinh thué thu nhap ctia Cong ty can cir vao cac quy dinh hién hfinh v& thué. Tuy nhién,
nhiing quy dinh ndy thay doi theo timg thdi ky va vige xéc dinh sau cling vé & thué thu nhép doanh
nghiép tuy thudc vao két qua kiém tra ciia co quan thué cé thdm quyén

BEN LIEN QUAN _

Cac bén duoc coi 1a lién quan neu mdt bén c6 kha ning kidm so4t hodc c6 anh hutmg dang ké
déi v%: bén kia trong viéc ra quyét dinh cac chinh s4ch tai chinh va hoat dong. Bén lién quan
bao gbm:

¢ Nhimg doanh nghu%p c6 quyén kiém sodt, hoic bj k_lem soét trirc tiép hodc gian tiép thong
qua mdt hodc nhiéu bén trung gian, hodc dudi quyen bi kiém soat chung vé&i Cong ty gdbm
Cong ty me, cac cong ty con cing Tap dodn, cic bén lién doanh, co s& kinh doanh duge
ddng kiém soat, céc cong ty lién két.

e Céc c4 nhin c6 quyén truc tiép hodc gin tlép biéu quyet & cac doanh nghi¢p Béo cao dan
dén c6 anh huéng déng ké t61 doanh nghiép ndy, cdc nhan vién quan 1y chu chbt cd quyén va
trach nhiém vé viéc lap ké hoach quan lyva kiém so4t cAc hoat ddng ciia Tap doan ké ca cac
thanh vién mét thiét trong gia dinh cia c4c ¢4 nhén nay.

* Céc doanh ng,hlep do céc c4 nhan duge néu trén nim tryc tiép hodc gidn tiép quyén biéu
quyét hoic ngudi d6 co thé c6 anh hudng ding ké téi doanh nghiép.

Khi xem xét timg mbi quan h§ cua cac bén lién quan, ban chit clia mﬁ: quan h¢ dugc chu y t6i
chir khong phai chi hinh thirc phép 1y ciia cac quan hé d6. Theo do, tit ca chc giao dich va sb du
v&i cac bén lign quan phat sinh trong ky duge Cong ty trinh bay tai cac thuyét minh dwéi day.

BAO CAO BQ PHAN

B0 phan dugc bao céo 12 mot bd phan c6 thé phan biét durgc ctia Cong ty tham gia vio qué trinh
san xudt hodc cung cép san pham, dich vu riéng 1¢, mot nhom céc san phim hodc cic dich vu
cé lién quan (B phén theo linh vuc kinh doanh) hoéc tham gia vao qua trinh san xuét hodc cung
cip san pham, dich vy trong mdt moi trwomg kinh té cu thé (B6 phan theo khu vire dia 1y) ma
bd phén niy cd nii ro va lgi ich kinh té khac véi cac bd phén kinh doanh khéc.

TIEN VA CAC KHOAN TUGNG PUONG TIEN

30/06/2026 01/01/2026

VND VND

Tién mit 4.692.073.889 684.794.771
Tién giri ngdn hang khong k¥ han 7.929.816.383 743.739.795
- Ngén hang Agribank - Chi nh4nh Lai Chéu 7.164.720.388 32.257.296
- Che ngan hang khéc 765.095.995 711.482.499
Céc khoan twong duong tidn 1.337.940.207 .
- Ngan hang TMCP Bai Ching Viét Nam - 1.337.940.207 =

Chi nhénh Thang Long

Cong 13.959.830.479 1.428.534.566
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CONG TY CO PHAN KOSY

) __ Miusb B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

6. CHIPHi CHO PHAN BO

6a  CHIPHI CHO PHAN BO NGAN HAN

- Cbng cu dung cu xuét ding

- Chi phi mua béo hiém, dich vy tra trwéc

- Kinh phi GPMB (di chuyén dudng diy dién va
dén bl)

- Chi phi ché phén b ngin han khéc

Cong

6b  CHI PHI CHO PHAN BO DAI HAN

- Nghiém thu thanh todn g6i thdu thi céng
dudmg van hanh

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
852.021.320 1.657.584.119
171.166.649 330.554.024
84.205.445 38.558.755
- 45.646.690

1.107.393.414

30/06/2026
VND

2.072.343.588

- 01/01/2026
VND

28.855.245.136

34.117.166.405

28.855.245.136

34.117.166.405
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. _ MAiu s6 B09a-DN/HN
CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

14.  LOQITHE THUONG MAI

Loi thé Cong
thuong mai
VND VND
Nguyén gid
01/01/2026 171.400.643.443 171.400.643.443
30/06/2026 171.400.643.443 171.400.643.443
Gi4 trj phin bd
01/01/2026 (69.988.596.071) (69.988.596.071)
- Phén bd trong ky (8.570.032.172) (8.570.032.172)
30/06/2026 (78.558.628.243) (78.558.628.243)
Gid trj con lai
01/01/2026 101.412.047.372 101.412.047.372
30/06/2026 92.842.015.200 92.842.015.200

Loi thé thuong mai phét sinh tir ngay 01/12/2021 khi Céng ty C5 phin Kosy nim quyén kiém
soat dbi véi Cong ty Co pha:n Tu vgn Déu tu Xdy dung Thuy dlen Céng ty con. Loi thé thlmmg
mai phan 4nh chénh Iéch gifra gi4 phi hop nhét khoan dﬁu tw vao Cong ty con va phin s¢ hiru
ctia Cong ty me (Kosy) trong gié trj hop 1y ciia tai san thuéin ciia Cong ty con tai ngdy mua.

Loi thé thuong mai duge phﬁn b6 theo phuong phap dudng thing trong thoi gian hitu dung wéc
tinh ca lgi thé thwong mai d6 1a 10 nam.

15.  PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN

30/06/2026 01/01/2026

Phai tra cdc nha cung céip khic

- Céng ty C6 phin Tép Poan MBG 6.486.464.038 48,170.914.038

- Cong ty C6 phén T van kién tric va Xéy dung 59.301.090.442 958.694.804
Péng D

- Céng ty TNHH Thuong Mai tr vin C.H 51.636.798.233 4.410.461.789

- Cong ty C6 phéin Péu tr va Phét trién 11.442.037.268 11.442.037.268
Néng lugng Giavico

- Cong ty TNHH Tu vén vi Thuong mai Nam 24.789.515.791 4.323.167.792
Thiing Long

- Céc d6i tegng khéc 73.252.055.849 60.238.315.794
Cing 226.907.961.621 133.453.243.485
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16, NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Ngrivi mua tra tién truée ngin han 13 bén khéc
- Ong Ninh Manh Diing 6.073.185.668 6.073.185.668 l
- Ong Nguyén Vin Xuit 5.711.706.008 5.711.706.008
- Chc d6i tugng khac 19.497.486.403 6.890.696.368
Cong 31.282.378.079 18.675.588.044

Vil

| ey

[ [ ]
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CONG TY CO PHAN KOSY

Miu s§ B09 a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

18. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

- Trich trirée chi phi x8y dyng du 4n BBS
+ Trich trude chi phi xdy dung dw dn
Cdu Gé
+ Trich triede chi phi xdy dung du dn
Lao Cai
+ Trich trude chi phi xdy dung du dn
Bdc Giang
- Trich trirdc gia tri thi cong hoan thanh Dy 4n
thity dién Nam Pac 1
- Trich tride gid tri thi c6ng hoan thanh Dy én
thily dign Ném Pac 2
- Chi phi 15 vay phai trd
- Chi phi hoa hong méi giéi dv 4n Gia sang

Cing

19.  PHAITRA NGAN HAN KHAC

Phdi tra cdéc don vj va cd nhén khéc

- Kinh phi céng doéan

- Bio hiém xa hoi

Bio hiém y té

- Bao hiém thét nghiép

Nhin kj qu, kj cuge nghn han

- Céc khoan phai tra, phdi n{p khéc

+ Céng ty Cé phdn Phat trién thiy
dién 86

+ Céng ty TNHH MTV Thuong mai
Tién Minh (*)

+ Khodn phdi tra phdi ngp khdc

Cong

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
187.997.472.710 145.661.708.776
8.031.614.268 12.015.842.971
179.965.858.442 132.488.554.735

1.484.453.908

818.001.016

16.750.711.461

1.157.311.070

1.484.453.908

818.001.016

1.878.140.382
3.028.980.116

207.050.639.095

152.871.284.198

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
180.817.210 180.817.210
1.265.199.520 339.381.945
129.959.765 28.889.100
73.325.654 12.715.600

12.065.405.483
20.970.052.001
2.000.000.000

17.837.454.824

1.132.597.177

12.332.205.483
21.379.767.135
2.000.000.000

17.837.454.824

1.542.312.311

34.684.759.633

34.273.776.473

(*) La khoan Cong ty TNHH MTV T]:nrcmg mai Tién Minh hop téc kinh doanh phén chia loi
nhudn cung véi Cﬁng ty C6 phiin Kosy tai giai doan 1 dy 4n Kosy Lao Cai theo Hop ddng hop
tac kinh doanh s& 08/HP-2014/KOSY-TIENMINH ngay 01/09/2014,
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CONG TY CO PHAN KOSY

__ MiusbB09 a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

21b

21c

21d

22.

CHI TIET VON PAU TU CUA CHU SO HU'U

30/06/2026 01/01/2026
VND Ty 1§ VND Ty 1@
- Ong Nguyén Viét Cuong 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%
- Céng ty Cb phin Dlu tr 252.000.000.000  11,64%  252.000.000.000 11,64%
Leo Regulus
- Céc cb dong khac 1.007.432.810.000  46,54%  1.007.432.810.000 46,54%

2.164.813.350.000 100,00%  2.164.813.350.000 100,00%

CAC GIAO DICH VE YON VOI CAC CHU SO HU'U VA PHAN PHOI, CO TU'C, LOI NHUAN

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Vén diu tir ciia chii s& hir
Vén gép dau nim 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000
Von gép téng trong ky - -
Vén gép cubi ky 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000
C6 tire, lgi nhuan a3 phan phdi trong ky 251.500.000 -
CO PHIEU
30/06/2026 01/01/2026
CP CP
- 86 lrgng cb phiéu ding ky phét hanh 216.481.335 216.481.335
- S6 lugng ¢6 phiéu da ban ra céng chiing 216.481.335 216.481.335
+C6 phiéu phé théng 216.481.335 216.481.335
- 86 lugng cd phiéu dang luu hanh 216.481.335 216.481.335
+ C6 phiéu ph thong 216.481.335 216.481.335
* Ménh gia c6 phiéu (VND/C phiéu) 10.000 10.000
DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Doanh thu ban hing héa 415.105.149.897 508.139.154.262
- Doanh thu cung cép dich vu 66.692.870.339 73.327.924,906
- Doanh thu kinh doanh BDS 240.858.821.623 81.325.865.501

Céng 722.656.841.859

662.792.944.669
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Miu sd B09 a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026
23. GIA VON HANG BAN
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngiy 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Gid vbn hang ho4 d4 ban 400.155.839.572 492.718.451.758
- Gia von cung cép dich vy 42.170.350.354 42.764.189.964
- Gia vén kinh doanh bt djng san 184,319.892.386 47.294.492.894
Cong 626.646.082.312 582.777.134.616
24. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- Lai tién giri, tin cho vay 4.669.168.328 4.059.274.950
Cong 4.669.168.328 4.059.274.950
25.  CHI PHI TAI CHINH
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND

- Chi phi li vay
- Chi phi tai chinh khéc
Cijng

47.360.441.355
6.122.369.704

47.255.371.041
1.756.157.983

26.  CHIPHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

= Chi phi nhén vién

- Chi phi djch vy mua ngoai
Chi phi quén 1y doanh nghiép
- Chi phi nhan vién quan ly

- Chi phi kh4u hao tai san cb djnh
- Thué, phi va 1& phi

- Chi phi dich vy mua ngoai

- Chi phi bing tién khéc

- Phan b lgi thé thuong mai
Cong

53.482.811.059 49.011.529.024
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngiy 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
3.810.631.757 1.194.356.884
319.320.000 276.270.000
3.491.311.757 918.086.884
15.646.128.452 18.298.835.920
3.382.802.506 2.946.962.226
484.425.462 1.559.415.462

3 8.000.000

3.058.868.312 4.110.930.188
150.000.000 1.103.495.872
8.570.032.172 8.570.032.172
19.456.760.209 19.493.192.804

43

Vi b

B

1T ¥



. MiusbB09 a-DN/HN
CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

27.  CHIPHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

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

VND VND
- Chi phi nguyén liéu, vat liéu 38.602.547 337.461.520
- Chi phi nhén céng 12.711.534.915 11.968.172.552
- Chi phi khau hao tai sén ¢ dinh 25.577.676.000 26.666.094.122
- Chi phi dich vy mua ngoai 49.030.744.824 35.694.516.799
- Thué phi, I& phi 254.716.999.817 (17.219.568.339)
- Chi phi bang tién khac 34.147.708.172 6.291.114.472
Cong 301.614.845.451 63.737.791.126

28.  THU NHAP KHAC

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

VND VND

- Céc khoan khéc : 1.870.319

- Lai thanh Iy, nhuong ban tai san ¢é dinh, bat 1.818.181.818 -
déng san dau t

Cong 1.818.181.818 1.870.319

29. CHI PHi KHAC

Tirngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025

dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

- Céc khoan bj phat 5.375.965.620 3.882.938.224
- Cac khoan chi phi khac 85.000.000 255.536.712
Cong 5.460.965.620 4.138.474.936

30.  CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

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

VND VND
- Chi phi thué Thu nhap doanh nghiép hién hanh 8.733.579.560 4.471.479.258
Cing 8.733.579.560 4.471.479.258
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Méu s6 B09a-DN/HN

CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngiy 30/06/2026

31.

32.

33.

LAI CO BAN TREN CO PHIEU
Tir ngay 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
Loi nhuén sau thué ctia cong ty me 15.423.183.832 6.934.203.163
Loi nhuan phén bé cho ¢ déng s& hitu cé phiéu 15.423.183.832 6.934.203.163
phd théng (VND)
Sé hrong binh quan gia quyén ctia cd phiéu phd 216.481.335 216.481.335
théng dang hru hanh trong ky
Lii co ban trén cd phiéu (VND/cb phiéu) 71 32

C6 phiéu phd thong dang luu hanh binh quan trong ky dugc xéc dinh nhw sau:

30/06/2026 i 01/01/2026
CP CP
- Cb phiéu phd théng di phét hanh dau ky - 216.481.335 216.481.335
- Cb phiéu phd théng d phat hanh thém hru
héanh binh quén trong ky
- S6 binh quén gia quyén cia ¢ phiéu phd 216.481.335 216.481.335
thong dang lhru hanh trong ky

LAI SUY GIAM TREN CO PHIEU

Ban Piéu hanh Cong ty danh g;lé trong thoi glan nép theo khong c6 sy tac dong cla cdc cong
cu c6 thé chuyén thanh c6 phiéu pha lodng gi tri ¢é phiéu do d6 13i suy giam trén cd phiéu bang

véi 13l co ban trén ¢ phiéu,

TAI SAN B] HAN CHE SU DUNG
Khodn myce 30/06/2026 01/01/2026
VND VND
- Déu tr ndm giir dén ngdy déo han ngén han 5.429.604.018 5.429.604.018

Khoan d4u tr ndm giit dén ngay déo han néu trén 14 khoén tién gl c6 ky han tai Ngan hang TMCP
Léc Phét Viét Nam, dang bi han ché sir dung do dugc cm cb cho khoan vay tai ngin hang nay.
ang ty chi dugce sir dung khoan tién nay khi céc didu kién han ché theo thoa thuan lién quan duge
cham dit.
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CONG TY CO PHAN KOSY

Miu sé B09 a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026

35.  CACBEN LIEN QUAN
Danh sdch cdc bén lién quan c4 nhﬁn
Trong giai doan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/06/2026, cic thanh vién Hoi ddng quan tri,
Ban Téng giam dbéc, Ban kiém soat, K& toan triréng v céac thanh vién than cén trong gia dinh
chitc trach chu chét duge x4c dinh 12 bén lién quan ctia Céng ty.
Danh sach cdc bén lién quan t6 chirc
Tén tb chirc Mbi quan hé
Céng ty Cb phén Tép doan Son Phic Céng ty cuia thanh vién than cén trong
gia dinh cia Cha tich HDQT
Cong ty cb phan Dau tu Phat trién Ha ting Cong ty cia Pho chu tich HDQT
Dong Tay
Céng ty C6 phin Pau tr Leo Regulus Cung lanh dao 1a Chu tich HDQT
Giao dich véi bén lién quan
Thu nhip cia Hi dong quan tri, Ban ki¢m soat, Ban Téng gidm déc va K¢ toan truémg
Hp va tén Chirc danh Tir ngay 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025
dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
Hbi dbng quan trj
Ong Nguyén Viét Cudng’ Chi tich Hoi déng Quén tri 273.570.000 249.570.000
Ba Nguyén Thj Hing Phé Chu tich 177.570.000 162.570.000
Hai dong quan tri
Ong B3 Quéc Viét Thanh vién HPQT kiém 357.450.000 340.590.000
Phé Tong Gidm doc
Ban kiém soit
Ong Ha Viét Hing Truéng ban 12:000.000 12.000.000
B Tran Thj Thu Ha Thanh vién ~ 6.000.000 6.000.000
B Trén Thj Thu Hoai Thénh vién 6.000.000 6.000.000
Ban Tong gism dic
Bi Nguyén Thj Phuong Thio Phé Tdng Gidm dbc 246.525.001 123.225.000
Ong Nguyén Birc Diép Phé Téng Giam dbc 306.300.000 291.120.000
Ong Nguyén Viét Thung Ph6 Téng Giam déc 223.588.830 255.085.218
B4 Pham Thi Thing Phé Téng Giam dbc 276.480.000 138.210.000
Ké todn trudng
Ong Nguyén Quéc Hung K4 toén tnrémg 246.540.000 246.330.000
Téng chng Thu nhap cia Hji ddng quan tri, 2.132.023.831 1.830.700.218

Ban kiém so4t, Ban Tong gism ddc va Ké toan trudng
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CONG TY CO PHAN KOSY THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho giai doan tir ngdy 01/01/2026 dén ngy 30/06/2026

36. THONG TIN VE HOAT PONG LIEN TUC

Cong ty khong cé bit ki su kién nao giy ra su nghi ngd vé kha ning hoat dong lién tuc va Céng
ty khong cé ¥ dinh ciing nhu budc phai ngimg hoat ddng, hoc phai thu hep dang ké quy mé
hoat déng ctia minh.

37. CACSU KIEN PHAT SINH SAUNGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 sy kién nao phat sinh sau ngay két thiic ki ké toan yéu cAu phai diéu chinh s6 ligu
hoéc cong bé trong Béo cdo tai chinh hop nhit giita nién d nay.

38. SO LIEU SO SANH

S6 lidu so sanh 1a sb liu trén Bdo cdo tai chinh hop nhat cho ndm tai chinh két thic ngay
31/12/2025 da duoc kiém toan va Béo cdo tai chinh hqp nhét giita nién d¢ cho giai doan tlr ngay
01/01/2025 dén ngay 30/06/2026 da duge sodt xét clia Cong ty Cd phan Kosy. Ké tir ngay
01/01/2026, Cong ty da 4p dyng Thong tu s0 99/2025/TT -BTC ngdy 27/10/2025 caa B Tai chinh
huéng din Ché d6 ké toan doanh nghiép (]'hay thé Thong tr s6 200!2014.*‘"["1‘ BTC) va Théng tu 55
43/2025/TT-BTC sira ddi, bd sung mot s6 diéu cia Thong tu s6 202/2014/TT-BTC .

Theo dd, Cong ty da thuc hién trinh bay va phén loai lai cic s6 liéu so sanh cho phil hop véi cach
trinh bay méi theo quy dinh ctia Thong tr 99/2025/TT-BTC va ) va Thong tr s6 43/2025/TT-BTC
vé&i mot sb khodn muc trén Béo cdo tinh hinh tai chinh, chi tiét phan loai lai céc s6 liéu so sanh nhr
sau:

S6 ligu theo Bso cdo tai chinh cho nim S6 ligu didu chinh 99/2025/TT-BTC va Théng tw
tdi chinh két thic ngdy 31/12/2025 43/2026/TT-BTC
Tén khoan muc Mas§  S6 tién (VND) Tén khoan muc Masé S tién (VND)
A. BANG CAN POI KE TOAN A. BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH
Péu tw ném gil 123 23.386.596.151 Déu tr ndm giir dén 123 24.685.455.895
d€n ngdy ddo han ngiy d4o han nghn han
Phdi thu vé cho vay 135  12.849.000.000
ngan han
Phai thu khic 136  120.460.362.948 Phai thu khac 135 119.657.236.318

Phé duyét, ngay 28 thang 8 ndam 2026
Ngurdi 1ap biéu Ké tosn trudng Chii tich HPQT

Lé Thi The Nguy&n Quéc Hung
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