Ngay 04/9/2026, Thanh tra Ching khoan Nha nudc ban hanh Két luan
Thanh tra s6 51/KL-TT v€ viéc thanh tra tai Cong ty c¢6 phan Tap doan Khai
Hoan Land (Cong ty/KHG), toan van Két ludn Thanh tra nhu sau:

1. Khai quat chung

Cong ty c6 phan (CTCP) Tap doan Khai Hoan Land duoc thanh lap vao
nam 2009 v&i tén goi 1a CTCP Bat dong san Nguyén Khai Hoan, von diéu 1¢ ban
dau 6.000.000.000 déng. Nam 2013, Cong ty doi tén thanh CTCP Bét dong san
Khai Hoan Land va ddi tén goi nhu hi¢n nay la CTCP Tap doan Khai Hoan
Land vao nam 2022.

Nam 2020, Cong ty dang ky cong ty dai chung voi Uy ban Chung khoan
Nha nuéc (UBCKNN), véi von didu 18 1.600.000.000.000 dong. Ngay
30/6/2021, So giao dich ching khoan Thanh phé H6 Chi Minh (HOSE) c6
Quyét dmh s0 354/QP-SGDHCM chap thuan dang ky niém yét co phiéu cho
Cong ty (ma chimg khoan: KHG), s6 luong cb phiéu niém yét 1a 174.817.547 cb
phiéu; ngay chinh thirc giao dich 1a 19/7/2021.

Tai thoi dlem thanh tra, Cong ty hoat dong theo Glay ching nhan dang ky
doanh nghiép sb 0309139261 do S¢ Tai chinh Thanh ph6 Ho Chi Minh cap lan
dau ngay 24/7/2009, cip thay d6i lan thir 28 ngay 21/10/2025. Tru s& chinh cua
Cong ty tai s6 5-7-9-11 Puong Noi khu Hung Gia 4, Khu d6 thi Phu My Hung,
Phuong Tan Hung, Thanh phd Hd Chi Minh. Nguoi dai dién theo phéap luat 1a
ba Pinh Thi Nhat Hanh - Tong Giam déc.

- Nganh nghé kinh doanh chinh (theo Gidy chitng nhdn ddng ky doanh
nghiép): Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dat thudc chi so hiru, chi s
dung hodc di thué. Chi tiét: Kinh doanh bat dong san, quyén su dung dat thudc
chu s¢ hitu, chu st dung hoac di thué ngoai trr muc 7A Phu luc I Nghi dinh
31/2021.

- Vé céng ty con va céng ty lién két: Theo bao cdo ctua Cong ty, tai thoi
diém thanh tra, Cong ty c6 03 cong ty con va 17 chi nhanh, vin phong dai dién;
khong c6 cong ty lién két; thong tin chi tiét cac cong ty con nhu sau: Cong ty
Trach nhiém hitu han (TNHH) Dau tu Phat trién Dia ¢ An Pha (s hitu 100%);
Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh Dia 6c An Thinh Phét (s& hitu 100%) va
Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu Hoang Thao My (s¢ hitu 100%).

- Qud trinh ting von tir thoi diém dang ky cong ty dai ching dén thoi diém
cong bé Quyét dinh thanh tra: Tu khi dang ky cong ty dai ching (nam 2020)
dén thoi diém cong bd Quyét dinh thanh tra, Cong ty thuc hién 05 dot chao
ban/phat hanh c6 phleu taing von diéu 18 tir 1.600.000.000.000 dong lén
4.494.352.050.000 dong.

- Vé co cdu c6 dong va cé déng Iém: Theo danh sach cb dong do Tong
cong ty Luu ky va Bu trir chimg khoan Viét Nam (VSDC) chot tai ngay
19/3/2026 dé t6 churc Pai hdi dong co6 dong (PHDCD) thuong nién nam 2026,
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Cong ty c6 10.312 co dong, trong d6 c6 02 c6 dong 16n 1a ca nhan so hitu
40,44% von dieu 1€ Cong ty.

- Vén diéu 1é: Theo Bao cdo tai chinh (BCTC) hop nhat nim 2023, 2024,
2025 dugc kiém toan bai Cong ty TNHH Kiém toan An Viét va BCTC Quy

1/2026 do Cong ty lap, von diéu 18 cua Cong ty tir nam 2023 dén nay la
4.494.352.050.000 dong.

- Tinh hinh hoat dong kinh doanh: Theo BCTC hop nhéat nam 2023, 2024,
2025 dugc kiém toan va BCTC Quy 1/2026 do Cong ty lap, loi nhuan sau thué
ciia Cong ty nam 2023 1 25.361.139.253 ddng, nam 2024 13 54.626.254.024
ddéng (sau diéu chinh 1a 55.715.100.588 ddng), nim 2025 1a 68.708.602.345
ddng, Quy 1/2026 1a 13.401.654.569 dong.

2. Két qua kiém tra, xdc minh
2.1. Viéc thue hién nghia vu cong bd thong tin (CBTT)
2.1.1. Vé quy trinh va t6 chirc viéc CBTT

- Cong ty da xay dung va ban hanh Quy ché CBTT theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 300 Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 30/12/2020 cta Chinh
pha quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Ching khoan (Nghi dinh sd
155/2020/ND-CP).

- Coéng ty da thiét lap trang thong tin dién tir tai dia chi
https://khaihoanland.vn theo quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 7 Thong tu s6
96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua Bo truong Bo Tai chinh huéng dan cong
b thong tin trén thi trudng chimg khoan (Thong tu sé 96/2020/TT-BTC). Trang
thong tin dién tu cua Cong ty co chuyén muc riéng vé quan hé co dong, trong do
da cong bb Piéu 1é cong ty, Quy ché CBTT, Quy ché ndi bd vé quan tri cong ty,
Quy ché hoat dong cua HDQT, Quy ché hoat dong cua Ban Kiém soét, cac thong
tin dinh ky, bat thuong theo quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 7 Thong tu sb
96/2020/TT-BTC.

- Nguc‘rj thuc hién CBTT cua Cong ty 1a ba Pham Thi Mvinh Phu - Pbé
Tong gidm doc duoc uy quyén bdi ba Pinh Thi Nhat Hanh - Tong Giam doc,
Nguoi dai dién theo phap luat Cong ty.

- V& phuong thirc CBTT: Céng ty da diang ky va sir dung hé théngv CBTT
cua UBCKNN va trang thong tin dién tir cia HOSE theo quy dinh tai diém b, ¢
khoan 1, khoan 9 Diéu 7 Thong tu s6 96/2020/TT-BTC.

2.1.2. Vé vigc tudn thii quy dinh phdp ludt vé CBTT

Két qua thanh tra cho thiy, Cong ty c¢6 vi pham trong viéc thuc hién nghia
vu CBTT, cu thé nhu sau:

- Cong ty CBTT khéng dung thoi han trén hé théng CBTT cua UBCKNN,
trén trang thong tin dién to cia HOSE va trén trang thong tin dién tur cua Cong
ty doi yéi Giai trinh chénh léch Loi nhuan sau thué tai BCTC nam 2023 trudc va
sau kiém toan.
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- Cong ty CBTT khong day di noi dung theo quy dinh phap luat d6i véi
s6 lidu, gia tri giao dich véi bén lién quan tai Bao céo tinh hinh quan tri cong ty
6 thang dau nam 2023, nim 2023, 6 thang dau nim 2025 va nam 2025 theo quy
dinh tai myc 2.VII mau Phy luc V ban hanh kém theo Théong tu s6 96/2020/TT-
BTC, cu thé:

+ Theo BCTC ban nién 2023 da dugc soat xét, Cong ty co phat sinh giao
dich: Chuyén tién hop tac kinh doanh 100.000. 000.000 dong, Dong tién chi ho
du an La Partenza 32.002.000.000 dong, Dong tién thu vé dy 4n La Partenza
7.785.000.000 dong voi CTCP Bat dong san Khai Minh Land (Chi gai Chu tich
Hoi déng quan tri (HPQT) KHG la c6 dong 16n cia cong ty nay); Tra tién hop
tac kinh doanh 327.500.000.000 dong, Tra tién 1ii hop tac kinh doanh
30.000.000.000 ddng véi Cong ty TNHH Cong dong Moi giGi (Anh trai Tong
giam déc KHG la thanh vién gop vbn, chu tich hoi dong thanh vién cua cong ty
nay); Dong tién chi ho du 4an La Partenza 1.174.000.000 dong véi Cong ty
TNHH Giao Huong Xanh (Anh trai Tong giam doc KHG 1a thanh vién gop von,
chu tich hoi dong thanh vién cua cong ty nay). Tuy nhién, Cong ty khong trinh
bay céc giao dich trén trong Bao cdo tinh hinh quén tri cong ty 6 thang dau nam
2023.

+ Theo BCTC kiém toan nam 2023, Cong ty c6 phét sinh giao dich: Pau
tu hop tac kinh doanh 500.000.000.000 déng véi Cong ty TNHH Tap doan Khai
Hoan - Viing Tau (Chu tich HDQT KHG 1a ¢6 dong 16n cua cong ty nay). Tuy
nhién, Cong ty khong trinh bay giao dich trén trong B4o cdo tinh hinh quan tri
cong ty nam 2023.

+ Theo BCTC ban nién 2025 da dugc soat xét, Cong ty co phat sinh giao
dich: Chuyén tién hop tac kinh doanh 295.000.000.000 dong v6i Cong ty TNHH
Giao Huong Xanh (Anh trai Tong giam ddc KHG 1a thanh vién gop von, chu
tich hoi dong thanh vién cua cong ty nay). Tuy nhién, Cong ty khong trinh bay
giao dich trén trong Béo cdo tinh hinh quan trj cong ty 6 thang dau nim 2025,

+ Theo BCTC kiém toan niam 2025, Coéng ty c6 phat sinh giao dich:
Chuyén tién dit coc 291.420.000.000 dong voi Cong ty TNHH Giao Hudng
Xanh (Anh trai Tong giam dbc KHG 1a thanh vién gop von cong ty nay). Tuy
nhién, Cong ty khong trinh bay giao dich trén trong Bado cdo tinh hinh quan tri
cong ty nam 2025.

2.2. V@ viéc chao ban, phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng 16

Trong thoi ky thanh tra, Cong ty c¢6 05 dot phat hanh trai phiéu doanh nghiép
riéng 1€ (TPDNRL) trong cac nam 2023, 2024, 2025 va 2026; ngoai ra, Cong ty da
thuc hién 03 dot phat hanh TPDNRL trong nam 2020 va 2021 (trudc thot ky thanh
tra) c6 thoi diém déo han trong thoi ky thanh tra. Toan bd 08 dot phat hanh trai
phiéu cia Cong ty 1a TPDNRL khong chuyén doi, khong kém ching quyén, 05 dot
phat hanh trong thoi ky thanh tra dugc bao lanh thanh toan ciia to chirc tin dung, 03
dot phat hanh trude thoi ky thanh tra c6 tai san dam bao. Cac dot phat hanh nay
khong phai nop hd so dang ky, bdo cdo UBCKNN khi thyc hi¢n; thuc hi¢n phat
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hanh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 163/2018/ND-CP ngay 04/12/2018 cua
Chinh phu quy dinh vé phat hanh trai phiéu doanh nghiép (Nghi dinh sb
163/2018/ND-CP), Nghi dinh s6 81/2020/NB-CP ngay 09/7/2020 ciia Chinh
phu stra d6i, bd sung mot so dléu ctia Nghi dinh 163/2020/ND-CP (Nghj dinh sd
81/2020/ND-CP), Nghi dinh s 153/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cta Chinh
phil quy dinh vé chio béan, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ tai thi
truong trong nudc va chao ban trai phiéu doanh nghiép ra thi truong qudc té
(Nghi dinh s6 153/2020/ND- CP), Nghi dinh 6 65/2022/ND-CP ngay 16/9/2022
cua Chinh phu stra doi, bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh sb6 153/2020/ND-CP
(Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP), Thong tu sd 122/2020/TT-BTC ngay
31/12/2020 cua Bo truong Bo Tai chinh huéng dan ché d6 CBTT va béo céo theo
quy dinh ciia Nghi dinh sé 153/2020/ND-CP va Théng tu s6 76/2024/TT-BTC
ngay 06/11/2024 cua B¢ truong B Tai chinh hudng dan ché 6 CBTT va ché do
b4o cdo vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng l¢ tai thi truong
trong nudc va chao ban trai phiéu doanh nghiép ra thi trudng qudc té.

Poan Thanh tra ra soat vi¢c thuc hién nghia vu bdo cdo, CBTT lién quan dén
hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép va viéc sir dung sé tién thu duogc tir
phat hanh TPDNRL trén co s¢ cac tai lieu do Cong ty cung cap de danh gia tinh
thong nhat, phu hop cia tai lidu véi muc dich sir dung von, s0 tién thu dugc tir
phat hanh TPDNRL tai phuong an sir dung vén di duoc phé duyét, thong qua.

2.2.1. Vé 03 dot phdt hanh TPDNRL trong nim 2020 va 2021 c6 thoi diém
ddo han trong thoi ky thanh tra

(1) Pot phdt hanh TPDNRL ném 2020 gid tri 200 ty dong

- Vé phwong dn phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 10/02/2020 ctua Cong
ty vé phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng 1é cho thay, Cong ty phat hanh trai
phiéu theo Nghi quyét HPQT s6 01/NQ-HPQT/2020 ngay 10/02/2020 va
phuong 4n phat hanh kém theo (M3 trai phiéu: BOND.KHL2020.01; tong s6
luong trai phiéu phat hanh: 2.000 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 dong; tong
gia tri phat hanh: 200.000.000.000 dong chia 1am 03 dot (dot 1 du kién ngay
25/02/2020 (t6i da 80.000.000.000 dong), dot 2 du kién trudc ngay 16/3/2020
(t6i da 120.000.000.000 ddng); dot 3 tuy thudc vao 2 dot phat hanh trude do); ky
han: 03 nim ké tir ngay phat hanh; loai hinh trai phleu Trai phiéu khong chuyén
doi, khong kém ching quyén, duoc bao dam bing tai san; Thanh toan 1ai 03
thang/lan 131 suat c¢b dinh ap dung cho nam dau tién 1a 11,5%/nam, 1ai suat tha
noi ap dung voi cac ky tinh lai tiép theo (khong thap hon 11 ,5%); phuong an st
dung von: toan bo sb tién thu duoc tir dot phat hanh trai phiéu s& duoc to chirc
phat hanh (TCPH) sir dung dé ting quy mé von hoat dong, thuc hién cac du an,
chuong trinh dau tu cia TCPH).

Theo ban CBTT trudc dot phat hanh ma trai phiéu BOND.KHL2020.01,
tai khoan 5 “Piéu kién, diéu khoan cua trai phiéu” tai muc III “Thong tin vé dot
chao béan trai phiéu” chua néu thong tin vé giao dich trai phiéu theo quy dinh tai
khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s6 163/2018/ND-CP; tai Phan 2 “Thong tin chi tiét vé
dot phat hanh trai phiéu”, Cong ty khong trinh bay ndi dung vé Cac ddi tac lién
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quan (Bao gé)m tén, dia chi tru so chinh, gidi thi€u so bd cac ddi tac c6 lién quan
dén dot phat hanh: t6 chtic bao lanh phat hanh hodc dai Iy phat hanh, dai dién
nguoi so hiru trai phiéu. ..) theo mau tai Phu lyc I ban hanh kém theo Nghi dinh
s6 163/2018/ND-CP.

- Vé két qua chao ban va nha dau tw s6 hiru trdi phiéu: Theo Ban CBTT
ngay 03/3/2020 vé két qua phat hanh trai phiéu dot ‘theo phuong thire riéng 1¢
dot 01 ngay 25/02/2020 va tai liu Cong ty cung cap, cho thay: Cong ty phat
hanh thanh cong 800 trai phiéu cho 34 nha dau tu (NDT) ca nhan vdi tong gia tri
13 80.000.000.000 dong; Ngay phat hanh: 25/02/2020; Ngay ddo han: 03 nam tir
ngay phat hanh; Theo Ban CBTT ngay 16/4/2020 V& két qua phat hanh trai
phiéu dot theo phuong thirc riéng I¢ dot 02 ngay 18/3/2020 va tai liu Cong ty
cung cap, cho thay Cong ty phat hanh thanh cong 1.200 trai phiéu cho 51 NDT
c4 nhan véi tong gia tri 13 120.000.000.000 dong; Ngay phat hanh: 18/3/2020;
Ngay dao han: 03 nam tir ngay phat hanh dot O1.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phat hanh TPDNRL:

Theo sao k¢ tai khoan nhan tién mua trai phiéu ciia Cong ty tai Ngan hang
Thuong mai c6 phan (TMCP) Tién Phong (TPBank) - Chi nhanh Bén Thanh va
cac tai liéu Cong ty cung cap, Cong ty nhan duoc 200.000.000.000 déng tién
mua trai phiéu tir ngay 01/02/2020 dén ngay 15/4/2020. Tir ngay 12/02/2020 dén
ngay 15/4/2020, Cong ty da chuyén tién sang cac tai khoan thanh toan khac cua
Cong ty dé sur dung vao cac muc dich: phuc vu viéc méi gidi bat dong san nhu
coc gitt chd, booking, gitt can hd cho khach hang, thanh toan tién lwong cho
nhan vién, thanh toan phi dich vu phat hanh trai phiéu, thanh toan tam tng hop
dong tong thau EPC (tong thau thiét ké, giam sat, thi cong, cung cap lap dat thiét
bi Dy 4an Cao bc¢ cian ho, tén thuong mai 1a La Partenza c6 vi tri tai xa Nhon
P, huyén Nha Be, Thanh phé H6 Chi Minh - Dy 4n La Partenza),...

(2) Dot phdt hanh TPDNRL lin 01 nim 2021 gid tri 300 ty dong

- Vé phirong én phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 28/9/2021 ctia Cong ty vé
phat hanh trai phiéu theo phwong thiic riéng 1é cho thay, Cong ty phat hanh trai
phicu theo Nghi quyét HPQT s0 31/2021/NQ-HPQT ngay 28/9/2021 va
phuong an phat hanh kém theo (Ma trai phiéu: KHGH2123001; tong s6 luong
trai phiéu phat hanh: 300.000 trai phiéu; ménh gia: 1.000.000 dong, tong gia tri
phat hanh: 300.000.000.000 dong; ky han: 18 thang ké tir ngay phat hanh; loai
hinh trai phleu Trai phiéu khong chuyén doi, khong kem ching quyén, duoc
bao dam bang tai san; Thanh toan 13i 03 thang/lan, 13i suat cd dinh 12%/nam).

Phuong 4an st dung von theo Nghi quyét HPQT sb 31/2021/NQ-HPQT
ngay 28/9/2021 1a Ting quy md von hoat dong ciia Cong ty va/hodc thuc hién
cac chuong trinh, dy 4n dau tu ciia Cong ty; theo Ban CBTT ngay 28/9/2021 1a
Tang quy md hoat dong moi gidi bat dong san va Hop tac phat trién, phan phoi
ddc quyén giai doan 1.1 du an T&T City Millennia.

- Veé ket qua chao ban va NDT so hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
14/12/2021 vé két qua phat hanh trai phiéu riéng 1é va tai liéu Cong ty cung cap,
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cho théy: Cong ty phat hanh thanh c6ng 300.000 trai phiéu cho 68 NPT c4 nhan
véi tong gia tri 1a 300.000.000.000 dong; Ngay phat hanh: 05/10/2021; Ngay dao
han: 05/4/2023.

Cong ty cung cap tai liéu xac dinh nha dau tu ching khoan chuyén nghiép
ciia 68 NDT tham gia mua cd phiéu phat hanh riéng 1& (duoc cong ty ching
khoan x4c nhan 1a nha dau tu ching khoan chuyén nghiép, thoi diém xac dinh
nha dau tu chuyén nghiép tir ngay 12/01/2021 dén ngay 22/11/2021 hoidc ¢
chung chi hanh nghé chimg khoan theo quy dinh).

- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trai phiéu: Ngay 18/10/2023, VSDC da
cap Gidy ching nhan dang ky ching khoan lan dau sd 564/2023/GCNTPRL-
VSDC. Ngay 01/11/2023, S¢ giao dich chimg khoan Ha N61 (HNX) c6 Thong bao
sd 4335/TB- SGDHN vé viéc ding ky giao dich trai phiéu KHGH2123001 va sb
4336/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cta trai phiéu KHGH2123001 13
ngay 06/11/2023.

- Vé viéc thanh todn goc, 1di trdi phiéu: Can ctr tai liéu Cong ty cung cap,
dén thoi diém hoan thanh mua lai toan bo trai phiéu ma KHGH2123001 trudc han
(03/3/2025), Cong ty dd thanh toan day du ldi cho NPT véi tong sb tién 1a
116.569.571.249 ddng.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phdt hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhéan tién mua trai phiéu cia Cong ty tai Ngan hang
TMCP Bao Vi¢t (BVB) - Chi nhanh Pha My Hung, Cong ty nhan duoc
300.000.000.000 ddéng tién mua trai phiéu tir ngay 05/10/2021 dén ngay
09/12/2021.

Theo B4o c4o tinh hinh str dung von thu duoc tir viée phat hanh trai phiéu
dbi véi trai phiéu con du no tai ngay 31/12/2023 duoc kiém toan bsi Cong ty
TNHH Kiém toan An Viét, tir thang 11/2021 dén thang 7/2022, Cong ty di sir
dung sb tién 300.000.000.000 dong thu dugc tir dot phat hanh TPDNRL ma
KHGH2123001 dé chi hop tac phat trién, phan phdi du an véi Tap doan T&T,
b6 sung von luu dong phuc vu hoat dong kinh doanh.

Theo tai liéu Cong ty cung cap va sao ké tai khoan nhan tién mua trai phiéu
ctia Cong ty, tir ngdy 15/10/2021 dén ngay 10/12/2021, Cong ty da chuyén toan bd
s tién thu dugc tir dot phat hanh sang 04 tai khoan thanh toan ctia Cong ty mé tai
Ngan hang TMCP K¥ thuong Viét Nam (Techcombank), Ngan hang TMCP Tién
phong (TPBank) va Ngan hang TMCP Hang hai Viét Nam (MSB).

Theo sao ké 04 tai khoan nhén tién néu trén (sau khi nhan tién tir tai khoan
nhan tién mua trai phiéu ctia Cong ty tai BVB); két qua xem xét d6i vi viée su
dung s tién thu duoc tir dot phat hanh TPDNRL ma KHGH2123001 cho thdy, tir
ngay 15/10/2021 dén ngay 11/12/2021, Cong ty da sir dung 24.433.387.502 dong
trong tong s6 300.000.000.000 dong thu dugc tir dot phat hanh TPDNRL mi
KHGH2123001 dé thanh toan 13i trai phiéu, thanh toan thué, mua sam trang thiét
bi, chi phi méy lanh, phi chuyén phat, quang c4o, mua ban ghé, thanh toan lwong va
cac chi phi hoat dong khac cua Cong ty, chua phu hop véi phuong an da CBTT cho
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NDT tai Ban CBTT vé phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1¢ ngay
28/9/2021 cua Cong ty la dé tang quy m6 hoat dong méi gioi bat dong san va Hop
tac phat trién, phan phdi doc quyén giai doan 1.1 du an T&T City Millennia; chua
tuan tht quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s 153/2020/ND-CP “Viéc sir dung
von huy dong tir phat hanh trdi phiéu ciia doanh nghiép phdi dam bdo ding muc
dich theo phuwrong dn phét hanh va ngi dung cong bé théng tin cho NPT.”.

(3) Dot phdt hanh TPDNRL lin 02 nim 2021 gid tri 300 ty dong

- Vé phuwong dn phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 20/12/2021 cua Cong ty
ve phat hanh trai phléu theo phuong thire riéng I¢ cho thy, Cong ty phat hanh trai
phiéu theo Nghi quyét HPQT s 44/2021/NQ-HDQT ngay 07/12/2021 va phuong
an phat hanh kém theo (Ma trai phiéu: KHGH2123002; tong sO lugng trai phiéu
phat hanh: 300.000 trai phiéu; ménh gia: 1.000.000 dong; tong gia tri phat hanh:
300.000.000.000 dong, ky han: 18 thang ké tir ngay phat hanh; loai hinh trai phiéu:
Trai phiéu khéng chuyén doi, khong kém ching quyén, dugc bao dam bang tai san;
Thanh toan 13i 03 thang/lan, 14i suit c6 dinh 12%/nim; phuong an st dung von:
Thuc hién ky quy cac Dy 4n ma Cong ty lién két phan phdi bao gdm: Du 4n One
Verandah, The River Thu Thi€ém, Dy &n The Ocean Villas Quy Nhon, Dy an The 9
Stellar, Du an Lumiere Riverside va Du an Masterise Centre Point).

- Vé két qua chao ban va NPT sé hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
15/3/2022 vé két qua phat hanh trai phiéu riéng 1¢ va tai liéu Cong ty cung cap, cho
thay Cong ty phat hanh thanh cong 300.000 trai phiéu cho 71 NDT cé nhan voi
tong gia tri 1a 300.000.000.000 dong; Ngay phat hanh: 22/12/2021; Ngay d4o han:
22/6/2023.

Cong ty cung cap tai liéu xac dinh NPT chimg khoan chuyén nghiép cia
71 NPT tham gia mua c6 phiéu phat hanh riéng 1¢ (dugc cong ty chimg khoan
xac nhan 1a NPT chung khoan chuyén nghiép, thoi diém xac dinh NPT chuyén
nghiép tir ngay 05/01/2021 dén ngay 10/3/2022 hoic c6 ching chi hanh nghé
chirng khoan theo quy dinh).

- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trdi phiéu: Ngay 25/10/2023, VSDC da
cap Gidy ching nhan dang ky ching khoan lan dau sd 641/2023/GCNTPRL-
VSDC. Ngay 01/11/2023, HNX ¢6 Thong béo sé 4337/TB-SGDHN vé viéc dang
ky giao dich trai phiéu KHGH2123002 va Thong bao s6 4338/TB-SGDHN vé viéc
ngdy giao dich dau tién cua trai phiéu KHGH2123002 1a ngay 06/11/2023.

- Vé viéc thanh todn goc, ldi trdi phzéu Cin cir tai liéu Cong ty cung cip cho
thdy, dén thoi diém déo han tréi phleu ma KHGH2123002 (ngay dao han
22/6/2024), Cong ty da thanh toan day du gbe, 13i cho NDT vdi tong sb tién goc 1a
300.000.000.000 dong va tong s tién 13i 1a 89.004.531.439 dong.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phdt hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhan tién mua tri phleu cua Cong ty mo tai
Vietinbank, Cong ty nhan dugc 300.000.000.000 déng mua trai phiéu tir ngay
01/12/2021 dén ngay 31/3/2022.
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Theo Bao cdo tinh hinh str dung von thu dugc tir viéc phat hanh trai phiéu
d6i voi trai phiéu con du no tai ngay 31/12/2023 duoc kiém toan boéi Cong ty
TNHH Kiém toan An Viét, tir thang 01/2022 dén thang 03/2022, Céng ty da su
dung sb tién 300.000.000.000 dong thu dugc tir dot phat hanh TPDNRL ma
KHGH2123002 dé thuc hién ky quy cac du 4n ma cong ty lién két phan phdi.

Theo tai liéu Cong ty cung cp va theo sao ké tai khoan nhén tién mua trai
phiéu, tr ngay 07/01/2022 dén ngay 21/02/2022, Coéng ty di st dung
300.000.000.000 dong dé ky quy cho cic dy an Masteri Centre Point, Lumiere
Riverside, One Verandah, The River Thu Thiém, The 9 Stellar va The Ocean Villas
Quy Nhon.

2.2.2. Vé 05 dot phdt hanh TPDNRL niim 2023, 2024 va 2025

Trong thot ky thanh tra, Cong ty c6 thuc hién 01 dot phat hanh TPDNRL
trong nam 2023, 01 dot phat hanh TPDNRL trong ndam 2024, 02 dot phat hanh
TPDNRL trong nam 2025 va 01 dot phat hanh TPDNRL trong nam 2026, cu thé:

(1) Dot phit hanh TPDNRL niim 2023 gid tri 240 tj dong

- Vé phwong dn phdt hanh: Theo Ban CBTT ngay 28/9/2023 ctia Cong ty
vé phat hanh trai phiéu theo phuong thire riéng I¢ cho thay, Cong ty thuc hién
phat hanh theo Nghi quyét HDQT s6 06/2023/NQ-HDQT ngay 28/9/2023 kem
phuong an phat hanh (Ma trai phiéu: KHGH2328001; tong sO lugng trai phiéu
phat hanh: 2.400 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 dong, tong gia tri phat hanh:
240.000.000.000 dong; ky han: 60 thang ké tir ngay phat hanh; loai hinh trai
phiéu: Trai phiéu khong chuyen d6i, khong kém chung quyén, c6 bao dam la
bao lanh thanh toan cua t6 chirc tin dung; Thanh toan 13i 06 thang/l1an, 14i suat cd
dinh: toi da 13,5%/nam cho 2 ky tinh 13i dau tién, cac ky tinh 14i con lai s& tinh
131 sut bang tlén guri tlét ki€ém danh cho khéach hang c4 nhan ky han 13 thang;
phuong an su dung vbn: Thyc hién chuong trinh, dy an hop tac dau tu vao Du
an Cao 6c can ho, tai xa Nhon Pirc, huyén Nha Bé, Thanh pho H6 Chi Minh do
Cong ty TNHH Giao Huéng Xanh 1am chu dau tu theo Hop dong hop tac dau tu
s6 HD01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023.

- Vé két qua chao ban va NPT s¢ hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
23/10/2023 vé két qua phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1é va tai liéu
Cong ty cung cap, cho thiy: Cong ty phat hanh thanh c6ng 2.400 trai phiéu cho 01
NDT t6 chirc (Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phé H6 Chi Minh - Chi nhanh
Long An (HDBank)) véi téng gia tri 1a 240.000.000.000 dong; Ngay phat hanh:
29/9/2023; Ngay dao han: 29/9/2028.

- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trdi phiéu: Ngay 13/12/2023, VSDC da
cap Gidy chung nhan ding ky ching khoéan s 954/2023/GCNTPRL-VSDC. Ngay
22/12/2023, HNX c¢6 Théng bao sd 5495/TB-SGDHN vé viéc diang ky giao dich
trai phiéu va Thong bao sb 5496/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cta
trai phiéu 1a ngay 27/12/2023.

- Ve viéc thanh todn goc, ldi trdi phiéu: Can cu tai lieu Cong ty cung cap cho
thay, dén thoi diém mua lai trude han trai phiéu ma KHGH2328001 (ngay mua lai
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trude han 14 26/5/2026), Cong ty da c6 06 lan thanh toan 13i cho NPT véi tong sd
tién 1a 82.529.753.787 dong. Cong ty da thuc hién mua lai toan bo trai phiéu ma
KHGH2328001 theo Nghi quyét HPQT s6 07/2026/NQ-HPQT ngay 22/4/2026
vao ngay 26/5/2026.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tie phit hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhan tién mua trai phiéu ctia Cong ty mo tai HDBank,
Cong ty nhan dugc 240.000.000.000 dong tién mua trai phiéu vao ngay 29/9/2023.

Theo Bao cdo tinh hinh st dung von thu dugc tir dot viéc phat hanh trai
phiéu ddi véi trai phiéu con du no tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 dugc
kiém toan boi Coéng ty TNHH Kiém toan An Viét, Cong ty dd sir dung hét
240.000.000.000 dong tién thu dugc tir dot phat hanh ma trai phiéu KHGH2328001
theo phuong an phat hanh da dugc HPQT thong qua.

Theo tai liéu Cong ty cung cap va theo sao ké tai khoan nhéan tién mua trai
phleu ngay 03/10/2025 va 19/10/2023 Cong ty da sir dung 240.000.000.000 dong
dé thanh toan tién gop v6n hop tac dau tu cho Cong ty TNHH Giao Hudng Xanh
theo Hop dong sb HDO1/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023. Ngay
19/10/2023, 04/12/2023 va 20/6/2024, Cong ty TNHH Giao Hudéng Xanh da su
dung 240.000.000.000 dong nhan tir KHG dé thanh toan tam tng, cong tac chuan
bi, bién phap thi cong, tap két vat tu cho du 4n Cao ¢ can ho Xa Nhon P,
Huyén Nha Bé, Thanh phd Hd Chi Minh.

(2) Dot phdt hanh TPDNRL nim 2024 gid tri 250 ty dong

- Vé phwong dn phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 18/6/2024 ciia Cong ty
vé phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1¢ cho thay, Cong ty thuc hién
phat hanh theo Nghi quyét HDQT sO 06/2023/NQ-HDQT ngay 28/9/2023 kém
phuong an phat hanh va Quyét dinh s6 110/2024/Qb-KHL ngay 18/6/2024 Ve
viéc trién khai phat hanh TPDNRL (Ma trai phiéu: KHGH2429001; tong 5O
lugng trai phiéu phat hanh: 2.500 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 dong; tong
gia tri phat hanh: 250.000.000.000 dong; ky han: 60 thang ké tir ngay phat hanh;
loai hinh trai phiéu: Trai phiéu khong chuyen d6i, khong kém chimg quyén, co
bao dam 1a bao linh thanh todn cia t6 chic tin dung; Thanh toan lii 06
thang/lan, 14i suat c¢6 dinh: ti da 12,5%/mam cho 2 ky tinh 1ai dau tién, cac ky
tinh 13i con lai s& tinh 13i suat bang tién giri tiét kiém danh cho khach hang ca
nhan ky han 13 thang; phuong an sir dung von: Thyc hién chuong trinh, dy an
hop tac dau tu vao Du an Cao ¢ can ho, tai xd Nhon Puc, huyén Nha Be,
Thanh phd H6 Chi Minh do Céng ty TNHH Giao Huong Xanh lam chil dau tu
theo Hop dong hop tac dau tu sé6 HDO1/2023/HPHT/GHX-KHG ngay
01/8/2023.

- Vé két qua chao bdn va NPT s¢ hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
26/6/2024 vé két qua phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1¢ va tai liéu
Cong ty cung cap, cho thay: Cong ty phat hanh thanh cong 2.500 trai phiéu cho 01
NBT t6 chitc (HDBank) véi tong gié tri 1a 250.000.000.000 dong; Ngay phat hanh:
20/6/2024; Ngay dao han: 20/6/2029.
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- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trai phiéu: Ngay 18/7/2024, VSDC da
cap Gidy ching nhan ding ky chtng khoéan s 230/2024/GCNTPRL-VSDC. Ngay
15/8/2024, HNX c6 Thong bao s6 3753/TB-SGDHN vé viéc dang ky giao dich trai
phiéu va Thong bao s6 3754/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cia trai
phiéu 13 ngay 20/8/2024.

- Vé viéc thanh todn goc, 1di trdi phiéu: Can ¢t tai liéu Cong ty cung cap cho
thay, dén thoi diém mua lai truéc han trai phiéu ma KHGH2429001 (ngay mua lai
trude han 14 26/5/2026), Cong ty da co 04 1an thanh toan 13i cho NPT véi tong sd
tién 13 60.717.123.288 ddng. Cong ty da thyc hién mua lai toan bd trai phiéu ma
KHGH2429001 theo Nghi quyét HPQT s6 07/2026/NQ-HPQT ngay 22/4/2026
vao ngay 26/5/2026.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phdt hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhén tién mua trai phiéu cua Cong ty mo tai HDBank,
Cong ty nhan dugc 250.000.000.000 déng tién mua trai phiéu vao ngay 20/6/2024.

Theo Bao cdo tinh hinh st dung von thu duoc tir dot viée phat hanh trai
phiéu dbi véi trai phiéu con du no tai ngay 31/12/2024 duogc kiém toan boi Cong ty
TNHH Kiém toan An Viét, Cong ty da str dung hét 250.000.000.000 ddng tién thu
duoc tir dot phat hanh ma trai phiéu KHGH2429001 theo phuong 4n phat hanh da
duoc HPQT thong qua.

Theo tai liéu Cong ty cung cip va theo sao ké tai khoan nhén tién mua trai
phleu ngdy 20/6/2024 Cong ty st dung 250.000.000.000 dé thanh toan tién gop
vén hop tac dau tu cho Coéng ty TNHH Giao Hudng Xanh theo Hop dong sd
HDO01/2023/HDHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023. Ngay 20/6/2024, Céng ty TNHH
Giao Hudng Xanh da str dung 250.000.000.000 dong nhan tir KHG, dé thuc hién
tam tng cho hop dong lién quan dén du 4n Cao 6¢ cin ho Xa Nhon Puc, Huyén
Nha B¢, Thanh phd H6 Chi Minh.

(3) Pot phdt hanh TPDNRL nim 2025 gid tri 80 ty dong

- Vé phwong dn phdt hanh: Theo Ban CBTT ngay 29/9/2025 ciia Cong ty
vé phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1¢ cho thay, Cong ty thuc hién
phat hanh theo Nghi quyét HPQT s6 06/2025/NQ-HPQT ngay 29/9/2025 kém
phuong an phat hanh (M4 trai phiéu: KHG12501; tong s6 luong trai phiéu phat
hanh: 800 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 dong; tong gia tri phat hanh:
80.000.000.000 dong; ky han: 60 thang ké tir ngay phéat hanh; loai hinh trai
phiéu: Trai phiéu doanh nghiép thong thuong, khong chuyén do6i, khong kém
ching quyén, duoc dam bao bang bao lanh thanh toan ciia t6 chirc tin dung;
Thanh toan 14i 06 thang/lan, 13i suat ¢ dinh: tdi da 13,5%/nam cho 2 ky tinh 13i
dau tién, cac ky tinh 13i con lai s& tinh 13i suat bang tién giri tiét ki¢ém danh cho
khach hang ca nhan ky han 13 thang; phuong an sur dung vén: Thuc hién
chuong trinh, du 4n hop tac dau tu vao Dy an Cao dc cin hd, tai x3 Nhon Duc,
huyén Nha B¢, Thanh phé H6 Chi Minh do Cong ty TNHH Giao Huong Xanh
lam chu dau tu theo Hop dong hop tac dau tu sé HD01/2023/HPHT/GHX-KHG
ngay 01/8/2023.
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- Vé két qua chao ban va NPT so hitu trai phiéu: Theo Ban CBTT ngay
08/10/2025 vé két qua phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1é va tai liéu
Cong ty cung cap, cho thay: Cong ty phat hanh thanh cong 800 trai phiéu cho 01
NDT t6 chitc (HDBank) véi téng gia tri 1a 80.000.000.000 dong; Ngay phat hanh:
02/10/2025; Ngay dao han: 02/10/2030.

- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trai phiéu: Ngay 27/10/2025, VSDC da
cap Gidy ching nhan ding ky ching khoan sO 387/2025/GCNTPRL-VSDC. Ngay
05/11/2025, HNX ¢6 Thong béo s6 4819/TB-SGDHN vé viéc dang ky giao dich
trai phiéu va sb 4820/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cua trai phiéu 13
ngay 10/11/2025.

- Vé viéc thanh todn goc, 1di trdi phiéu: Can ctr tai liéu Cong ty cung cap cho
thdy, dén thoi diém mua lai trude han trai phiéu ma KHG12501 (ngay mua lai
truoe han la 26/5/2026), Cong ty da c6 02 lan thanh toan 13i cho NDT véi tong sO
tién 12 6.983.013.698 dong Cong ty dé thuc hién mua lai toan bd trai phiéu ma
KHG12501 theo Nghi quyét HPQT s6 07/2026/NQ-HPQT ngay 22/4/2026 vao
ngay 26/5/2026.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phdt hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhan tiér‘l mua trai phiéu cta Cong ty mo tai HDBank,
Cong ty nhan duogc 80.000.000.000 dong tién mua trai phi€u vao ngay 02/10/2025.

Theo Bao cdo tinh hinh st dung von thu duoc tir dot viée phéat hanh trai
phiéu d6i véi trai phiéu con du no tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 duoc
kiém toan boi Coéng ty TNHH Kiém toan An Viét, Cong ty di su dung hét
80.000.000.000 dong tién thu duoc tir dot phat hanh ma trai phiéu KHG12501 theo
phuong an phat hanh da dugc HDQT thong qua.

Theo tai liéu Cong ty cung cip va theo sao ké tai khoan nhan tién mua trai
phleu ngay 03/10/2025 Coéng ty da su dung 80.000.000.000 dong dé thanh toan
tlen gdp von hop tac dau tu cho Cong ty TNHH Giao Huéng Xanh theo hop dong
s6 HD01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023. Ngay 03/10/2025, Cong ty
TNHH Giao Hudng Xanh sir dung 80.000.000.000 dong nhan tir KHG dé thanh
toan dot 1 cho cong tac chuén bj ban ddu do Dy an Cao ¢ cian hd X& Nhon Dic,
Huyén Nha B¢, Thanh phd H6 Chi Minh va thanh toan cho cong tac chuan bi, tap
két thiét bj vat tu tai cong trudng, bién phap thi cong.

(4) Dot phdt hanh TPDNRL lin 2 nim 2025 gid tri 80 ty dong

- Vé phirong dn phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 01/12/2025 ctua Cong
ty vé phat hanh trai phleu theo phuong thire riéng 1€ cho thdy, Cong ty thuc hién
phat hanh theo Nghi quyét HDQT s6 06/2025/NQ-HPQT ngay 29/9/2025 kem
phuong an phat hanh (M3 trai phiéu: KHG12502; tong s6 luong trai phiéu phat
hanh: 800 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 déng; tong gia tri phat hanh:
80.000.000.000 dong; ky han: 60 thang ké tir ngay phat hanh; loai hinh tréi
phiéu: Trai phiéu doanh nghiép thong thuong, khong chuyen d6i, khong kém
ching quyen dugc dam bao bang bao lanh thanh toan cua t6 chuc tin dung, co
131 sut c6 dinh va két hop 14i suét tha noi, xac 1ap nghia vu tra no truc tiép cua
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TCPH; Thanh toan 1ai 06 théng/lén, 13i suét cd dinh: tdi da 13,5%/nam cho 2 ky
tinh 13i dau tién, cac ky tinh 13i con lai s& tinh 14i suat bang tién gui tlét kiém
danh cho khach hang ca nhan ky han 13 thang; phuong an sir dung von: Thuc
hién chuong trinh, du an hop tic dau tu vao Du an Cao 6c cin ho, tai xd Nhon
Ptic, huyén Nha Bé, Thanh phd HO Chi Minh do Cong ty TNHH Giao Hudng
Xanh lam chi dau tu theo Hop dong hop tic dau tu sb
HDO01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023.

- Ve két qua chao bdn va NDT so hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
08/12/2025 vé ket qua phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1é va tai liéu
Cong ty cung cap, cho thay: Cong ty phat hanh thanh cong 800 trai phiéu cho 01
NDT t6 chirc (HDBank) véi tong gia tri 1a 80.000.000.000 dong; Ngay phat hanh:
03/12/2025; Ngay dao han: 03/12/2030.

- Vé viéc luu ky, dang ky giao dich trdi phiéu: Ngay 31/12/2025, VSDC da
cap Gidy chtng nhan ding ky ching khoéan s 515/2025/GCNTPRL-VSDC. Ngay
07/4/2026, HNX c¢6 Thong béo s6 1462/TB-SGDHN vé viéc ding ky giao dich trai
phiéu va Théng bao s6 1463/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cla trai
phiéu 1a ngay 10/4/2026.

- Vé viéc thanh todn goc, ldi trdi phiéu: Can ¢t tai liéu Cong ty cung cap vé
tinh hinh thanh toan gc, 1, tién 13i phét sinh tir thoi diém phat hanh trai phiéu dén
thoi diém mua lai truéc han ma trai phiéu KHG12502 duge Cong ty thanh toén
cing véi sO tién mua lai truée han cho to chirc sé hitu trai phiéu (HDBank) vao
ngdy 26/5/2026; s6 tién 1ai 1a 5.148.493.150 dong. Cong ty da thuc hién mua lai
toan bo trai phiéu ma KHG12502 theo Nghi quyét HPQT s6 07/2026/NQ-HPQT
ngdy 22/4/2026 vao ngay 26/5/2026.

- Vé viéc sir dung nguo”‘n tién thu dwoc tir phat hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhan tiép mua trai phiéu cua Cong ty m¢ tai HDBank,
Cong ty nhan dugc 80.000.000.000 dong tién mua trai phiéu vao ngay 03/12/2025.

Theo Bao cdo tinh hinh st dung von thu duoc tir dot viée phat hanh trai
phiéu ddi véi trai phiéu con du no tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 dugc
kiém toan boi Céng ty TNHH Kiém toan An Viét, Cong ty di st dung hét
90.000.000.000 ddng tién thu dugce tir dot phat hanh ma trai phiéu KHG12502 theo
phuong an phat hanh da dugc HPQT thong qua.

Theo tai liéu Cong ty cung cip va theo sao ké tai khoan nhn tién mua trai
phiéu, ngay 04/12/2025 Cong ty da su dung 80.000.000.000 dong dé thuc hién
thanh toan tlen g6p von hop tac dau tu cho Cong ty TNHH Giao Huong Xanh theo
hop dong s6 HD01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023. Theo tai liéu Cong ty
cung cap, Cong ty TNHH Giao Huong Xanh st dung 80.000.000.000 ddng nhan tir
KHG dé thuc hién ndp tién sir dung dat theo Thong bao sé 13527/TB-TPHCM
ngay 01/12/2025 ciia Cyc Thué Thanh phd HO Chi Minh.

(5) Dot phit hanh TPDNRL nim 2026 gid tri 190 ty dong
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- Vé phwong dn phat hanh: Theo Ban CBTT ngay 18/12/2025 cta Cong
ty vé phat hanh trai phléu theo phuong thire riéng 1€ cho thay, Cong ty thuc hién
phat hanh theo Nghi quyét HDQT s6 06/2025/NQ-HDQT ngay 29/9/2025 kem
phuong an phat hanh (M3 trai phiéu: KHG12503; tong 80 1u’0’ng trai phiéu phat
hanh: 1.900 trai phiéu; ménh gia: 100.000.000 ddng; tong gia tri phat hanh:
190.000.000.000 dong; ky han: 60 thang ké tir ngay phét hanh; loai hinh trai
phiéu: Trai phiéu doanh nghi¢p thong thuong, khong chuyen d6i, khong kém
ching quyen dugc dam bao bang bao lanh thanh toan cua t6 chirc tin dung, co
1ai suat cb dinh va két hop 1i suat tha n01 xac lap nghia vu tra ng truc tiép cta
TCPH; Thanh toan 13i 06 thang/lan, 13i suat c6 dinh: t6i da 13,5%/nam cho 2 ky
tinh 14i dau tién, cac ky tinh 1di con lai s& tinh 14i sudt bang tlén guri tlét kiém
danh cho khach hang ca nhan ky han 13 thang; phuong an sir dung von: Thuc
hién chuong trinh, du 4n hop tac dau tu vao Dy 4n Cao 6¢ can ho, tai xa Nhon
Ptic, huyén Nha Bé, Thanh phd Ho Chi Minh do Cong ty TNHH Giao Huong
Xanh lam chi dau tu theo Hop dong hop tic dau tu  sd
HDO01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023.

Ngay 03/02/2026, Cong ty da co Quyet dinh s6 10/2026/QD-KHL cua
Téng giam dbc vé viée diéu chinh ma Trai phiéu KHG12503 cua KHG, theo d6
thong qua viéc diéu chinh ma trai phiéu KHG12503 thanh KHG12601.

- Vé két qua chao ban va NPT s¢ hitu trdi phiéu: Theo Ban CBTT ngay
08/01/2026 vé két qua phat hanh trai phiéu theo phuong thirc riéng 1é va tai liéu
Cong ty cung cap, cho thdy: Cong ty phat hanh thanh cong 1.900 trai phiéu cho 01
NDT t6 chirc (HDBank) véi tong gia tri 13 190.000.000.000 dong; Ngay phat hanh:
06/01/2026; Ngay d4o han: 06/01/2031.

- Vé viéc wu ky, dang ky giao dich trdi phiéu: Ngay 12/01/2026, VSDC da
cap Gidy chung nhan ding ky chiung khoan s6 42/2026/GCNTPRL-VSDC. Ngay
07/4/2026, HNX c¢6 Thong bao s6 1460/TB-SGDHN vé viéc ding ky giao dich tréi
phiéu va Thong bao s6 1461/TB-SGDHN vé viéc ngay giao dich dau tién cia trai
phiéu 13 ngay 10/4/2026.

- Vé viéc thanh todn goc, ldi trdi phiéu: Can ¢t tai liéu Cong ty cung cap vé
tinh hinh thanh toan gdc, 13i, tién 13i phét sinh tir thoi diém phat hanh trai phiéu dén
thoi diém mua lai trudc han ma trai phiéu KHG12601 duge Cong ty thanh toan
cung véi sd tién mua lai truée han cho to chirc sé hitu trai phiéu (HDBank) vao
ngdy 26/5/2026; s6 tién 1ai 1a 9.838.356.165 dong. Cong ty da thuc hién mua lai
toan bo trai phiéu ma KHG12601 theo Nghi quyét HPQT s6 07/2026/NQ-HPQT
ngdy 22/4/2026 vao ngay 26/5/2026.

- Vé viéc sir dung nguon tién thu dwoc tir phdt hanh TPDNRL:

Theo sao ké tai khoan nhén tién mua trai phleu cua Cong ty m¢ tai HDBank,
Cong ty nhan duoc 190.000.000.000 ddéng tién mua trai phiéu vao ngay
07/01/2026.

~ Theo tai liéu Cong ty cung cap va theo sao ké tai khoan nhan tié::n mua trai
phi€u, ngay 07/01/2026 Cong ty da st dung 190.000.000.000 dong dé thuc hién
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thanh toan tién gop von hop tac dau tu cho Cong ty TNHH Giao Huong Xanh theo
hop dong s6 HD01/2023/HPHT/GHX-KHG ngay 01/8/2023. Theo tai liéu Cong ty
cung cap, Cong ty TNHH Giao Huéng Xanh di st dung 190.000.000.000 dong
nhan tir KHG dé thanh toan cong tac tap hop thiét bi vat tu tai cong truong va thanh
toan chi phi thi cong két cau phan tho cho Du 4n Cao 6c¢ can hd.

2.3. V& viéc thue hién nghia vu CBTT ciia TCPH TPDNRL

Cian ct két qua gidm sat cia HNX tai Cong van s6 1615/SGDHN-TTTP
ngdy 24/6/2026 va két qua ra soat cia Poan thanh tra, vé co ban Cong ty tuan thu
nghia vu CBTT ctia TCPH TPDNRL. Tuy nhién, Cong ty CBTT chua day du vé
viéc thanh toan gbc cua trai phiéu ma KHGH2123001 tai cac ban CBTT vé tinh
hinh thanh toan gbc, 13i cho ky bao cdo ndm 2024 va 06 thang nam 2025, cu thé:

- Cong ty da thyc hién mua lai trudc han 59.999 tréi phiéu KHGH2123001
(tong gi tri 59.999.000.000 dong) vao ngay 05/12/2024; tuy nhién Cong ty khong
trinh bay khoan thanh toan 59.999.000.000 dong gbc trai phiéu KHGH2123001 tai
ban CBTT vé tinh hinh thanh toén gc, 13i cho ky bao cédo nim 2024 (ky bao céo tir
01/01/2024 dén 31/12/2024);

- Cong ty da thuc hién mua lai trudc han 240.001 trai phiéu KHGH2123001
(tong gia tri 240.001.000.000 ddng) vao ngay 17/01/2025, 14/02/2025 va
03/3/2025; tuy nhién Cong ty khong trinh bay khoan thanh toan 240.001.000.000
ddng gdc trai phiéu KHGH2123001 tai ban CBTT vé tinh hinh thanh toan gbc, 14i
cho ky bao cdo 06 thang nam 2025 (ky bao cao tir 01/01/2025 dén 30/6/2025).

3. Két luan
3.1. Két luan vé nhirng ndi dung thanh tra

Trong thoi ky thanh tra, Cong ty c6 mot sb vi pham, thiéu sot duoc néu tai
muc 2 Két luan Thanh tra, cu thé:

- Cong ty CBTT khéng dung thoi han trén hé théng CBTT cua UBCKNN,
trén trang thong tin dién tir cia HOSE va trén trang thong tin di¢n tir cia Cong
ty ddi v&i Giai trinh chénh 1éch Loi nhuan sau thué tai BCTC nam 2023 trudc va
sau kiém toan, vi pham quy dinh tai khoan 4 Piéu 14 Thong tu s6 96/2020/TT-
BTC;

- Khong dam bao cac thong tin trong hd so chao ban hodc phat hanh trai
phiéu riéng 1¢ chinh xac, trung thuc, c6 thé kiém chimg duoc va co day du cac
ndi dung theo quy dinh phai c6 trong ho so (Tai khoan 5 “Diéu kién, diéu khoan
clia trai phiéu” tai muc III “Thong tin vé dot chao ban trai phiéu” ciia Ban CBTT
truéc dot phat hanh ma trai phiéu BOND.KHL2020.01 ngay 10/02/2020 chua
néu thong tin vé giao dich trai phiéu; tai Phan 2 “Thong tin chi tiét vé dot phat
hanh trai phiéu” Ban CBTT, Cong ty khong trinh bay noi dung vé Cac dbi tac
lién quan (Bao gém tén, dia chi tru s& chinh, giéi thiéu so bd cac ddi tac co lién
quan dén dot phat hanh: t6 chtrc bao lanh phat hanh hodc dai Iy phat hanh, dai
dién nguoi so hiru trai phiéu. ..), vi pham quy dinh tai khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh
s6 163/2018/ND-CP;
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- Cong ty CBTT khong day du ndi dung theo quy dinh phap luat (Cong ty
khong trinh bay ddy du s liéu, gia tri giao dich vdi bén lién quan tai Béo céo
tinh hinh quan tri cong ty 6 thang dau nam 2023, nam 2023, 6 thang ddu nim
2025 va nam 2025 theo quy dinh tai muc 2.VII mau Phy lyc V ban hanh kém
theo Thong tu s6 96/2020/TT-BTC va tinh hinh thanh toan gdc, 13i trai phiéu tai
cac Ban CBTT tinh hinh thanh toén gdc, 13i cho ky béo cdo nim 2024 va 06
thang nam 2025), vi pham quy dinh tai khoan 1 Diéu 4 Théng tu s6 96/2020/TT-
BTC,;

- Cong ty st dung s6 tién thu dugc tir dot chao ban chimg khoan riéng 1é
khong dang voi ndi dung dd CBTT cho nha dau tu (T ngay 15/10/2021 dén
ngay 11/12/2021, Cong ty di st dung 24.433.387.502 dong trong tong sb
300.000.000.000 dong thu duoc tir dot phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng
lé md KHGH2123001 dé thanh toan cho cac chi phi hoat dong ciia Céng ty
(Thanh toan 13i trai phiéu, thanh toan thué, mua sdm trang thiét bi, chi phi may
lanh, phi chuyén phat, quang cdo, mua ban ghé, thanh toan luong va cac chi phi
hoat dong khac cta Cong ty), chua phu hop voi phuong an da CBTT cho NDT
tai Ban CBTT vé phat hanh trai phiéu theo phuong thtic riéng 1 ngay 28/9/2021
cua Cong ty la dé tang quy mo hoat dong moi gioi bat dong san va Hop tac phat
trién, phan phdi doc quyén giai doan 1.1 dy an T&T City Millennia), vi pham
quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s 153/2020/ND-CP.

3.2. Trach nhiém

Cong ty, HDQT, Téng Giam déc, 1anh dao va nhan vién cac bd phan lién
quan c6 trach nhiém dbi voi cac vi pham vé nghia vu CBTT cila cong ty dai
chung, td chirc phat hanh TPDNRL va stir dung s6 tién thu duoc tir dot chao ban
chung khoan (CBTT khong dung thoi han theo quy dinh phap luat; Khong dam
bao cac thong tin trong hd so chao ban hoic phat hanh trai phiéu riéng 1é chinh
xéc, trung thuc, ¢ thé kiém chimg dugc va c6 day du cac ndi dung theo quy
dinh phai c6 trong hd so; CBTT khong ddy du ndi dung theo quy dinh phap luat;
St dung s tién thu duoc tir dot chao ban ching khoan riéng 1¢ khong dung vai
ndi dung di CBTT cho nha dau tu).

4. Cac bién phap xir Iy theo tham quyén di ap dung

Ngay 22/7/2026, Poan thanh tra da 1ap Bién ban vi pham hanh chinh s6
302/BB-VPHC d6i v6i cac vi pham ciia Cong ty. Thanh tra Chimg khoan Nha
nude d3 bao cdo, kién nghi UBCKNN vé viée xur phat vi pham hanh chinh doi
vo1 Cong ty theo quy dinh tai Nghi dinh x{r phat vi pham hanh chinh trong linh
vuc chirng khoan.

- Déi v6i hanh vi vi pham coéng bd thong tin khong day du ndi dung theo
quy dinh phép luat: Ngay 30/7/2026, Thanh tra Ching khodn Nha nudc da ban
hanh Quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh s 419/QD-XPHC d6i véi Cong
ty, cu thé: Phat tién 65.000.000 dong (Sau muoi lam triéu dong) theo quy dinh
tai diém a khoan 3 Diéu 42 Nghi dinh sé 156/2020/ND-CP dugc sira do6i, bd
sung tai khoan 16 Diéu 1 Nghi dinh s6 306/2025/ND-CP;
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- Pi voi hanh vi vi pham St dung s6 tién thu duoc tir dot chao ban ching
khoan riéng 1¢ khong ding véi ndi dung di CBTT cho nha dau tu: Ngay
30/7/2026, Thanh tra Ching khoan Nha nudc da ban hanh Quyét dinh budc thuc
hién bién phap khic phuc hau qua sé 420/QD-KPHQ ddi voi Cong ty (khong ra
quyét dinh xtr phat vi pham hanh chinh do hét thoi hiéu xir phat theo quy dinh
tai diém a khoan 1 Diéu 6 Luét Xt 1y vi pham hanh chinh dugc stra ddi, bd sung
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 1 Luét sé 88/2025/QH15, thudc trudng hop
khong ra quyét dinh xir phat theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 65 Luat Xir
1y vi pham hanh chinh va khoan 2 Diéu 65 Luat X« 1y vi pham hanh chinh duoc
stra doi, bo sung theo quy dinh tai khoan 33 Piéu 1 Luat s6 67/2020/QH14).

Bién phap khic phuc hau qua: Budc thu hdi ching khoén di chao ban, phat
hanh; hoan tra cho nha dau tu tién mua ching khoan hodc tién dit coc (néu cd)
cong thém tién 14i tinh theo 13i sudt ghi trén trai phiéu hodc 1i sut tién guri khong
ky han cta ngan hang ma t6 chuc, ca nhan vi pham m¢ tai khoan thu tién mua
chtng khoan hodc tién dit coc tai thoi diém quyét dinh ap dung bién phap nay co
hiéu lyc thi hanh trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc yéu cau cua nha
dau tu (d6i voi ma trai phiéu KHGH2123001). Thoi han nha dau tu giri yéu cau 1a
t61 da 60 ngay ké tir ngdy quyét dinh ap dung bién phap ndy c6 hiéu luc thi hanh,
theo quy dinh tai diém a khoan 9 Diéu 8 Nghi dinh sé 156/2020/ND-CP.

- P6i v6i hanh vi vi pham Céng ty CBTT khong ding thot han theo quy
dinh phap luat va Khong dam bao cac thong tin trong ho so chao ban hodc phat
hanh trai phicu riéng lé chinh xac, trung thuc, c6 thé kiém chimg dugc va co day
du cac ndi dung theo quy dinh phai ¢6 trong ho so, thudc truong hop khong ra
quy¢t dinh xtr phat vi pham hanh chinh do hét thot hiéu xu phat theo quy dinh
tal di€ém a khoan 1 Diéu 6 Lqét Xu 1y Vi, pham hanh chinh duqc stra o1, bo sung
theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 1 Luat s6 88/2025/QH15 va diém ¢ khoan 1 Diéu
65 Luat Xt ly vi pham hanh chinh.

5. Kién nghi bién phap xir ly

Thanh tra Chimg khoan Nha nuéc dér nghi Cong ty khan truong co bién
phap chan chinh, khac phyc cac vi pham, thi€u st sau thanh tra va dam bao tuan
thu day du nghia vu cua cong ty dai ching, t6 chirc phat hanh TPDNRL, cu thé
nhu sau:

- V& nghia vu CBTT:

+ Ra sroé‘g, chan chinh viéc thuc hién nghia vu CBTT, dam bao thong tin
dugc cong bo day du, chinh xéc, duang thot han theo quy dinh;

+ Khic phuc gui ndi dung CBTT dén HNX Ban CBTT trude dot phat
hanh ma trai phicu BOND.KHL2020.01 ngay 10/02/2020 day du ndi dung theo
quy dinh.

+ Khéc phuc CBTT ddy du s6 lidu, gia tri giao dich vi bén lién quan tai
Bado cao tinh hinh quan tri cong ty 6 thang dau nam 2023, nam 2023, 6 thang
dau nam 2025, ndm 2025 va tinh hinh thanh todn goc, 1ai trai phicu tai cdc Ban
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CBTT tinh hinh thanh toén gbc, 13i cho ky bdo cdo nam 2024 va 06 thang nim
2025.

- V& chao ban, phat hanh chimg khoéan: Thuc hién bién phap khac phuc hau
qua d6i véi hanh vi sit dung s tién thu dugc tir dot chao ban chimg khodn riéng
1¢ khong dung véi ndi dung d3 CBTT cho nha dau tu. Pam bao cac thong tin
trong hd so chao ban hoic phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng 1é chinh xéc,
trung thuc, co thé kiém ching dugce va c¢6 day du cac ndi dung theo quy dinh.
Ngoai ra, dam bao tuadn thu chat ché quy dinh phép luit trong viéc chao ban,
phat hanh chiing khoan, chiu trach nhiém trudc phéap luat vé tinh chinh xac,
trung thyc, day da d6i véi cac ndi dung bao cao va tai liéu cung cdp lién quan
dén viéc st dung von thu duoce tir dot chao ban, phat hanh chirng khoan.

Thanh tra Chting khoan Nha nudc yéu cau Cong ty thuc hién ngay cac
bién phap chin chinh, khic phuc sau thanh tra trong thdi han 30 ngay ké tir ngay
ky két luan thanh tra. Bao céo két qua giri vé Thanh tra Chtrng khoan Nha nudc
trong vong 05 ngay, ké tir ngdy hét thoi han chan chinh, khic phuc./.



