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Bdo c4o tai chinh riéng cho nam két thiic
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Cong ty Co phin Piu tw F88

Thong tin ve Cong ty

Gidy Chirng nhan Piang ky 2600948135

Doanh nghiép so

ngay 12 thang 11 nam 2015

Gidy Chimg nhan Diang ky Doanh nghiép cta Cong ty da dugc didu chinh nhiéu 1dn va lin diéu chinh
gén nhét 1a ngay 9 thang 2 nim 2026. Gidy Chimg nhan Pang ky Doanh nghiép va céc ban diéu chinh
do S& Ké hoach va Pau tu Tinh Phii Tho (truée ngay 1 thdng 7 nam 2025) va S Tai chinh Tinh Phu
Tho (tir ngay 1 thang 7 nam 2025) cip.
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Cong ty Cb phan Piu tw F88
Bio cdo ciia Tong Giam ddc

Tong Giam dée Cong ty C6 phan Pau tu F88 (“Cong ty”) trinh bay béo co nay va bao céo tai chinh
riéng dinh kém cua Cong ty cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025.

Tong Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém 13p va trinh bay trung thyc va hop ly bao cdo tai chinh
riéng theo cac Chuén muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh. Theo y kién ciia Tong Gidm
dbc Cong ty:

(a)  bdo cao tai chinh riéng duge trinh bay tir trang 6 dén trang 27 da phan anh trung thuc va hop
ly tinh hinh tai chinh trudc hcrp nhét ctia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, két qua hoat
dong kinh doanh truéce hop nhat va luu chuyén tién té trude hop nhét cia Cong ty cho nam két
thic cling ngay, phii hop véi cac Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phép ly ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh; va

(b) tai ngay lap bao cao nay, khong c6 1y do gi dé Tong Giam dbc Cong ty cho rang Cong ty sé
khéng thé thanh toan cac khoan ng phai tra khi dén han.

Theo y kién cuia Téng Giam dbc Céng ty, bao céo tai chinh riéng dinh kém theo da phan 4nh trung
thue va hop ly tinh hinh tai chinh truée hop nhét cua Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, két
qua hoat dong trudc hop nhit va luu chuyén tién té true hop nhét cho nam két thiic ciing ngay phu
hop vm cac Chuan mre Ke toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
atrinh bay béo céo tai chinh.
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Tong Gidam c?‘.oc o
(Theo Giay Uy quyén so 16/2025/GUQ-F88/TGD ngay 15 thang 3 nam 2025)

Phi Tho, () 2 -03- 2026
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Cong ty TNHH KPMG

Tang 46, Keangnam Landmark 72,
Bbuwdng Pham Hung, Phuwdng Yén Hoa,
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam

+84 (24) 3946 1600 | kpmg.com.vn

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gtri cac Cé déng
Cong ty Co6 phan Dau tw F88

Chung téi da kiém toan bao cao tai chinh riéng dinh kém ctia Céng ty Cé phan Dau tw F88 (“Céng

ty”), bao gém bang céan dbi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025, bao céo két qua hoat

doéng kinh doanh riéng va bao céo Iwu chuyén tién té riéng cho nam két thiic cung ngay va cac

thuyét minh kém theo dwoc Téng Giam déc cla Cong ty phé duyét phat hanh ngay
02 -03- , dwoc trinh bay tir trang 6 dén trang 27.

Trach nhiém cta Téng Giam déc

Téng Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thirc va hop ly bao céo tai chinh
riéng nay theo cac Chuan muyc Ké toan Viét Nam, Ché dé Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh, va chiu trach nhiém vé
kiém soat ndi bé ma Téng Giam dbc xac dinh la can thiét d& dam bao viéc 1ap bao céo tai chinh
riéng khéng cé sai sét trong yéu do gian 1an hay nham |an.

Trach nhiém cha kiém toan vién

Trach nhiém cla chung téi la dwa ra y kién vé bao céo tai chinh riéng nay dwa trén két qua kiém
toan cdia ching téi. Ching téi da thuwe hién céng viéc kiém toan theo cac Chuan muc Kiém toan
Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu ciu ching tai tuan tha chudn muc va cac quy dinh vé dao dirc
nghé nghiép va lap ké hoach va thirc hién cudc kiém toan dé dat dwoc sw dam bao hop Iy vé viéc
liéu bao cao tai chinh riéng co con sai sét trong yéu hay khong.

Caéng viéc kiém toan bao gdm viéc thire hién cac thi tuc nham thu thap cac bang chirng kiém toan
vé cac sb liéu va cac thuyét minh trong bao cdo tai chinh. Cac thi tuc dwoc Iwa chon dua trén xét
doan cla kiém toan vién, bao gém danh gia rii ro c6 sai sét trong yéu trong bao céo tai chinh do
gian lan hodc nham Ian. Khi thwe hién cac danh gia rdi ro nay, kiém toan vién xem xét kiém soat
ndi bd cla Cong ty lién quan t&i viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh trung thwe va hop Iy nham
thiét ké cac thi tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng nham muc dich dwa
ra y kién vé hiéu qua clia kiém soat ndi bd clia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gbm viéc
danh gia tinh thich hgp cla cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop ly ctia cac wéce tinh
ké toan clia Téng Giam dbc Céng ty, cling nhw danh gia viéc trinh bay tdng thé bao céo tai chinh.

Chuing t6i tin rang cac bang chirng kiém toan ma chung téi thu dwoc 1a day dd va thich hop lam
co s& cho y kién kiem toan cla chung toi.

Céing tzTNHH KPMG, mét cong ty trach nhigm hivu han mgt thanh vién duge thanh ap tal Vgt Nam va 18 cfing ty thanh vién
trong t chivc todn clu cia cdc cong ty KPMG d0c ip, 1i8n két vei KPMG International Limited, mft cfing ty tréch nhigm hiru han
theo bdo lanh duge thanh 13p tai Vrong Quéc Anh. TAt cd céc quyén durgc bao hd
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KPMG

Y kién cua kiém toan vién

Theo y kién clia ching t6i, bdo cao tai chinh riéng da phan anh trung thuc va hop ly, trén cac
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh trwéc hop nhét ciia Céng ty Cé phan Pau tw F88 tai ngay
31 thang 12 ndm 2025, két qua hoat dong kinh doanh truéc hep nhat va Iwu chuyén tién té trudc
hop nhat ciia Céng ty cho nam két thic cing ngay, phu hop véi cac Chuan muc Ké toan Viét
Nam, Ché dd Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap
va trinh bay bao cao tai chinh.

Céng ty TNHH KPMG

iémtoan s6: 25-02-00604-26-1

.

Doan Thanh Toan Pham Thi Thay Linh )
Giéy Chtrng nhan Dang ky Hanh nghé Giay Chirng nhan Bang ky Hanh nghe
Kiém toan s6: 3073-2024-007-1 Kiém toan s6: 3065-2024-007-1

Phé Téng Giam dbc

Ha Néi, 03 -03- 2026



Céng ty Co phin Dau tw F88

Biing cin ddi ké todn riéng tai ngay 31 thing 12 nam 2025

TAI SAN

Tai san ngéin han
(100 =110+ 130 + 150)

. A
Tién
Tién

Cic khoan phii thu ngin han
Phai thu ngan han ciia khach hang
Tra trude cho ngudi béan ngén han
Phai thu vé cho vay nga“in han
Phai thu ngin han khac

Tai san ngin han khac
Thué va cac khoan khac phai thu
Nha nuée
Tai san dai han
(200 = 250 + 260)
Piu tu tai chinh dai han
Pau tu vao cong ty con
Du phong dau tur tai chinh dai han
Tai san dai han khac
Chi phi tra tru6e dai han
Tai san thue thu nhap hoan lai

TONG TAI SAN (270 = 100 + 200)

100

110
111

130
131
132
135
136

150

153

200

250
251
254

260

261
262

270

Méu B 01 - DN

(Ban hanh theo Thong tr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cvia B Tai chinh)

Thuyét
minh

-1

19(c)

31/12/2025
VND

147.213.697.770

2.192.552.162
2.192.552.162

145.021.145.608
4.521.906.239
591.016.000
112.139.284.932
27.768.938.437

1/1/2025
VND

129.730.455.318

487.672.173
487.672.173

128.969.966.106
72.000.000
300.000.000
112.039.284.932
16.558.681.174

272.817.039

272.817.039

1.681.019.026.260 1.681.962.472.506

1.681.017.650.000 1.681.017.650.000
1.691.016.650.000 1.691.016.650.000
(9.999.000.000) (9.999.000.000)

1.376.260 944.822.506
1.376.260 2.957.776
- 941.864.730

1.828.232.724.030 1.811.692,927.824

Cde thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh cuia bdo cdo tai chinh riéng nay

/o 2 M50\



Céng ty C6 phin Diu tr F88

Bing cin ddi ké tosn riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mi  Thuyét
£ .
S0 minh

NGUON VON
NQ PHAI TRA (300 = 310) 300
Ng ngﬁp han 310

Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 313 9

Phai tra nguoi lao dong 314

Chi phi phai tra ngén han 315 10

Phai tra ngan han khac 319

Vay ngén han 320 11
VON CHU SO HU'U (400 = 410) 400
Von chi sé hiru 410 12

Von gdp cua chu s& hiru . 411 13

- Co phiéu pho thong cé quyén

biéu quyet 4lla

Théng du von c6 phéan ) 412

Lgi nhuan sau thue chwa phan phoi/

(16 lay ke) ) 421

- Lo lity ké den cuoi nam truce 421a

- LNST chuwa phdn phéi nam nay 421b
TONG NGUON VON i
(440 =300 + 400)

02 -03- 2026

-

Nguyé&loﬁng ong

Ké toan truong

Maiu B 01 - DN

(Ban hamh theo Thong tw sé 200/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)
31/12/2025 1/1/2025
VND VND

101.313.451.791  112.927.465.758

101.313.451.791  112.927.465.758

6.190.415.811 198.934.400
6.763.000 6.763.000
16.915.822.980 6.876.859.341
450.000 5.624.085

78.200.000.000  105.839.284.932
1.726.919.272.239 1.698.765.462.066

1.726.919.272.239 1.698.765.462.066
84.712.270.000 82.646.120.000

84.712.270.000 82.646.120.000
1.640.652.992.732 1.640.652.992.732

1.554.009.507 (24.533.650.666)
(24.533.650.666)  (26.382.035.550)
26.087.660.173 1.848.384.884

1.828.232.724.030 1.811.692.927.824

ong Giam doc

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phan hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay

|
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Cong ty Co phan Dau trr F88 )
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng cho nam ket thic ngay 31 thang 12 nam 2025
Miu B 02 - DN

(Ban hanh theo Thong tu $6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Ma  Thuyét 2025 2024
s6  minh VND VND
Doanh thu cung cip dich vu 01 15 35.389.747.416 3.600.000.000
Gia von dich vu cung cap 11 455.400.000 81.600.000
Loi nhudn gop (20 =01 - 11) 20 34.934.347.416 3.518.400.000
Doanh thu hoat dong tai chinh 21 16 11.212.529.670 6.046.036.962
Chi phi tai chinh 22 17 10.125.513.639 5.422.451.035
Trong do: Chi phi Idi vay 23 10.125.513.639 5.422.451.035
Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 18 3.330.571.580 1.826.652.736
Lai thudn tir hoat déng
Kkinh doanh {30 = 20 + (21 - 22) - 26} 30 32.690.791.867 2.315.333.191
Thu nhép khac 31 . -
Chi phi khac 32 4.973.321 3.881.669
Két qua tir hoat déng khac
(40 =31-32) 40 (4.973.321) (3.881.669)
Loi nhuin ké todn truée thué
(50 = 30 + 40) 50 32.685.818.546 2.311.451.522
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 19 5.656.293.643 .
Chi phi thué TNDN hodn lai 52 19 941.864.730 463.066.638
. ~ A
Lod mivgm s e TINDON 60 26.087.660.173 1.848.384.884

(60 =50 - 51 - 52)

=

Nguyén Hoang Luong

Ke toan trieong

w/
U

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phén hop thimh ciia bdo cdo tai chinh riéng nay

J@ ||

Wal A= R



Céng ty Co phin Diu tu F88

Bio cdo lwru chuyén tién té riéng cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

(Phwong phap gi4n tiép)

Miu B 03 - DN

(Ban hanh theo Théong tie $6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Ma Thuyét 2025
s0  minh VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

2024
VND

Loi nhuin trude thué 01 32.685.818.546 2.311.451.522
Diéu chinh cho cic khoin
Lai tir hoat déng dau tu 05 (11.212.529.670) (6.046.036.962)
Chi phi lai vay 06 10.125.513.639 5.422.451.035
LoA nhugn tir hogt @6ng liah doanh 08 31.598.802.515 1.687.865.595
truwdc nhirng thay doi von luu dong
Bién dong céc khoan phai thu 09 (4.468.105.200) 5.260.501.364
Bién dong cac khoan phai tra va
no phii tré khéc 11 243.463.683 64.131.522
Bién dong chi phi tra trude 12 1.581.516 1.581.516
Luwru chuyén tien thuin sir dyng vio 20 27.375.742.514 7.014.079.997

hoat dong kinh doanh

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng

cua cac don vi khac 23 (100.000.000)  (105.839.284.932)
Tién chi dau twr gop von vao céac
don vi khac ‘ 25 - (7.999.200.000)
Tién thu lai cho vay, I4i tién giri 27 2.272.407 1.887.295 e
N
’ e
Luru chuyén tién thuin sir dung vao \
hoat dong ddu tir 30 (97.727.593)  (113.836.597.637) y
3/
y |
r(:}

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phan hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay



Céng ty Co phan Diu tu F88
Bio cdo lru chuyén tién té riéng cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nam 2025
(Phwong phap gian tiép - tiép theo)
Miu B 03 - DN
(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Ma Thuyét 2025 2024
s0 minh VND VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir phét hanh ¢6 phiéu 31 2.066.150.000 -
Tién thu tir di vay 33 - 105.839.284.932
Tién tra ng goc vay 34 (27.639.284.932) -
A A A - »
Lariceksy Eoien ol (s dgag vao)/ 40 (25.573.134.932)  105.839.284.932
tir hoat dong tai chinh
Luu chuyén tién thuin trong nim 50 1.704.879.989 (983.232.708)
(50 =20 + 30 + 40) R o
Tién dAu ndm 60 487.672.173 1.470.904.881
Tién cudi nam (70 = 50 + 60) 70 4 2.192.552.162 487.672.173
02 -03- 2026

Nguyé:n Hoang Luong
Ké todn fricong

e Dirc Dai
ong Gidam doc

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia bdo cdo tai chinh riéng nay
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(a)

(b)

(©)

(d)

(*)

Cong ty Co phan Pau tw F88
Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nam 2025

~ MauB09-DN
(Ban hanh theo Théong tw sé 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Céc thuyét minh nay 1a bo phan hop thanh va can dugc doc ddng thdi véi bao céo tai chinh riéng
dinh kem.

Don vi bao cao

Hinh thire s¢ hiru vén

Céng ty C6 phan Dau tu F88 (“Cong ty”) 1a mot cong ty c¢d phan duoc thanh lap tai Viét Nam.

Cb phiéu cta Cong ty dugc chinh thire giao djch trén San ching khoan danh cho cong ty dai chiing
chua niém yét (“UPCoM”) vao ngéay 8 thang 8 nim 2025, ma ¢6 phicu 1a F88.

Hoat dong chinh

Céc hoat dong chinh cua Céng ty la hoat dong tu van quan 1y.

Chu ky sin xuit kinh doanh théng thwing
Chu ky san xuat kinh doanh théng thuomg ciia Cong ty 1a 12 thang.

Cau tric Cong ty
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty c6 4 cong ty con (1/1/2025: 4 cdng ty con) nhu sau:
— o Nganh nghé % s& hiru va
Tén eong ty con Binchi kinh doanh % quyén biéu quyét

o ‘ 31/12/2025 1/1/2025
Cong ty Co phan  Tang 8, Toanha G-Group  Kinh doanh dich vu
Kinh doanh F88  Tower, S6 5 Nguyén Thj cam do, quan ly tai

(“Cong ty F88 Duég, Phuong Yén Hoa, san dam bao, dai ly
Kinh doanh”) Thanh phd Ha Noi, bao hiém va cac hoat

Viét Nam dong kinh doanh

khac. 99,99%  99,99%

Cong ty Cb phén Phong 206, Tang M, Cung cap dich vu
Ffintech (“Cong ty Toanha NOIA, S6275 cong nghé thong tin
Ffintech™) Nguyén Trii, Phuong va may vi tinh khac

Khuong Pinh, Thanh phd

Ha Noi, Viét Nam 99.99%  99,99%
Cong ty TNHH Phong 206, Tang M, Kinh doanh, buén
Thuong mai F88  Toa nha NO1A, S6 275 ban sim the dién
(“Céng ty Thuong Nguyén Trii, Phuong thoai
mai F88”) (*) Khuwong Pinh, Thanh phé

Ha Noi, Viét Nam 99,99%  99,99%

Cong ty Cb phan Tang 6, Toa nha G-Group Hoat dong cua dai ly
Cong nghé Ngb6i  Tower, S6 5 Nguyén Thi va moi gidi bao

Nha Xanh (“Céng  Dué, Phuong Yén Hoa, hiém, danh gia rui ro
ty Ngbi Nha Thanh phd Ha N6i, Viét va thiét hai
Xanh™) Nam 99,99%  99,99%

Cong ty so hitu gian tiép thong qua cong ty con.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cdng ty ¢6 8 nhén vién (1/1/2025: 8 nhan vién).

N
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(a)

(b)

(©)

(d)

(a)

(b)

Cong ty C6 phin Péu tw F88
Thuyet minh b4o c4o tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025
(tiép theo) )
) Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu so 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)
Co s¢ lap bao cao tai chinh
Tuyén b vé tuin thi
Bdo c4o tai chinh riéng nay dugc 1ap theo cac Chuan murc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh

nghiép Viét Nam va cic quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh.

Cong ty ciing lap va phat hanh béo céo tai chinh hop nhat. Dé ¢6 thong tin day di vé tinh hinh tai
chinh hgp nhat, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va luu chuyén tién té hop nhat cua Cong ty.
béo cdo tai chinh riéng nay can dugc doc cling v6i béo c4o tai chinh hgp nhat cia Cong ty.

Co s6 do lwong

Béo céo tai chinh riéng, ngoal trir bao cdo luu chuyén tién té riéng, dugc lap trén co s don tich theo
nguyén tac gia gbe. Bao cdo luu chuyén tién té riéng duoc lap theo phuong phap gian tiép.

Ky ké toan nim

Ky ké toan nam cua Cong ty la tir ngay 1 thang 1 dén ngay 31 thang 12.

Don vi tién t¢ ké toan va trinh bay bio cdo

Pon vi tién té ké toan cia Cong ty la E)E“mg Viét Nam (“VND™), ciing la don vi tién té duoc sir dung
cho muc dich 1ap va trinh bay bdo céo tai chinh.

Tém tit nhirng chinh sach ké toan chi yéu

Sau ddy la nhitng chinh séch ké toan chu yéu dugc Cong ty ap dung trong viée lap bao céo tai chinh
riéng nay.

Cic giao dich bing ngoai té

Céc giao dich bang cac don vi tién khac VND trong nam dugc quy dbi sang VND theo ty gia xap xi

Vi ty gia thuc té tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tai san va ng phai tra c6 gc bang don vi tién té khac VND dugc quy dbi sang VND
theo ty gia lan luot la ty gia mua chuyén khoan va ty gia ban chuyen khoan ciia ngan hang thuong
mai noi Cong ty thudng xuyén cé giao dich tai ngay két thic ky ké toan nam.

Tét ca céc khoan chénh léch ty gia héi dodi duge ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng.
A

Tien

Tién bao gdm tién giri ngan hang khong ky han.
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(c)

(d)

(e)

()

(g)

(h)

Cong ty C6 phan Diu tw F88
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thing 12 nam 2025
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hamh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Cic khoan dau tw

Dau tw vao coéng ty con

Cho muc dich cua bao cao tai chinh riéng nay, cac khoan dAu tur vao cong ty con dugc ghi nhan ban
dau theo gid gbe bao gom gia mua va cac chi phi mua c6 lién quan trirc tiép. Sau ghi nhén ban dau,
cac khoan dau tr nay duge xac dinh theo gia goc trir di du phong glam gia khoan déu tu. Dur phong
giam gia dau tu duoc 1ap khi don vi nhén dau tir phat sinh 16, dan dén Cong ty co kha nang mat von,
trir khi c6 bang chimg rang gia tri ciia khoan dau tw khong bi suy giam. Dy phong giam gia dau tu
duoc hoan nhap khi don vi nhan dau tu sau dé tao ra lgi nhuan dé bu trir cho cac khoan 16 da duge
lap du phong trudce kia. Khoan du phong chi duoc hoan nhap trong pham vi sao cho gié trj ghi s6 cua
khoan dau tu khéng vuot qua gia tri ghi sé ctia ching khi gia dinh khong c6 khoan dy phong nao da
dugc ghi nhan.

Céc khoan phai thu

Cac khoan phai thu khach hang va cac khoan phai thu khac dugc phan anh theo gia gdc trir di du
phong phai thu khé doi.

Chi phi tra trwéc dai han

Cong cu va dung cu

Céng cu va dung cu bao gdm céc tai san Cong ty nam gitt dé sir dung trong qua trinh hoat dong kinh
doanh binh thuong, vai nguyen gid clia mdi tai san thap hon 30 triéu VND va do d6 khéng du diéu
kién ghi nhén la tai san co dinh theo quy dinh hi¢n hanh. Nﬂuyen gia cia cong cu va dung cu duge
phén bé theo phuong phap duong thang trong thoi gian tdi da 3 nam.

Cac khoan phai tra nguoi ban va phai tra khac

Cac khoan phai tra ngudi ban va phai tra khac duoc thé hién theo gia goc.

Duw phong

Mot khoan dy phong duge ghi nhan néu, do két qua ciia mot su kién trong qua khir, Cong ty ¢6 nghia
vu phap ly hién tai hodc lién ddi c6 thé ude tinh mot cach déang tin cdy, va chic chén s& lam giam sut
cac loi ich kinh té trong twong lai dé thanh toan cac khoan ng phai tra do nghia vu d6. Khoan dy
phong dugce xdc dinh bang cach chiét khau dong tién du kién phai tra trong tuong lai véi ty 1€ chlet
khau truge thué phan 4anh danh gia cua thi truong & thoi diém hién tai vé gia tri thoi gian cua tién va
rii ro cu thé ciia khoan ng do.

Von chi so hiru

C6 phiéu phé théng

Cb phiéu pho thong duge ghi nhan theo ménh gid. Céac chi phi phét sinh lién quan truc tiép dén viéc
phat hanh ¢6 phiéu, trir di anh huong thué, duoc ghi giam vao thing du v6n ¢ phan.

Thing diwr von cé phan

Khi nhén dwgc von gép tir cée ¢ dong, phan chénh 1éch giira gia phat hanh va ménh gia cia ¢d phiéu
dugc ghi nhan vao thang dur von co phan trong von chu sé hiru.
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Cong ty C6 phan Piu tw F88
Thuyet minh béo c4o tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thing 12 nim 2025
(tiép theo)
MAu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép tinh trén loi nhuén hodc 15 trong nam bao gém thué thu nhap hién hanh
va thué thu nhap hoan lai. Thué thu nhap doanh nghiép dugc ghi nhén trong béo cdo két qua hoat
dong kinh doanh riéng ngoai trir trudng hop c6 cac khoan thué thu nhap lién quan dén cac khoan
muc duoc ghi nhén thing vao von chii s& hiru, thi khi d6 cac khoan thué thu nhap nay ciing duoc ghi
nhén thing vao vén chii s& hitu.

Thué thu nhap hién hanh 1a khoan thué du kién phai nop dua trén thu nhap chiu thué trong nam, sur
dung céc mic thué sudt c6 hiéu luc tai ngay két thic ky ké toan nam, va cac khoan diéu chinh thué
phai nop lién quan dén nhing nam trude.

Thué thu nhap hoan lai dugc tinh theo phwong phap bang can dbi ké toan cho cac chénh léch tam
thoi gitra gia tri ghi s6 cho muc dich béo céo tai chinh va gia tri sir dung cho muc dich tinh thué cia
cac khoan muc tai san va ng phai tra. Gia tri cua thue thu nhap hoan lai dugce ghi nhédn dua trén cach
thirc du kién thu hdi hodc thanh toan gié trj ghi sd ciia cac khoan muc tai san va ng phai tra str dung
céc mirc thué suat ¢6 hiéu luc hodic co ban 6 hiéu luc tai ngay két thic ky ké toan nam.

Tai san thué thu nhép hoén lai chi duge ghi nhan trong pham vi chic chan co di lgi nhuan tinh thué
trong twong lai dé tai san thué thu nhdp nay c6 thé sir dung dugc. Tai san thué thu nhap hoan lai dugc
ghi giam trong pham vi khong con chic chén la cac l¢i ich vé thué lién quan nay s& sir dung dugc.

Doanh thu va thu nhap khac

Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi nhan trong béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng theo
ty 1é phan traim hoan thanh ciia giao dich. Ty 1é phan tram hoan thanh cong viéc duge danh gia dya
trén khao sat cac cong viéc da dugc thuc hién. Doanh thu khéng duge ghi nhan néu nhu ¢ nhitng
yéu t6 khong chic chin trong yéu lién quan t&i kha nang thu hdi cac khoan phai thu.

Thu nhdp tir tién ldi

Thu nhap tir tién 1ai dwoc ghi nhéan theo ty 1é tuong ng véi thai gian dua trén s6 du gdc va lai sudt
ap dung.

Thué tai san

Cic khodn thanh todn tién thué

Cac khoan thanh toan thué hoat dong dugc ghi nhan trong béo céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng theo phuong phap duong thing dwa vao thoi han cia hop dong thué.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhén la chi phi trong nam khi chi phi nay phat sinh.

Cac bén lién quan

Cac bén dugc coi 1a bén lién quan cia Cong ty néu mot bén co kha nang, truc tlep hodc gian tiép,
kiém soat bén kia hodc gdy anh huéng dang ké ti bén kia trong viéc dua ra cac quyét dinh tai chinh
va hoat dong, hodc khi Cong ty va bén kia ciing chju sy kiém soat chung hodc anh huong dang ké
chung. Céc bén lién quan c6 thé 1a cac cong ty hoac céc c4 nhan, bao gdm ca céc thanh vién gia dinh
than can cia cac ca nhan duoc coi la lién quan.
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Cong ty C6 phan Pau tw F88
Thuyet minh b#o c4o tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025
(txep theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Cic thay d6i trong wéc tinh ké todn

Khi lap béo céo tai chinh riéng, Téng Giam doc Cong ty da thuc hién mot sé ude tinh ké toan. Két
qua thye té c6 thé khac véi céc ude tinh ké toan nay. Trong ném két thic ngay 31 thang 12 nam 2025,
khéng c6 su thay déi trong yéu nao trong cac woc tinh ké toan so véi cac ude tinh ké toan da duoc
thue hién trong nam trude.

Thong tin so sanh

Thong tin so sanh trong bao céo tai chinh riéng nay duge trinh bay dudi dang dir liéu twong ng.
Theo phuong phap nay, cac thfmg tin so sanh cia ndm trudc dugc trinh bay nhu mét phan khong thé
tach roi cua béo cdo tai chinh riéng nam hién tai va phai duge xem xét trong méi lién hé véi cac sb
liéu va thuyet minh cia ndm hién tai. Theo do, thong tin so sanh trong béo céo tai chinh riéng nay
khéng nham muc dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh truéc hop nhat, két qua hoat dong kinh doanh
true hop nhét va lueu chuyén tién té trude hop nhét ciia Cong ty trong nam trude.

Tién
31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Tién giri ngan hang 2.192.552.162 487.672.173
Phai thu ngin han ciia khach hang
31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Cong ty C6 phan Kinh doanh F88, cong ty con 4.521.906.239 72.000.000

Khoan phai thu thuong mai tir cong ty con khéng dugc bao dam, khéng tinh 13i va c6 thoi han hoan
tra trong vong 10 ngay lam viéc ke tir ngay xac nhan Ho so hoan thanh dich vu.
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Cong ty C6 phén Piu tu F88
Thuyet minh b#o cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 théng 12 nim 2025

(tlep theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng twr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia Bé Tai chinh)

Phai thu vé cho vay ng-:in han

31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Cong ty C6 phan Ffintech, cong ty con 112.139.284.932 112.039.284.932

Cac khoan cho  vay nay hudng 1ai suit 10%/nam, duoc bao dam bang cb phiéu ciia Cong ty thude s&
hitu ciia mot s6 c4 nhan, khong chiu 13i qua han va dugc hoan tra khi déo han. Thoi diém dao han
cua cac khoan cho vay nay nhu sau:

- Khoan cho vay 105.939.284.932 VND dao han vao ngay 28 thang 6 nam 2026 theo Hop dong
vay s6 2806/HDVV/F88DT-FF ngdy 28 thang 6 nam 2024 va Phu luc Hop dong vay sb
1807/HDVV/F88DT-FF ngay 18 thang 7 nam 2025.

- Khoan cho vay 6.200.000.000 VND ddo han vao ngay 31 thing 12 ndm 2026 theo Phu luc Hop

ddng vay sb 01/311224/F88DT-FF ngay 31 thang 12 nam 2024 va Phu luc Hop dong vay s6
060226/F88DT-FF ngay 6 thang 2 nam 2026.

Phai thu ngiin han khac

31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Lai du thu tir cho vay d6i véi Cong ty C6 phan Ffintech,
cong ty con 27.768.938.437  16.558.681.174

Khoan I&i dy thu nay khong chiu 1ai qua han va duge hoan tra khi cdc khoan cho vay twong mg déo
han.
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10.

Céng ty C6 phan Diu tw F88

Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

(tiép theo)

Mau B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tuw $6 200/2014/TT-BTC

Thué va cac khoan phai np Nha nwée

S6 da nop/bu trir

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

S6 phai ndp  thué phai thu
1/1/2025 trong naim trong nam 31/12/2025
VND VND VND VND
Thqu thu nhap ca nhan 126.934.400 69.360.000 (36.744.296) 159.550.104
Thue gia trj gia tang 72.000.000 2.296.230.606  (1.724.288.128) 643.942.478
Thué thu nhap doanh nghiép - 5.656.293.643 (272.817.039) 5.383.476.604
Cac loai thue khac - 709.089.363 (705.642.738) 3.446.625
198.934.400 8.730.973.612  (2.739.492.201) 6.190.415.811
Chi phi phai tra ngéin han
31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Chi phi dich vu mua ngoai 624.950.005 711.500.000
Chi phi lai vay phai tra bén lién quan 16.290.872.975 6.165.359.341
16.915.822.980 6.876.859.341
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13.

Cong ty Co phan Piu tu F88
Thuyet minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nam 2025
(tlep theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng i s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

‘ r > e . o~
Von gop cua chu s¢ hiru

Vén gép ciia chii s& hiru dwoce duyét va da phat hanh cia Céng ty la:

. 31/12/2025 1 1/1/2025
S6 ¢6 phiéu VND S6 ¢b phiéu VND
Von gop cia chii sé hiru
dwgc duyét va da phat hanh
Cb phiéu phd théng 8.471.227  84.712.270.000 8.264.612  82.646.120.000
S6 ¢6 phiéu dang lwu hanh
C6 phiéu phd thong 8.471.227  84.712.270.000 8.264.612  82.646.120.000

Co phleu phd thong ¢6 ménh 2ia 12 10.000 VND. Méi co phiéu phé thong tuong rng v&i mot quyen
biéu quyét tai cac cudc hop cO dong ciia Cong ty. Céc ¢b déng duge nhan cb tirc ma Cong ty cong bb
vio timg thoi diém. Tt ca ¢ phiéu phd théng déu c6 thir tr wu tién nhu nhau ddi vai tai san con lai
cua Cong ty.

Bién dong von gop cia chii sé hiru trong nim nhu sau:

o 2025 ) 2024
S6 ¢6 phiéu VND S6 ¢6 phiéu VND
S6 du dau nam 8.264.612  82.646.120.000 8.264.612  82.646.120.000
Cb phiéu phat hanh
trong nam 206.615 2.066.150.000 - -
S6 du cudi nam 8.471.227  84.712.270.000 8.264.612  82.646.120.000
Co cau cb dong cia Cong ty nhu sau:
31/12/2025 1/1/2025
S6 ¢b So qﬁ
phiéu VND % phiéu VND
Skydom Pte. Ltd 2.588.168 25.881.680.000 30,55% 2.588.168 25.881.680.000 31,32%

(:JngPhilngAnhTuén 1.020.116 10.201.160.000 12,04% 1.253.558 12.535.580.000 15,17%
Ong Ngb Quang Hung 920.716  9.207.160.000 10,87% 1.125.812 11.258.120.000 13.62%

Bronze Blade Limited 804,993 8.049.930.000 9,50% 812.793  8.127.930.000 9.83%
Asia Investment

Company S.A.R.L 699.056  6.990.560.000 8,25% 699.056 6.990.560.000 8.46%
Winter Flame Pte.Ltd 466.038  4.660.380.000 5.50% 466.038 4.660.380.000 5,64%
Cac ca nhan khac 1.972.140 19.721.400.000 23.29% 1.319.187 13.191.870.000 15.96%

8.471.227 84.712.270.000 100% 8.264.612 82.646.120.000
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Cong ty Co phin Piu tw F88
Thuy ét minh bzo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 théng 12 nam 2025
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tie s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

r > . > ~ AI .‘ r
Cac khoan muc ngoai bang can doi ké toan

Cam két bio ldnh cho khoin vay ciia Cong ty F88 Kinh doanh, cong ty con

Cong ty da nhén bao lanh thanh toan cho khoan vay khong c6 tai san bao dam ctia Cong ty F88 Kinh
doanh déi véi Lendable SPC va Chailease International Financial Services (Singapore) Pte. Ltd. S6
du gbc khoan vay dugc bao lanh tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 36,4 triéu USD, tuong duong 959
ty VND (1/1/2025: 15.4 triéu USD, twong duong 380 ty VND).

Cam két thué

Céc khoan tién thué tbi thiéu phai tra cho hop ddng thué hoat dong khong duoc huy ngang nhu sau:

31/12/2025 1/1/2025
VND VND
Trong vong mot ndm 120.000.000 -
Trong vong hai dén nam nam 120.000.000 -
240.000.000 -




15.

16.

17.

18.

Cong ty CH phin Piu tr F88

Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

(tiép theo)

Doanh thu cung cip dich vu

Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tir s6 200/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Tong doanh thu thé hién tong gié tri dich vu cung cap khéng bao gdm thué gia tri gia ting.

Téng doanh thu )
* Cung cap dich vu tu van quan ly

Doanh thu hoat dong tai chinh

Thu nhap lai cho vay
Thu nhap lai tién gui

Chi phi tai chinh

Chi phi lai vay

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi luong va thudng

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi thué van phong

Chi phi quan ly doanh nghiép khac

2025 2024

VND VND
35.389.747.416 3.600.000.000

2025 2024

VND VND

11.210.257.263
2.272.407

6.044.149.667
1.887.295

11.212.529.670

6.046.036.962

2025
VND

10.125.513.639

2024
VND

5.422.451.035

2025 2024

VND VND
478.200.000 451.002.563
2.711.630.366 1.352.495.055
133.333.334 -
7.407.880 23.155.118
3.330.571.580 1.826.652.736




Céng ty Co phin Pau tw F88

Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

(tiép theo)

MAau B 09 - DN

(Ban hianh theo Théong tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

19. Thué thu nhip doanh nghiép

(a)  Ghinhén trong bdo cdo két qui hoat djng kinh doanh riéng

Chi phi thué TNDN hién hanh
Nam hién hanh

Chi phi thué TNDN hoiin lai
Lo tinh thue dugc sir dung

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

(b)  Doi chiéu thué suit thye té

Loi nhuén ké toan trude thué

Thué tinh theo thué sué:[ cua Cong ty
Chi phi khong dwgce khau trir thué

(c) Tai san thué thu nhéap hoan lai dwgc ghi nhéin

31/12/2025
Chénh léch Gid tri
tam thoi thué

VND VND

L4 tinh thué =

2025
VND

5.656.293.643

2024
VYND

941.864.730

463.066.638

6.598.158.373

463.066.638

2025
VND

32.685.818.546

2024
VND

2.311.451.522

6.537.163.709

462.290.304

60.994.664 776.334
6.598.158.373 463.066.638
1/1/2025
Chénh léch Gia tri
tam thoi thué
VND VND
4.709.323.645 941.864.730

(d) Thué suit dp dung

Cong ty c6 nghia vy phai np cho Nha nuée thué thu nhap theo mirc thué suat 1a 20% trén lgi nhuén

tinh thué.
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20.

Cong ty Cb phin Piu tu F88

Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

(tiép theo)

Maiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

, . . o A y o re _r ~ oA
Cic giao dich chi yeu va so dw véi cdc bén lién quan

Danh séach cac bén lién quan c6 quan hé kiém soat va/hodc ¢ giao dich trong yéu véi Cong ty trong

nam nhu sau:

Bén lién quan_
Cdng ty C6 phan Kinh doanh F88
Cong ty TNHH Thuong mai F88

Cong ty C(‘} phz?m Ffintech
Cdng ty C6 phan Cong nghé Ngdi nha xanh

So du voi bén lién quan tai thoi diém cubi ndm nhu sau:

Cic cong ty con

Cong ty Co phan Kinh doanh F88
Phi dich vy tu van quan Iy phai thu
Chi phi 1di vay phai tra

Vay ngén han

Gop vén

Céng ty C6 phan Ffintech
Phai thu lai cho vay

Phai thu vé cho vay

Gép von

Cong ty Cd phan Céng nghé Ngéi Nha Xanh
Gop von

Mdi quan hé

Cong ty con

Coéng ty con s& hitu gian tiép thong qua
cong ty con khac

Cong ty con

Cong ty con

S6 dw véi cdc bén lién quan

31/12/2025 1/1/2025
VND VND
4.521.906.239 72.000.000

(16.290.872.975) (6.165.359.341)
(78.200.000.000) (105.839.284.932)
1.673.018.450.000 1.673.018.450.000

27.768.938.437 16.558.681.174
112.139.284.932 112.039.284.932
9.999.000.000 9.999.000.000
7.999.200.000 7.999.200.000
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21.

Cong ty C6 phin Piu tu F88
Thuyet minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 niam 2025
(tlep theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Trong nam, Céng ty 6 cac giao dich chi yéu véi cac bén lién quan nhur sau:

Gia tri giao dich

2025 2024
VND VND
Cdc cong ty con
Cong ty C6 phan Kinh doanh F88
Nhan tién vay - 105.839.284.932
Tién vay da tra (27.639.284.932) 2
Chi phi lai vay (10.125.513.639)  (5.422.451.035)
Doanh thu phi dich vu tu van 35.389.747.416 3.600.000.000
Phi dich vu tir van quan ly da thu 33.409.268.471 8.244.000.000
Céng ty C6 phan Ffintech
Cho vay 100.000.000  105.839.284.932
Thu nhép 1ai cho vay 11.210.257.263 6.044.149.667
Céng ty Co6 phin Cong nghé Ngbi Nha Xanh
Gop von A 7.999.200.000

Thu lao, luong, thudng va phic lgi khac ciia ngudi quan ly cha chét:

2025 2024
VND VND
Téng Giam dbc 79.200.000 81.600.000
Thanh vién doc lap HDQT 950.000.000 -

Cic sy kién phat sinh sau ngay két thic ky ké toan nim

Ngay 8 thang 1 nam 2026, Chu tich Hoi déng Quan tri cua Cong ty da ban hanh Quyet dinh s6
0801/”(}26;’QE):’CTHBQT/F88E)T vé viéc phe duyét phuong én phat hanh cd phleu cho c6 dong hién
hitu theo ty 1€ 1:12 (cb dong s hitu 1 ¢6 phiéu duge nhan 12 co ph1eu méi) dé thue hién tang von tir
ngudn vén chii s& hiru véi ngay giao dich khong er(mg quyén la ngay 20 thang 1 nam 2026. Theo
do, Cong ty sé phat hanh thém 101.654.724 ¢4 phiéu. Ngay 2 thang 2 nam 2026, Cong ty da nhan
duge Céng vin sé 1083/UBCK-QLCB tur Uy ban Chirng khoan Nha nude (“UBCKNN’) ve viée
UBCKNN da nhén duoc tai liéu béo cdo phat hanh ¢6 phiéu dé tang von cb phan tir nguon von chi
s¢ hiru cua Cong ty. Ngay 9 thang 2 ndm 2026, Cong ty da nhan duoc gidy ching nhan dang ky
doanh nghiép diéu chinh cho phén ting vén nay.
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22.

Cong ty Co phan Pau trr F88
Thuyet minh b4o c4o tii chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2025
(tlep theo)
Maiu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tir $6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Thong tin so sanh

Thong tin so sanh tai ngay 1 thang 1 nam 2025 dugc mang sang tir 50 liéu trinh bay trong béo céo tai
chinh riéng ciia Cong ty tai ngay va cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2024.

02 -03- 2026

CHW/

Nguyen oang Lu‘o‘ng
Ké todn tricong

Gfam doc
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