Bao cao xép hang tin nhiém Trai phiéu

Trai phiéu BPS12601

Congty Co phan Bat dong san Bcons PS

XEP HANG TiN NHIEM LAN PAU

X&p hang TCPH BB+/On dinh
Piéu chinh céng cu ng +1
Tai sén bao dam +1
Th& t'vu tién hoanng  Khéng diéu chinh
B&o lanh thanh todn Khéng diéu chinh
Céc diéu khodn khéc Khéng diéu chinh
XEP HANG TRAI PHIEU BBB-
TRIEN VONG XEP HANG On dinh

T8ng quan Tréi phiéu

Tréi phigu BPS12601 (“Trai phiéu") khéng
chuyén déi, khéng kém chitng quyén, cé bao
dam, ky han 04 ndm vdi téng ménh gia t6i da
276 ty dong du kién phat hanh trong thang
04/2026. T8 chitc phat hanh a Cong ty C6
phan Bat dong san Bcons PS (“Bcons PS”,
“Congty”, “Té chirc phat hanh”), cé mic xép
hang tin nhiém (“XHTN”) BB+, thubéc Tap
doan Bcons - tdp doan da nganh véi gan 15
nam kinh nghiém trong linh vuc xay dung,
phattrién vavan hanh cac du an batdéng san
dén cutai tinh Binh Duong (cQ). Trén nén tang
03 du 4n da ban giao thanh céng (Bcons
Plaza, Bcons Polaris, Bcons Uni Valley) va ké
hoach trién khai 07 dy 4n méi giai doan 2026-
2028, Céng ty huy déng ngudn vén nay dé
thanh toan tién nhan chuy&n nhugng c6 phan
céc cdng ty phéat trién bat dong san, qua dé
ndm quyén phat trién du 4n Hoang Nam Ngbi
Sao, Uyén Hung 3 va Tan Lap An Pha.

Tém tét Co s& x&p hang Trai phiéu

Thién Minh Rating x€p hang tin nhiém cho Trai phiéu BPS12601 &
murc BBB-/trién vong On dinh. M(tc xép hang cao hon 01 bac so vdi
x€p hangtin nhiém ctia T6 chirc phat hanh (Bcons PS: BB+/trién vong
On dinh), phan anh ky vong tich cuc cua ching t6i vé kha nang thu
hdi ng nho gia tri va chéat lwong tai san bao dam. Cu thé, ching toi
udc tinh ty L& thu hoi géc va lai cta Trai phiéu dua trén gia trj tai san
bao dam dat muc R4t cao, dao ddng khoang 98%.

L6 trai phi€u cé tong gia tri 276 ty dong, ky han 04 nim, lai suat
11,5%/nadm trong hai ky thanh toan lai dau tién va cd dinh
11,0%/nam trong cac ky thanh toén li tiép theo, du kién phat hanh
trong thang 04/2026. Toan b 276 ty déng ngudn vén huy déng dugc
str dung dé thanh todn mét phan tién mua cé phan clia cac cong ty
phét trién bat ddng san: Céng ty C8 phan Dau tu du 4n Hoang Nam,
Céngty C6 phan Dau tuva Xay dung Hoang Nam va Cong ty C8 phan
Thuong mai Dich vu & Xay dung Dia 6¢ Tan Lap An Phu; vdi giao dich
du kién thuc hién trong quy 2/2026.

Dua trén Dy thao Cong bé thang tin vé chao ban Trai phiéu riéng &
cua T6 chic phat hanh va Nghi quyét s6 01/NQ-HPQT ngay
27/03/2026 clia Hi ddng quan tri vé viéc phé duyét phuong dn phat
hanh tréi phi€u doanh nghiép riéng l& ndm 2026 clia Céngty C6 phan
B&t dong san Bcons PS, Tréi phi€u dugc bao ddm bang cac quyén sit
dung dét, tai san gan lién vdi dat va toan bd cac quyén va lgiich gén
lién véi quyén sir dung dat clia mot s8 thira dat tai tinh LAm Dong.
Trong kich ban xtr ly tai san, néu sé tién thu dugc tir viéc x(r ly tai san
bao dam clia Trai phi€u khéng du dé thanh toan cho céc nghiavu lién
quan dén Trai phiéu thi phan nghia vu chua duge thanh todn du sé
c6 thir tu thanh toan it nhat ngang bang véi cac nghia vy chung khac
khéng dugc bao dam clia T8 chirc phat hanh, ngoai trir cac nghia vy
duoc uvu tién thanh toan ma T8 chitc phat hanh da cam két vdi céc
bén khac trudc thdi diém phat hanh Trai phiéu.

Ngoai ra, Trai phiéu ciing dugc bao lanh thanh toan vo diéu kién,
khéng hlly ngang cho toan bd nghia vu géc, lai, l&i phat va céc khoan
tién phai tra khac lién quan dén Trai phiéu bdi Céng ty me (Céng ty
C6 phan Pau tu Xay dung Bcons - don vi sd hitu 73,3% cd phan
Bcons PS). Chung tdi cé ghi nhan mirc dé hé trg tich cuc tir Cong ty
me d&i vdi Bcons PS théng qua tdm quan trong chién lugc clia Bcons
PS trong hé sinh thai chung va lich s& nhan dugc ngudn vén vay noi
bd tir Codng ty me va cac don vi thanh vién vdi lai suat wu dai va ky
han tra ng linh hoat. Tuy nhién, Céng ty me cling dang trong giai doan
md rong dau tu véi nhu cau vén gia tang. Vi vay, Thién Minh Rating
duy tri quan diém than trong va khéng thuc hién thém diéu chinh
tang bac tir yéu t8 bao lanh nay.
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TRIEN VONG XEP HANG TIN NHIEM
Chung t6i dénh gia trién vong x&p hang tin nhiém ctia Trai phiéu BPS12601 & mirc
On dinh phan 4nh quan diém clia chting t6i vé viéc hd so'tin nhiém cuia Tréi phiéu
sé duy tri khdng doi trong 12-18 thang tdi.

Céc yéu td co6 thé dan dén nang
béac xép hang

Céac yéu td c6 thé dan dén ha
béc xép hang

CTCP Xép hang tin nhiém Thién Minh

Mirc xép hang BBB- cua Trai phi€u BPS12601 c6 thé dugc nang lén trong cac
trwong hop sau:

Xép hang clia T6 chirc phat hanh dugc caithién, do céc dién bién thuan
loi sau xay ra riéng & ho&c dong thai: (i) Ty lé don bay clia Cong ty thap
hon dang ké so véi du phéng; (i) Kha nang sinh oi clia Cong ty cao hon
dang ké so vdi dy phéng.

Mirc xép hang BBB- cuia Trai phi€u BPS12601 c6 thé bi ha xuéng trong céc
trwong hgp sau:

Mtrc xé€p hang ctia T6 chitc phat hanh bi ha xudng, do: (i) Thanh khoan
clia Cong ty thap hon dang ké so véi du phéng; (i) Kha ning sinh L&i clia
Cong ty thap hon dang ké so véi du phéng, duéi tac dong ctia (a) chi phi
nguyén vat liéu va nhan céng tang cao dét bién; (b) sy cham tré trong
thl tuc phap ly khi€n chi phivén ctia cdc du an téng lén; (c) 4p luc canh
tranh budc Cong ty phai diéu chinh giam gia ban dé duy tri ty & hap thu
tai cac du an.

Gid tri tai san bao dam suy giam dang ké, dan dén ty & thu hoi clia Trai
phiéu dua trén tai san bao dam xuéng dudi mic 60%.
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CcO' SO XEP HANG TiN NHIEM TRAI PHIEU

Thién Minh Rating dénh gia mitc xép hang tin nhiém cho Trai phiéu BPS12601 & mirc BBB-, trién vong On dinh. L6 tréi
phi€u cé téng gid tri 276 ty dong, dugc phat hanh bdi Cong ty C8 phan B4t dong san Bcons PS (BB+/trién vong On dinh').

T6 chitc phat hanh dy kién sir dung vn huy déng dugc tir Trai phiu cho muc dich thanh toan tién nhan chuyén nhuong
c6 phan dot 2, thurc hién vao quy 2/2026, clia cac cong ty: Cong ty C6 phan Dau tu dy an Hoang Nam, Congty Cé phan
Dau tu va Xay dung Hoang Nam va Céng ty C6 phan Thuong mai Dich vy & Xay dung Dia 8c Tan Lap An Phu, [an lugt La
chli dau tu dy én Hoang Nam Ngoi Sao, Uyén Hung 3 va Tan Lap An Phi. Céc du an nay duy kién bat dau dugc trién khai
trong ndm 2026-2027.

Dua trén Dy thao Céng bé thong tin vé chao ban Tréi phi€u riéng l& clia TS chirc phat hanh va Nghi quyét s6 01/NQ-HDQT
ngay 27/03/2026 cua Hoi dong quan tri vé viéc phé duyét phuang &n phat hanh trai phiéu doanh nghiép riéng 1& nadm 2026
clia Céng ty C8 phan Bat dong san Bcons PS, day dugc coi la nghia vu tra ng truc tigp, duge bao dam bing tai san va
khong phai la no'th(t cap clia T6 chirc phat hanh. Ngoai ra, trong truding hop s8 tign thu dugc tir viéc xir ly tai san bao dam
cuia Tréi phiéu khong du dé thanh toan cho cac nghia vu lién quan dén Trai phi€u thi phan nghia vu chua dugc thanh toan
du sé c6 thit ty thanh todn it nhat ngang bang véi céc nghia vu chung khac khéng dugc bao dam (du la nghia vu hién tai
hoéc tuong lai) clia TG chitc phat hanh, ngoai trir c&c nghia vu duge uu tién thanh toan ma T8 chitc phat hanh da cam k&t
VGi cac bén khac trudc thoi diém phat hanh Tréi phiéu.

Theo Dy thao Cong bé thong tin, Trai phiu dugc bao dam bang cac quyén sir dung dat, tai san gén lign véi dat va toan
bd cac quyén va |gi ich gén lign véi hodc phat sinh lién quan dén tai san gén lign véi quyén sir dung d4t clia mat sé thira
dét tai tinh Lam Dbng. Tai ngay thdm dinh gia 04/03/2026, téng gia tri tai san bao dam a 539 ty déng (tuong duong 195,3%
gia tri phat hanh) theo chitng thu thadm dinh gia s6 169/2026/04_CT.BconsPS ngay 16/03/2026 clia Céng ty TNHH Tham
dinh gid va Tu' van VVC Viét Nam. T8 chitc phat hanh cling cam két trong sudt thoi han Trai phiéu, tdng gia tri tai san bao
dam Luén it nha&t bang 150% téng ménh gia Trai phiéu con du ng.

Ching toi udc tinh ty & thu hoi gia tri géc va ai cuia Trai phi€u dua trén tai san bao dam & muic R4t cao, dao dong trong
khoang tir 80%-100%, do d6 diéu chinh tang 01 bac déi véi mic diém x&p hang clia Tréi phiéu tir mic diém xép hang ctia
T6 chitc phat hanh.

Ngoai ra, Trai phiéu ciing dugc bao lanh thanh toén vé diéu kién, khéng hily ngang cho toan bé nghia vu géc, lai, lai phat
va céac khoan tién phai tra khac lién quan dén Trai phiéu tir Cong ty C8 phan Dau tu Xay dung Bcons (Cong ty me) s& hitu
73,3% c6 phan clia T6 chi*c phat hanh tai ngdy bao cdo. Chung tdi cé ghi nhan mirc do hé trg tich cuc tir Cong ty me ddi
vGi Bcons PS qua tdm quan trong chién luwge ciia Cong ty trong hé sinh thai chung va lich sif nhan dugc ngudn von vay
néi bd tir Céng ty me va cac don vi thanh vién véi lai suat wu dai cung ky han tra ng linh hoat. Tuy nhién, Céng ty me clng
dang trong giai doan md réng dau tu véi nhu cau vén gia tang. Do dé, trén quan diém than trong, ching téi khéng thuc
hién thém mitc diéu chinh tdng bac nao khi xem xét viéc bao lanh thanh toén clia Céng ty me ddi vdi mitc XHTN cua Trai
phiéu.

Vé cac digu khoan va digu kién khac, day la tréi phiéu khéng chuyén déi, khdng k&m chitng quyén, do d6 khdng tac dong
dén murc diém XHTN cla Tréi phiéu.

Duwa trén cdc dénh gia trén, ching toi digu chinh tang 01 bac d6i véi mirc diém xép hang clia Trai phi€u [&én mic BBB- ti
murc BB+ clia T6 chirc phat hanh.

' Bao cdo K&t qua XHTN s6 RN0004-01-202604 clia Thién Minh Rating ngay 01/04/2026

CTCP X&p hang tin nhiém Thién Minh
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THONG TIN VE PHU'ONG AN PHAT HANH TRAI PHIEU

Piéu khoan, diéu kién

Ma Tréi phiéu

Chi tiét

BPS12601

Kh&i lugng phat hanh

T6i da 276.000.000.000 déng

S8 lugng Trai phiéu phat
hanh

T6i da 276 Trai phiéu

Ménh gia Tréi phiéu

1.000.000.000 ddng/Trai phiéu

Hinh thic phat hanh

Tréi phi€u phat hanh riéng &

Thoi diém phat hanh du
kién

Thang 04/2026

S8 dot chao ban

01dgt

Hinh thirc dam bao

(i) Tai san bao dam: Cac quyeén sir dung dat, tai san gén lién véi dat va toan bd cac quyén va
lgi ich gén lign véi hodc phat sinh lién quan dén tai san gan lign véi quyén sir dung dat thudc
s& hitu ctia TG chirc phat hanh, Cong ty C6 phan Dau tu Thung ling Mi M6 Sa (Céng ty trong
cung Tép doan) va ctia mét ca nhan (chi tiét tai phu luc 3). C4c tai san nay di digu kién dang
ky bién phap bao dam theo quy dinh ctia phap luat va chua dugc dang ky bién phap bao dam
dé dam bao cho cac nghia vu tai chinh khéac khong lién quan dén Trai phiéu. Tai ngay tham
dinh gia 04/03/2026, gia tri tai san bao dam: 539 ty dong (tuong duong 195,3% gia tri phat
hanh) theo chitng thu'thdm dinh gia s6 169/2026/04_CT.BconsPS ngay 16/03/2026 ctia Céng
ty TNHH Th&m dinh gia va Tu' van VVC Viét Nam. Té chitc phat hanh cam két réng trong sudt
thoi han Trai phi€u, tong gia tri tai san bao ddm luén it nhat bang 150% tong ménh gia Trai
phiéu con du ng tai thai diém tuong ing.

(i) Bao lanh: Bén bao lanh la Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung Beons, la c6 déng s& hitu
53.779.467 c8 phan phé théng, dugdc tu do chuyén nhugng clia T6 chirc phat hanh (tuong
duong ty l& s& hitu 73,3%) tai thdi diém bdo cdo. Bén bao lanh cam két duy trity & s& hitu cd
phan tlr 65% vén diéu L& trd l&n tai TG chirc phat hanh trong sudt thai gian Tréi phiéu luu hanh
va cam két thure hién thanh toan Nghia vu dugc bao dam thay cho Té chitc phat hanh néu T8
chirc phat hanh khéng thuc hién hoadc thuc hién khdng ding va/hoéc day du Nghia vu dugc
bao dam.

Piéu kién chuyén dai

Khéng chuyén déi

Chirng quyén

Khéng k&m chirng quyén

Lai suat Trai phi€u

-D3i véi nam dau tién ké tir ngay phat hanh (2 ky thanh toén lai dau tién): Lai suat c6 dinh
11,5%/nam
-P3i vdi cac ndm sau (6 ky thanh toan Lai ti€p theo): Lai sudt c6 dinh 11,0%/nam

Ky han

04 nam

Ky han tra lai

Tién lai Trai phiéu dugc thanh toén sau, dinh ky 06 thang/lan

Géc trai phidu sé dugc thanh toan 100% vao ngay ddo han hoéc thanh toan vao ngay mua

A lai tréi phiéu trudc han
Thanh toan mét phan tién mua c8 phan:
i Sl .. (i) Congty C6 phan Dau tu du an Hoang Nam vdi gié tri dy ki€n 60.000.000.000 dong;
Muc dich phat hanh Trai
phiéu (i) Céng ty C6 phan Dau tu' va Xay dung Hoang Nam vdi gia tri du ki€n 168.000.000.000 dong;

(iii) Céng ty C6 phan Thuong mai Dich vu & Xay dung Dia 6c Tan Lap An Phu vdi gia tri du kién
48.000.000.000 dong

CTCP Xé&p hang tin nhiém Thién Minh
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Trai phiéu BPS12601 phat hanh bdi Cong ty Co phan Bat dong san Becons PS

Piéu khoan, diéu kién

Diéu kién mua lai trudc
han

Chi tiét
Tri phiéu sé dugc mua lai trude han theo céc trudng hop:

(i) Mua lai tréi phi€u trudc han theo thoa thuan gitra T8 chirc phat hanh va ngudi s& hitu trai
phiéu;

(i) Mua lai bat budc theo yéu cau clia ngudi s& hitu tréi phiéu: khi T8 chirc phat hanh vi pham
phap luat vé chao ban, giao dich trai phi€u doanh nghiép, vi pham phuong an phat hanh,
hodc khi xay ra céc si kién vi pham.

Cam két cia Té chirc
phét hanh

(i) Thanh toén tién géc, tién l&i ding han va day du;
(ii) Str dung s6 tién thu dugc tir viéc phat hanh trai phiéu ding muc dich phat hanh;
(iii) Tuan tht quy dinh vé cong b thong tin va céc quy dinh khac theo quy dinh ctia phép luat;

(iv) Bam bao ty & gitra téng cac khoan ng vay cé chiju lai chua thanh toan (khong bao gom
céac khoan vay vdi bén lién quan) ctia T8 chirc phat hanh trén téng vén chii s& hitu cta T8
chirc phat hanh can cr trén bao céo tai chinh hgp nhat tai méi thai diém 30/06 va 31/12 trong
thoi gian Tréi phiéu ltu hanh khéng vuot qué 2,25 1an;

(v) Hoat déng kinh doanh clia T8 chifc phat hanh (tinh theo bao céo tai chinh ndm hop nhat)
khéng hach toan 16 02 nam lién tiép trong thdi gian Trai phiéu lwu hanh;

(vi) Thuc hién day du cac nghia vu khac theo quy dinh tai Dy thao Cong bd thong tin vé chao
bén Trai phiéu.

Tinh chat

(i) Cac Trai phiéu xac lap, va tai moi thoi diém ké tir ngay phat hanh cho tdi ngay ddo han hoac
ngay ma T8 chitc phat hanh hoan tat viéc mua lai toan bo Trai phiéu theo quy dinh tai Du'thao
Cong b6 théng tin vé chao ban Trai phiéu, sé xac lap cac nghia vu tra ng truc ti€p, dugc bao
dam bang tai san va khdng phai la no thit c&p clia T6 chirc phat hanh;

(i) Céc Trai phiéu phat hanh cung dgt tai moi thdi diém cé thir tw vu tién thanh toan ngang
nhau, khong Trai phi€u nao cé quyén uu tién cao hon céc Trai phi€u con lai vi bat ky ly do
nao.

Phuong thitc phat hanh

Dai ly phat hanh

Sy kién vi pham

(i) T6 chitc phat hanh khéng thanh toén day du bat ky khoan tién géc, tién l&i nao trong vong
10 ngay ké tir ngay dén han;

(ii) Té chirc phat hanh vi pham muc dich phét hanh;

(iii) T6 chirc phat hanh vi pham phap luat chao bén, giao dich trai phiéu hoac vi pham phuang
an phat hanh;

(iv) T8 chitc phat hanh khang thuc hién thanh toan bat ky Khoan No nao dén han; C6 bat ky
Khoan Ng nao ctia T8 chitc phat hanh bi tuyén bé dén han trudc ngay déo han do Té chitc
phat hanh vi pham nghia vu lién quan dén Khoan Ng d6; Tai san bao dam cuia bat ky Khoan
No nao ctia Té chirc phat hanh bj xtr ly; T chirc phat hanh khéng thure hién nghia vu bao lanh
cho bat ky Khoan No nao ctia bat ky td chirc/ca nhan nao khac sau khi da nhan dugc yéu cau
thuc hién nghia vu bao lanh. Trong dé, Khoan Ng dugc hiéu la mét hoac nhiéu khoan ng cé
téng ng géc trén 100 ty dong;

(v) Céc su kién vi pham khac theo quy dinh tai Du thao Céng bé thong tin vé chao ban Trai
phiéu.

CTCP Xé&p hang tin nhiém Thién Minh
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Trai phiéu BPS12601 phat hanh bdi Cong ty Coé phan Bat dong san Becons PS

Piéu khoan, diéu kién

Quy dinh vé hdi nghi cta
nguoi s& hiru trai phiéu

Chi tiét

(i) Hai nghi cé thé dugc triéu tap hoac viéc ay y ki€n ngudi s& hiru Trai phiéu cé thé thuc hién
theo (a) yéu cau ctia T3 chirc phat hanh; hodc (b) khi cé yéu cau bang van ban ctia ngudi s&
htu Trai phiéu hodc nhém ngudi s& hitu Tréi phi€u ndm gitr t8i thidu 10% t8ng ménh gia cla
cdc Trai phiéu dang luu hanh tai thoi diém dé; hoéc (c) theo dé nghi clia Dai dién ngudi s&
hitu Trai phiéu; hoac (d) theo dé nghi ctia Bon vi nhan tai san bao dam déi véi cac van dé lién
quan tdi tai san bao dam.

(i) S6 dai biéu can thiét dé ti€n hanh mét Hoi nghi nham thang qua bat ky van dé nao lién
quan tdi Tréi phiéu la mdt hodc nhigu ngudi s& hitu Tréi phiéu ndm gitr hoac dai dién ti 65%
t8ng ménh gia Trai phiéu dang luu hanh trd lén.

(iii) Mot Nghi quyét dugc thong qua sé rang budc tat ca nhitng ngudi s& hiru Trai phidu, bat
ké viéc ngudi d6 c6 mat tai Hoi nghi hoac c6 glri phidu y kién theo hinh thic L8y y kién ngudi
s@ hitu Trai phiéu hay khéng.

(iv) Céc quy dinh khéc tai Du thao Cong bd thong tin vé chao ban Trai phiéu.

Céc td churc lién quan
dén dot chao ban

(i) TG chirc tu'van hd so chao ban va Pai ly phat hanh: Cong ty C8 phan Chitng khoan BIDV;
(i) Dai dién ngudi s& hitu Trai phi€u: Cong ty C8 phan Quan ly quy PVI;
(iii) Pon vi nhan tai san bao dam: Ngan hang TMCP Nam A - Chi nhanh Quang Trung;

(iv) Té chirc dang ky Trai phi€u ban dau (trong giai doan trudc khi Trai phiéu dugc dang ky tap
trung tai VSDC) va Té chirc quan ly Trai phiéu chua luu ky (trong giai doan sau khi Trai phiéu
duoc dang ky tap trung tai VSDC): Ngan hang TMCP Dau tu'va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Nam Ky Khai Nghia;

(v) T6 chitc quan ly céc tai khoan va T6 chitc thanh todn: Ngan hang TMCP Dau tu va Phét
trién Viét Nam — Chi nhanh Gia Dinh.

Nguén: Bcons PS

CTCP Xép hang tin nhiém Thién Minh



Béo c4o Xép hang tin nhiém Tréi phiéu
Trai phiéu BPS12601 phat hanh bdi Cong ty Co phan Bat dong san Bcons PS

PHU'ONG PHAP LUAN XEP HANG TiN NHIEM

Phuong phép luan x€p hang tin nhiém giai thich cach tiép can ctia Thién
Minh Rating dé danh gia rui ro tin dung ctia cac doanh nghiép va céng cu
no tai Viét Nam. Phuong phép luan nay nhdm muc dich gilip cac Cong ty,
nha dau tu va nhirng thanh vién thi trudng khac hiéu cach thirc va céc tiéu
chi dinh lugng cling nhu dinh tinh quan trong ma ching téi xem xét trong
viéc giai thich k&t qua x&p hang tin nhiém néi chung, va déi véi tiing nganh

cu thé ma chung téi thuc hién.

Ngoai ra, mot s6 thuat nglr dugc sir dung trong bao céo nay, dac biét la mét
s6 tir chuyén nganh dugc sif dung dé thé hién quan diém clia chiing t6i vé
xép hang cac yéu té lién quan, cd y nghia cu thé dugc néu trong céc tiéu
chi clia ching t6i, do d6 nén dugc doc cluing véi céc tiéu chi dé.

Vui long xem cac Phuong phap xép hang va tiéu chi lién quan theo dudng

dan dudi day:

Phuong phap x€p hang tin nhiém té chitc phitai chinh

Hoac tham khao dudng dan sau dé biét thém chi tiét vé phuong phap luan

xép hang chung:

Phuong phép ludn chung xép hang tin nhiém

LICH SU’ XEP HANG TiN NHIEM
Trai phi€u BPS12601 phat hanh bé&i Cong ty Cé phan Bat dong san Bcons PS

Lich sir Xép hang tin nhiém

Ngay cong bé Loai XHTN Diém xép hang
01/4/2026 XHTN [an dau - T8 chirc phat hanh BB+
15/4/2026 XHTN lan dau-Céng cu ng BBB-

THO'I HAN HIEU LUC

Triénvong
On dinh

On dinh

Xép hang tin nhiém déi v6i cdng cu ng cé hiéu lyc tir thdi diém cdng cu ng duge phat hanh va duy tri trong sudt thoi gian
Thién Minh Rating thuc hién giam sat dinh ky. Hiéu luc clia xép hang sé cham dit trong cac trudng hgp sau: (i) Cong cu
ng khéng dugc phat hanh nhu du kién; (i) Céng cu ng khéng con luu hanh trén thi trudng do da dugc tat toan hodc mua
lai toan bd trude han. Khi dé, mirc x&p hang va trién vong tin nhiém clia céng cu ng nay sé tw dong hét gia tri.

CHUYEN VIEN PHAN TiCH

Pham Huang Giang, Trudng nhém phan tich (Email: giangph@tmr.vn)

HOI DPONG XEP HANG TiN NHIEM

Nguyé&n Anh Duy, Cht tich Hai dong (Email: duyna@tmr.vn)
Lai Thé Ngoc, Thanh vién Hai dong (Email: ngoclt@tmr.vn)
Nguyé&n Duy Tung, Thanh vién Héi dong (Email: tungnd@tmr.vn)
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Béo céo X&p hang tin nhiém Trai phiéu
Tréi phiéu BPS12601 phat hanh bdi Céng ty C6 phan B4t dong san Becons PS

KE KHAI THONG TIN NGU'O'I SO HU'U

Tai thoi diém cong bd bao céo, thong tin ké khai sau day dugc thyc hién theo quy dinh hién hanh va nham thé hién su
tuan thu trong viéc thirc hién va céng b6 két qua xép hang tin nhiém:

. Ty & s& hiru c6 phan tai Thién Minh Rating clia Bcons PS: khéng cé

. Ty L& s& hitu c6 phan tai Bcons PS ctia Thién Minh Rating: khéng cé

. Ty 1& s& hitu c6 phan tai Bcons PS clia céc nhan vién khéc clia Thién Minh Rating: khéng c6
. Gia tri trai phi€u cta Thién Minh Rating s& hitu b&i Bcons PS: khéng ¢6

. Gia tri trai phi€u ctia Bcons PS s& hitu bgi Thién Minh Rating: khéng cé

° Gia tri cac cong cu ng khac clia Thién Minh Rating s& hitu bdi Bcons PS: khéng c6

. Gia tri cac cong cu ng khac ciia Bcons PS s& hiru boi Thién Minh Rating: khéng c6

Thién Minh Rating dugc d& cap & trén bao gdm Cong ty C6 phan Xép hang Tin nhiém Thién Minh, thanh vién ban gidm
déc, cac nhan sy cia Cong ty C8 phan Xép hang Tin nhiém Thién Minh tham gia hoat déng x&p hang tin nhiém nay. S&
liéu trén dugc ra soat ké tir ngay chinh thirc x€p hang tin nhiém va cap nhat dén ngay phat hanh bao céo nay.

Thién Minh Rating duy tri m6t chinh sach doc lap nghiém ngat nham dap (rng céc quy dinh hién hanh trong viéc cung cap
dich vu x€p hang tin nhiém tai Viét Nam ciing nhu nham tuan thd céc chinh sach ndi bd vé tranh mau thuln Lgi ich va
dam bao tinh khach quan va doc l4p trong viéc phan tich va dua ra y kién xép hang tin nhiém. Theo dé, cac nhan su truc
ti€p tham gia xép hang tin nhiém khéng dugc phép s& hitu va thuc hién bat ky giao dich nao déi véi chitng khoén, ¢d phan
hay cdng cu ng cta don vi dugc x€p hang tin nhiém.

CONG TY CO PHAN XEP HANG TiN NHIEM THIEN MINH
30.ca0 K&t qua xép hang tin nhiém s&: RN0004-02-202604

Téng giam déc
Ha N&i, ngay 15 thang 04 nam 2026

CTCP Xé&p hang tin nhiém Thién Minh



Béo cédo Xép hang tin nhiém Trai phiéu
Trai phiéu BPS12601 phat hanh bdi Cong ty Co phan Bat dong san Bcons PS

PHU LUC 1: THANG PIEM DANH GIA DAI HAN CUA TO CHU'C PHAT HANH

Céc xép hang ctia Thién Minh Rating d@i vdi t6 chirc phat hanh dugc xay dung trong pham vi so sanh giita cac td chirc va
giao dich tai Viét Nam. Hé thong ky hiéu nay dugc thiét k& phit hgp véi muc tiéu, pham vi ap dung va déc this phuong phéap
danh gia cua Thién Minh Rating; do dd, viéc d6i chi€u hodc quy chiéu truc ti€p véi thang xép hang clia cac t6 chirc khac
c6 thé khong phan dnh day du hodc chinh xac ¥ nghia ctia céc muic xép hang do Thién Minh Rating céng bé.

DINH NGHIA VA GIAI THICH THANG DIEM

‘AAA’ a bac xép hang tin nhiém cao nhét trong thang x8p hang clia Thién Minh Rating. T8
chirc phat hanh dugc xép hang nay cé kha nang rét cao trong viéc dap (rng cdc cam két vé AAA
nghia vu tai chinh.

T8 chirc phat hanh dugc xép hang ‘AA’ ¢6 kha nang cao trong viéc thuc hién cac cam két tai
chinh. Dong thai, bac x&p hang ‘AA’ ciing khéng quéa cach biét so vdi mitc x8p hang ‘AAA’. AA+, AA, AA-

T6 chirc phat hanh dugc xép hang ‘A’ c6 kha nang tuong déi cao trong viéc dap (rng cac nghia
vu tai chinh, tuy nhién kha nang nay cé thé bj tac déng trudc cac thay déi bat (gi trong moi A+, A, A-
truong kinh doanh va diéu kién kinh té.

T6 chitc phat hanh dugc xép hang ‘BBB’ cé kha ndng dap (rng day dli cac cam két tai chinh.
Tuy nhién, kha nang nay dé bj tac dong trudc cac thay déi bat Lgi trong méi trudng kinh doanh BBB+, BBB, BBB-
va diéu kién kinh té.

T8 chirc phat hanh dugc xép hang ‘BB’ sé it bi anh hudng trong ngén han hon cac nha phat
hanh bi xp hang thap hon. Tuy nhién, viéc dé phai chiu anh hudng L6n tir nhitng van dé bat

6n trong hoat déng kinh doanh va diéu kién kinh té&, tai chinh bat loi c6 thé khién doanh BB+, BB, BB-
nghiép/ dinh ch& khéng du kha nang dap (ng cac nghia vu tai chinh.
T6 chitc phat hanh dugc xép hang ‘B’ sé c6 kha nang mat kha nang thanh toén cao hon muc
‘BB’, song van dl kha nang thanh toan cac nghia vu tai chinh. Cac diéu kién kinh doanh, tai
B+, B, B-

chinh, kinh t& bat lgi hoan toan cé thé lam suy giam kha nang hay mitc d6 sén sang dap ing
céc cam két tai chinh.

T8 churc phat hanh dugc x&p hang ‘CCC’ dang trong tinh trang dé bi tac dong tiéu cuc bdi rui
ro mat kha nang thanh toan va chi dap (fng dugc céc nghia vu tai chinh khi tinh hinh kinh CcCC+,CCC,CCC-
doanh, tai chinh, kinh t& & diéu kién thuéan loi.

T8 chitc phat hanh dugc xép hang ‘CC’ dang trong tinh trang phai d8i mat véi rti ro mat kha
ndng thanh toan. Vién canh m&t kha nang thanh toan chua xay ra nhung theo udc doén sé cc
xay ra trong tuong lai, dit chua chac chan vé thoi diém mat kha nang thanh toan.

T8 churc phat hanh dugc xép hang & muc ‘C’ dang trong tinh trang phai d&i mat vdi rdi ro mat
kha néng thanh toan sé cé kha nang thu hdi dugc v8n hoac Lai thap hon so vdi cac mirc dénh c
gia cao hon.

CTCP Xé&p hang tin nhiém Thién Minh
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Béo cdo Xé&p hang tin nhiém Trai phiéu
Trai phiéu BPS12601 phéat hanh bdi Cong ty Co phan Bat dong san Bcons PS

PHU LUC 2: THANG PIEM DANH GIA DAI HAN CUA CONG CU NO'

Céc x€p hang cuia Thién Minh Rating d&i véi cong cu ng dugc xay dung trong pham vi so sanh gilta céc céng cu no dugc
phat hanh va giao dich tai Viét Nam. Hé théng ky hiéu nay dugc thiét ké phi hop véi muc tiéu, pham vi dp dung va dac
thu phuong phép dénh gia cuia Thién Minh Rating; do d6, viéc di chi€u hoac quy chiéu tryc tiép vdi thang xép hang cla
céc t6 chifc khac c6 thé khong phan anh day di hodc chinh xac y nghia clia cac mirc xép hang do Thién Minh Rating cong
bé.

DINH NGHIA VA GIAI THICH THANG PIEM

'AAA' la béac x€p hang tin nhiém cao nhat trong thang xép hang clia Thién Minh Rating. Céng
cu ng dugc xép hang nay c6 kha nang cao nhat trong viéc dap (ing cac cam két v& nghia vu AAA
tai chinh.

Béc xé&p hang 'AA' khong qua khéc biét so véi bac xép hang cao nhat. Céng cu ng dugc x8p
hang nay c6 kha nang rét cao trongviéc dap (‘ng cdc cam k&t vé nghia vu tai chinh. AA+, AA, AA-

Cong cu ng dugc xép hang ‘A’ c6 phan dé bj anh hudng béi nhitng thay déi ctia hoan canhva

digu kién kinh t& han céc bac xép hang cao hon. Tuy nhién, kha nang dap (ng cac cam kétvé A+ A. A-
’ £l

nghta vu tai chinh ctia bac x&p hang nay van rat cao.

Mét cong cu ng dugc xép hang véi bac ‘BBB’ thé hién mirc dé bao vé vira du. Tuy nhién, trong
céc tinh hudng thay ddi hay méi trudng kinh doanh bién déng bat lgi, kha ning Bé&n c6 nghia BBB+, BBB, BBB-
vu dép Ung cac cam két nghia vu tai chinh c6 thé bi suy giam.

Mét cong cu ng dugc xép hang ‘BB’ it cé kha nang mat kha nang thanh toan hon cac khoan
ng mang tinh dau co khéac. Tuy nhién, khoan no nay ludn phai déi mat vdi cac bat dn lién tuc
hay bi anh hudng trudc cac digu kién kinh té, tai chinh, kinh doanh bat Lgi khién Bén cé nghia BB+, BB, BB-
vu khdng con du kha nang dé dap irng cac cam két nghia vu tai chinh.

Mét céng cu ng dugc x€p hang B cé nhiéu kha nang bi mat kha nang thanh toan hon ‘BB’,
nhung Bén cé nghia vu van dang c6 dl kha nang dé dap (ng cac cam két nghia vu tai chinh.
Céc digu kién kinh té, tai chinh, kinh doanh b4t lgi c6 thé lam suy gidm kha nang hay mirc do
s&n sang dé hoan thanh cac cam két nghia vu tai chinh.

B+, B, B-

Mét cong cu ng dugc xép hang ‘CCC’ dang trong tinh trang phai d8i matvdi rtiiro matkhanang
thanh toan, va phai phu thudc vao cac diéu kién kinh doanh, kinh té, tai chinh dé c6 thé hoan
thanh cac cam két nghia vy tai chinh. Trong trudng hgp bat Lgi, bén cé nghia vu c6 thé khéng
c6 kha nang hoan thanh cac cam két nghia vu tai chinh.

ccc+,ccc,cccC-

Mét cdng cu no dugc xép hang ‘CC’ dang trong tinh trang phai d6i mat vdi rlii ro mat kha nang
thanh toan. Bac danh gia ‘CC’ dugc dua ra khi vién cdnh mé&t kha nang thanh toan chua xay
ra nhung theo udc doan sé xay ra trong tuong lai, du chua chac chan vé thoi diém mat kha cc

nang thanh toan.

Mét cong cu ng dugc xép hang ‘C’ dang trong tinh trang phai d8i mat vdi rui ro mat kha nang
thanh toan va nghia vu nay sé c6 kha nang thu héi dugc vén hodc lai thap hon so vdi cac mitc c
danh gia cao hon.

CTCP X&p hang tin nhiém Thién Minh



Béo céo Xép hang tin nhiém Trai phiéu
Tréi phiéu BPS12601 phat hanh bdi Cong ty C6 phéan Bat dong san Bcons PS

PHU LUC 3: DANH SACH TAI SAN DAM BAO

o S6 vao sé S8 | Toban ién ti
STT S6 GCN ¥ J B Muc dich Dja chi Dién tich
cap GCN | thira | doso (m2)
Tai san thudc sé& hiru cua T8 chirc phat hanh
DAt ndng nghié 209,1
1 CM 458937 CS01049 93 10 BEn R
pat o e A 5.935,2
S = Xa Lat, huyén Lac
2 | cM458938 | Cs01050 | 94 10 SIEDSREIENGE Duong, tinh Lam Dang | 1-382:8
bat g (nay la Phudng Lang 8.120,1
Dat néng nghié i > :
3 | DE512293 | CN0O1772 | 72 63 ek L Biang -Da Lat, tinh =i1e
batg Lam Dbng) 4.026
4 DE 512294 CNO01773 73 63 DAt néng nghiép 9.696
Tai san thudc sé hiru cia Cong ty C8 phan Dau tw Thung liing Mi Mé Sa
18
1 DE 624872 CS04516 80 (C49-I- pate 6.362,13
43b
\aiid) e = Phuong 7, thanh phé
2 | DL949902 | Cso4880 | 79 18 2 s ?gh'ep Pa Lat, tinh Lam Bong | 720
bato (nay la Phuong Lang 7.400
D&t néng nghié Biang —-Da Lat, tinh 9.020
3 DL 949912 CS04869 104 18 ENEn=p g, - g
bat o Lam bong) 7.400
DAt néng nghiép 1.257
4 DL 949913 CS04870 76 18
pato 7.400
Tai san thudc s& hiru cia mdt ca nhan
D&t ndong nghiép 1.577
1 DE 512329 CNO01774 74 63 —
bat¢d Xa Lat, huyén Lac 13.029
2 | DO576277 | VPOOO95 | 76 63 DAt nong nghiép CAUGHE Sl EEBNg | | o 100
(nay la Phuong Lang
3 | DO576278 | VP00096 | 77 63 D4t néng nghiép Biang -ba Lat, tinh 2.794
Lam Doéng)
4 DE 512440 CHO00002 75 63 D&t nong nghiép 6.969

Ngudn: Bcons PS
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X&p hang tin nhiém (“XHTN”) ctia Thién Minh Rating l& nhitng y kign vé rti ro tin dung tuong déi trong tuong lai clia mét té chirc phat hanh hodc mot
cdng cu ng. XHTN sé dénh gia cdc rti ro co ban theo quy dinh clia phap luat Viét Nam (bao gdm nghi dinh 88/2014/ND CP ngay 26 thang 9 ndm 2014
clia chinh pht Viét Nam) vé dich vu x&p hang tin nhiém tuy titng thai diém, xép hang tin nhiém khong giai quyét bat ky rui ro nao khac, bao gém nhung
khong gidi han & rui ro thanh khoan, i ro gia tri thi trudng hodc bién dong gia ca. K&t qua XHTN mang tinh duf bdo va duya trén céc gia dinh vé dién bién
trong tuong lai, do d6 khong thé dugc xdc minh hoan toan tai thai diém cong bd. Ngay ca khi di liéu hién tai da dugc xac minh, két qua x&p hang van
c6 thé bj anh hudng bdi cac si kién hodc yéu t8 khéng ludng trudc. Bao cdo XHTN, cac danh gid, y kién va tai liéu phat hanh cla Thién Minh Rating
khéng phai la tu van dau tu tai chinh va khéng bao ham, 4m chi hay huéng dan bat ky ai trong viéc mua, ban hay ndm gilr c6 phiéu, vén gép hay cong
cu ng nao. X&p hang tin nhiém cing khéng dénh gia tinh hop ly clia gié thi truding, su phi hop clia cdng cu ng véi nha dau tuw cu thé, hay céc van dé lién
quan khéc.

Thién Minh Rating khdng tham gia vao hoat dong tu'van phat hanh, quan ly rti ro, bao lanh phat hanh hay phan phéi véi td chirc duge xép hang tin nhiém
hay t8 chirc c6 cng cu no dugc xép hang tin nhiém. Khi dua ra bao céo két qua x€p hang tin nhiém va céc bao céo khac, Thién Minh Rating dua trén
di¥ liéu thuc t€ nhan duoc tir khach hang, cac ngudn théng tin cong khai va cac ngudn thdng tin hgp phap khac. Thién Minh Rating c6 thé tién hanh
nhung khéng bat budc quy trinh danh gid va xac minh théng tin dugc cung cép. Tuy nhién, mitc dé danh gid va xdc minh ctia Thién Minh Rating thay déi
tly theo ban chat clia t6 chitc phat hanh hay céng cu ng dugc xép hang, yéu cau phan tich, déanh gia, thdm dinh dau tu, yéu cau phép ly, tinh minh
bach clia théng tin cong khai, kha nang tiép can ban lanh dao va céc xdc minh tir bén th(r ba nhu béo céo kiém toan, béo céo thadm dinh, bdo céo ky
thuat, y kién phap ly va céc tai liéu lién quan khac. Thién Minh Rating khéng dam bao tinh chinh xac ho&c day di tuyét déi cuia tat ca théng tin st dung
trong qua trinh xép hang hodc lap bdo céo. Trach nhiém vé tinh chinh xac va day du clia théng tin thudc Ve té chitc phat hanh trong céc tai liéu cong
bé.

Thién Minh Rating khdng cam k&t rang bdo cdo nay hoac bat ky ndi dung nao clia béo cao sé dap (rng moi yéu cau clia ngudi doc. Xép hang culia Thién
Minh Rating la y kién v& mirc do tin nhiém clia mot té chitc phat harih hodc cong cu ng. Y kién nay va cac béo céo khéc clia Thién Minh Rating dya trén
céc tiéu chi va phuong phap danh gia dugc thiét lap va Thién Minh Rating lién tuc danh gia, cap nhat phudng phap dé. Do do, béo céo xép hang tin
nhiém va céc béo céo khac la san phdm ctia Thién Minh Rating ma khéng cé mdt ca nhan hodc nhém cé nhan nao chiu trach nhiém duy nhét vé mét
béo cdo cu thé nay. T4t c4 céc bao cdo clia Thién Minh Rating déu cé sur dong gép clia nhiéu tac gia. Mot bao cdo xép hang tin nhiém clia Thién Minh
Rating khong phai la ban cdo bach va khéng thay thé théng tin ma té chirc phat hanh cung cdp cho nha dau tu khi ban céng cu ng. Van ban nay, bao
gdm t4t ca ndi dung, phan tich va tai liéu dugc trinh bay & day, |a tai san doc quyén cua Thién Minh Rating va dugc bao vé bdi lut ban quyén hién hanh.

T4t ca céc quyén, quyén sé hitu va lgi ich trong va d&i véi bao cdo va ndi dung clia né, bao gdm nhung khéng gidi han & van ban, do hoa, dit liéu va cac
tai san trf tué khac, déu thudc s& hitu hodc cap phép cua Thién Minh Rating. Khéng mdt phan nao clia béo céo nay c6 thé dugc sao chép, phan phéi
ho#c truy&n tai dudi b4t ky hinh thirc nao hoic bang bat ky phuong tién nao, bao gom sao chup, ghi &m hoéc luu trir dién tlf, ma khong c6 s doengy
trudc béng van ban cla Thién Minh Rating. Viéc sir dung, sao chép hoéc phan phéi tréi phép béo céo nay hodc bat ky ndi dung nao clia béo cao nay
d&u bj c&m va ¢ thé vi pham luat ban quyén, nhan higu hodc luat s& hitu tri tué khac. Bat ky viéc sir dung hoéc sira di tréi phép ndi dung clia béo cao
d8u c6 thé dan dén hanh dong phap ly. T&t ca cac nhan higu, nhan higu dich vu va logo dugc sir dung trong bdo cdo nay a tai san clia chl s& hitu tuong
ing.




