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CONG TY CO PHAN PAU TU NAM BAY BAY

Méu s6 B 09a-DN/HN
Théng tu s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 nam 2026

THONG TIN KHAI QUAT (tiép theo)
Tuyén b6 vé kha niang so sanh théng tin trén bao cao tai chinh hop nhét giiva nién do

Sé lieu so sanh Ia sb liéu clia bao cao tai chinh hop nhét da dwgc kiém toan cho n&m tai chinh
két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025 va s6 lidu clia bao cao tai chinh hop nhat gitra nién dé da
dwoc soat xét cho ky ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 nam 2025.

K& tir ngay 01 thang 01 ndm 2026, Cong ty da ap dung Théng tu s6 99/2025/TT-BTC (“Thdng
tw 99”) do B6 Tai chinh ban hanh ngay 27 thang 10 ndm 2025 trong viéc lap va trinh bay bao
c4o tai chinh va Théng tw sb 43/2026/TT-BTC (“Théng tw 43") do B Tai chinh ban hanh ngay
20 thang 4 nam 2026 v& viéc stra ddi, bd sung mot sb diéu cda Thong tw sb 202/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 ndm 2014 hwéng d&n phuong phap lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop
nhét. Trong d6, Céng ty 4p dung cac thay ddi vé& chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tw
99 va Théng tw 43 c6 anh hudng dén Cong ty trén co' s& phi hdi té. Cong ty cling da trinh bay
lai di liéu twong tng cla ky trwéc dbi véi mot sé chi tiéu pht hop véi quy dinh clia Thong tw 99
va Théng tw 43 (chi tiét duoc trinh bay tai Thuyét minh sé VIIl.6). Do d6, thong tin trinh bay trén
béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién d6 nay 1a co thé so sanh dwoc.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIC’A NIEN DO VA KY KE TOAN

Co s& 1ap bao cao tai chinh hop nhét giika nién do

Bdo cdo tai chinh hop nhét gitra nién do kem theo dugc trinh bay bang Bbéng Viét Nam (VND),
theo nguyén téc gia gbc va phit hop véi chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va céac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhéat
gitra nién dd.

Béo cdo tai chinh hop nhat gitka nién do kém theo khdng nh&m phan &nh tinh hinh tai chinh hop
nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhét theo cac
nguyén tac va thong |é ké toan duwgc chap nhan chung tai cac nuéc khac ngoai Viét Nam.

Ky ké toan

Ky ké toan nam ciia Cong ty bét dau ti ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

Bao c4o tai chinh hop nhét gitka nién do dwoc 1ap cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang
6 hang nam.

CHUAN MU'C VA CHE DO KE TOAN AP DUNG

Ap dung hwéng ddn méi vé ché do ké toan doanh nghiép

Ngay 27 thang 10 ndm 2025, BO Tai chinh da ban hanh Théng tw s6 99/2025/TT-BTC (“Théng
tw 99”) hwong dan ché do ké toan cho doanh nghiép. Théng tw 99 thay thé cho céc quy dinh vé
ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC do B& Tai chinh ban
hanh ngay 22 thang 12 nam 2014.

Ngay 20 thang 4 nam 2026, B6 Tai chinh d& ban hanh Théng tw sb 43/2026/TT-BTC (“Thong tw
43") stra ddi, bd sung mot sb didu clia Thong tw s6 202/2014/TT-BTC (“Théng tw 2027) ngay 22
thang 12 nam 2014 huéng dan phuong phap 1ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhét.

Théng tw 99 va Théng tw 43 c6 hiéu lwc cho ndm tai chinh b4t dau vao hodc sau ngay 01 thang
01 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Méu s6 B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIZYA NIEN BQ (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 ndm 2026

CHUAN MYC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG (tiép theo)
Tuyén bé vé viéc tuan thil chudn muyc ké toan Vigt Nam va ché do ké toan

Ban Téng Giam déc Cong ty dam bao da tuan thii yéu cau cla cac chuén muc ké toan Viét Nam,
ché db ké toan doanh nghiép Viét Nam duoc ban hanh theo Théng tw 99, Théng tw 202 va
Théng tu 43 cling nhw cac théng tw huéng dan thure hién chuén muc ké toan ctia Bo Tai chinh
trong viéc |ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét gitka nién do.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day 14 cac chinh sach ké toan chil yéu dugc Cong ty &p dung trong viéc 1ap bao céo tai
chinh hop nhét gitra nién dd:

Wéce tinh ké toan

Viéc Iap bao cao tai chinh hop nhét gitra nién dd tuan thi theo chuan muc ké toan, ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao
cdo tai chinh yéu cAu Ban Téng Gidm dbc phai cé nhiing wée tinh va gia dinh anh hwéng den
sé lidu bao cao vé cong no, tai san va viéc trinh bay céc khoan cong no va tai san tiem tang tai
ngay lap bao céo tai chinh hop nhét gitra nién d6 cling nhw cac s6 liéu bao céo vé doanh thu va
chi phi trong suét ky hoat déng. Mac du céac wée tinh ké toan duwoc 1ap bang tat ca s hiéu biet
clia Ban Tdng Giam dbc, sb thuc té phat sinh c6 th& khac v&i cac wéc tinh, gid dinh dat ra.

Co sé& hop nhéit bao céo tai chinh

Bao c4o tai chinh hop nhét gitka nién d6 bao gdm bao céo tai chinh riéng gitra nién do clia Cong
ty va bao cgo tai chinh gilra nién do cla cac cong ty do Cong ty kiém so4t (cac cong ty con)
dwoc 1ap cho cling ky ké toan. Viéc kiém soat nay dat duoc khi Cong ty c6 kha nang kiem soat
cac chinh sach tai chinh va hoat déng clia cac céng ty nhan dau tuw nham thu dwoc lgi ich tlr
hoat déng cla cac cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh ctia cac cong ty con dwoc mua lai hodc ban di trong ky dwoc trinh
bay trong Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét tir ngay mua hoéc cho dén ngay ban
khoan dau tw & cong ty con do.

Trong truwdng hop can thiét, bao céo tai chinh clia cac cong ty con duge didu chinh dé cac chinh
sach ké toan dwoc ap dung tai Cong ty va cac cong ty con l& gidng nhau.

TAt ca cac nghiép vu va sb du gitka cac cong ty trong cung tap doan dwoc loai bé khi hop nhat
b&o céo tai chinh.

Loi fch clia ¢b dong khéng kiém soat trong tai san thun cta cong ty con hop nhat dugc xac
dinh 1a mét chi tiéu riéng biét tach khdi phan vén chil s& hiru clia cd dong cla cong ty me. Loi
ich ctia cb dong khong kiém soat bao gdm gid tri céc loi ich cia cb dong khong kiém soét tai

ngay hop nhét kinh doanh ban dau (chi tiét xem noi dung trinh bay dwdi day) va phén loi ich cla

cd déng khong kiém soat trong st bién dong cda tdng von chli s& htru ké tir ngay hop nhét kinh
doanh. Cac khodn 16 phat sinh tai cong ty con phai duoc phén bé twong ng v&i phan s& hivu
ciia cb dong khang kidm soat, k& ca trwong hop so 16 do lon hon phan s& hitu clia cd déng

khong kiém soat trong tai sén thuan cla cong ty con.
Hop nhat kinh doanh

Tai san, cong no va cong ne tiém tang cla cong ty con dwoc xac dinh theo gid tri hop ly tai ngay
mua céng ty con. Bt ky khodn phu tréi nao gilta gid mua va téng gia tri hop Iy clia tai san thuan
duwoc mua dwoc ghi nhan 1a loi thé thwong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tong
gia tri hop ly cla tai san thuan dwoc mua dwoc ghi nhéan vao két qua hoat déng kinh doanh clia
ky ké toan phat sinh hoat dong mua céng ty con.
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CONG TY CO PHAN PAU TU NAM BAY BAY

Mau sb B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT’A NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh (tiép theo)

Trwdong hop trudc ngay Céng ty dat dwoc quyén kiém sodt, Cong ty khéng co anh hwéng dang
ké& véi cong ty con va khodn dau tw dwoc trinh bay theo phuwong phap gia gbe, khi dat dwoc
quy&n kiém soat déi véi cong ty con, Cang ty danh gid lai gié tri khoan dau tu trude day theo gid
tri hop Iy tai ngay kiém soat céng ty con trén bao céo tai chinh hop nhat. Phan chénh léch gita
gia danh gia lai va gia gbc khoan d4u tw dwoc ghi nhan vao Bao cao ket qua hoat dong kinh
doanh hop nhét trong ky.

Truweng hop treéc ngay Cong ty dat dwoe quyén kiém soat, cong ty con 1a cong ty lien két, lién
doanh clia Céng ty va da duwoc trinh bay theo phwong phap vén chii s hteu, khi dat duoc quyén
kiém soat, Céng ty danh gia lai gia tri khoan dAu tu theo gia tri hop Iy trén Béo cao tai chinh hop
nhét. Phan chénh léch gitra gia danh gid lai va gia tri khoén dau tw theo phuong phap vén chl

s& hiru dwoe ghi nhan vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trong ky.

Loi ich clia cé déng khéng kiém sodt tai ngay hop nhét kinh doanh ban dau dwoc xéc dinh trén
co s& ty 1 clia c6 déng khéng kidm soat trong tdng gia tri hop Iy cta tai san, céng no' va cong
no tiém tang dwge ghi nhan.

Anh hwéng cla cac giao dich lam thay ddi ty 1& s& htru cia Céng ty trong cac cdng ty con nhung
khong lam mét di quyén kiém soat dwoc ghi nhan tryc tiép vao loi nhuan sau thué chwa phan
phéi trén Bao cdo tinh hinh tai chinh hep nhat.

PAu tw vao cong ty lién két

Cong ty lien két 1a mét céng ty ma Cong ty cé anh hudng dang ké nhung khdng phai la cong ty
con hay céng ty lién doanh ctia Cong ty. Anh hwéng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc

dwa ra cac quyét dinh v& chinh sach tai chinh va hoat dong ctia bén nhan dau tw nhwng khéng

6 anh huwdng vé mat kiém soat hodc ddng kiém soat nhitng chinh sach nay.

Céng ty ap dung phuong phap vén chd s& hitu dé trinh bay khoan dAu tw vao cong ty lién két
trong béo céo tai chinh hop nhét gitta nién do. Theo do, cac khoan d4u tw vao cong ty lién két
dwoc ghi nhan ban dau theo gia gbc va sau do gia tri ghi sé dwoc didu chinh theo nhirng thay
ddi trong phan sé hiru ctia Cong ty trong Iai hodc 16 clia bén dwoc dAu tw sau ngay dau tw. Cac
khoan duoc chia tir bén dwoc dau tw phai hach toan giam gia tri ghi sb clia khoan dau tw. Viéc
digu chinh gia tri ghi sé cting phai thuc hién khi lgi ich cta nha d4u tw thay ddi phat sinh tir cac
khoan thu nhap duwoc ghi nhan tryc tiép vao vén chli s& hitu cla bén dwoc dau tw, nhuw viéc
danh gia lai tai san cb dinh, chénh l&ch ty gia do chuyén ddi bao céo tai chinh.

Khi phan s& hivu clia nha dau tu trong khoan 15 clia cong ty lién két b&ng hodc vurot qua gia tri
ghi sb ctia khoan dau tu, Cong ty khdng phai tiép tuc ghi nhan cac khoan 16 phat sinh sau do triy
khi Céng ty cé nghia vu phap ly theo hop ddng hodc thue hién thanh toan thay cho cong ty lién
két cac khodn no ma Céng ty da dam bao hodc cam két tra. Néu sau d6 cong ty lién ket hoat
dong co l&i, Cong ty chi dwoc ghi nhan phan sé htku clia minh trong khoan l&i do sau khi d& bu
dép dwoc phan 18 thudn chua dwoc hach toén trude day.

Bdo cdo tai chinh clia cac cong ty lién két dwoc 1ap cling ky voi bao cdo tai chinh hop nhét gitra
nién dé clia Cong ty va 4p dung cac chinh sach ké toan nhat quan voi Cong ty. Cac didu chinh

hop nhét thich hop da dwgc ghi nhan dé dam bao céc chinh sach ké toan dwoc ap dung nhét
quan véi Cong ty.

Khi Céng ty thoai mét phan vén trong cong ty lién két, 13i 16 tir giao dich s& dwoc ghi nhan vao
Bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhéat.

Trong trwdng hop Cong ty hodc céc ¢ong ty thanh vién clia Céng ty thwe hién giao dich véi mét

cong ty lién két, I8 chua thue hién trong tng véi phan s& hivu clia Céng ty vao cong ty lién
két phai duwoc loai trir khdi bdo céo tai chinh hop nhat gitra nién do.
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

Mau sé B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN O (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 nam 2026

V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Loi thé thwong mai

Loi thé thwong mai trén bao céo tai chinh hop nhat gitra nién do la phan phu trdi gitta mic gia
phi hop nhét kinh doanh so v&i phan lgi ich ctia Céng ty trong tdng gia tri hop ly cua tai sén,
cbng ng va céng ng tiém tang cla cong ty con, cong ty lién két, hodc don vi gép von lién doanh
tai ngay thuc hién nghiép vu dau tw.

Loi thé thwong mai tir viéc mua céng ty con duoc coi la mét loai tai san vé hinh, dugc trinh bay
riéng nhw mot loai tai san dai han khéc trén Bao cdo tinh hinh tai chinh hop nhét va dwoc khau
hao theo phuong phap dudng thang trén thoi gian htbu dung woc tinh clia lgi thé kinh doanh d6
4 10 n&m. Binh ky, Cong ty me phai danh gia tn thét loi thé thiwong mai tai cong ty con. Néu
c6 bing chirng cho thay sé loi thé thuong mai bi tén that lon hon sb phan bd hang n&m thi phan
bd theo sb lgi thé thirong mai bi tén tht vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Loi thé thuwong mai c6 duoc tir viéc mua cong ty lién két va co s& kinh doanh ddng kiém soat
2

duwoc tinh vao gia tri ghi sé clia khodn dau tu. Cong ty khéng phan bé khoan lgi thé thwong mai
nay.

Khi ban céng ty con, cong ty lién [(ét hodc don vi gop vén lién doanh, gia tri con lai clia khoan lgi
thé thwong mai chua phan bd hét duwoc tinh vao lai hodc 18 do nghiép vy nhwong ban céng ty
twong ng.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong duong ti&n bao gdm tién mit tai quf, céc khoan tién gl khong ky han,
tién dang chuyén, cac khoan dau tu ngén han (khéng qué 3 thang), c6 kha nang thanh khoan
cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va it rti ro lién quan dén viéc bién déng gia tri va khéng bi
han ché st dung.

Cac khoan dau tw tai chinh
Céc khodan dau tw nam giiv dén ngay déo han

Céc khoan diu tw ndm gitv dén ngay do han bao gom céc khodn d4u tw ma Cong ty co y dinh
va kha nang gite dén ngay dao han. Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han bao gbm: céac
khoan tién gt cé ky han tai ngan hang, gidy to co gia (bao gdm ca céc loai tin phiéu, ky phiéu,
chung chi tién givi), trai phiéu, cac khoan cho vay nam gitk dén ngay dao han voi muc dich thu
li hang ky, cac khoan dau tw nim gitv dén ngay dao han khac hodc co ban chét twong tw va
khéng bao gém cac céng cu phai sinh.

Céc khoan dAu tw ndm git» dén ngay dao han dwoc ghi nhan ban dau theo gid géc, bao gbm

ménh gia trir (-) s6 tién i nhan trwdc cho nhieu ky (trdng hop khoan dau tw ndm gitr dén ngay
d40 han nhan I3 trwéc) cong (+) sé phy tréi hodc trir (-) chiét khau.

Sau ghi nhén ban dAu, cac khoan chiét khdu va/hodc phy troi dugc phan bd theo phuong phap
dwong théng phit hop véi ky han ctia khoan dau tw, cu thé:

. Chidt khiu ctia khodn du tw nim git dén ngay dao han dugc phan bd dan dé tinh vao
doanh thu hoat ddng tai chinh tirng ky trong subt thoi han clia khodn dau tu;

- Phuy trdi clia khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han duwoc phan b dan dé giam trir doanh
thu tai chinh ting ky trong suét thoi han clia khoan dau tu.

Khodn chiét kh&u hoc phuy tréi phan bé déu vao Béo céo két qua hoat déng kinh doanh hop
nhét gitra nién do theo phwong phap dudng thang trong subt ky han clia khoan dau tw. L&i nhéan
sau ho#c l&i nhan dinh ky dwee ghi nhan vao doanh thu hoat déng tai chinh twong (rng voi ky
hwéng lai.

Céc khoan dau tw n&m gitr dén ngay dao han dugc xac dinh theo gia gbe triv di dy phong dau
tw nam gilr den ngay dao han.
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CONG TY cO PHAN PAU TU' NAM BAY BAY

Mau sb B 09a-DN/HN
Théng tw s6 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJPA NIEN PO (tiép theo)
Cho ky ké toan 6 thang két thuc ngdy 30 thang 6 nam 2026

Iv.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang tén kho
Hang héa bét dong sén

Hang héa bAt déng san clia Cong ty bao gém céc bét dgng san dwgc mua hodc xay dwng dé
ban trong ky hoat déng kinh doanh binh thwéng, duoc ghi nhan trén co sé gia thap hon gitra
gia thanh va gia tri thuan c6 thé thuwe hién dwoc. Gia thanh clia hang hoa bAt dong s&n bao gom
chi phi tién s dung dAt va tién thué dat, chi phi dén bt giai phong mat bang; chi phi xay dung
va cac khoan chi phi I4i vay, chi phi tw van thiét k&, chi phi quén Iy xay dyng va cac khoan chi
phi lién quan khac (néu c6) dé dwa méi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai.

Gi4 tri thudn cé thé thwe hién dwoc 1a gia ban udc tinh clia hang héa b4t dong san trong diéu
kién kinh doanh binh thwéng, dwa trén gia thi truerng vao ngay béo céo va chiét khau cho gia tri
theri gian clia dong tién, néu dang ké, va trr chi phi wéce tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang
wae tinh.

Hang tén kho khac

Hang tdn kho khac dwgc xac dinh trén co s& gia thap hon gitia gia gbc va gia tri thuan co thé
thie hién dwoc. Gia gbc hang tén kho bao gom chi phi nguyén vét liéu trye tiep, chi phi lao déng

trwc tiép va chi phi san xuét chung, néu c6, dé co dwoc hang tdn kho & dia diém va trang thai
hién tai.

Cong ty xac dinh gié tri hang xuét kho theo tirng 1an phat sinh dé hach toan hang tdn kho.

Gia gbc clia hang tdn kho dugc xéc dinh theo phuong phap binh quén gia quyén. Gia trj thuan

c6 thé thurc hién duoc xac dinh bang gia ban wdc tinh trir cac chi phi uéc tinh dé hoan thanh
san phdm va chi phi wéc tinh can thiét cho viéc ban cac san pham do.

Cong ty trich 1ap dy phong gidm gia hang tén kho khi hang tén kho bi huw hdng, 18i thovi, kém
pham chét va trong tridng hop gia gbe ctia hang ton kho cao hon gia tri thuan o thé thwe hién
dwoc tai ngay lap bao cao tai chinh hop nhat gitra nién dé. Chi phi trich 1ap dw phong giam gia

hang ton kho 18i thoi, hdng, kém pham chét khong duoc tinh vao chi phi dwoc triv khi tinh thué
thu nhap doanh nghiép cho dén khi hang duwoc thanh 1y.

Téng, gidm sb dw dy phong gidm gia hang ton kho c&n phai trich 1ap tai ngay két thic ky bao
cao duoc ghi nhan vao gia vén hang ban trong ky.

Tai san ¢b dinh hivru hinh va khdu hao
Tai san ¢b dinh hivu hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia, gia tri hao mon 10y ké va gia trj con lai.

Nguyén gia tai san cb dinh hiru hinh hinh thanh tr mua sdm bao gém gia mua va toan b cac
chi phi khac lién quan tryc tiép dén viéc dua tai san dén vi tri va trang thai c&n thiét dé tai san

c6 kha ning hoat déng theo cach thirc dy dinh ctia doanh nghiép.

Nguyén gid tai san ¢6 dinh hitu hinh do tor lam, tw xdy dwng bao gdm chi phi xay dwng, chi phi

san xuét thure té phat sinh céng chi phi lap dat va chay thir va cac chi phi lién quan truc tiép dén
viéc duwa tai san cb dinh dén vj tri va trang thai cé kha nang hoat dong.

Tai san cé dinh hiru hinh duoc khiu hao theo phwong phap duong thang dira trén thoi gian hivu
dung wéc tinh nhu sau:

S6 ndm
Nha clra, vat kién tric 50
May méc, thiét bj 04 -10
Phweng tién van tai 06 - 08
Thiét bi, dung cu quan ly 03
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CONG TY CO PHAN DAU TU NAM BAY BAY

MAu sb B 09a-DN/HN
Théng tw sb 43/2026/TT-BTC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
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V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Bat déng san dau tw (tiép theo)

Viéc chuyén tir bat déng san chl s& hGu st dung thanh bAt dong san dau tw hodc tir bat dong

s&n dAu tw sang bAt dong san chd s& hivu s& dung hay hang tdn kho chi khi cé su thay ddi vé
muc dich s dung nhw cac trwdng hop sau:

- BAt déng san dau tw chuyén thanh bAt dong san chl s& htru si dung khi chi s& hiru bt
dAiu st dung tai san nay;

- BAt d6ng san dau tw chuyén thanh hang ton kho khi chi s& htru bt dau trién khai cho muc
dich ban;

- BAt déng san ch s& hivu st dung chuyén thanh bat déng sén dAu tw khi chi s& hiru két
thic st dung tai san do;

- Hang tdn kho chuyén thanh bét déng san dau tu khi chl s& hivu b4t dAu cho bén khac thué
hoat déng;

- BAt déng san xay dung chuyén thanh bat dong san dau tu khi két thiic giai doan xay dung,
ban giao dua vao dau tw.

Vige chuyén ddi muc dich siv dung gilva bat d6ng san dau tw vai bat déng san chd s& hivu st
dung hoac hang tén kho khéng lam thay ddi gia trj ghi s clia tai sdn dugc chuyén dbi va khong

lam thay ddi nguyén gié clia bat déng san trong viéc xac dinh gia tri hay dé lap bao céo tai chinh
hop nhat gitra nién dé.

B4t dong san dAu tu khong con dugc trinh bay trong Béo céo tinh hinh tai chinh hop nhét gitta
nién do6 sau khi d3 ban hodc khong con duwec nam gitk [au dai va xét thay khéng thu duoc loi ich
kinh t& trong turong lai tir viéc thanh Iy bt déng san dau tw dé. Doanh thu tir viéc ban bat déng
san dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy clia cac khoan da thu duoc hodc sé thu duwgce. Chi
phi ban va gié tri con lai clia bAt dong sén dau tu duec ghi nhan vao Bao céo két qua hoat dong

kinh doanh hop nhét trong ky ban bat déng s&n dau tu.
Chi phi xay dwng co ban d& dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vu muc dich san xudt, cho thué, quan trj hodc
cho bét ky muc dich nao khac dugc ghi nhén theo gia gbc bao gém céc chi phi can thiét va
khong thé tranh duoc dé hinh thanh tai san phu hop v&i chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc
tinh khau hao clia cac tai san nay dwoc ap dung gidng nhu véi céc tai san khac, bat dau tir khi

tai san & vao trang thai c6 kha nang hoat dong.
Chi phi ché phan bd

Chi phi che phan b6 1a cac chi phi thuc t& da phat sinh va c lién quan dén két qua hoat dong
san xuét kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi ch¢’ phan bd bao gbm chi phi lién quan dén
cac bt dong san chwa ban giao chd phén bo; chi phi mua lai quyén tham gia dy 4n; cdng cu

dung cu xuét diing va cac khoan chi phi ché phan bd khéc.

Chi phi lién quan d@én bat dong san chua ban giao bao gdm chi phi méi gi¢i, chi phi xay duwng
va trang bj nha mau clia cac du an kinh doanh bAt déng san. Céc chi phi nay duoc phan bo vao
két qua kinh doanh theo t 1& doanh thu ctia cac dw &n khi Cong ty ban giao bat dong s&n cho
khach hang.

Chi phi mua lai quy&n tham gia dw an ghi nhan la chi phi cho phén bd dai han va phan bd vao
két qua kinh doanh theo ty |& dién tich cac bat dong san da ban cla cac dw an trong tieng ky.

Coéng cu, dung cu da xuét diing va cac khoan chi phi ch¢r phan bd khéac duoc vbn héa dwéi hinh

thirc cac khoan tra trudc va dugc phan b vao chi phi san xuét kinh doanh, st dung phuong
phap duong thing theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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v,

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Vén chii s& hivu (tiép theo)
Thang dw vén

Thang dw vén phan anh khoan chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh ¢ phiéu phd thdng,
sau khi trir di chi phi lién quan truc tiép dén viéc phat hanh cb phiéu.

Cc chi phi lién quan true tiép dén viéc phat hanh ¢b phiéu duoc phan bd theo sé Iwgng cd phiéu
phat hanh thanh cdng va khong thanh cong:

- Phan chi phi phan b cho ¢b phiéu phat hanh thanh cong duoc b trir vao thang dw vén.
~ Phan chi phi lién quan d@én cé phiéu phat hanh khéng thanh cong duec ghi nhan vao chi phi
hoat déng tai chinh trong ky.

Quy khen thwéng, phic loi

Quy khen thuéng, phuc lgi dwoc trich tir loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép ctia Cong
ty d& dung cho cong tac khen thwdng, khuyén khich loi ich vét chét, phuc vu nhu cau phtc i
cong cong, cai thién va nang cao doi sdng vat chét, tinh than clia ngudi lao ddng theo Nghi quyet
Dai hoi déng cb déng thwdng nién clia Céng ty. Viéc trich lap va st dung qu§ khen thwéng, phuc
loi tuan tha theo céac quy dinh vé ké toan va tai chinh hién hanh.

Phan phdi lgi nhuan

Loi nhuan sau thué chua phan phéi dwoc ghi nhan theo s6 lgi nhuan (hodc 1) tir két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét ctia Cong ty trir (-) chi phi thué thu nhap doanh nghiép clia ky hién
hanh va cac khoan didu chinh do ap dung héi té thay ddi chinh séch ké toan va dieu chinh hoi t6
sai s6t trong yéu clia cac nam trudce.

Loi nhuan sau thué ciia Céng ty duoc trich chia ¢ térc cho cac ¢b dong sau khi dugc Dai noi
dong cb déng phé duyét.

S6 ¢ tire duge cong bo va chi tra tir ngudn lgi nhuan chwa phan phéi can ctr vao st phé duyét
clia cb déng trong Dai hdi déng ¢d ddng thwdng nién.

Ghi nhan doanh thu
Doanh thu chuyén nhwong bat dong san

Doanh thu chuyén nhwong bt dong sén Cong ty 1a chu dAu tw dwoc ghi nhan khi ddng thoi théa
mén tat ca nam (5) diéu kién sau:

(a) BAt dong sdn da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép da chuyén
giao rtii ro va lgi ich gén lién voi quyén s& hru bat ddng san cho ngudi mua; )

(b) Doanh nghiép khéng con ndm gitr quyén quan ly bat dong san nhw nguoi s& hivu bat dong
san hodc quyén kiém soat bat déng san;

(c) Doanh thu dwoc xac dinh twong ddi chéc chén; )

(d) Doanh nghiép da thu dwoc hodc sé thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich ban bat dong san;
va

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

Déi voi bAt dong san phan 16 ban nén, néu da chuyén giao nén dét cho khach hang (khong phy
thuéc da lam xong thi tuc phap Iy vé gidy chiing nhan quyén sk dung dat hay chuwa) va hop

ddng khong hiy ngang, chl dau tw duge ghi nhan doanh thu déi v&i nén dat da ban khi thda
man ddng thoi cac diéu kién sau:

(a) D4 chuyén giao ri ro va loi ich gén lién véi quyen s dung @At cho ngwei mua;
(b) Doanh thu dwoc xac dinh twong ddi chac chan; )

(¢) Xac dinh dwoc chi phi lién quan den giao dich ban nén dat;

s 1 glag

Doanh nghiép dé thu dwgc hoéc chic chan sé thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban nén.
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\'A

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan gia vén
Gig vbn bat dong san da chuyén nhugng

Gia vén clia hang hoa bat déng san da chuyén nhugng dugc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhat dwa trén cac chi phi trirc tiep tao thanh bat déng san do va chi phi
chung duoc phan bb trén co sé dién tich twong tng clia bat dong san do.

Gia v6n bét dong san dau tw chuyén nhuong bao gbdm gié trj con lai clia bat dong san tai thoi
di&m chuyé&n nhwong va céc chi phi phat sinh lién quan true tiép dén giao dich chuyén nhuong.

Gig vbn dich vu da cung cép

Gia vén cung cAp dich vy duoc ghi nhan theo gid tri thue t& phat sinh va tap hop theo gia tri dich
vu cung cap cho khach hang, dam bao nguyén tac pht hop v@i doanh thu va nguyén tac than

trong. Cac chi phi vwrot trén mike binh thudng cua dich vu cung cép dwoc ghi nhan ngay vao két
qua hoat déng kinh doanh hop nhat trong ky.

Gig vbn cho thué bat déng san

Gia vén cho thué bat déng san duoc ghi nhéan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop
nhat dwa trén cac chi phi khdu hao bat dong sén va cac chi phi lién quan truc tiép khac toi viéc
cho thué bat déng san.

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang la c&c khoan chi phi phat sinh lién quan truc tiép dén qua trinh tiéu thu san
pham, hang hoa va cung cap dich vu ctia doanh nghiép dugc ghinhan vao chi phi trong ky theo
co s& don tich.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép lé’céc'khoén chi phi phat sinh lién quan hoat déng quan ly chung
clia doanh nghiép, khéng trirc tiép gan voi hoat dong ban hang hodc san xuat va dwoc ghi nhan
vao chi phi trong ky theo co sé& dén tich.

Hoat dgng hep tac kinh doanh

Hoat d@dng hop tac kinh doanh 14 théa thuan gitra Cong ty va cac adi tac bang hop ddng dé cuing
thwe hién hoat déng kinh doanh nhwng khéng hinh thanh phap nhan ddc lap va dugc kiém soat
b&i mét trong sé cac bén. Loi nhuén phéan chia cho dédi tac dwoc ghi nhan vao Béo céo ket qua
hoat déng kinh doanh hop nhét.

Déi voi cac hop déng hop tac diu tw dy 4n bat dong san ma Cong ty 1a bén kiém soat cac hoat
ddng va tai san clia dw 4n, cac khoan lgi nhuén phan chia cho dbi tac theo quyét toan dwgc ghi
nhan vao Bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gia tri ctia sb thué phai tra hién tai va sé thué hoan
lai.

Sé thué phai tra hién tai bao gém chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh theo quy dinh
ctia Luat thué thu nhap doanh nghiép. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh duwgc tinh
dwa trén thu nhap chiu thué trong ky. Thu nhap chiu thué khéc véi lgi nhuan trude thué duwoc
trinh bay trén Béo c4o két qué hoat dong kinh doanh hop nhét gita nién d6 vi thu nhap chiu thué
khéng bao gdbm céc khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dwoc khéu trir trong céc nam
khac (bao gom ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gém céc chi tiéu khong chiu
thué hoac khong dugc khau triv.
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V.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)

Thué thu nhap hoan lai dwec tinh trén cac khodn chénh léch tam thoi gitba gia tri ghi sb va co
s& tinh thué thu nhap clia cac khoan muc tai san hodc cong ng trén bao cao tai chinh hop nhét
gitra nién d6. Thué thu nhap hoén lai phai tra dwoc ghi nhan dbi véi tht ca cac khoan chénh léch
tam thoi chju thué. Tai san thué thu nhap hoan lai chi duoc ghi nhan khi Céng ty ¢ kha ndng

chéc chén c6 d loi nhuan tinh thué trong twong lai d& s& dung cac khoan chénh léch tam thoi
duwoc khau triv.

Thué thu nhap hoan lai duoc x4c dinh theo thué suét dy tinh sé p dung cho n&m tai sén dugc

thu hdi hay no phai tra dwoc thanh toan. Thué thu nhap hodn lai duoc ghi nhan vao Bao cao két

qua hoat déng kinh doanh hop nhat gitra nién do va chi ghi vao vén chii s& heeu khi khodn thué
dé co lién quan dén cac khodn muc dwec ghi thang vao vén cht s& hiu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dwoc bu trir khi Cong ty co
quyén hop phap dé bu trv gitka tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh
phai ndp va khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd lién quan
t&i thué thu nhap doanh nghiép dirgc quan ly béi cing mét co' quan thué va Cong ty cd dy dinh
thanh toan thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan,

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Céng ty cén ct vao céc quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay ddi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cuing vé thué thu nhap doanh

nghiép tiry thudc vao két qua kiém tra clia co' quan thué co6 thdm quyén.
Céc loai thué khac dwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.
Lai/(18) trén cb phiéu

L&i/(16) co ban trén cd phiéu dugc tinh bang cach chia loi nhuan (hoac 1) sau thué phan bé cho
cb dong sé hivu cd phiéu phd théng clia Cong ty (sau khi da c'jiéu chinh cho viéc trich lap quy
khen thudng, phuc lgi) cho sb lwgng binh quan gia quyén ctia cd phiéu phd théng dang lwu hanh
trong ky.

Li/(18) suy giam trén cb phiéu dugc tinh bang cach chia loi nhuan (hoc 18) sau thué phan bd
cho cb dong s& hivu cd phiéu phd théng clia Céng ty (sau khi da diéu chinh cho I3i clia cac trai
phiéu chuyén déi co quy&n chuyén ddi) cho s6 lwong binh quén gia quyén cdia c6 phiéu phd
théng dang Iy hanh trong ky va sé lugng binh quéan gia quyén cla cb phiéu pho thong sé duoc
chuyén dbi tiv trai phiéu chuyén déi trong trwéng hop tAt c& c4c trai phiéu chuyén doi co tac déng
suy giam déu duoc chuyén thanh cd phiéu phd théng.

Béo céo bd phén

B6 phan Ia thanh phan co thé phan biét duoc clia Cong ty tham gia vao viec cung chp san phém
hozc dich vu ¢6é lién quan (b9 phan theo Iinh vurc kinh doanh), hodc vao viéc cung cap san pham
hoac dich vu trong pham vi mét méi truwéng kinh té cu thé (b6 phan theo khu virc dia ly) ma bo
phan nay cé rli ro va lei ich kinh t& khac véi cac bd phan kinh doanh khac. Ban Téng Giam doc
cho réng Coéng ty hoat déng trong cac bd phan theo [fnh vwe kinh doanh bao gdm: hoat déng
kinh doanh bat déng san; cung cap dich vy, hoat ddng khac va chi hoat dong trong mot khu vire
dia ly duy nhét 2 Viét Nam. Do d6, bao céo bd phan sé duoc 1ap theo Iinh vic kinh doanh va
khéng trinh bay bao céo bd phan theo khu virc dia ly.

Céac bén lién quan

Céc bén lién quan ctia Cong ty bao gdm céc doanh nghiép - ké ca céng ty me, cong ty lién két -
cac ¢4 nhan, truc tidp hay gidn tiép qua mét hodic nhiéu trung gian, co quyén kiém soat Cong ty
ho#c chiu s kiém soat clia Cong ty, hodc cung chung kidm soat véi Cong ty. Cac bén lign két,
céc ca nhan nao truc tiép hodc gian tiép ndm quyén biéu quyét cia Cong ty ma co anh huwéng
dang ké déi véi Cong ty, nhitng chirc trach quan Iy chd chét nhw giam dbc, vién chirc clia Céng
ty, nhitng thanh vién than cén trong gia dinh clia cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hodc
nhitng cong ty lién két véi cac ca nhan nay cling dwoc coi la bén lién quan.
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