Digitally signed by CONG TY CO

~ PHAN TAP DOAN CEO
DN: C=VN, S=Ha N&i, 0=CONG

TY €O PHAN TAP DOAN C.E.O,

C 6 P H AN gg;ﬁocr\.lg c‘)I'Y CO PHAN TAP

0I1D.0.9.2342.19200300.100.1.1=

-~ N
T AP _DO A MST:0101183550
Reason: | am the author of this
- document

C E O Location:
. . Date: 2026.03.14 08:34:17+07'00'

Foxit PDF Reader Version: 12.1.1

CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
BAO CAO TAI CHINH RIENG PA PUQC KIEM TOAN

Cho niim tai chinh két thie ngay 31/12/2025




CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O

Dia chi: Téng 5, Thép CEO, HH2-1, PTM ME Tri Ha, dwémg Pham Hiing, phudng Tir Liém,

TP. Ha Nji, Viét Nam

MYC LYC
NOIDUNG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BANG CAN POI KE TOAN RIENG

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

TRANG

02 -03

04-05

06-07

08

10 - 44




CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC
Bia chi: TAng 5, Thap CEO, HH2-1, PTM M& Trl Ha, dinl kém Bdo cdo tai chinh riéng
dudmg Pham Hiing, phudng Tir Liém, TP. Ha Ngi, Viét Nam cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Chiing t6i, chc thanh vién Ban Téng gi4m déc Cong ty C8 phin Tp dodn C.E.O (goi tit 12 “Céng ty”) trinh bay

Bio céo ndy ciing véi Bdo cdo tai chinh riéng cia Cong ty dd dugc kiém toén cho ndm tai chinh két thiic ngay
31/12/2025.

Hoi ddng quin trj vi Ban Tdng giam dbe

Chic thanh vién ciia Hoi déng quan trj vi Ban Téng gidm déc didu hanh Céng ty cho ndm tai chinh két thic ngly
31/12/2025 vi dén ngdy 1dp Béo cdo ndy, ghm:

Hii dong quan trf

Ong Podn Vin Binh Chii tich

Ong Poan Vin Minh Thanh vién

Ong Trin Trung Két Thanh vién

Ong Nguyén Van Déng Thénh vién doc lip

Ba Vii Thi Lan Anh Thanh vién (Mién nhiém tir ngdy 08/5/2025)
Ong Poan Pirc Anh Thanh vién (B& nhiém tir ngdy 08/5/2025)

Ban Ting gidm déc

Ong Cao Vin Kién Téng Gidm dbc

Ong Ta Vin Té Pho Téng gidm dbc

Ong Trin Pao Pic Phé Téng gidm dbc

Ba D6 Phuong Anh Phé Tdng gidm dbc

B4 D3 Thi Thom Phé Téng gidm dc (BS nhigm tir ngay 01/4/2025)
Ba Vii Thi Lan Anh Phé Téng gidm dbc (Mién nhiém tir ngiy 01/4/2025)

Tréch nhi¢m ciia Ban Tong gidm déc

Ban Téng gidm déc Cong ty c6 trich nhiém 14p Béo cdo tai chinh riéng phan dnh mt cch trung thyc va hop 1y
tinh hinh tii chinh riéng ciing nhu két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh luu chuyén tién té riéng clia
Céng ty trong niim, phit hop véi chufn myc ké ton, ché d6 ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép
Iy 6 lién quan dén viéc ldp v trinh biy Béo cédo tii chinh riéng. Trong vige 1dp Béo céo tai chinh riéng nay, Ban
Téng gidm dbc dirge yéu clu phéi:

- Lara chon céc chinh sich ké todn thich hop va dp dung céc chinh séch d6 mét cach nhét quén;

- Puara cic phédn doén va ude tinh mt cich hop 1y va thiin trong;

- Néu r céic nguyén thc k& todn thich hop cé duge tuan thi hay khéng, o6 nhimg 4p dung sai Igch trong yéu cin
duge céng b va gidi thich trong Béo cdo tai chinh riéng hay khong;

- Lép Béo cdo tai chinh riéng trén co s& hoat déng lién tyc trir trudng hop khong thé cho ring Céng ty s& tiép tuc
hoat ddng kinh doanh; va
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Dia chi: TAng 5, Thap CEO, HH2-1, DBTM ME Tri Ha, dfih kém Bdo edo tai chinh riéng
dirémg Pham Himg, phudmg Tir Ligm, TP, Hi Nji, Viét Nam cho néim tai chinh két thic ngéy 31/12/2025

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC
(tiép theo)
- Thit k& va thye hién hé théng kiém soat ndi bd mot cdch hitu higu cho muc dich 18p va trinh bay Bdo cdo tai
chinh riéng hop 1y nhim han ché rii ro va gian 1an,

Ban Téng giém dbc Cong ty chiu trich nhiém ddm bdo ring sb ké todn duge ghi chép mot cach phil hgp dé phan
anh mét edch hop 1y tinh hinh t3i chinh riéng cia Cong ty & bt ki thoi diém nao va dam bio rﬁng Bdo cdo tai
chitih riéng tuan thil chudn muyc ké todn, ché d§ ké todn doanh nghiép Vit Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién
quan dén viéc 14p va trinh by Béo cdo tai chinh riéng. Ban Téng gi4m dbc ciing chju trich nhi¢m dam bio an
toan cho tai s4n ciia Cong ty va thye hién cdc bién phap thich hop dé ngan chiin vé phét hign céc hanh vi gian 1in
v sai pham khéc.

Ban Téng gidm déc xdc nhin ring Cong ty d4 tuln thi céc yéu cdu néu trén trong viée 1dp Bédo céo tai chinh
riéng.

Thay mét va dai dién cho Ban Téng gidm doc,

&

Cao Vin Kién
Téng Gidm dbe
Ha Ngi, ngay 02 théng 03 ndm 2026



W CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM
THANH VIEN POC LAP HANG KIEM TOAN LEA GLOBAL

Chuyén ngdnh Kiém foan, Dinh gié, Tu vén tai chinh, ké toéin, thué

sé: 0705 (/-26/BC-TC/VAE

Ha Noi, ngery 05 thang 03 ndm 2026

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giii: Cic cb ddng
Hii ddng quén tri va Ban Téng gifim dc
Céng ty C6 phin Tip doin C.E.O

Chiing ti da kiém toén Bdo cdo tai chinh riéng kém theo cia Cong ty Cb phén Tap doan C.E.O (goi tht 1a
“Céng ty"), dipe Idp ngay 02 thang 03 ndm 2026, it trang 06 dén trang 44, bao gdm: Béng cin doi ké
ton riéng tai ngdy 31/12/2025, Béo cdo két qua hogt djng kinh doanh riéng, Bio cio lwu chuyén tién t&
riéng cho nim tai chinh két thiic cling ngdy va Bén thuyét minh béo céo tdi chinh riéng.

Trach nhiém ciia Ban Tong gidm dbe

Ban Tfmg giam dbc Cong ty chiu trich nhigm vé viéc lap va trinh bay trung thyc va hop Iy bio cdo tai
chinh riéng clia Céng ty theo chuéin myc ké todn, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam vi céc quy dinh
phap 1§ ¢6 lién quan dén vige 1ip v trinh by bao cdo tai chinh riéng vi chiu trich nhi¢m vé kiém soat ndi
b ma Ban Téng giam dbc xac dinh 14 cAn thiét dé dam bio cho vige 1gp va trinh biy bio cdo ti chinh
riéng khong cd sai sot trong yéu do gian 1in hodc nham Ian.

Trach nhiém ciia Kiém todn vién

Tréch nhiém ciia chiing t6i 14 dua ra ¥ kién v& bdo céo tai chinh riéng dya trén két qua cia cuge kiém
toén, Ching toi da tién hanh kiém toan theo cdc chudn myc kigm todn Viét Nam. Cac chudn myc nay yéu
cu chiing tbi tudn thit chudn myc va céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, ldp ké hoach va thyc hién
cudc kiém toan dé dat duge sy dam bao hop ly vé viéc liéu béo cdo tai chinh riéng ciia Cong ty c6 con sai
st trong yéu hay khéng,

Céng viéc kidm toan bao gbm thyc hién cac thit tue nhim thu thp céc béing chimg kiém toén vé céc s6 liéu
v thuyét minh trén bdo céo tai chinh riéng. Céc thil tye kiém todn duge lya chon dya trén xét doén ciia
kiém todn vién, bao gdm danh gid rili ro c6 sai sét trong yéu trong béo cdo tai chinh riéng do gian 1gn hotic
nhdm Tin. Khi thye hién dénh gid cdc riii ro nay, kiém todn vién dd xem xét kiém sodt ndi by cia Cong ty
lién quan dén viéc 1p va trinh biy bo cdo tai chinh riéng trung thyre, hop Iy nhim thiét ké cac thi tyc kiém
toin phit hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nhiim muc dich dwa ra y kién vé higu qué ciia kiém
sofit ndi bg clia Cong ty. Cong viée kiem todn cling bao gbm déanh gi4 tinh thich hop cia cac chinh sach ké
todn duge dp dung va tinh hop 1y cla cac wéc tinh ké todn ciia Ban Tf)ng giam dbc ciing nhu dinh gid viée
trinh biy tong thé bdo cdo tai chinh riéng,

Chiing t6i tin tuémg ring cdc bang chimg kidm todn ma ching i da thu thip dwgc la diy di va thich
hop lam co s& cho ¥ kién kiém todn cia chiing t6i.

Tru 56 chinh: Téng 11 toa nha Séng Ba - 165 Cu Gidy - Phuting Cdu Gidly - TP. Hit N§i - Dign thogl: (+84) 24 6267 0491/0492 - Website: www.vae.com.vn
VP Ha NGz 58 121 Phd 83 VP TP HCM: S B8 Mguyén Huy Tudng
Fhuing Bach Mal, TR Ha kil 4 Phutding Gia Binh, TP HE Chi Minh

Dién thoai: (+64) 801 711 999 Diin thagi: (+84) 903 363 579
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BAO CAO KIEM TOAN DQC LAP
(tiép theo)

Y kién ciia Kiém todn vién

Theo ¥ kién ching tdi, Bdo cdo tai chinh riéng dd phan 4nh trung thue va hop Iy, trén cdc khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh riéng ctia Céng ty tai ngay 31/12/2025, ciling nhu két qua hoat déng kinh
doanh riéng va tinh hinh leu chuyén tién té riéng cho ndm tai chinh két thiic ciing ngay, phit hop vé&i
chun muyc ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam vé céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén
viée ldp va trinh bay Bdo cdo tai chinh riéng.

Pham Thanh Nga Ping Thi Thu Hiing
Pho Tong gidm dbc — Gidm ddc kiem todn Kiém todn vién 1
Sé Gidy CN PKHN Kiém todn: 1930-2026-034-1 86 Gidy CN DKHN kiém todn: 3744-2026-034-1

Thay mit va dai digncho .
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Bija chi: Téng 5, Thép CEQ, HH2-1, BTM M2 Tri Ha,
duding Pham Hing, phurdmg Tir Ligm, TP, Ha Nai, Vit Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI K TOAN RIENG

Tai ngay 31 thdang 12 ndm 2025

Mau s B 01 - DN

Bon vj tinh: VIND

TAI SAN M#i  Thuyét 31/12/2025 01/01/2025

s minh
A TAISAN NGAN HAN 100 2.304,169.368.142  2.828.629.062.645
I Tién vi céic khodn twong duong tién 110 V.1 136.118.412.023 593.845.502.045
1 Tién 111 5.184.097.868 32.918.019.035
2 Cée khoan twong duong tién 112 130.934.314.155 560,927.483.010
I Ddu tw tai chinh ngfin han 120 624.726.003.009 672.519,317.538
| DPlu tw ném gitr dén ngay déo han 123 V.2 624.726.003.009 672.519.317.538
111 Cée khodn phii thu ngin han 130 1.148,392.458.508  1.203,144.572.364
1 Phai thu ngdin han clia khach hing 131 V.3, 53.498.609.229 43.956.553.925
2 Tri trixée cho ngudi bén ngin han 132 V4. 66.904.901.785 28.192.003.582
3 Phai thu v& cho vay ngin han 135 V.5 369.179.768.289 484.880.000.000
4 Phii thu ngén han khéc 136 V.6 666.388.025.555 654.134.861.207
5 Dy phong phai thu ngén han khé doi 137 V.. (7.578.846.350) (8.018.846.350)
IV Hang ton kho 140 V8. 378.092.756,119 346.115.635.012
1 Hang tén kho 141 178.092.756.119 346.115.635.012
V Tii sin ngiin han khie 150 16.839.738.483 13.004.035.686
| Chi phi tra truée ngén han 151 V.13 1.210.669.458 1.790.722.093
2 Thué GTGT duge khéu trir 152 14.373.752.728 10.329.156.172
3 Thué va cic khoan khée phai thu Nha nude 153 V.16. 1.255.316.297 884.157.421
B TAI SAN DAI HAN 200 4.469.007.966.342  3.710.575.880.681
1 Cie khodn phai thu dai han 210 68.596.505.917 1.692.084.000
1 Phai thu vé cho vay dai han 215 V.. 66.904.421,917 -
2 Phai thu dai han khéc 216 V. 1.692.084.000 1.692.084.000
Il Tiisin cb dinh 220 29.604.498.856 26.168.009,981
1 Ti san ¢b dinh hitu hinh 221 V. 29.061.611.759 25.421.122.884
- Nguyén gid 222 46.224.464.057 40.348.237.374
- Gid trj hao mon lup ké 223 (17.162,852.298) (14.927.114.490)
2 Thi sén ¢ dinh vé hinh 227 V.10, 542.887.097 746.887.097
- Nguyén gid 228 4.589.129.346 4.589.129.346
- Gid tri hao mon Iy ké 229 (4.046.242.249) (3.842.242.249)
111 Bét ding sin diu tu 230 V.IL 154.190.381.655 159.185.281.467
- Npuyén gid 231 224.903.449.704 224.903.449.704
- Gid tri hao mon luy ké 232 (70.713.068.049) (65.718.168.237)
IV Taisin dé dang dai han 240 138.162.505.746 89,776.390.319
| Chi phi x4y dung co ban dé dang 242 V.12, 138.162.505.746 89.776.390.319
V Diiu tir tai chinh dii han 250 V.2 4.074.457.276,733  3.428.377,001.690
1 Diu tr vao cbng ty con 251 4.375.602.263.492  3.722.202.263.492
2 Dy phdng diiu tu tii chinh dai han 254 (301.144,986,759)  (293.825.261.802)
VI Tai sin dai han khie 260 3.996,797.435 5.377.113.224
| Chi phi tra truée di han 261 V.13 3.996.797.435 5.377.113.224
TONG CONG TAI SAN (270=100+200 270 6.773.177.334.484 __ 6.539.204.943.326

(Cdc thuyét minh tir trang 10 dén trang 44 1& bg phdn hgp thanh cia Bdo cdo tai chinh riéng ndy)
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cONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Bia chi: Thng 5, Thép CEO, HH2-1, BTM ME Trl Ha,
dirémg Pham Himg, phutmg Tir Ligm, TP, Ha Nji, Vigt Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai chinh két thiie ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN RIENG

Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Miu s B 01 - DN

(tiép theo)

Bon vj tinh: VND
NGUON VON Mi  Thuyét 31/12/2025 01/01/2025

56 minh
C N PHAI TRA 300 362.029.266.349 345,992.373.561
I No ngin han 310 205.612.118.642 230.857.787.092
1 Phai trd ngudi bin ngén han 311 V.14, 40.207.984.886 31.178.020.793
2 Nguwdi mua trd tién trude ngfn han 312 V.15 18.579.617.991 6.782.252.551
3 Thué va cdc khodn phai np Nha nude 313 V.16 160.196.345 224.948.071
4 Phai trd ngudi lao dong 314 6.020.909.591 3.127.898.838
5 Chi phi phai tra ngén han 315 V.IT. 166.601.655 103.660.632
6 Doanh thu chura thue hién ngén han 318 V.I8. 3.308.103.219 3.718.743.652
7 Phai tra ngfin han khéc 319 V.20, 124.318.580.883 130.824.206.180
8 Vay va ng thug tai chinh ngén han 320 V.19, 1.283.483.670 33.742.181.141
9 Quf khen thuémg, phiic lgi 322 11.566.640.402 21.155.875.234
Il No daihan 330 156.417.147.707 115.134.586.469
| Doanh thu chura thyc hién dai han 336 V.18, 68.354.864.690 70.671.978.718
2 Phai tra dai han khdc 337 V.20 31.437.847.259 30.861.341.757
3 Vay va ng thud tai chinh dai han 338 V.19, 56.624.435.758 13.601.265.994
D VON CHU SO HUU 400 6.411.148.068.135  6.193.212.569.765
I Vin chii sé hitu 410 V.21, 6.411.148.068.135  6.193.212.569.765
1 Vén gop cha chil sé hitu 411 5.674.160.750.000  5.404.064.320.000
- C6 phiéu phé thong ed quyén bigu quyét illa 5.674.160.750.000  5.404.064.320.000
2 Thang du vén b phin 412 (433.150.000) (433.150.000)
3 Quy diu tu phat trién 418 112.260.324.042 104.978.620.895
4 Loi nhudn sau thué chua phén phéi 421 625.160.144.093 684.602,778.870
- LNST chua phén phéi lity ké dén cudi nam trude  421a 389.898.149.101 520.548.113.744
- LNST chira phén phdi ndm nay 421b 235.261.994.992 164.054.665.126

TONG CONG NGUON VON (440=300-+400) 440

Biti Thj Ki#u Chinh

Ké todn trudng

Thai Thj Tuoi

6.773.177.334.484

6.539.204.943.326

Ha Ngi, ngay 02 thdng 03 ndm 2026

— 2
PHO we

——Cao0 Vin Kién

(Cde thuyét minh tit trang 10 dén trang 44 1d bj phan hop thanh cia Bdo edo tai chinh riéng ndy)
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Bija chi: Thng 5, Thap CEQ, HH2-1, DTM ME Tri Ha,

dutmg Pham Himg, phuémg Tir Ligm, TP, Ha N§i, Vigt Mam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim téi chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
Cho néim téi chinh két thic ngay 31/12/2025

Miu st B 02 -DN

Bon vi tinh: VND
Chi tidu Mi  Thuyét Nim 2025 Niim 2024
50 minh
1 Doanh thu bén hing vi cung cip dich vy 01  VLL 122.692.208.756 88.038.105.166
2 Céc khoan gidm trir doanh thu 02 16.480.086 1,272,600
3 Doanh thu thufin bén hang vA cung efp djch vu 10 122.675.728.670 88.036.832.566
(10=01-02)
4 Gid v6n hang bédn 11 VL2 81.840.085.261 69.692.003.626
5 Loi nhudn gdp vé bin hang vi cung efip dich vy 20 40.835.643.409 18.344.828.940
(20=10-11)
6 Doanh thu hoat déng tai chinh 21 VL3 250.374.016.669 199.586.143.274
7 Chi phi tai chinh 22 V14 8.833.480.173 9,177.892.020
Trong dd: Chi phi 1di vay 23 1.513.755.216 2,067.822.681
8 Chi phi bén hang 25 VL. 4.846.383.888 6.739.453.149
9 Chi phf quén Iy doanh nghiép 26 VLT 43282313.707 40.349.562.889
10 Lgi nhudn thuin tir hoat dgng kinh doanh 30 234.247.482.310 161.664.064.156
{30=20+(21-22)-(25+26)}
11 Thu nhip khéc 31 VLS. 1.250.282.364 2.499.343.622
12 Chi phi khéc 32 VL6 235.769.682 108.742.652
13 Lgi nhufin khic (40=31-32) 40 1.014.512.682 2.390.600.970
14 Téng lgi nhugn ké todin trube thué 50 235,261.994.992  164.054.665.126
(50=30-+40)
15 Chi phf thué TNDN hién hanh 51  VIL9. - 2
16 Chi phi thué TNDN hodn lai 52 . :
17 Loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghigp 60 235,261.994.992 164.054.665.126
(60=50-51-52)
Ha Ngi, ngay 02 thang 03 niim 2026
ONGTY.CO PHAN TAP POAN CEO
Ngudi Hip K¢ todn trwdmg P /
+

9%

Biii Thj Kiéu Chinh

L

Thai Thi Tuoi

Cao Viin Kién

(Cdic thyét minh tic trang 10 dén trang 44 1a bg phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh riéng nay)



CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Dia chi: Téng 5, Thap CEQ, HH2-1, BTM ME Tri Ha,
duimg Pham Hiing, phudmg Tir Ligm, TP, Ha N§i, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném i chink k6t thile ngdy 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phitomg phdp gidn tiép)

Cho ndm téi chinh két thiic ngay 31/12/2025

Méu s B 03 - DN

Bon vi tinh: VIND

Chi tiéu Mi Thuyét Nim 2025 Niim 2024
s6  minh
I Luu uhu}rén tién tir hoat dijng kinh doanh
1. Lginhudn trude thué 01 235.261.994.992 164.054.665.126
2. Diéu chinh cho cdc khodn _
- Khéu hao TSCP va Bit dong sdn diu tr 02 7.434.637.620 7.099.536.630
- Céc khoan dy phong 03 6.879.724.957 6.723.333.959
- L#ii, 18 tir hoat dng diu tw 05 (250.374.016.669)  (199.848.885.107)
- Chi phi i vay 06 1.513.755.216 2.067.822.681
3. Lgi nhufin tiv hoat ding kinh doanh trude thay 08 716.096.116 (19.903.526.711)
dbi von luu ding
- Tang, gidm cdc khodn phai thu 09 (52.711.892.945) 24.006.856.164
- Téng, giam hang tom kho 10 (31.977.121.107) (45.044.729.836)
- Ting, giam cdc khodn phai tra (khong ké 18 vay 11 15.093.080.861 10.005.986.968
phai tra, thué thu nhdp doanh nghiép phai ndp)
- Téng, giam chi phi tra trude 12 1.960.368.424 1.455,965.983
- Ti&n 14i vay dd tra 14 (1.545.180.750) (2.140.467.524)
- Thué thu nhdp doanh nghiép dd ndp 15 - (55.265.645)
- Tién chi khde tir hoat déng kinh doanh 17 (26.915,731.454) (12.253.780.060)
Lun chuyén tién thudn tie hogt djng kinh doanh 20 (95.380.380.855) (43.928.960.661)
1L Liru chuyén tién tir hoat dgng diu tur
1. Tién chi d& mua sfim, xdy dimg TSCD va cdc TSDH 21 (54.262.342.110) (76.686.572.678)
khic
2. Tién thu tir thanh Iy, nhuong bén TSCP va céc . 508.425.923
TSDH khéc
3. Tién chi cho vay, mua cdc cfng cy ng cia don vi 23 (985.080.003.009)  (814.920.317.538)
khéc
4, Tién thu hdi cho vay, bdn lai cdc cng cu ng cliadon 24 1.099.261.013.604 974.,800.000.000
vi khic
5. Tién chi déu tw gop vén vio don vi khéc 25 (653.400.000.000)  (493.750.000,000)
6. Tién thu hdi dhu tir gép vén vao cdc dom vi khic 26 - 44,568.233.174
7. Tién thu 1 cho vay, ¢b tirc va lgi nhuén duge chia 27 220.570.150.055 246.226.784.278 '\
Lueu chuyén tién thuin ti hogt djng diu tir 30 (372.911.181.460)  (119.253.446.841) "I\’
I Luru chuyén tidn tir hoat dgng tai chinh G
1. Tién thu tir di vay 13 153.093.723.877 117.312.399.511 /2
2. Tién trd ng ghe vay 34 (142.529.251,584)  (223.235.927.455) 2%

(Cdic thuyét minh tir trang 10 dén trang 44 la bé phan hop thanh ctia Bdo edo 1ai chinh riéng nay)
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN C.E.O BAOQ CAO TAI CHINH RIENG
Pia chi: TAng 5, Thip CEO, HH2-1, BTM ME Tri Ha, Chio néim idi chinh két thite ngay 31/12/2025
duémg Pham Hiing, phwémg Tir Ligm, TP, HA Nji, Viét Nam

Miu s B 03 -DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phirong phdp gidn tiép)
Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31/12/2025

(tiép theo)

Dom vi tinh: VND

Chi tigu Ma Thuyét Niim 2025 Nim 2024
s minh
Lisu chuyén fién thudn tiv hoat dgng tai chinh 40 10.564.472.293 (105.923.527.944)
Luu chuyén tién thudin trong ki (50=20+30+40) 50 (457.727.090.022)  (269.105.935.446)
Tidn va twong dwong tién diu ky 60 593.845.502.045 862,951.437.491
Tién vi twong dwong tién eudl ki (50+60+61) 70 V.. 136.118.412.023 593.845.502.045
' Hiét Ngi, ngéy 02 thdng 03 ndm 2026
TAP POAN C.E.O
Newdi lap Ké todn trudng m dbe J@/

= W
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Biii Thi Kiéu Chinh Théi Thj Twoi ~Cao Viin Kién

(Cde thuyét minh tit trang 10 dén trang 44 1d bj phin hop thanh ciia Bdo cdo 1di chinh riéng nay)
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Dia chi: Ting 5, Thép CEO, HH2-1, DPTM M2 Tri Ha, Cho ndim tai chink két thiic ngay 31/12/2025
dubmg Pham Hiing, phudmg Tir Liém, TP, Ha N§i, Vigt Nam

Méu 56 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
(Céic thuyét minh néy i mét bé phen hop thinh vé cdn dwge doc déng thoi véi Bdo cdo tai chin riéng kém theo)

I.  Djc diém hoat djng ciia doanh nghiép
1. Hinh thire sé hiru vén

Céng ty Cb phin Tép doan C.E.O (goi it 1 “Cong ty”) tién thén I3 Céng ty TNHH Thuong mai, Xy dymg
vi Cong nghé Viét Nam dwgc thanh ldp va hoat ding theo Gi?}y chitng nhin ding ky kinh doanh s6
0102003701 ngay 26/10/2001 do S& K& hoach va DAu tr thanh pho Ha Noi cdp. Cong ty chu én dbi thanh
Céng ty Ch phén Pdu tr C.E.O va hoat dfng theo Gidy chimg nhén ding ky kinh doanh séy 0103016491
ngly 29/3/2007 do S& K& hoach va Ddu tur thanh phd Ha Noi cép, Tir ngdy 21/4/2015, theo Gifly chimg
nhin ding ky doanh nghiép thay dbi 1dn thir 15 s6 0101183550, Cong ty chuyén déi thanh Céng ty C& phin
Tép dodn C.E.O, Céng ty c6 29 lan thay ddi Giéy chimg nhin ding ky doanh nghiép.

Theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép thay dbi 1én thir 29 s6 0101183550 nghy 15/9/2025 do ting
vén Didu 18 thi vén Didu 1 ciia Cong ty la 5.674.160,750.000 VND (Nam nghin, sdu trim bdy muwoi tw 1),
mét tréim séu muoi triéu, bay tréim ndm muoi nghin dong)

C6 phiéu ciia Céng ty duge niém yét tai Sé& giao dich chimg khoén Thanh phd Ha Ngi (HNX) véi ma giao
dich 1a CEQ.

2. Linh vye kinh doanh

Céng ty hoat dong trong linh vye kinh doanh thwong mai, kinh doanh bét déng san, kién tric, tir vin ky
thudt, cung cﬁp dich vu v gido dyc déo tao gin vdi xuiit khiu lao déng.

3. Nganh nghé kinh doanh
Céng ty hoat dong trong linh vire kinh doanh chinh la:
- Ddu tr Xay dung nh & céc loai. Chi tiét: Pau tu xdy dyng nha, khu cong nghiép;

- Hoat déng kién triic va tu vén k¥ thudt. Chi tiét: Quan 1y dy 4n ddu tu xdy dyng cong trinh, Gidm sét thi
cong xdy dung va hoan thién cong trinh;

- Tu vén, moi gi¢i, ddu gia bt dong sén, ddu gid quyén sir dung dét. Chi tiét: San giao dich bit déng san;
Quén Iy bét déng sén; Quang céo bit dong sin; Déu gid bit dng san (chi hoat déng theo chitng chi hanh
nghé clia ngui dai dién theo Phap ludt); Tu vin bt dong san;

Tru sé chinh cia Cong ty: Téng 5, Thap CEO, HH2-1, PTM Mé Tri Ha, dudng Pham Hing, phutmg Tir
Liém, thanh phd Ha N§i, Viét Nam

4. Chu k¥ sin xuit, kinh doanh théng thudng

Tiy timg linh vige kinh doanh ma chu ky sin xuét kinh doanh thong thudmg clia Céng ty duge thye hién
trong khodng thdi gian khong qua 12 thang hofic trén 12 théng, cu thé: it

Péi vai hoat déng kinh doanh may moc, thiét bj va tir vén thi chu ky san xuét kinh doanh thong thudng VIET
ciia Céng ty duoe thye hién trong khoédng thoi gian khong qua 12 théng,

- Pbi v6i hoat dang kinh doanh phat trién bt dong san thi chu ky sin xuét kinh doanh théng thudng clia
Céng ty duge thyc hién trong thiri gian trén 12 thang,
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG

Pia chi: Téng 5, Thap CEO, HH2-1, DTM ME Tri Ha,

Cho nédm 1&i chinh két thiic ngay 31/12/2025

dwdng Pham Hing, phudng Tir Liém, TP. Ha Nji, Viét Nam

MAu 56 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (1iép theo)
(Céic thuyét mink néy 1&gt b phin hop thanh va edn dwgre doe déng théi véi Bdo cdo téi chinh riéng kém theo)

1L

=

2

DPon vi true thuge hoch todn phu thuje

Céng ty chi cé 01 don vi tre thude khéng ¢b tw cach phip nhan, hach todn phy thuge la Céng ty CP Tép
doan C.E.O - Chi nhénh Phii Quéc, dia chi tai Khu bit thy cao cip Sonasea Residences, Khu phirc hop Bii
Trudng, dic khm Phi Quéc, tinh An Giang. Chi nhdnh dd chém dit hogt dong theo Nghj quyét sé
08/2025/NQ/CEO-HPQT ngay 27/3/2025 clia Hoi déng quén tri Céng ty C& phin Tip doin C.E.O va
Théng béo sb 10025/25 ngiy 09/5/2025 ciia Phong Kinh té - Doanh nghiép - 8& Tai chinh tinh Kién Giang,

Thuyét minh vé khi niing so sinh thong tin trén bdo cdo tai chinh riéng

Céc théng tin, dit liéu, s6 ligu twong img trong Béo cdo tai chinh riéng cia Cong ty cho nm tai chinh két
thiic ngy 31/12/2025 duge trinh by la céc thong tin, dir liéu, s6 liéu mang tinh so sénh.

S6 lwgng nhén vién

Sé lugng nhan vién tai ngay 31/12/2025 14 125 ngudi (tai ngdy 31/12/2024 14 129 ngudi).
Ky ké todn, don vi tién t§ siv dung trong ké todn

Ky ké todn

Ky ké todn ciia Cong ty theo niim dwong lich, béit ddu tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nim.

Pon vi tién 1§ sir dung trong Ié todin

Pon vi tién t& si dung trong ké todn 1a déng Viét Nam (“VND”), hach toén theo nguyén téc gid gbe, phi
hop véi Ludt Ké todn, Chudn myc ké toan, ché df ké toan doanh nghiép Viét Nam va cc quy dinh phép Iy
¢6 lién quan dén viée lip va trinh bay Béo cdo tai chinh.

Chudin mue va ché d@p ké todn dp dung
Chuén mue vi ché a4 ké todn dp dung

Cong ty 4p dung cde Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché d ké toén doanh nghiép ban hanh theo Théng tw
s& 200/2014/TT-BTC ngdy 22/12/2014 clia B§ Tai chinh hwéng din Ché d8 ké toin Doanh nghiép va
Thong tir sb 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ciia B§ Tai chinh sira ddi, bé sung mét s diéu ctia Théng
tr sd 200/2014/TT-BTC.

Tuyén b vé viée tuin thi Chudn mye ké toin vi Ché d§ ké todn

Béo cdo tai chinh riéng ciia Céng ty duge 1ap va trinh bay dam béo tudn thi yéu chu ciia cdc Chuén mye ké
toan Viét Nam va Ché d6 ké todn doanh nghiép Viét Nam hién hinh va céc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan
dén viée lap va trinh biy Bdo céo tai chinh riéng.

Ciic chinh sdch ké todn chii yéu
Co s&, mue dich Idp Bdo cdo ti chinh riéng

Béo cdo tdi chinh riéng duge 1dp 14 bdo cdo tai chinh riéng cia Cong ty me. Céng ty 1dp Bdo céo tai chinh
riéng ndy nhim dap tmg cdc yéu cdu vé cong bo thdng tin, cu the 1d theo quy dinh tai Thong tw sb
96/2020/TT-BTC ngiy 16/11/2020 ciia B§ Tai chinh hudng dan vé viéc cong hg théng tin trén thj trudmg
chiing khoén, Déng thivi, Cong ty ciing 1ap Béo céo tai chinh hop nhét clia Céng ty va céc cdng ty con (nhw
chi tiét trinh bay tai Thuyét minh s& 1.5.) cho nam tai chinh két thic ngdy 31/12/2025 theo céic Chudn myc
ké todn Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép Iy ¢6 lién quan dén vige 1p
vit trinh bdy bao céo ti chinh hop nhét.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Dia chi: Te’ing 5, Thap CED, HH2-1, DTM ME Tri Ha, Cho ném 12i chinh két thite ngay 31/12/2025
duémg Pham Hing, phudng Tir Liém, TP. HA N6i, Vigt Nam

Miu sb B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Céc thiyét mink néy Ia mat bg phin hap thanh va cdn duge doc dang théi voi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

Ngudi sir dung béo céo tai chinh riéng nén doc béo cdo niy cling véi béo cdo tai chinh hy nhét dé co duge
che thong tin ddy dii v& tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh huu
chuyén tién & hgp nhét cia Céng ty.

U'ée tinh ké todn

Viéc 1dp béio cho tai chinh riéng tuén thi theo chudn mye ké toan, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam vé
céic quy dinh phép 1y 6 lién quan dén viéc 14p v trinh by bdo cdo tai chinh riéng yéu cu Ban Téng gidm
déc phai cé nhitmg ude tinh va gia dinh anh hudng dén sb ligu béo céio vé cong ng, 4 sin va vige trinh hﬁg
céc khodn cOng ng va tai san tiém tang tai ngay 1dp béo cdo tai chinh riéng ciing nhur cic s6 lidu béo cdo v

doanh thu va chi phi trong subt ky hoat déng. Mgc dil ce wéc tinh k& ton duge 1ap bing tht cd sy hiéu biét
clia Ban Téng gidm dde, s6 thye t& phat sinh c6 thé khéc véi cac wdc tinh, gia dinh diit ra.

Nguyén tic xde dinh tidn vi cde khoin twong dwong tién

Tién va cde khoan tuong duong tién bao gbm tién mit tai quy, céc khodn tién giri khéng k¥ han, céc khoan
dhu tu ngfin han (khong qué 3 thang), o6 kha ning thanh khodn cao, d& ding chuyén déi thanh tién va it rii
ro lién quan dén viéc bién dong gia tri.

Nguyén tic ké todn ede khoan diu tw thi chinh
Cie khodn diu tw ndm gite dén ngay ddo hon

Céic khodn diu tr nfm giit dén ngdy d4o han bao gdm céc khoan déu tr ma Cong ty 6 ¥ dinh va kha ning
ném gitr dén ngay déo han. Cc khoan dAu tu nfim giit dén ngdy déo han bao gdm: céc khodn tién gl ngn
hing c6 ky han (bao gdm cé céc logi tin phiéu, ky phiéu), tréi phiéu, cé phiéu wu ddi bén phat hanh biit budc
phai mua lai tai mét thoi diém nhét dinh trong twong lai v cdc khoin diu fu nim giir dén ngay ddo han
khéc.

Céc khoan diu tu ném git dén ngdy déo han duge ghi nhin bt ddu tir ngdy mua va duge xde dinh gid tri
ban diu theo gi4 mua va cc chi phi lién quan dén giao dich mua cdc khodn déu tw. Thu nhip 14 tir cde
khoan ddu tr nim gitt dén ngdy déo han sau ngiy mua dugc ghi nhdn trén Béo cdo két qua hogt dong kinh
doanh riéng trén co s& dyr thu, Li duge hudng trude khi Cong ty ndm gift duge ghi giam trir vio gid gbe tai
thoi diém mua.

Ciic khoan du fu nfim giir dén ngay déo han duoe x4c dinh theo gid géc trir di dy phang tén thét dAu tir néim
giit dén ngay ddo han.

Dy phong tn thét d&u tr ném gitt dén ngéy déo han duge trich 13p theo céc quy dinh k& todn hién hanh.
Cic khoan cho vay

Cic khoan cho vay duge xéc dinh theo gid gdc trir di cde khoan dy phong phai thu khé doi.

Dir phong phii thu khé doi clia cde khoan cho vay duge 18p can ofr vio du kién mirc ton thét c6 thé xdy ra.
Diu tir vio Céng ty con

Céng ty con 14 cic cong ty do Céng ty kiém soét. Viée kiém soat dat dwoe khi Céng ty c6 kha néing kiém
sodt cac chinh séch tai chinh va hoat déng cia céc cong ty nhin ddu tu nhim thu duge lgi ich tir hoat dong
cua cdc cong ty nay.

Céc khodn dau tw vio cbng ty con duge ghi nhin ban du theo gid gde, bao gom gid mua hoic khodn gép

vén cong céc chi phi lién quan tre tiép dén vige diu tw, Trudmg hop diu tir bing tai san phi tién t§, gid phi
khoan déu tr duge ghi nhan theo gid trj hop Iy clia tai sin phi tién té tai thoi diém phét sinh.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Dia chi: Thng 5, Thap CEO, HH2-1, DTM M& Tri Ha, Cho ném 1ai chinh két thiic ngay 31/12/2025
duong Pham Hing, phutng Tir Liém, TP, HA Ni, Vigt Nam

MAu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (1iép theo)
(Céic thuyét minh néy la mgt b phn hop thénh va cdn dige doe déng thoi véi Bdo edo tai chink riéng kém thea)

5 tire va loi nhugn ciia cic ky trude khi khoan diu tr duge mua duge hach todn gidm gid trj cia chinh
khodn ddu tir dé. C tire va lgi nhudin clia cée ky sau khi khoan ddu tu duge mua duge ghi nhin doanh thu,
Cb tirc duge nhan bing ¢b phiéu chi duge theo doi s6 lrgng 6 phiéu ting thém, khéng ghi nhin gia tri ch
phiéu nhén duge.

Phicong phdp Idp di phong gidm gid cdc khodn ddu tie

Dy phong tn thét cho cée khoan déu tir véo edng ty con duge trich 18p khi cong ty con bj 18 vé&i mire trich
lap bing chénh léch gitta vén gdp thyc té cla cée bén tai cong ty con va vén chii s¢ hiru thire ¢6 nhén véi ty
& g6p vén clia Cong ty so véi tong sb von gbp thye té cia céic bén tai céng ty con. Néu cong ty con 14 dbi
twong lap Béo céio tai chinh hop nhét thi cin cir dé x4c dinh dy phong ton that 1 Bio co tai chinh hop nhat.

Ting, gidm s6 dir phong tdn thét dAu tr vao cong ty con cin phai trich 1ip tai ngdy két thiic nam tai chinh
durge ghi nhin vao chi phi tai chinh,

5, Nguyén tiic ké todn cic khodn phai thu

Céc khoan no phai thu duge trinh bay theo gid tri ghi s trir di cdc khoan dy phong phai thu khé doi. Viée
phéin loai céc khodn phai thu dwge thye hign theo nguyén tac saw:

- Phai thu cia khéch hang phén 4nh cac khoan phai thu mang tinh chét thwong mai phét sinh tir giao
dich cé tinh chét mua - ban giita Céng ty va ngudi mua [a don vj ddc lap voi Cong ty.

- Phai thu khéc phan dnh céc khoan phai thu khéng ¢6 tinh throng mai, khong lién quan dén giao dich
mua - bin,

Céc Khodn no phii thu dige theo doi chi tiét theo timg dbi twgng va k¥ han ciia cdc khoan phai thu va cée
yéu t khéc theo nhu cdu quén 1y ciia doanh nghiép.

Dir phéng phii thu khé doi dugc trich 1ip cho nhimg khodn ng phéi thu di qué han thanh todn ghi trong hop
dbng kinh té, ban cam két hop ddng hodc cam két trd ng ma doanh nghi¢p da doi nhidu 14n nhung vén chura
thu hdi duge, holic cic khodn ng phéi thu ma ngudi ng khé oo khd néng thanh todn do bi thanh 1y, pha sén
hay céc kho khin tuong fir.

Tang, gidm s6 du dy phong no phai thu kho doi cin phai trich 1ip tai ngdy két théc ky ké toan duge ghi nhiin véo
chi phi quén 1y doanh nghigp.

6. Nguyén tic ghi nhin hang ton kho
Hing tdn kho duge xéc dinh trén co s& gid thap hon gita gid gbe va gid tri thudin c6 thé thye hién duge. Gia
ghc hang ton kho bao gdm chi phi mua, chi phi ché bién va cdc chi phi lién quan tryc tiép khéc phét sinh
(néu c6) d& c6 duge hang tdn kho & dia diém va trang théi hién tai.

e

Hang t8n kho 14 bt dong sin duge mua hofic duge xdy dyng dé bén trong qud trinh hoat déng binh thudng
cila Cong ty, khong phai dé cho thué hofic chd tiing gid duoc xéc dinh trén co s& gid thap hon gifta gid thanh
4& dua mai sin pham dén vi tef va diu kién hién tai va gia tri thudin co thé thyc hién duge. Gid thinh clia
hang tn kho bt dong san bao gdm: chi phi tién sir dung dét va cée chi phi phat trién dAt, chi phi xdy dumg
phai tra cho nha théu, chi phi 1ai vay, chi phi tw vén thict ké, chi phi san 14p, dén b giai phéng mit bing,
phi tur vén, thué chuyén nhwong dét, chi phi quin 1y xéy dung chung va céc chi phi lién quan khdc

'LT-HEEE
oneg ¢
NHIEM i
AN VA D
a

cT N

Gi tri thuéin 6 thé thyc hién duge 13 gid ban ude tinh cia han tdn kho trong k san xuét, kinh doanh binh 1Y -1

thudmg trir chi phi wée tinh d& hoan thanh va chi phi ude tinh cdn thiét cho vige tiéu thy ching.

Gié tri hang tbn kho duge tinh theo phwong phép thye té dich danh va duge hach toan theo phwrong phép ké
khai thurdng xuyén.

Dy phong gidm gid hing tdn kho ciia Céng ty duge trich 1dp theo cée quy dinh ké toén hién hanh. Theo d6,
Céng ty duge phép trich 1dp dy phong gidm gighang tén kho 13i thoi, héng, kém pham chit va trong trudmg
hop gi4 gbc ciia hang tén kho cao hon gi trj thufin c6 thé thyc hién duge tai ngay két thiic nam tai chinh.
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7. Nguyén the ghi nhin va phwong phap khiun hao TSCD
7.1. Nguyén tic ghi nhin va phwong phdp khidu hao TSCD hitu hinh

Thi san e6 dinh hitu hinh duge ghi nhén theo nguyén gia, duge phan dnh trén Bang cén d6i ké todn riéng
theo céc chi tiéu nguyén gid, hao mon liy ké va gi trj con lai.

Nguyén gié tai sin cb dinh hitu hinh mua sim bao gbm gid mua (trir cdc khodn chiét khiu thwong mai hofic
gidm gia), cdc khodn thué vé cde chi phi lién quan trye tiép dén viée dira ti sin vdo trang théi sin sang sir
dung,.

Nguyén gid tai san b dinh do céc nha thu xfy dung bao gdm gié tri cong trinh hoin thanh ban giao, céc
chi phi lign quan tryc tiép va 18 phi trude ba.

Nguyén gia tii san ¢§ dinh hiru hinh ty xdy dymg hofic ty ché bao gom gid thanh thyre té cia tai san cd dinh
hitu hinh tw x4y dyng hodc tir ché va chi phi 1ap dit chay thir.

Céc chi phi phat sinh sau ghi nhin ban déu TSCP hiru hinh duge ghi ting nguyén gid cia tai sdn khi cde chi
phi ndy chic chiin lam ting loi fch kinh té trong twong lai. Céc chi phi phét sinh khéng thoa min dugc diéu
kién trén duge Cong ty ghi nhin vio chi phi san xuit kinh doanh trong nim.

Céng ty &p dung phuong phéap khéu hao dudng thing déi voi tai sin b dinh hitu hinh. K& todn TSCP hiru
hinh dwge phén loai theo nhém tai sdn cd cling tinh chit va muc dich sir dung trong hoat ddng sin xudt
kinh doanh ciia Céng ty gbm;

Loai tai san ¢b dinh Théi gian khiu hao (nim)
Nha cira, vit kién triic 05 - 47
Phuong tién vén tai 06 - 09
Thiét bj dung cu quén Iy 02-05
Tai sin cb dinh khéc 02-05

Cée khoan 1ai, 15 phét sinh khi thanh 1§, bén tai san I4 chénh l¢ch giita thu nhip thuiin do thanh 1y tii sin va
gid trj cdn lai cia tai san va duge ghi nhn vio béo céo két quéa hoat dong kinh doanh riéng.

7.2. Neuyén tie ghi nhin va phicong phdp khdu hao TSCD v hinh

Tai san ¢é dinh vé hinh duge ghi nhin theo nguyén gia, duge phan énh trén Bang cin dbi ké todn riéng
theo céc chi tiéu nguyén gid, hao mon liy ké va gid tri con lai.

Nguyén gid tai sin ¢b dinh vé hinh bao gm toan b céc chi phi ma Céng ty phai b ra dé c6 dugc tai sin
cb dinh tinh dén thosi diém dua tai sin d6 vio trang thi sin sing sir dung. Chi phi lién quan dén tai sin cd
dinh v6 hinh phat sinh sau khi ghi nhin ban ddu duge ghi nhén 12 chi phi sin xuét, kinh doanh trong nim
trit khi céic chi phi ndy gén lién v6i mdt tii sin ¢8 dinh v6 hinh cu thé va lam ting li ich kinh & tir cde tai
san niy.

Khi tai sén cé dinh v6 hinh duoe ban hay thanh 1y, nguyén gid va gid tri hao mon lity ké duge xda sb va 14i,
15 phat sinh do thanh 1y duge ghi nhin vao thu nhdp hay chi phi trong ném.

Tai san ¢ dinh v hinh ciia Céng ty bao gbm Nhin higu hing héa qudc té, Ban quyén bing sing ché,
Chwong trinh phin mém.

Cliurong trinh phin mém -
Chi phi lién quan dén cdc chwong trinh phén mém may tinh khéng phai 1a mdt bd phin ghn két v&i phin
cting 6 lién quan dirge vén hod. Nguyén gid clia phén mém méy tinh 13 todn b cdc chi phi ma Céng ty dd
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chi ra tinh dén thoi diém dua phin mém véo sit dyng. Phin mém méy tinh dwge khiu hao theo phwong
phap dudng thing tir 03 dén 05 nam.

Nhiin hiéu, bin quyén, bing sdng ché
Nguyén gi4 ciia nhén hiéu, bin quyén tic gia, biing sing ché mua lai tir bén thi ba bao gbm gid mua, thué
mua hang khéng dwge hoan lai va chi phi ding ky. Ban quyén tic gid, bing sing ché duge khiu hao theo
phuong phép duwéng thing tir 03 dén 05 nim.

8. Nguyén tic ghi nhin va khu hao bit ddng sin diu tw
Nguyén tic ghi nhin bit djng sin ddu tw

Bét dong san du tur cia Céng ty 14 quyén sir dyung dét, nha, mét phiin ciia nha hojic co s& ha téng thuje s&
hitu cia Cong ty hay thué tai chinh duge sit dung nhim muc dich thu 15 tir viéc cho thué hofic chor ting
gid. Bt déng san diu tur dwge thé hién theo nguyén gid trir hao mon Iy k&, Nguyén gi4 ciia Bit dong sin

diu tir 14 toan b cée chi phi ma Cong ty phéi bé ra hodc gid tri hap 1y cda cdc khoan dua ra d& trao dbi %

nhim ¢6 duge bt déng sin dAu tur tinh dén théi diém mua hofic xdy dung hoan thanh. G

Céc chi phi lién quan dén bt dong sin ddu tir phat sinh sau ghi nhin ban du duge ghi nhin vao chi phi,

trir khi chi phi nay ¢6 kha ning chiic chan lam cho bét dong san déu tu tao ra lgi ich kinh té trong twomg lai J

nhidu hon mirc hoat déng dugc danh gid ban déu thi dwoc ghi ting nguyén gid. S
7

Khi bt dong san dAu tr duge bén, nguyén gia va khu hao lity ké dwoc x6a s& va 1, 16 ndo phét sinh dirge
hach todn véo thu nhép hay chi phi trong nam.

Viée chuyén tir bt dong san chi sé& hitu sir dung hofic hing t8n kho thanh bét déng sén din tir chi khi ch
s& hitu chém dirt sir dung tii san d6 vi bit diu cho bén khéc thué hogt ddng holic khi két thic giai doan xay
dyng. Viée chuyén tir bit dgng san déu t sang bt dong san chi s¢ hitu sir dyng hay hang tn kho chi khi
chii s& hitu bét du sir dung tai sin niy hoiic I:zt d&u trién khai cho myc dich ban. Viée chuyén tir bt djng
san ddu tu sang bit déng san chil s& hitu sir dung hodic hing tdn kho khong 1am thay dbi nguyén gié hay gia
trj con lai ctia bét dong san tai ngdy chuyén doi.

Phicong phip khdu hao bt dpng sin diu ti

Béit dng sén déu tur sir dung dé cho thué dugce khu hao theo phuong phap dudng thing dyra trén thoi gian
hitu dyng ude tinh. 86 ndm khéu hao ctia bat dong sin diu tw nhur sau:

Loai tai sin ¢b dinh Thoi gian khiu hao (niim)

Quyén sir dung dat V& théri han

Nha 35-47 2
9, Nguyén tic ghi nhin chi phi xiy dyng co bin d& dang ‘

Chi phi xAy dung co bén d& dang cia Cong ty la chi phf du tur xdy dyng Trudng tiéu hoe, mim non tur thye &
C.E.O va mét s6 dyr 4n khéc chua hoan thinh tai ngay khéa sb Iap Béo céo tai chinh. Chi phi xdy dyng co .#
bén duge ghi nhén theo gid gbe. Chi phi nay bao gém chi phi dich vu va chi phi 1ai vay c6 lién quan phi
hop v&i chinh séch ké toan ctia Cong ty.

Viée tinh khéu hao clla ce tai sin nay duge ap dyung gidng nhwr voi céc tai san khic, bét dau tir khi tii sin &
vio trang thai san sang sir dung.
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10.

11.

12.

13.

Nguyén tic ké todn cdc hop dﬂng hgp tie kinh doanh
Khoan hop tac kinh doanh ciia Céng ty gdm:
Hogt déng kink doanh ddng kiém sodt:

Céng ty ghi nhin trong Béo co ti chinh riéng cc hop dong hgp tac kinh doanh dudi hinh thirc hoat déng
kinh doanh d8ng kiém soét cdc ndi dung sau:

- (i trj tai sdn ma Cong ty hién s& hitu;

- Chc khoan ng phai trd ma Cong ty phai ganh chiju;

- Doanh thu duge chia tir viée ban hang héa holic cung cép dich vu ciia lién doanh;

- Céc khodn chi phi phai ganh chiju.
Nguyén the ghi nhiin va phiin b cde khoin chi phi tra tru6e
Chi phi tra trude bao gdm cée chi phi thye té dd phat sinh nhung ¢6 lién quan dén két qua hoat dong san
xult kinh doanh ciia nhidu ki ké todn. Chi phi trd trude bao gdm: cong cy, dung oy d& xufit ding chd phéin '}
bd; chi phi hop tac truyén théng chiy phan bd, céc khodn tra trude tidn thué vin phong, thué dit, tién thué

thu nhép doanh nghiép tam ndp 1% sb tién thu duge tir hoat dong chuyén nhwong bét déng sin va cée chi
phi chdr phén bd khéc.

a

=

Céng cy, dung cu: Cée cong cy dung cy dd dua vao sir dung duge phan bd vio chi phi theo phurong phap
dwimg thing tir 12 théng dén 36 thang,

Trh trude phi hop tic truyén théng: Chi phi trd trude phat sinh mot 1én c6 gid tri 16n dugc phin bd vao chi
phi theo phuong phép dwémg thing trong 12 thing.

Tra trirde tidn thué vin phong, tién thué ddt: Chi phi trd trudc tién thué viin phong, tidn thué dit phét sinh
mét 14n ¢o gid tri 16n duge phén b theo thevi gian thué thye té theo thoa thufn trén hop dbng thué.

Nguyén tic ké todn cdc khoin ng phdi trd

No phéi tré 1 céc khoan phéi thanh todn cho nha cung cip va cac bi twong khéc. No phai tra bao gdm cdc
khoan phai tra ngudi bén va phai tra khdc. No phai tra khéng ghi nhdn thap hon nghia vy phai thanh toan.
Viée phén loai céc khodn ng phii tra dwge thye hién theo nguyén tic sau:

. Phai trd ngudi ban gdm céc khon phai trd mang tinh chét thuong mai phét sinh tir giao dich mua o
hang héa, dich vy, tai sén va ngudi bén 12 don vi dge lap voi ngudi mua, gdm cé céc khodn phéi tra
giita cOng ty me va cong ty con; col

. Phi tra khéc adm céc khodn phéi tri khong co tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao dich mua, s

bén, cung cap hing héa dich vy.

i
Cho khotn phéi tra duge theo dai chi tiét theo fimg d8i tugng va ky han phi tra. P
xﬂ

Nguyén tic ghi nhiin vay

Céc khoan vay duge ghi nhin trén co s& cde phiéu thu, chimg tir ngén hang, cc khé wée va cic hop dong
vay.

Céc khoan vay duge theo dai theo timg doi twgng, ky han, nguyén té.
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14.

15.

16.

17.

18.

Neguyén the ghi nhéin vi vén hod cdc khodn chi phi di vay
Chi phi di vay bao gdm 14 tién vay va edc chi phi khéc phét sinh lién quan tryc tiép dén céc khoan vay.

Chi phi di vay duge ghi nhiin vao chi phi sin xudt, kinh doanh trong ky khi phét sinh, trir khi duge von hoé
theo quy dinh cita Chuén mye ké todn “Chi phi di vay”. Theo dé, chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viéc
mua, dau tr XAy dyng hogc sin xuét nhimg 14i sin can mgt thai gian twong doi dai dé hoan thanh dua vio
sir dung hoiic kinh doanh duge cfng vao nguyén gid tai san cho dén khi tai san @6 duge dwa vio sir dung
hodic kinh doanh. Céc khoan thu nhfip phét sinh tir viée ddu tir tam thoi cde khodn vay duge ghi gidm
nguyén gid tai san c6 lién quan. D voi khodn vay riéng phuc vy vige xdy dyng tai sin ¢b dinh, bit dong
san dAu tu, 1di vay durge vén héa ké ca khi thoi gian xéy dyng dwéi 12 thang.

Nguyén tic ghi nhiin chi phi phai tri

Chi phi phéi trd ciia Cong ty bao gdm chi phi 1di vay phai tra va cdc khoan chi phi phai tra khdc, 1a céc chi
phi thire té dd phét sinh trong k¥ béo cdo nhung chua chi tra do chura ¢6 héa don hodc chura di ho so, tai ligu
ké toén, dirge ghi nhéin vao chi phi sin xuit, kinh doanh ciia ky béo céo. Chi phi ldi vay duge trich trudc cin
cfr vio cac Hop ddng vay va céc khé udce vay timg lén.

Viée trich trude vio chi é:hi sén xudt, kinh doanh trong ky duge tinh toan mdt céch chit ch@ va phai co biing
chitng hop 1, tin cdy vé céc khoan chi phi phai trich truc trong ky, dé dam bio s chi phi phai tra hach
todin viio tai khoan ndy phit hop v6i sb chi phi thye té phét sinh,

Nguyén tiic ghi nhiin doanh thu chwa thye hign

Doanh thu chira thire hién gbm doanh thu nhén trwde nhw: S6 tién ctia khach hang d3 tra trde cho mét hodc
nhidu ky ké tofin vé cho thué toa nha Thép CEO va doanh thu chua thye hign khéc. 86 tién khich hang da
tré trude dugce phan bé va ghi nhin doanh thu timg ky theo phwrong phép dudng thang va theo thoi gian thus
thire té duge thoa thugn theo timg hgp dong thué.

Nguyén tic ghi nhin von chii sé hiru
Vén gép ciia chit s& hiru cia Céng ty dugc ghi nhén theo sb vén thye té dd gbp clia céc cb dbng.

Thiing dur vén cb phin duge ghi nhin theo sb chénh Iéch gitra gid phat hinh vi ménh gid cb phiéu khi phat
hanh Tan diu, phét hanh bd sung, chénh léch gitta gid tai phét hanh va gid trj s séch ciia cb phiéu quy va cdu
phin vén ciia tréi phiéu chuyén ddi khi déo han. Chi phi tryc tiép lién quan dén viéc phat hanh bd sung cb
phiéu va téi phat hanh cé phiéu quy dugc ghi giam thing du vén cd phin.

Loi nhuén sau thué chua phan phdi 14 s6 1ai tir hoat déng kinh doanh ciia doanh nghi¢p sau khi trir chi phi
thué TNDN ctia nim nay vi céc khoan diéu chinh do 4p dung hdi té thay déi chinh sich ké todn va didu
chinh héi t5 sai sot trong yéu ctia cde nim trude.

Loi nhuan sau thué thu nhép doanh nghiép dwge phan phéi cho cde cb dong sau khi d trich 1p céc quy
theo Didu 1& ciia Céng ty ciing nhu cde quy dinh cia phép lugt va da duge Pai hoi ddng cb dong phé duyét.

Cb tirc duge ghi nhén 1& ng phai trd sau khi ¢6 thong béo chia ¢b tire cia Hoi ddng quan tri Cong ty va
théng bdo ngay chét quyén nhan cb tire ciia Trung tim hru ky chimng khoén Vit Nam.

Nguyén tie va phwong phip ghi nhin doanh thu, thu nhip khic

Doarh thu ciia Cong ty bao gdm doanh thu bén hiing héa, doanh thu bén bét dgng sén do Céng ty lim chi déiu tur va
doanh thu cung céip dich vy _

Doanh thu hoat déng tai chinh bao gdm doanh thu tir 15 tién giri ngén hang va thu cd tirc.
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Doanth thu bdn hang lhda
Doanh thu bén hang héa duge ghi nhén khi ddng thoi théa mén tht ca nam (5) diéu kién sau:

. Céng ty da chuyén giao phin 1én riii ro va loi fch gén lidn v6i quyén s hitu sn phim hojic hang héa
cho ngudi mua;

- Céng ty khong con nfim git quyén quan Iy hang héa nhu ngudi s& hitu héng hoa hoge quyén kiém
sodt hang hoa;
Doath thu duoe xéc dinh trong dbi chiic chin. Khi hop déng quy dinh ngudi mua duge quyén tra lai
san phin, hﬁng hoa, dd mua theo nhimg didu kién cu thé, doanh thu chi dwge ghi nhén khi nhiimg
didu kién cu thé d6 khong con ton tai va ngudi mua khdng duge quyén tra lai sin phim, hing hod (trir
trwomg hop khach hing c6 quyén trd lai hing héa dudi hinh thic dbi lai @& 14y hang héa, dich vy
khac);

- Céng ty da thu duge hofic s8 thu duge lgi fch kinh té tir giao dich bén hing; va f{g‘
. Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich bén hang. 3;
Doanh thu cung cip dich vu C!
Doanh thu ciia giao dich vé cung cép dich vu duge ghi nhén khi két qua ciia giao dich dé dwge xéc dinh mot “’;
cach déng tin cdy. Trudng hop giao dich vé cung cap dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu duge ghi :E%

r

nhdn trong k¥ theo It qua phén céng viéc da hodn thanh tai ngay khoa sb 1ap Béo cdo tai chinh cia ki do.
Két qua ciia giao dich cung cép dich vy duge xée dinh khi thda mén tht ca bén (4) diéu kién sau:

- Doanh thu dwge xéc dinh twong déi chéc chin. Khi hop dong quy dinh ngudi mua duge quyén tra lai
dich vu da mua theo nhitng diéu kién cy thé, doanh thu chi duge ghi nhin khi nhiing diéu kién cy thé
d6 khong con ton tai vA ngudi mua khong duge quyén tré lai dich vy dd cung cip;

- C6 kha niing thu duge lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu d6;
. Xéc dinh duge phin cong viée di hoan thanh tai ngay khoa s0 lap Béo cdo tii chinh; va

. Xéc dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cip dich vy
do.

Doanh thu bdn bit djng sin

Doanh thu bén bAt d6ng sin ma Cong ty 14 chit diu tw duge ghi nhdn khi dong thdi théa man tit ca nam (5)
digu kién sau:

- Bit dong san da hoan thanh toén by va bin giao cho ngudi mua, doanh nghigp da chuyén giao rii ross
va loi ich gén lidn véi quyén sé hitu bét dong san cho ngudi mua. \?
. HAN
- Céng ty khong con nim giit quyén quan 1j bit dong sin nhw ngudi s& hitu bt dong san hodic quyén, gj
kiém soét bit dong san, 4
- Doanh thu duge xdc dinh trong déi chic chan.
. Céng ty da thu duge hodc 8 thu duge lgi feh kinh té tir giao dich ban bat dong sin.
- Xée dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich bén bt dong sén.
Doanh thu cho thué tai sdn hogt dong

Doanh thu cho thué tai san hoat dong duge ghi nhn theo phuong phép dudng thing trong sudt thoi gian
cho thué, Tién cho thué nhén trude clia nhiu ki dwge phin bd vao doanh thu phil hgp voi thdi gian cho
thué.
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CONG TY €O PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG

Bia chi: TAng 5, Thép CEO, HH2-1, DPTM Mé Tri Ha,

Cho néim 13 chinh két thite ngay 31/12/2025

dutmg Pham Hung, phuwomg Tir Liém, TP. Ha Ni, Vigt Nam

Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cdic thuyét minh néy I mat bg phn hop thinh vé cdn duge doc dong thei vai Bdo cdo tai chinh riéng kém thea)

19,

20.

21.

Doanth thu tién ldi

Tidn li duoe ghi nhin trén co sé dén tich, duge xde dinh trén sb du e t3i khoan tién giri va 1ai sudit thyre té
fimg ky.

Co fike vit lpi nhudn duge chia

C4 tire vA lgi nhudn duge chia duge ghi nhin khi Céng ty duge nhéin quyén cb tirc hofic lgi nhufn tir vige

a6p vén. Cb tirc nhan duoc bing ¢d phiéu chi duge theo di theo s6 lugng ¢b phiéu ting thém, khdng duge
ghi nhén gid trj cd phiéu nhén duge.

Nguyén tic va phwong phép ghi nhén chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh dwge ghi nhin trong Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng la tdng chi phi tai chinh
phét sinh trong ky, khéng bil trlr v6i doanh thu hogt dgng tai chinh, bao gbm chi phi I& vay, chénh léch ty
gi4 v du phong cc khoan diu fur,

Céc nghia vy vé thué

Thué Gid tri gia tiing (GTGT)

Céng ty &p dung viéc ké khai, tinh thué GTGT theo huéng déin cfia ludit thué hién hanh,
Thué thu nhip doanh nghiép

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tng gid trj cla s6 thué phai tra hién tai,

S6 thué phai tré hién tai duge tinh dya trén thu nhap chju thué trong k§. Thu nhap chiu thué khac véi loi
nhun thun duoe trinh bdy trén Béo co két qué hoat ddng kinh doanh vi thu nhip chiu thué khéng bao
gdm cée khoan thu nhiip hay chi phi tinh thué hodic dwge khiu trir trong eée nam khéc (bao gdm cé 16 mang
sang, néu cé) vA ngodi ra khong bao gdm efic chi tidu khong chju thué hoge khong dwge khéu trir.

Céng ty &p dung mirc thué sudt thué thu nhap doanh nghiép 12 20% trén lgi nhugn chiu thué. Riéng ddi véi
hoat ddng kinh doanh nha & xa héi, Céng ty dwge hudng mire thué sudt thué thu nhp doanh nghigp wu dai
4 10%.

Viée xéc dinh thué thu nhdp doanh nghiép clia Céng ty ciin cif vio cée quy dinh hién hanh vé thué. Tuy
nhién, nhitng quy djnh nay ﬂmgmdéi theo timg thoi ky va viée xéc dinh sau cling vé& thué thu nhip doanh
nghiép tuy thude vao két qué kiém tra ciia co quan thué c6 thim quyén.

Thué khde

Cée logi thud, phi khéc doanh nghiép thyc hién ké khai va ndp cho co quan thué dja phuong theo diing quy
dinh hién hanh ctia Nha nude.

Cic bén lién quan

Ciic bén duge coi 14 lién quan néu mét bén ¢6 kha ning, tryc tiép hojc gidn tiép, kiém sodt bén kia hodc gly
anh huéng déng ké t6i bén kia trong viée ra céc quyét dinh tai chinh va hoat djng, hofic khi Céng ty va bén
kia cling chiu sy kiém sodt chung hodic anh huéng déng ké chung. Céc bén lién quan c6 thé 13 céc cong ty
hodc cic ¢ nhén, bao gdm céc thinh vién mét thiét trong gia dinh cta ho.
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BAO CAO TAI CHINH RIENG

cONG TY €O PHAN TAP POAN C.E.O
Cho ném téi chinh ket thile ngay 31/12/2025

Bia chi: Ting 5, Thip CEO, HH2-1, PTM M& Tri Ha,
dudmg Pham Hing, phuimg Tir Liém, TP, Ha N§i, Viet Mam

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
{Cde :ﬁuyf’r minh néy & mat bé phdn hop thanh va cdn dwge dpe déng thoi véi Bdo cdo tai chinh viéng kém theo)

V. Théng tin bd sung cho cde khodn myc trinh by trong Bing ciin ddi ké todn riéng

1. Tién va cdc khodn twong dwong tién

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Tién 5.184.097.868 32.918.019.035
Tidn mit 869.912.191 4.091,397.953
Tién giri ngén hing 4.314.185.677 28.826.621.082
Ciic khodn twong dwong tién 130.934.314.155  560.927.483.010
Tikn giri ngin hang cé ky han gde khang qué 3 thing 130.934.314.155  560.927.483.010
Negdn hang TMCP Ddu tie va Phdt trién Viét Nam - Chi nhanh 130.934.314.155 455,927 483.010
Thanh Xudn (1)
Ngdn héng TMCP Céng thwong Vigt Nam - Chi nhdank Thanh An (2) - 105.000.000.000 =
Cong 136.118.412.023 __593845.502.045
(1) Céc Hop dong tién giri véi Ngén hang TMCP Péu tir vi Phét trién Vigt Nam - Chi nhénh Thanh Xuén, c6 kj han 1 ; ;;,
thang va 3 thang. Hop déng ty quay vong. ol
(2) Cac Hop dbng tién giri vdi Ngén hing TMCP Cong thwong Viét Nam - Chi nhénh Thanh An, c ki han 1 thing, Hop LA
dbng tir quay vong. Hop dbng da duge tht todin trong nim. -J’
2. Cie khodn diu tr tai chinh
a) Ddu tie nim giie dén ngdy ddo han
Pon vj tinh: VND
31/12/2025 01/01/2025
Gif gbe Gif tri ghi so Gid goc Gif tri ghi sb
Tién giri ¢6 ky han (*)
Ngfin hang TMCP Ddu tr va 477.726,003.009  477.726.003,000  471.519.283.228  471.519.283.228
Phét trién Viét Nam - Chi
nhdnh Thanh Xuén
Ngan hang TMCP Qubc té - - 100.000.000.000  100.000.000.000
Viét Nam - Chi nhinh S&
giao dich ,-{-"Eiﬁ
Ngén hiang TMCP Viét Nam 101,000.000.000  101.000.000.000  101.000.034.310 101.000.034.310 >
Thinh Vuong - Chi nhénh CON
Kinh D& H Wi
Ngin hing TMCP Ngoai 46.000.000.000  46.000.000.000 ; . “Tokn
throng Viét Nam - Chi nhénh ""ET
Nha Trang \;“_;:{-v
=Y
Ciing 624.726.003.009  624.726.003.009  672.519.317.538  672.519.317.538

(*) Khodn tidn giri ¢6 k¥ han tai Ngan hing theo cc hop dbng tién giti ¢6 ky han tix 6 dén 12 théng. Trong d6, mt s
hop dbng tin giri diing d& dam béo cho cdc hop ddng théu chi (Chi tiét tai thuyét minh V.19)
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Pia chi: Téng 5, Thap CEO, HH2-1, PTM ME& Tri Ha,
durdmg Pham Hing, phudmg Tir Liém, TP, Ha Néi, Viét Nam

Miiu 56 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cdc thuyét minh néy 1a mét bg phdn hop thénh vé edn diege doc déng thei véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)
b) Piu tw gdp vin vao don vi khde

Do vi tinh; VND
31/12/2025 01/01/2025
Gid goe_ Dy phong Gid goe Dy phéng

DPdu tir vio cing ty con
Céng ty TNHH C.E.O Québc té 583.919.980.000 - 583.919.980.000 -
Céng ty CP Xéy dung C.E.O 102.000.000.000 - 102.000.000.000 -
Céng ty CP Phit trién khu 445.500,000.000 - - -
cing nghiép C.E.O (1)
Truémg Cao ding Céng 176.900.000.000  (57.184.901.092)  176.900.000.000  (48.273.409.392)
thuong Quéc té (2)
Cong ty CP Déu tw va Phat 306.029.000.000 (237.600.000.000)  306.029.000.000 (237.600.000.000)
trién Phii Quéc
Céng ty CP Phét trién nha va 319.249.183.492 - 319.249.183.492 =
D6 thi Phii Quéc
Céng ty CP Pdu tv va Phat 654.504.100.000 - 446.604.100,000 -
trién Nha Trang (3)
Céng ty TNHH CE.O 20.000.000.000 - 20.000.000.000 -
Hospitality
Céng ty CP Ddu tw va Phat  1.757.500.000.000 - 1.757.500.000.000 -
trién du lich Véan Pén
Céng ty TNHH MTV Tir vén 10.000.000.000 (6.360.085.667) 10.000,000.000 (7.951.852.410)
thiét ké C.E.0
Cing 4.375.602.263.492 _ (301.144.986.759) _3.722.202.263.492 _(293.825.261.802)

(*) Gid tri hop I ciia cdc khodn ddu tir ndy chua xéc dinh duge do chua 6 dii théng tin cén thiét dé dénh gié gia trj
hep 1y, Gid tri hop 1y ¢6 thé khéc vdi gid tri ghi s6.

(**) Théng tin bd sung cho timg khodn déu tir vao Céng ty con

Tdm tit tink hink hogt dfng ciia cdc céng ty con
- Hoat ddng kinh doanh ciia cdc céng ty con khéng cd thay d6i 1ém so v6i ndm trude,

Ciic giao dich trong yéu giita Céng ty v cdc cing ty con

- Céng ty TNHH C.E.O Quéic té; Céng ty me cung cip dich vu cho thué viin phong, dich vy tda nha.

- Céng ty CP X4y dyng C.E.O: Tryc ti€p thi cng mét sb cong trinh clia Céng ty me va Céng ty me cung cdip dich
vt cho thué vin phong, dich vy tda nha,

- Céng ty CP Phét trién khu c6ng nghiép C.E.O: Céng ty me gép vén thanh Idp Céng ty.

- Trudmg Cao ding Céng thuong Qudc té: Khdng phét sinh giao dich trong nim.

- Céng ty CP Déu tu va Phét trién Phi Quéc: Cung cdp dich vu phong khéch san cho Céng ty me va Céng ty me
cho vay, ban hang héa, cung cép dich vy toa nha cho Cong ty CP Diu tur va Phét trién Phti Quéc.

- Céng ty CP Phét trifn nha vA D6 thj Phi Quéc: Céng ty me cung cép cho thué viin phong, dich vy tod nha cho
Céng ty CP Déu tu phét trién nha va D6 thi Pha Quéc.

- Céng ty TNHH C.E.O Hospitality: Cung cép dich vy &n uéng, quén ly tda thép, quan Iy dy 4n cho Céng ty me v
Céng ty me cung cdp dich vu tod nha cho Céng ty TNHH C.E.O Hospitality.

- Céng ty CP Déu tu va Phat trifn du lich Van Bdn: Céng ty me cung cip dich vy, bén hang héa cho Céng ty CP
Déu tur va Phét trién du lich Vin Dbn.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Dia chi: Téng 5, Thip CEO, HH2-1, DTM ME Tri Ha, Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
dwdng Pham Hing, phuémg Tir Liém, TP. Ha N§i, Viét Nam

Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
{Céie thuyét mink néy 1d mot bg phdn hop thimh v cdn dwpe doe déng thii vei Bdo edo tdd chinh riéng kém theo)

a)

b)

a)

b)

- Céng ty CP Diu tur va Phit tridn Nha Trang: Céng ty me chuyén tién gp vén va bén thép cho Cong ty CP Biu tu
va Phét trién Nha Trang.

- Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét ké C.E.O: Cung céip dich vy thiét ké cho Céng ty me va Cong ty mg cung cép
dich vy cho thué viin phong, dich vy tod nha cho Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét ké C.E.O.

Cic thiing tin b sung khdc

Trong nim, Cong ty CP Tép dodn C.E.O thay ddi vén dhu tir vio ede cdng ty con chi tiét nhw dudi day:

(1) Gép vén thanh 1gp Cong ty con theo Nghi quyét sb 12/2025/NQ/CEO-HBQT ngdy 22/5/2025 clia Hi dong
quén tri Céng ty CP Tdp doan C.E.O vdi ty 1& gbp von 1a 99%.

(2) Nghi quyét s6 18/2024/NQ-CEQ-HDQT ngay 25/11/2024 cia Héi dong quan tri Céng ty CP Tgp doén C.E.O
thong qua chit truong v& viée chuyén nhugng todn b phin vén gép tai Trudng Cao ding Pai Viét (nay da ddi tén
thinh Trudng Cao ding Cong thuong Quéc t6). Ngay 10/01/2025, Céng ty da ky Hop ddng chuyén nhuong phan
véin gop sb 1001/2025/HDCN/CEO-ICC gitra Céng ty CP Tép doén C.E.O v&i Cong ty CP Tép dodn Cong thuong
Qudc té,

(3) Ting vén theo Nghi quyét sé 02/2022/NQ-HPQT ngiy 09/8/2022 clia Céng ty CP Déu tu vi Phat trién Nha

Trang vé viée trién khai ting vén didu 18, git nguyén ty 18 loi fch va ty 18 quyén biéu quyét ctia Céng ty 14 99% va
theo Nghi quyét sé 11/2025/NQ-HDQT ngdy 03/6/2025 clia Cong ty CP Tép doan C.E.O vé viée théng qua viéc
trién khai phuong 4n phat hanh cé phiéu thi s& gop vén bd sung 200 ty ddng viio Cong ty CP Dau tu va Phat trién
Nha Trang.
Phai thu cila khich hing

Bom vi tinh: VND

31/12/2025 01/01/2025
Gid tr Dy phéng Gid tri Dy phing

Ngtfn fign
Cong ty CP Fecon 2.377.191.146 (2.087.846.350) 2.381.528.358 (2.087.846.350)
Cong ty CP Diu tr vi Phat 18.527.349.243 i 3.094.916.420 4
tridn du lich Van Bdn
Céng ty CP Xdy dung C.E.O 452.903.870 . 5.914.191.251 -
Cic dbi tuong khic 32.141.164.970 (51.000.000)  32.565.917.896 (491.000.000)
Cing 53.498.609.229 (2.138.846.350) 43.956.553.925 (2.578.846.350)
Phai thu ciia khich hang li cde bén lién quan: Chi tiét trinh by tai thuyét minh s VIIL3
Tri trude cho nguiri bin

Pom vj tinh: VND

31/12/2025 01/01/2025
Gid tri Dy phong Gid tri Dy phing

Ngiin han
Céng ty CP Xdy dung C.E.O 31.112.446.225 4 520.920.839 .
Cong ty TNHH MTV Xay 29.310.161.137 - 11,928.052.057 -
dyng C.E.O Phi Quéc
Cong ty CP Xéy dyng Win 14.306.249 - 6.236.011.799 -
Céc dbi tugng khéc 6.467.988.174 (340.000.000) 9.507.018.887 (340.000.000)
Cing 66.904.901.785 (340.000.000) 28.192.003.582 40.000.000

Trd triedie cho ngwdi ban I cde bén lién quan: Chitiét trinh bay tai thuyét minh sb VIIL3
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O

Dia chi: TAng 5, Thap CEO, HH2-1, BTM Mé Trl Ha,
duémg Pham Hiing, phwémg Tir Liém, TP. Ha Ngi, Vigt Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai ehinh két thiie ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (#iép theo)
(Cdc thuyét minh néy 1& mt bg phdn hop thanh va cdn dge doe déng thoi véi Bdo cdo téi chinh riéng kém theo)

5, Phii thu vé cho vay

Miu s6 B 09 - DN

a) Ngrfn fran
Céing ty CP Ddu twr va Phét
trién Phii Quéc (i)
Céng ty TNHH MTV Phi
Kién Phi Quée (if)

b) Dai han
Céng ty Cb phin Diu tr va
Phét trién Pha Quic (iii)

6i6.904.421.917
66.904.421.917

Bon vi tinh: VND
31/12/2025 01/01/2025
Gid trj D phing Gid trj Dy phiing
369.179.768.289 - 484.880.000.000 -
48.142.986.301 - 205.500.000.000 -
321.036.781.988 - 279.380.000.000 -

Cing

(i) Khoan cho Céng ty CP DAu tur va Phat trién Phii Qudc vay theo cic hop dbng cho vay cé thoi gian cho vay 12 thing,

tién 18 vay dwge tra 1 1hn khi hét han,

(ii) Khoan cho Céng ty TNHH MTV Phi Kién Phi Quéc vay theo cde hop diing cho vay co thér gian cho vay 12 thang,

tidn 14i vay dwge tra 1 lin khi hét han,

(iif) Khoan cho Céng ty Cb phin Péu t va Phét trién Pht Quc vay theo cdc hgp dbing cho vay va phu luc hop ddng cho

436.084.190.206

—_——

vay 6 thivi gian cho vay 18 thdng, tién 13 vay duge tri 1 14n khi hét han,

484.880.000.000 .
p— —— —

b) Phii thu vé cho vay la cic bén lién quan: Chi tiét trinh bay tai thuyét minh s6 VIIL3

6. Phaithu khic

Pom vi tinh: VND

31/12/2025 01/01/2025
Gid tri Dy phing Gida tr D phing

a) Negdn han 666.388.025.555 (5.100.000.000)  654.134.861.207 (5.100.000.000)
Tam img cho Cén bd cong 31.800.000 - 232.940.368 .
nhén vién
Chm cb, ky cuge, ky qui 21.241.355.652 (5.100.000.000) 22,601.355.652 (5.100.000.000)
Céng ty Vét liéu xdy dwng v 5.100,000.000 (5.100.000.000) 5.100.000.000 (5.100.000.000) ", -
Xy ldp thuemg mai BMC (1) J

¥ + 1]

8¢ Ké hoach va Ddu tr thanh 1.360.000.000 - 2.720.000.000 Al
phé Ha Ngi (nay 1a So Tai 0
chinh thanh phé Ha Ngi) (2) Q
8¢ K& hogeh va Bdu te tinh 14.715.000.000 - 14.715.000.000 -
Kién Giang (nay la S& Tai
chinh tinh An Giang) (3)
Cde dbi tuwemg khdc 66.355.652 - 66.355.652 .
Lai phai thu 23.299.281.347 S 11.087.301.005 .
Céng ty CP Pdu tie va Phdt 4.097.423.236 - 5.516.430.822 -
trién Phii Qudce

26




RAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai chinh két thite ngéy 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Pia chi: Téng 5, Thép CEO, HH2-1, BTM Mé Tri H,
duémg Pham Hing, phuémg Tir Liém, TP. Ha Nl Vit Nam

Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cdc thuyét minh ndy i mt by phén hop thanh va edn dwye doc déng thei voi Bdo cdo t&d chinh riéng kém thea)

Céng ty TNHH MTV Phii 18.553.238.572 . 4.427.268.111
Kién Phii Quc
Ngdn hang TMCP Déu tie va 627.600.361 = 1.062.418.510
Phdt trién Viét Nam - Chi
nhdnh Thanh Xudn
Cde 861 tugmg khde 21.019.178 . 81.183.562
Phii thu khéic 621815588556 - 620.213.264.182
Tién théa thudn dén bit dy dn 615.882.351.880 - 615.882.351.880
Khu bigt thy cao cdp Sonasea
Residences (4)
Thué TNCN phdi thu ctia cdn 1.965.080.048 - 2.131.288.189
b cdng nhdn vién
Cde ddi twgmg khde 3.968.156.628 - 2.199.624.113
b) Daihan 1.692.084.000 2 1.692.084.000 Z
Phii thu khéc 1.692.084.000 1.692.084.000 3
Ban dén bi gidi phong mt 1,692.084.000 - 1.692.084.000 .
bing Qude Oai (5) |
Cing 668.080.109.555 (5.100.000.000) _655.826.945.207 (5.100.000.000) N
—_— i — S *S-‘?
Q‘{

(1) LA khodn diit coe cho Céng ty Vit liéu xdy dymg va Xay 1ip throng mai BMC nhim dam bao s& nhdn chuyén nhwgng
510.000 ¢b phin clia Céng ty CP Diu tr BMC-CEO do Céng ty Vit li¢u xdy dymg va Xay lép thirong mai BMC ném gift
theo Bién ban ghi nhé giffa hai bén sb 680/2009/BMC-CEO ngay 10/11/2009. Sé lwong cb phin trén s& dwgce chuyén
nhwgng sau khi Céng ty Vit lidu xdy dyng va Xdy lip thwong mai BMC chuyén chii déu tr dir 4n khu d6 thi mdi BMC
Théing Long cho Céng ty CP Déu tu BMC-CEO.

(2) La khodn k' qu§f @& dam bao thyc hién dy 4n Trudmg tiéu hoe, mim non tur thye CEO.
(3) L kho#n kg quy d& dam bao thye hién dy 4n Sonasea Kién Giang City.

(4) Khoén thanh todn d&n b theo théng béo v& thu hdi dét cia UBND thanh phé Phit Quéc (nay 14 dic khu Phi Qudc)
dé thye hién dy én Khu biét thy cao cip Sonasea Residences thudc khu phirc hop Béi Trudng tai xa Duong To, dic khu
Phi Québc, tinh An Giang,

,;:.-"""

(5) Khoén tam tmg cho Ban bdi thudmg gidi phong mat bing huyén Quée Oai, thanh phé Ha N§i dé thyre hién cong tic :Slf

bii thudmg, hé trg GPMB Dy én Khu dét dich vu xa Sai Son (phuc vy Dy én Khu d thj mdi Quéic Oai 16 N1 + N3 clia ~ G

Cong ty). o
M0
¢) Phai thu khdc ld ede bén lién quan: Chi tict trinh by tai thuyét minh sb VIIL3 {Ij
‘s
7. Ny xdu =
Pon vi tinh: VND
31/12/2025 01/01/2025
i Gif tri c6 thé o Gid trj ¢b thé
Gi ghe thu hdi R thu hdi
Tong gid trj cde khodn phai thu qud hgn thanh toin hojc chua qué han nhung khé cé khi niing thu hbi
Phii thu ciia khich hing 2.138.846.350 - 2.578.846.350 -
Trin Phuong Chinh - - 440.000.000 -
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Dja chi: Thug 5, Thip CEO, HH2-1, DTM ME Tri Ha, Cho néim tai chinh két thife ngay 31/12/2025
dudmg Pham Hing, phuing Tir Liém, TP. Ha Mal, Viet Nam

Miu 56 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cde thuyét minh néy 13 mét bé phén hop thanh vét cdn duge doc déng théi voi Bdo cdo tdi chinh riéng kém theo)

Céng ty CP Vién théng di 51.000.000 - 51.000,000 .
déng Todn Ciu

Cong ty CP Fecon 2.087.846.350 - 2.087.846.350 -
Phiii thu khéc 5.100.000.000 - 5.100.000.000 .
Céng ty TNHH MTV Vit ligu 5.100.000.000 - 5.100.000.000 -
xdy dyng vi Xéy lip thuong

mai BMC

Tré trude cho ngudi bin 340.000.000 - 340.000.000 -
Céng ty CP Tu vin md dia 340.000.000 - 340,000,000 -
chiit

Cing 7.578.846.350 5 8.018.846.350 -

===—==:-—=-—-=—

8. Hang tin kho

Pon vi tinh: YND
J/12/2025 01/01/2025
Gid goc Du phong Gid goc Dir phimg

Céng cy, dung &y 1.066.362 - 1.066.362 -
Chi phi san xudt kinh doanh 378.034.189.757 - 346.057.068.650 .
dér dang (*)
Hang héa 57.500.000 : 57.500.000 -
Cing 378.092,756.119 - 346.115.635.012 -

(*) Chi phf s&n xuft kinh doanh d& dang bao gdm chi phi d& dang ciia Dy én Té hop Seven Star - Ha Néi; Dy én
Khu biét thy cao cdp Sonasea Residences Phi Quéc; Dy 4n Quédc Oai; Dy 4n River Silk City - Ha Nam va mt 50
duyr an khéc,
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Dia chi: Ting 5, Thip CEO, HH2-1, DTM ME Tri Ha,
diremg Pham Hong, phubmg Tir Ligm, TP, HA N§i, Vigt Nam

Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

(Céc thuyét minh ndy Id mit b phdn hop thémbh vi edn dwoe dpe déng thol véi Bdo cdo tai chink riéng kém theo)
10. Tang, gidm tai sin eb dinh v6 hinh

11. Tiing, gidm bit ding sdn diiu tir .:Ef
Bilt dpng sin diu tw cho thué F"
Pon vi tinh: YND AN
Khoiin muc 01/01/2025 Ting trong nim___ Gidm trong niim 31/12/2025 AL
‘Nguyén gid 224.903.449.704 - - 224.903.449.704
Nha cira vit kién triic 224.903.449.704 - - 224.903.449.704 5
Gid tr quyén sir dung dét - - - = .
Gid trj hao mon luj ké 65.718.168.237 4.994.899.812 - 70.713.068.049
Nha cira vét kién tric 65.718.168.237 4.994.899.812 = 70.713.068.049
Gi4 trj quyén sir dung dit - - - -
Gid tri con Igi 159.185.281.467 154.190.381.655
Nha cira vit kién triic 159.185.281.467 154.190.381.655
Gi4 tri quy®n sir dung dit - -
Biét dfng san ddu tu cho thué ciia Céng ty 14 Toa thap CEO, dia chi tai: HH2-1, D& thj mdi ME Tri Ha, dudmg
Pham Hing, Phutmg Tir Liém, thanh phd Ha Néi.
Céing ty da thé chip bt dong san diu tu véi gid tri con lai tai ngdy 31/12/2025 14 116.911.078.828 VND (Tai ngdy |
31/12/2024 14 120.743.432.968 VND) d& dam bao cho khodn tién vay Ngn hang TMCP Diu tu va Phét trién Viét |
Nam - Chi nhanh Thanh Xuén, N 4
Theo quy dinh tai Chudn myc ké todn Viét Nam s6 05 - Bét dong san déu tw, gié tri hop 1y cia bit dong san diu f tai =)
ngdy 31/12/2025 chn duge trinh bay. Tuy nhién, Céng ty hién chua xde dinh dwge gid tri hop 1y ndy nén gid trj hop ly g
ciia bt déng sin diu tr tai ngdy 31/12/2025 chura duge trinh bay trén Thuyét minh béo céo t4i chinh, D& xdc dinh dwge
gid tr hop 1y ndy, Céng ty s& phai thué mot cong ty tw vén déc lap danh gid gid trj hop 1f ciia bét ddng san déu tw. Hién
tai, Cong ty chura tim dirge céng ty tw véin phi hop d€ thye hién cong viéc nay.
12, Chi phi xdy dyng co bin dé dang
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Dir dn diu tir xdy ding Truémg tiéu hoe, mim non tr thyue CEO (*) 112.384.242.760 81.739.414,104
Dur dn du tur xdy dyng Trung tim y té thwong mai dich vy - Sunny (**) 23.152.667.465 5.411.380.6%4
Dy én Trung tim déo tao cbng nghé cao Dgi Viét - Ling Hoa Lac 703.929.703 703,929,703

Bon vi tinh: VND

Khodn mye Biin quyén, Chuong trinh Nhén hiéu, tén Ting chng
bing sang ché phﬁn mém thoong mali

Neuyén gid

S6 dw ngay 01/01/2025 208.518.000 4,113,383.750 267.227.596 4.589.129.346

Sb dw ngay 31/12/2025 208.5158.000 4,113.383.750 267.227.596 4.589.129.346

Gid tr hao mon uj ké

S6 du ngay 01/01/2025 208.518.000 3.360.490.653 267.227.596 3.842.242.249

Kh#u hao trong nim - 204.000.000 - 204.000.000

S6 du ngay 31/12/2025 208.518.000 3.570.496.653 267.227.5%6 4,046,242.249

Gid fri con lgi

Tai ngiy 01/01/2025 - 746.887.097 - 746.887.007

Tai ngay 31/12/2025 - 542.887.097 - 542.887.007

- Nguyén gid TSCP cudi nim di khiu hao hét nhung vin con sir dyng: 3.569.129.346 VND (Tai ngay 31/12/2024:

3.569.129.346 VND)

Tram bién 4p Dy dn Qudc Oai
Cing
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nédim tai chinh két thiie ngéy 31/12/2025

CONG TY O PHAN TAP DOAN C.E.O
Dia chi: Thng 5, Thap CEO, HH2-1, DTM M& Tri Ha,
dutmg Pham Hing, phuwéng Tir Liém, TP. Ha Ngi, Viét Nam

Méu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

(Cdic thiyét minh néy Ié mot bg phan hop thanh va cdn duge doe déng théi véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)
(*) Dy én diu tr "Xéy trudmg Tiéu hoe, MAm non tu thue CEO" dwge thyc hién theo Quyét dinh lin du sb 1755/QB -
UBND ngy 11/4/2018; Céng ty ¢6 2 lan didu chinh, theo Quyét dinh didu chinh lin 2 s6 2617/QD-UBND ngy
22/6/2020 thi:
- Trirdmg tiu hoc dién tich xdy dung 3.380m2, mit d6 xdy dymg 35%, ting cao: 1-3 thng, hé sb sir dung ddt 0,88 Jéin.
Téng vén diu tur 76,613 ty ddng. Pia diém xdy dyng tai 8 dét ky hiéu CC-3, KDT Quéc Oai, Ha Noi.
- Trudmg mim non dién tich xdy dyng 2.007,5m2, mét 40 xdy dyng 30%, ting cao: 2 ting, hé st sir dung dét 0,6 lan.
Téng vén diu tur 44,367 t ddng. Dia didm xdy dyng tai 6 ddt ky higu CC-5, KDT Quéc Oai, Ha Ngi.
Tinh dén thir diém lap bédo cdo, dyr dn dang trong giai dogn hodn thién ndi thit,

(**) Dy éin diu tu "Trung tim y t&, thwong mai, dich vy, viin phong" durge thye hign theo Quyét dinh 1in diu s6 298/QD-
UBND ngéy 04/02/2008; Quyét dinh didu chinh sé 2388/QD-UBND ngdy 13/5/2025 vé cde Quyét dinh diéu chinh khic
{hi: UBND tinh Ha Tay giao 238.229,2 m2 dit tai xd Sai Son, huyén Quéc Oai, Thanh phé Ha Ni cho Céng ty CP Tép
dodin C.E.O d& thyc hién Dy 4n dAu tr xdy dyng KDT mdi tai 16 dit N1+N3, KBT Quéde Oai, huyén Quée Oai. Trong d6
o6 5.985,0 m2 dét thirong mai dich vy dé diu tu xdy dyng trung tdm y t&, thuong mai, dich vy, vin phong (tai 16 dit e6
ky hiéu CC-4), tdng dién tich sin xdy dung (khong bao gbm sin ting him) 14 28.709 m2, s6 ting: 12 thng va 1 ting him.
Mit d6 xdy dung ciia dyr 4n 12 39,88%, hé sb sir dyng dit 4,8 1in. Dy én c6 téng mire von dau ti 302,399 ty dbng. Tinh
dén thoi diém 1ap béo céo, dir én dang trong giai doan thi cong phin két cu, toan by phén méng di duoe thi cong xong,
ting him da xAy dung xong két cfu bé tong cbt thép. Hién tai dang trién khai lip dung he théng cit thép cho sin, cit
tang 1.

Y

13. Chi phi tri trude \
31/12/2025 01/01/2025
VND VND /g
a) Ngin han 1.210.669.458 1.790.722.093 7
Céng cy, dung cu da xuit ding chiy phan bb 9.289.856 5.822.120 7
Chi phi hgp téc truyén théng chér phén bb 943,963.958 943.963.958
Chi phi tidn thué @4t tda nha hin hop Quée Oai - 508.462.416
Thué TNDN tam nép 1% 55,265,645 5§5.265.645
Chi phi cher phén bd khic 202.149.999 277.207.945
b) Dai han 3.996.797.435 5.377.113.224
Tré trude tién thué dién tich ting 19 cho Céng ty Lac Vit 3.495.297.249 3.609.897.165
Cong cy, dung cu d xuft diing chr phin bd 473.725.661 578.851.125
Chi phi chér phéin b khéc 27.774.525 1.188.364.934
Ciing 5,207.466.893 7.167.835.317
14, Phai trd ngudi bin P
Pon vi tinh: VND 2
31/12/2025 01/01/2025 4
Gid goe Sb c6 kha niing Gid gbe S6 co kha ning K
tra no tri ng T
aj Ngtfu frgn W
Cong ty TNHH C.E.O 10.807.735.093 10.807.735.093 4.296.438.636 4.296.438.636 ;\
Hospitality -
Céng ty TNHH MTV Biu tr 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000

Béo Viét

Cong ty CP Tép doan Semec 4.648.351.879 4.648.351.879 - -
Cac d6i twgng khic 9.751.897.914 9.751.897.914 11.881.582.157 11.881.582.157
Cing 40.2017.984.886 40.207.984.886 31.178.020.793 31.178.020.793

_—-— - ————
b) Phdi tril nguwdi bin la cdc bén lién quan: Chi tiét trinh by tai thuyét minh sb VIIL3
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CONG TY €O PHAN TAP DOAN C.E.O

Dia chi: Thng 5, Thap CEO, HH2-1, BTM M& Tri Ha,
dwémg Pham Hiing, phudmg Tir Liém, TP. Ha N§i, Vigt Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim téi chinh két thie ngéy 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (ticp theo)
{(Cie thigyét minh néy lé mit bg phdn hop thinh vé cdn dwoe doc dciﬂg thai vai Bido cdo téai chinh riéng kem theo)

15.

16.

a)

b)

17.

18.

b)

Ngwdi mua tri tién trwde

Ngin han

Céng ty CP Tép doan Cang thuong Quic té

Nguyén Thanh Thiy

Céng ty CP Phu tu xdy dyng giao théng 577

Céic @bi twong khéc
Cing

Thué va cdc khoin phai ngp Nha nuée

Phai ngp

Thué GTGT

Thué thu nhép ¢4 nhin
Thué nh ddt, tién thué dat

Thué phi 1& phi va céc khoén
phéi ndp khéc

Cing

Phii the

Thué GTGT

Thué thu nhdp doanh nghiép
Thué nha dit, tién thué dit
Cing

Chi phi phdi tra

Nedn han

Chi phi 13i vay théu chi
Chi phi 1ai vay vin hoa
Chi phi phai trd khdc
Cing

Doanh thu chua thye hign

Ngidn han

Miiu s6 B 09 - DN

3/12/2025 01/01/2025
VND YND
13.000.000.000 &

5.526.564.469

5.526.564.46%
1.100.000.000

Doanh thu chura thire hién hoat déng cho thug téa Thap CEO
Doanh thu chua thire hién hoat déng cho thué Chung cu Bamboo Garden

Doanh thu chua thyre hién khéc

Dii hign

Dioanh thu chua thire higén hoat ddng cho thué toa Thap CEO

Ciing
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53.053.522 155.688.082
18.579.617.991 6.782.252.551
Bom vi tinh: VIND
01/01/2025 S6 phi nép s6 @i thue nép 31/12/2025
trong niim trong nim
. 4.691.750.167 4.691.750.167 "
224.948.071 8.456.532.655 8,521.284.381 160.196.345
" 6.546.026.179 6.546.026.179 = 3

i 1.472.768.662 1.472.768.662 . l‘-l'

224,948,071 21.167.077.663 21.231.829.389 160.196.345 =
4.002 4.002 12.085.909 12.085.909
818.011.432 . g 818.011.432
66.141.987 & 359,076,969 425.218.956
884.157.421 4.002 371.162.878 1.255.316.297
31/12/2025 01/01/2025
VND VND

1.279.967 32.705.501 v

81.388.572 18,259,234 2022

83.933.116 52.695.89%; -

166.601.655 103.660.632HM |

'..lin Vg

31/12/2025 01/01/2025 ' M/

VND VNDT 5,
3.308.103.219 3.718.743.652
3.270.180.411 3.611.864.940
36.081.899 106.878.712
1,840,909 -
68.354.864.690 70.671.978.718
68.354.864.690 70.671.978.718

71.662.967.909

74.390.722.370
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN C.E.O
Dia chi: Téng 5, Théap CEO, HH2-1, BTM Mé Tri Ha,

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném tai chinh két thuie ngay 31/12/2025

dudmg Pham Hing, phwémg Tir Liém, TP, Ha Ngi, Viét Nam

Méu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (fiép theo)
(Cdic thuyés minh ndy Id mét b phn hop thanh va cin dige dpc dong théi véi Bdo cdo tdi chinh riéng kém thea)

20,

i)

b)

(2) Kho#n vay di han Ngin hing TMCP Piu fir va Phét trién Viét Nam - CN Thanh Xuén theo cdc hop dong sau:

- Hop ddng tin dung sb 01/2024/2356339/HDTD ngdy 29/8/2024. Han mirc tin dung: 99.286.000.000 déng, thod han cdp
han mite tin dyng 12 120 théng k& tir ngdy tiép theo ngdy gidi ngan dau tién 12 ngdy 26/9/2024; frong d6 thoi gian an han
t5i da 12 24 thang ké tir ngdy gidi ngdn diu tién hofic t&i da khéng qud 3 thing ké tir ngly ¢6 doanh thu tir dy dn tiy vio
thér dim ndo dén truée va thei han rit vén 13 18 thing ké tir ngdy tiép theo ngdy gidi ngin dhu tién, Muyc dich vay:
thanh todn cdc chi phi hop phép, hop 1€, phat hinh béo lanh, mé& LC, cho vay b ddp tai chinh d& thyc hién dy 4n "Diu
tir xdy dyng frrémg tién hoc, mim non tu thue CEO tai & dit CC-3 vi CC-5, khu dd thi m6i tai 16 dAt N1+N3 thudc khu
dé thi Quéc Oai, huyén Qudc Oai, thanh phd Ha Ngi". Khodn vay niy duge bio dim béng tai san theo Hop déng thé
chép dang sin va quyén tai sin s6 02/2024/2356339/HDTC ngiy 29/8/2024 va Hop dbng thé chip ti sdn hinh thinh
trong tuong lai s6 01/2024/2356339/HDTC ngay 29/8/2024.

- Hop ddng tin dung sb 01/2025/2356339/HDTD ngay 31/10/2025. Han mire tin dyng: 325.000.000.000 dbng, thixi han
céip han mitc tin dung 14 144 théng ké tir ngdy tiép theo ngy gidi ngén ddu tién; trong do thdi gian dn han thi da 12 24
thang k& tir ngly gidi ngan dhu tién va thoi han rit vén 13 24 thing ke tir ngiy tiép theo ngiy gidi ngdn diu tién, Myc
dich vay: thanh todn cdc chi phi hop phdp, hop 1€, phét hinh bao 1anh, m& LC, cho vay ddu tir thyre hién dyr 4n "Trung
tam y t&, throng mai dich vy vA viin phong tai 16 CC4, khu d6 thi mdi tai 16 d4t N1+N3, khu d6 thi Quéc Oai, Thinh phd
Hi Nii". Khoan vay ndy duge dam bio bing tai sin theo Hop dbng thé chip déng sin va quyén tii san theo Hop dong
thé chdp dng sin va quyén tii sin sb: 01/2025/2356339/HDTC ngdy 11 thing 11 ndm 2025 vi Hop ddng thé chdp tai

sin hinh thinh trong twong lai sé: 02/2025/2356339/HBTC ngay 11/11/2025. %

Phii trd lhéde c
31/12/2025 01/01/2025 Q

Negiin han 124,318.580.883 130.824.206.180

Kinh phi cong doin, BHXH, BHYT, BHTN 309.616.837 304.057.946

Nhin ky quy, ky cuge ngin han 120.396.052,087 126.181.532.963

Diit coc thué nha thip CEO 2.529.137.393 3.254.618.269

Trdn Neoe Thdo (1) 115.756.914.694 115.756.914.694

Cée dbi tugng khdc 2.110.000.000 7.170.000.000

Céc khodn phdi trd, phdi ndp khdc 3.612.911.959 4.248.615.271

Trung tdm phét trién guy dat huyén Qude Oai (2) 2.361.511.922 2361.511922

Céic di tugng khde 1.251.400.037 1.887.103.34

Dii han 31.437.847.259  30.861341. n?

Nhin k¥ quy, ko cuge dii han 31.437.847.259  30.861.341.757

Dt coe thué nha thip CEO 6.214.206.059 5.617.700.557

Cde dii tugng khde 25.223.641.200 25.243.641.200

Céng 155,756.428.142  161.685.547.937

(1) Phii tré theo Hop déng it coc s§ 252/2022/HDDC ngy 25/02/2022 vé viée dit coc dé hop téc diu tw xdy dung va
Kinh doanh céc sin phim bt dong san tai Dy 4n biét thr cao cip Sonasea Residences tai Khu phirc hop Bai Trudng, xa
Duong To, ddc khu Phii Qude, tinh An Giang v trén co sé d6 dé phén chia lgi nhudn thu duge tlr hoat dong kinh doanh
tai Dr an.

(2) La khon tién b3i thudng, h8 tr giai phéng mit bing phai hodn trd lai cho Trung tim phit trién quy dét huyén Quée
Oai, thanh phé Ha Ni theo Céng vin s 121/PTQD-KHTC ngiy 09/8/2019.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN C.E.O BAO CAO TAI CHINH RIENG
Pia chi: Tang 5, Thép CEO, HH2-1, BTM ME Tri Ha, Cho ndm i chinh két thiie ngay 31/12/2025
duémg Pham Hiing, phuémg Tir Liém, TP, Ha Nbi, Vigt Nam

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cde thuydt minh néy 1 mgt bi phdn hop thanh vi edn diwge dpe déng théi vai Bdo edo tai chinh riéng kém theo)

b)

c)

d)

Céng ty da hoan thanh thil tuc ting vén theo diing quy dinh cia phip ludt hign hanh v phrong 4n ting vén da duge Dai
héi déng cb déng phé duyét tai Nehi quyét dai héi dong cb dong thudng nién nim 2022 sb 01/2022/NQ-DHBCD ngay
29/4/2022, Trong d6 Dai hoi ddng cb dong dd thong qua phuong dn phat hanh cb phifn dé tang von diéu 1§ tir
7.573.399.850.000 ddng lén 5.146.799.700.000 dong, twong {mg vi¢c phdt hanh thém cb phiéu véi téng ménh gid
2.573.399.850.000 ddng, trong duong véi 257.339.985 cb phén.

Theo Nghj quyét s6 11/2025/NQ/CEO-HDQT ngdy 3/6/2025 ctia Hoi ddng quan trj théng qua chi truong vé viée didu
chinh phuong 4n sir dyng s6 tién thu duge tir dt phét hanh cb phiu dé tang vén dibu 1¢ thi tong s6 tién thu duge i fur
cho dy dn Khu biét thy cao cip Sonasea Residences (Dy 4n Sonasea Residences) 13 800.000,000.000 dbng, ting vin vio
ching ty con bao gdm: ting vén vao Cong ty CP Diu tr va Phét trién du lich Van Ddn 12 1.000.000.000.000 ddng, Céng
ty TNHH C.E.O Quéc té 1a 200.000,000.000 déng, Cong ty C phin Diu tur v Phat trién Nha Trang 1a 200.000.000.000
ddng, Céng ty CP Xy dyng C.E.O 12 51.000.000.000 dbng, gép vén thanh 1ap Céng ty CP Phit trién khu cong nghiép
C.E.O 12 245.000.000,000 dbng: BS sung vén lwu dong cho hoat djng kinh doanh 77.387.750.000 dbng.

Dén ngay 31/12/2025, Céng ty CP Tip doan C.E.O dé thyc hign sir dyung st tign thu duge tir dgt chio bén nhur sau:
- DA tr Dy 4n Khu biét th cao cép Sonasea Residences 12 318.945.080.908 dbng .

- Taing vén viio Cong ty CP DAu tir v Phit trién du lich Van Dén Ia 1.000.000.000.000 dbng

- Tang vén vao Céng ty TNHH C.E.O Qude té 1a 200.000.000.000 déng

- Tiing vén vao Céng ty CP DAu fur va Phit trién Nha Trang 1a 100.000.000.000 dbng

- Gép vén thanh 14p Céng ty CP Phat trién Khu cong nghiép C.E.O 1 245.000.000.000 dng

- Tang vén vao Céng ty CP Xdy dyng C.E.O li 51.000.000.000 dbng

- B4 sung vén luu ddng ciia hoat dong san xudt kinh doanh 14 77.387.750.000 diing.

Theo Nghi quyét sé 02/2026/NQ/CEO-HPQT ngdy 10/01/2026 ciia Ho dbng quan tri théng qua chi truong vé viée didu H;
chinh phong &n st dung sé tidn thu duge tir dot phét hanh cd phiéu dé tang vén didu 1§ nam 2022 thi s6 tién Piu tw dy o)
4n Khu biét thy cao cp Sonasea Residences giam 480 ty ddng (s tién diu tu sau didu chinh 12 320 ty ddng) va ting von g |
dhu tur vio Céng ty CP Phat trién khu cong nghiép C.B.O s0 tién 480 tj dbng, =
Chi tiét vin gop ciia el si hitu —!—2
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Vén gop ciia cc cb dong 5.674,160.750.000  5.404.064.320.000
Cong - 2.074.160.750.000 __5.404,064,320.000
Cic khodn giao dich vé van véi cic chit 56 hitu v phin phii e tive, lpi nhujin
MNim 2025 MNiam 2024
VND VND
Vén gdp ciia chit s& hitu 5.674.160.750.000  5.146.787.600. uamj_z_g’_
Vén gop diu nim 5.404.064.320.000  5.146.787.600.009, .
Vén gop tang trong nim 270.096.430.000  257.276.720.00Q,c,
Vién gép cudi nam 5.674.160,750.000  5.404.064.320.000) 4 5
Co tive, Il nhuiin dii chia 270.096,430.000 257.276. ?Eﬂ.ﬂﬂﬂr NA
Cé phiéu s
31/12/2025 01/01/2025 - Tt
Cd phicu C phiéu
S& luong cd phidu dang ky phat hanh 567.416.075 540,406,432
$& luvong cd phiéu da ban ra cong chiing 567.416,075 540.406.432
- C8 phiéu phé thing 567.416.075 540,406,432
4 lwong cb phiéu dang luu hanh 567.416.075 540.406.432
- Cd phiéu phd théng 567.416,075 540.406.432

Ménh gi4 cb phiéu dang Iu hanh: 10,000 ddng/cd phiéu
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CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Pia chi: Téng 5, Thip CEQ, HH2-1, PTM M& Tri Ha,

dudmg Pham Hing, phudémg Tir Liém, TP. HA Ngi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim téi chinh két thile ngéy 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (iiép theo)
(Cdic thuyét minh néy lé mgt bg phdn hgp thémh vér edn dhege doe déng théi véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

VL

1.

@)

b)

i)

b)

Miiu 56 B 09 - DN

Théng tin bd sung cho ede khodn muc trinh bay trong Bio cdo két qui hogt dgng kinh doanh riéng

Téng doanh thu bdn hang va cung efip djch vu

Niim 2025 Niim 2024
VND VND
Doanh thu
Doanh thu bdn hing hda v cung Cép dich vu 121.682.091.114 82.464.285.275
Doanh thu chuyén nhugng bit dong san - 5.573.819.89]
Dioanh thu khic 1.010.117.642 A
Cong 6076 B0%105166

Doanh thu ddi véi ede bén lidgn quan: Chi tiét trinh bay tai thuyét minh s6 VIIL3
Gié vin hing bin

Niim 2025 Niim 2024
VND VND
Gid v6n bin hing héa va cung cép dich vy §1.840.085.261 63.491.324.778
Gid vén chuyén nhugng bit dong san - 6.200,678,848
Cing 81.840.085.261  69.692.003.626 -
e
Doanh thu hogt ding tai chinh \r\
Niim 2025 Nim 2024
VND VND b
Doanh thu hogt ding tii chinh L
L4 tién giri ngén hang, & ky quy, 1ai cho vay 82.874.016.669  74.799.501.340
C6 tire, lgi nhudn duge chia 167.500.000.000  118.125.000.000
Lii chuyén nhwgng vin ddu tr vao cbng ty con - 6.630.000.000
Doanh thu hoat dfng t4i chinh khéc - 31.641.934
Cijng 250.374.016.669  199.586.143.274
Doanh thu hoat djng tai chinh doi véi ede bén lién quan: Chi tiét trinh biy tai thuyét minh sé VIIL3
Chi phi tii chinh
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
D)
Chi phi I3 vay, I4i théu chi 1.513.755.216 2.067.822.681 3
L& chuyén nhwrgng vén diu tw vo cbng ty con - 39.420.565 n
Dy phong ton thét céc khoan diu tur 7.319.724.957 6.943.333.959  ¢é
Chi phi tai chinh khéc - 127.314.815, /
Cing _ 8.833.480.173 9.177.892.020 %‘ﬁ
Thu nhip khide '
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
Lai chdm ndp tién mua cin hd 126.999.371 1.548.656.368
Thu tién phat chdm dit hop dbng, phat vi pham ni quy 525.490.709 153.207.466
Thu thanh Ij TSCD - 333.804.332
Thu nhép khéc 597.792.284 463.675.456
Ciing : 1.250.282.364 2.499.343.622
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CONG TY €O PHAN TAP DOAN C.E.O
Pia chi: Thng 5, Thap CEO, HH2-1, BTM M& Tri Ha,
duwémg Pham Hing, phudmg Tir Liém, TP. Ha Ngi, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim téai chinh két thie ngéy 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
{Cide a'.fr:gaé.t minh nay l& mgt bo phin hop thanh va cdn diege doc a‘tﬂrrg théri véi Bdo cdo tai chinh riéng kém thea)

6.

b)

Chi phi khde

Chi phi chiim np thué, phat vi pham hanh chinh
Chi phi khéc
Cing

Chi phi bin hing va chi phi quén Iy doanh nghigp

Cic khadn chi phi bdn hang phit sinh trong nim

Chi phi nhéin vién

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi bng tién khéc _

Cie khodn chi phi quin Ij doanh nghigp phdt sinh trong i
Chi phi nhin vién quén 1y

Chi phi db ding viin phong

Chi phi khéu hao TSCD

Thué, phi v 1& phi

Chi phi dich vy mua ngodi

Chi phi bing tién khéc

Cée khodn ghi giam chi phi ban hang va chi phi quan Iy doanh nghiép

Hoan nhip du phong phai thu

Chi phi san xudt, kinh doanh theo yéu t6

Chi phi nhén cdng

Chi phi khéu hao tii san cb dinh

Chi phi dich vy mua ngodi

Chi phi khéc bing tién

Cing

Chi phi thué thu nhip doanh nghigp hi¢n hinh

Hoat djng sin xuilt kinh doanh thing thwing

Loi nhuin ké toén truée thué thu nhip doanh nghigp

Céc khoan thu nhip duge mién thué thu nhip doanh nghiép
Chi phi khéng duge trix khi tinh thué thu nhip doanh nghi¢p
L& duge chuyén va bis trir 1&i 16 cdc hoat dong

Thu nhip tinh thué thu nhip doanh nghiép

Thué suét thué thu nhap doanh nghigp hién hanh

38

Miu s6 B 09 - DN

Niim 2025 Niim 2024
YND VND
235,701,845 108.138.345
67.837 a04.307
e 1&?69.6& AS.‘ME.I&
Nim 2025 Niam 2024
YND VND
4.846.383.888 6. 739.453.149
4.500.532.200 4,212.235.163
336.285.025 2.505.447.149
0.566.663 21.770.837
43.722.313.707 4i0569.562.889
28.933.908.058 27.947.148.872
204.315.334 409.803.668
1.857.914.561 1.532.165.388
1.358.593.631 776.478.935
0,227.202.846 9.217.240.680
2.050.379.277 686.725.346
(440.000.000) {220.000.000)
{440.000.000) {220.000.000)
MNam 2025 Nim 2024
VIND VND
38.991,298.577 37.108.714.340
7.434.637.620 7.099,536,630
£5.950.342.291 77.525.907.485
3.800.622.453 16.806.291.043
136.206.900.941  138.540.449.49
MNim 2025
VIND

233.577.556.221

(167.500.000.000)

2.512.078.811
(68.589.635.032)

20%

164.489.442.697

(118.125.000.000)

1.105.239.916
(47.469.682.613)

20%

e W




BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim t&i chinh két thite ngéy 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP DOAN C.E.O
Dia chi; Téng 5, Thap CEO, HH2-1, BTM Mé Tri Ha,
durdmg Pham Hing, phudmg Tir Liém, TP. Ha Ngi, Viét Nam

Miu sb B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

(Cde thuyét mink ndy & mgt bé phdn hop thimbh va cdn dige doe déng thei vai Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

10.

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép tinh trén thu nhép chju thué hoat
dding san xult kinh doanh théng thuimg nim hign hanh (1)

Hogt djng kinh doanh bit dpng sin

Loi nhuén ké todn trirde thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi khéng dirge trir khi tinh thué thu nhap doanh nghiép

Céc khoan didu chinh khéc (néu cb)

L& dwgc chuyén va bi trir 18 16 céc hoat déng

Thu nhép tinh thué thu nhip doanh nghiép

Thué suft thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép tinh trén thu nhip chiju thué hoat
déng kinh doanh bét dfng sin (2)

Hoat dpng kinh doanh nha & xd hi (we dii thué TNDN 10%)

Lei nhudn ké todn trude thué thu nhip doanh nghigp

Céc khoan thu nhép dirge mién thué thu nhip doanh nghigp

Chi phi khéng duoe trir khi tinh thué thu nhip doanh nghigp

Céc khoan didu chinh khic (néu c6)

L& duge chuyén va bi trir 18 16 cde hoat dong

Thu nhép tinh thué thu nhip doanh nghiép

Thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhdp doanh nghip tinh trén thu nhip chiu thué hoat
dong kinh doanh nha & x3 hdi (3)

Diéu chinh chi phi thué thu nhiip doanh nghiép cia cie niim trude
viio chi phi thué thu nhép hién hanh nim nay (4)

Téng chi phi thué thu nhip doanh nghigp hién hanh
(5)=(1)H2)H3)IHE)

Lii co bin trén ¢d phiéu

440,000,000

(440.000.000)

20%

1.244.438.771

6.660.559

(1.251.099.330)

10%0

(1.499.230.698)
11.577.364

1.487.653.334

20%

1.064.453.127

7.672.547

(1.072.125.674)

10%

Li co ban trén ¢b phiéu khong trinh bdy trén Bdo céo tai chinh riéng ndy ma duge trinh biy trén Bo cdo tai chinh
hp nhét cho nam tii chinh két thic ngay 31/12/2025 cia Céng ty CP Tép dodn C.E.O theo huéng din tai Chufin

mye ké todn Viét Nam s6 30 -_Lﬁi cor ban trén cb phiéu,

VII. Théng tin bd sung cho cic khodn myc trinh by trong Béo cfo luu chuyén tién t§ riéng ﬁ
Niim 2025 Niim zm@/fm_ﬁ
VND W—“—HHIEl
1. Cic giao dich khong biing tién dnh hwdng dén Bdo cio luu chuyén tién t§ trong tuwong lai 10NV
Lai cho vay nhip géc 17.591.886.272  30.460.000.000£T |
2, S6 tién di vay thye thu trong niim :ﬁ‘?
—

Tién thu tir di vay theo khé wéc théng thudmg 153.093.723.877  117.312.399.511

3. S6 tidn A4 thyc trd goe vay trong niim

Tikn trd ng gde vay theo khé udc thong thuimg 142.529.251.584  223.235.927.455
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim téi chinh két thiie ngay 31/12/2025

cONG TY CO PHAN TAP DOAN C.E.O
Pia chi: Ting 5, Thép CEO, HH2-1, BTM ME Tri Ha,
duémg Pham Hing, phutmg Tir Liém, TP. Ha N§i, Viét Nam

Méu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (iiép theo)
(Cdc thuyét minh néy la mét bg phen hop thénh vé edn dwge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

VIII. Nhirng théng tin khic

1. Cic cam két

Céng ty ky cic hgp dong thué dit véi Nha nude nhim myc dich phuc vu hoat ddng sén xuét kinh doanh tai céc dja
phuong ma Céng ty ¢6 co sé kinh doanh @ sir dung véi mye dich san xuét kinh doanh. Theo cdc hgp dong ndy,
Céng ty phai trd tidn thué dit hang ndm dén ngay déo han hop ddng theo quy dinh hign hanh ctia nhi nuée.

2. Nhiimg sy kién phit sinh sau ngay két thiie ki ké todn nim

Ban Téng gidm déc Cong ty khing dinh riing, theo nhgn dinh cia Ban Téng gidm déc, xét trén cac khia canh trong
yéu, khong cb syt kién bt thiémg ndo x4y ra sau ngdy khoé sb ké todn 1am anh huéng dén tinh hinh tai chinh va hoat
dang ciia Cong ty cln thiét phai didu chinh hogic trinh bdy trén Béo cdo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thiic
ngay 31/12/2025.

3. Nghiép vu v s6 dw cdc bén lién quan

Céc bén lign quan véi Céng ty bao gdm: céc thanh vién quin 1¥ chi chét, cdc cd nhin cb lién quan véi cdc thanh vién
quan Iy chi chét va céc bén lién quan khéc,

Danh sich cic bén lién quan:

Bén lién quan MGéi quan hé
Céng ty TNHH C.E.O Qubc té Céng ty con
Céhng ty CP Xay dyng C.E.O Cdng ty con
Truémg Cao ding Cong thuong Québc té Céng ty con 7
Céng ty CP Déu tir va Phét trién Phi Qudc Céng ty con “/
Céng ty CP Phét trién nha va D6 thj Phii Quéc Céng ty con g
Céng ty TNHH MTV Tu vin thiét ké C.E.O Céng ty con (
Cong ty TNHH C.E.O Hospitality Cdng ty con i
Céng ty CP Phat trién khu céng nghiép C.E.O Céng ty con S,\_
Cong ty CP DAu tur va Phét trién du lich Vin Ddn Céng ty con N
Céng ty CP Ddu tir va Phét trién Nha Trang Cong ty con
Céng ty CP Du lich C.E.O Céng ty con clia Céng ty TNHH
C.E.O Hospitality
Cong ty TNHH Green Phi Quéc Céng ty con elia Cong ty TNHH
C.E.O Hospitality
Céng ty TNHH MTV Xay dung C.E.O Phii Quic Céng ty con clia Cong ty CP Xdy dyng
CEO n
Céng ty TNHH MTV Ph Kién Pht Quéc Céng ty con clia Cong ty CP DAu tur Va2 )
Phét trién Phii Quée .T %
Coéng ty TNHH MTV Du lich va Djch vu Happy Family Céng ty con cia Céng ty CP Du ljc 'PF:HH;: 3
CE.O :
Céng ty TNHH MTV Xdy dung C.E.O Vin Ddn Céng ty con cita Cong ty CP X4y dy
C.E.O

Céng ty TNHH Du lich va Dich vu Happy Family Van Don
Ong Poan Vin Binh

Ong Doan Vin Minh
Ong Trén Trung Két
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Thanh vién HDQT
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP POAN C.E.O
Dia chi: Ting 5, Thap CEO, HH2-1, BTM M& Tri Ha,
duing Pham Himg, phuéng Tir Liém, TP. Ha Noi, Vigt Nam

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cdic thuyédt minh néy 1 mgt be phen hop thanh vé cdn dge doe déng théi véi Bdo cdo 14 chinh riéng kém theo)

Ba Vil Thi Lan Anh

Thanh vién HDQT kiém Phé Téng

gidm déc (Mién nhiém Thanh vién
HBQT tir ngiy 08/5/2025; Mién
nhiém Phé Tdng gidm dbc tir ngay
01/4/2025)
Ong Poan Pl Anh Théanh vién HPQT (B6 nhiém tir ngdy
08/5/2025)
(Ong Hoang Thiét Hing Thanh vién HPQT dée ldp (Mién
nhiém tir ngay 03/5/2024)
Ong Nguyén Vin Déng Thanh vién HDQT dée ldp
Ong Cao Vin Kién Téng Giam dbc
Ong Ta Van TH Phé Téng gidm dc
Ong Trin Dao Pic Phé Téng gidm dbc
Ba B Phuong Anh Phé Téng gidm déc
Ba P4 Thi Thom Phé Téng gidm ddc (Bb nhiém tir ngiy
01/4/2025)
Ong Doén Tién Trung Ngubi ¢6 lién quan véi Phé Téng gidm
dée
Ba Théi Thj Twoi K& todn trwdmg (bb nhiém tir ngdy
01/4/2025)
B4 Tréin Thi Thiy Linh Truéng Ban kiém soét —
Ong Bui Dirc Thuyén Thinh vién ban kiém soét L
Ba Nguyén Thu Phuong Thinh vién ban kiém soét AN
a) Trong niim, Cong ty di cd ede gino djch chil yiéu sau voi cde bén lién quan: AF
Niim 2025 Niim 2024 7"
VND VND E
Mua hing !
Céng ty CP Xéy dyng C.E.O 19.163.027.557  55.625.193.264
Céng ty CP Diu tur va Phét trién du lich Van Bbn 08.148.148 16.666.667
Céng ty CP Du lich C.E.O 1.764.104,734 4,551.562.531
Céng ty TNHH C.E.O Hospitality 15.769.653.224  15.972.310.086
Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét ké C.E.O 1.576.655.013 4.788.360.231
Céng ty TNHH MTV Phii Kién Phi Quéc 352.811.978 447.979.734
Cong ty TNHH MTV Xay dyng C.E.O Phit Quéc 8.839.480.677  37.866.335.740
Chng ty CP Déu tir va Phét trién Phi Quée 93.459.412 78.789.93070
Bin hing e
Céng ty CP Xdy dung C.E.O 5.391.662.233 6.795.348.63 Thici
Céing ty CP Du lich C.E.O - 111.047.405KENT
Céng ty TNHH C.E.O Quéc té 478.612,781 335.111.2600 V/
Céng ty TNHH C.E.O Hospitality 919.864.095 907.598.8500C 3
Céng ty TNHH MTV Phi Kién Pht Quéc 3,710,458.505 1.251.992.880
Céng ty CP Dau tur vi Phét trién du lich Van Dbn 22.737.811.407  20.244,184.894
Cong ty TNHH MTV Xay dyng C.E.O Vin Dén 2.182.889.246 1.671.454.048
Céng ty TNHH Green Phit Quie - 367.500
Céng ty CP Phat trién nha v D6 thi Ph Quéc 867.309.306 628.849.876
Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét ké C.E.O 767.075.373 §72.835.793
Céng ty CP Déu tur va Phét trién Phi Quée 3.600.746.533 2.215.323.067
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nétm t&i chinh két thiie ngéy 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP DPOAN C.E.O
Dia chi: Tang 5, Thap CEO, HH2-1, PTM M& Trl Ha,
durémg Pham Hing, phwimg Tir Liém, TP. Ha N§i, Viét Nam

Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
(Cde thuyét minh néy Id mgt b phdn hop thémh va edn dwpe dpe déng thai véi Bdo edo 13d chinh riéng kém theo)

Céng ty CP Dhu tw vi Phat trién Nha Trang

Cho vay _

Céng ty CP Diu tr vé Phit trién Phii Quéc
Céng ty TNHH MTV Phi Kign Phi Quée
Thu tién cho vay

Céing ty CP Péu tur va Phat trién Phi Quéc
Céng ty TNHH MTV Phii Kién Phii Quéc
Lii cho vay

Céong ty CP Diu tw va Phat trién Phii Quéc
Céng ty TNHH MTV Pha Kién Phit Quic
Ch tire nhin duge

Céng ty CP Dhu tir va Phit trién du lich Vén Pdn

Gap von vao cing ty con

Céng ty CP Diu tir va Phat trién Nha Trang

Céng ty CP Phét trién khu cong nghigp C.E.O
Céng ty CP Péu tir v Phat trién du lich Vén Dén

Thodi vin khai chng ty con
Céng ty CP Phat trién djch vu C.E.O
Céng ty CP Du lich C.E.O

b) Sé dw véi ede bén lién quan

Phii thu khéch hang

Céng ty CP Dau tir va Phat trién du lich Van Dén
Céng ty CP Phét tridn nha va D4 thj Phi Quéc
Céng ty CP Xy dung C.E.O

Céng ty TNHH MTV Phii Kién Phii Quéc

Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét ké CE.O
Céng ty TNHH C.E.O Hospitality

Céing ty TNHH MTV Xdy dyng C.E.O Van Dén
Céng ty CP Bu tr va Phat trién Phi Quéc

Céng ty TNHH C.E.O Quéc té

Céng ty CP Dlu tur va Phat trién Nha Trang

Tra trude cho ngwdi bin

Cing ty CP Xy dung C.E.O

Céng ty TNHH MTV Tu vén thiét k& C.E.O
Céng ty TNHH MTV Xéy dyng C.E.O Phii Quéc

Phii thu vé cho vay
Céng ty CP Dlu tr va Phat trién Phii Quéc
Céng ty TNHH MTV Phii Kién Phit Quéc

Phai thu khie
Cong ty CP Déu tur va Phét trién Phi Qubc
Céng ty CP Xy dyng C.E.O
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25.502,110.890

70.382,919.450
102.908.906.822

160.835.511.232
61.252.184.834

11.584.903.331

140.500.000.000
132.360.000.000

22.000.000.000
30.700.000.000

6.427.261.642

22.194.744.604  12.781.357.972
167.500.000.000  118.125.000.000
207.900.000.000 -
445.500.000.000
. 493.750.000.000
- 33.150.000.000
- 10.200.000.000
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
18.527.349.243 3.094.916.420
432.101.315 "
452.903.870 5.914.191.251
513.990.800 36.630.440
207.883.987 239.745.311
129.600.000 -

1.687.309.283

72.626.687
3.702.215.631

31.112.446.225
1.571.544.203
29.310.161.137

115.047.408.218
321.036.781.988

4,097.423.237

1.348.828.054
446.810.246

520.920.839

1.107.340.249
11.928.052.057

205.500.000.000
279.380.000.000

5.516.430.822
727.173



BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho niim tai chinh két thile ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN TAP BOAN C.E.O
Bia chi: 'I‘éng 5, Thip CEO, HH2-1, BTM M& Tri Ha,
diudmg Pham Hing, phurdmg Tir Ligm, TP, HA Noi, Viét Nam

Mau s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (1iép theo)
{Cide rh:g,ré: minh néy Id mdt ba phidn hop thanh va eiin duge dpe ddng thai vii Béo edo tai chinh riéng kém theo)

Céng ty TNHH MTV Phii Kién Phii Quéc 18.553.238.572 4.427.268.111
Céng ty CP Du lich C.E.O 14.175.000 378,000,000
Cong ty CP Phu tur vi Phét trién du lich Van Pdn 5.270.996 .
Phai trd ngudi bin
Céng ty CP Du ljch C.E.O 1.228.540.400 1.813,920.000
Céng ty TNHH C.E.O Hospitality 10.807.735.093 4.296.438.636
Céng ty CP Déu tir va Phét trién du lich Vin Ddn §6.100,000 -
Céng ty TNHH MTV Phi Kién Phi Quéc 33.250.000 _
Cong ty CP Biu tr va Phét trién Phit Quéc - 18.150,000
Ngudi mua trd tidn trude
Céing ty TNHH C.E.0 Quéc té p 80.310.640
¢) Chi tiét thu nhiip cia cic thanh vién quin Ij chi chit dwge hudng trong niim:
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
Thu nhap clia edc thanh vién quan 1§ chi chét 25.023.154.511 7.872.651.951
Thii lao clia céc thanh vién Ban kiém sodt 120.000.000 120,000,000 I
Cing 25.143.154.511 7.992.651.951 i
(¥) Chi tiét thu nhdp cia céc thinh vién quan I¥ chii chét duge hudng trong niim, cy thé nhr sau: ?}q
Niim 2025 Nim 2024
VND VND
1. Thu nhép cic thanh vién Ban Téng gidm ddc 10.986.127.250 4,338.111.654 M i
Ong Cao Viin Kién 3.272.760.025 359.598.210 Lf|
Ong Ta Vian Té 1.885.708.761 342.857.767 W
Ba P& Phuong Anh 1.173.343.303 998.129.580 |
B4 Vii Thi Lan Anh 578.298.507 1.373.541.772
Ong Trén Pao Pic 2.130.533.257 1.263.984.325
Ba B8 Thi Thom 1.945.483.397 -
2. Thu nhip ede thanh vién HDQT va ké todin trudng 14.037.027.261 3.534.540.297
Ong Poan Vian Binh 8.556.136.145
Ba B Thi Thom “
Ong Trédn Trung Két 1.430.314.800
Ong Hoang Thiét Hing "
Ong Nguyén Vin Péng 757.157.400
Ong Poan Van Minh 1.430.314.800
Ong Doin Pirc Anh 1.402.314.800
Ba Thai Thij Tuoi 460.789.316 -
3, Thit lao ciia ede thanh vién Ban kiém sodt 120.000.000 120.000.000
Bé Trén Thj Thuy Linh 48.000.000 48.000.000
Ong Biii Pirc Thuyén 36.000.000 36.000.000
Bi Nguyén Thu Phuong 36.000.000 36.000.000
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CONG TY €O PHAN TAP BOAN C.E.O0
Pia chi: Ting 5, Thép CEOQ, HH2-1, PTM M& Tri Ha,

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cha néim tdi chinh két thile ngay 31/12/2025

durémg Pham Himg, phudng Tir Ligm, TP, Ha Noi, Viét Mam

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (1iép theo)
(Céic thuyét minh nay la mét bg phdn hap thanh va cdn diege dpe ﬂ'cfng thii vai Bdo cdo tdi chinh riéng kém theo)

4.

Thing tin so sénh

La 56 ligu Iy tir Bo cdo tai chinh riéng cho nam tai chinh két thie ngay 31/12/2024 ca Céng ty C& phén Tép doan
C.E.O di duge kiém todn béi Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gid Viét Nam (VAE).

Ngudi 1ip biéu

2
-~

Biii Thi Kidu Chinh

Ké todin trudng

Hix Ngi, ngay 02 thang 03 ndim 2026

% &
COPHAN
TAP BOAN
{: - Elﬂ

Thai Thj Twoi Cao Viin Kién
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