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Kinh giri: - Uy ban Chirng khoén Nha nworc; 3
- Sé& giao dich Chirng khoin TP. Ho Chi Minh.
To: - State Securities Commission;

Ho Chi Minh City Stock Exchange.

1. Tén t6 chirc: Cong ty Co phin Kosy
Organization's name: Kosy Joint Stock Company

- Ma ching khoan: KOS
Stock code: KOS

- Dia chi tru s& chinh: Tang 24, Toa nha van phong Rox Tower, s& 136 duong Hd Tung
Mau, Phudmg Pha Dién, Thanh Phé Ha Noi, Viét Nam.
Head office address: 24th Floor, Rox Tower Office Building, No. 136 Ho Tung Mau
Street, Phu Dien Ward, Hanoi City, Vietnam.

- Dién thoai/Tel: 024 37833660 Fax: 024 37833661

- Email: infor@kosy.vn

2. Nji dung ciia théng tin cong bd
Contents of the information disclosed
Béo cdo tai chinh riéng ndm 2025
Separate financial statements for the year 2025
3. Théng tin nay di dugc cbng bd trén trang théng tin dién tir cha céng ty vao ngdy

30/03/2026 tai duomg dan https://kosy.vn/shareholder category/cong-ty-co-phan-kosy/

This information was published on the company's website on March 30, 2026 at the link

https./ kosy.vn/shareholder catesorv/cong-ty-co-phan-kosy/

Chung toi xin cam két cac thong tin cong bd trén day 1a ding su thit va hoan toan chiu

trach nhiém truée phap ludt vé ndi dung céc thong tin da cong bd.



We hereby commit that the information published above is true and take full legal
responsibility for the content of the published information.

Tai lidu dinh kém: Dai dién tb chirc

- Bao cao tai chinh riéng nam 2025. On behalf of the organization

Enclosures: i & iR . A
Nguoi dai dién theo phap luit

- Separate financial statements for the year 20235.

Nguyén Viét Cwong

Nguyen Viet Cuong
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KDT méi My Dinh 2, phuong Tir Liém, thanh phé Ha Ni

BAO CAO CUA BAN DIEU HANH

Ban Diéu hanh Cong ty Co phan Kosy (sau day dugc £oi 1 “Cong ty™) d¢ trinh Bao cdo nay cung voi
Béo céo tai chinh riéng ctia Cong ty cho ndm tai chinh két thic ngay 31/ 1212025 da duoe kiém todn.

HOIDPONG QUAN TRJ_', VA BAN TONG GIAM bOC

Cic thanh vién Hoi dong Quan tri va Ban Tdng Giadm doc d4 didu hanh Céng ty trong nam tai chinh
két thic ngay 31/12/2025 va dén ngay lap Bao cdo nay gbm:

H¢i ddng Quin trj

Ong Nguyén Viét Cudng Chui tich

Ba Nguyén Thj Hing Phé Chu tich

Ong D5 Quéc Viét Thanh vién

Ong Nguyén Céng Khanh Thanh vién dge 13p
Ong Ta Ngoc Son Thanh vién déc lap

Ban Tong Gidm dbc

Ba Nguyén Thj Phuong Thao  Phé Téng Giam déc

Ong D6 Quéc Viét Phé Téng Gidm dbc
Ong Nguyén Prrc Diép Phé Téng Gidm dbc
Ong Nguyén Viét Thung Phé Téng Gidm déc
" Ba Pham Thi Théng . Phé Téng Gidm dbc B& nhiém ké tir ngay 14704/2025

Ban Kiém so4t

Ong Ha Viét Hung Trudng ban
Ba Trén Thi Thu Hoai Thanh vién -
Ba Tran Thi Thu Ha Théanh vién

K& todn trudng .
Gng Nguyén Quéc Hung
CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Ban Piéu hanh Céng ty khang dinh ring khong cb sur klen ndo sau ngay két thiic nam tai chinh ¢6 anh
hudng trong yéu, cin phai diéu chinh hoiic cong bé trong Béo céo tai chinh riéng kém theo.

KIEM TOAN VIEN

Bio céo tai chinh riéng kém theo duge kiém toan béi Cng ty TNHH Kiém toén va Tu vin UHY.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KBDT mai My Binh 2, phudng Tl Liém, thanh ph{‘) Ha Nbi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN DIEU HANH

Ban Piéu hanh Céng ty cé trach nhiém ldp Bdo cdo tai chinh riéng phan anh mét cich trung thue va
hop ly tinh hinh tai chinh ciia Cong ty tai ngay 31/12/2025, cting nhu két qua hoat ddng kinh doanh
va tinh hinh luu chuyen tién & clia Cong ty cho nam tai chinh két thic cing ngay, phit hgp v&i Chudn
muc ké toan, Ché db ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phéap ly c6 lién quan dén viée
lap va trinh bay Bdo cao tai chinh riéng. Trong viée ldp Bio cdo tai chinh riéng nay, Ban Diéu hanh
diroc yéu cau phai:

e Lua chon céc chinh séch ké toan thich hop va dp dung céc chinh séach dé mdt cach nhat quan;

¢ Dua ra cac phan doan va ude tinh mét cach hop ly va than trong;

* - Neéurd cac nguyén téc ké toan thich hop c6 dugc tuan thi hay khong, c6 nhiing &p dung sai léch
trong yéu cin duge cong bo va gidi thich trong Béo céo tai chinh riéng hay khong;

¢ Ldp Bdo cdo tai chinh riéng trén co s& hoat dong lién tue trir trudng hop khong thé cho ring Céng
ty s€ tiép tuc hoat déng kinh doanh; va

e Thiét ké va thyc hién hé thong kiém soat n6i bd mét cach hitu hiéu cho muc dich 14p va trinh bay
Béo céo tai chinh riéng hop Iy nhim han ché rii ro va gian 1an.

- 3 . o . Py - P 5 , ~ A -~ - e - 5 5 s
Ban Diéu hanh x4c nhén ring Céng ty di tudn thi cic yéu cdu néu trén trong viée [dp va trinh bay
Béo cédo tii chinh riéng.

" Ban Diéu hanh Céng ty chju trach nhiém dam bao ring sé sach ké toan duge ghi chép mot cach phu
hop dé phan 4nh hop 1y tinh hinh tai chinh cia Cong ty & bt ky thEJ1 diém nao va dam béo ring Bao
céo tai chinh tuan thi cdc Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché d6 ké toin doanh nghigp Viét Nam va
céc quy dinh phap ly ¢6 lién quan dén viée 14p va trinh bdy Béo cdo tai chinh riéng. Ngodi ra, Ban
Piéu hanh ciing chju trach nhiém dam bao an toan cho tai san cia Cong ty va vi véy thuce hién cac
bién phap thich hop dé& ngén chiin va phét hién c4c hanh vi gian 14n va sai pham khéc.

CAC CAM KET KHAC

Ban Diéu hanh cam két ring Céng ty khéng vi pham nghia vy cong b& théng tin theo quy dinh tai
Théng tu sb 96;’2020;"]"[ BTC ngéy 16/11/2020 va Théng tu s 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024
ciia B8 Tai chinh vé viéc cong bd t hoéng tin trén thi truong ching khoan; Nghi dinh s6 155/2020/NB-
CP ngay 31/12/2020; Nghj dinh s6 245!2025:’1\}8 CP ngay 11/9/2025 cia Chinh phi quy dinh chi tiét
thi hanh mot s diéu cia Luat ching khoan sb 54!2[)19.J’QEI] 4 va Thong tur s6 116/2020/TT-BTC ngay
3 lf12!2(}20 ctia B Tai chinh hudng din mot sé diéu vé quan tr cong ty ap dung dbi véi cong ty dai

lién cho Ban Diéu hanh,

Nguyén Viét Cuing
Chii tich HDQT
Ha Ngi, ngay 30 thdng 3 ndm 2026
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'..."'I CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
’/ . Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Pudng T Hiiu,
Phuding Dai M6, Thanh phé Ha Noi

T:+84 24 5678 3999
E : uhy-info@uhy.vn

uhy.vn

Connect to possibility

Sé: 513/2026/UHY-BCKT

~ BAO CAO KIEM TOAN DQC LAP
Vé Bdo cdo tai chinh riéng cua Cong ty C6 phan Kosy
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Kinh giri: Céc Cb dong, Hi ddng Quin tri va Ban Tong Gidm doc
Céng ty C6 phin Kosy

Chiing t6i d4 tién hanh kiém todn Béo céo tai chinh riéng kém theo cua Cé‘ung ty Cb phin Kosy (sau
day goi tit 1a “Céng ty”) dwge 1dp ngdy 30 thang 3 nim 2026, tir trang 06 dén trang 48 kém theo, bao
gbm: Bang c4n db6i ke toan riéng tai ngay 31/ 12!2025 Béo cdo két qua hoat dong kmh doanh riéng,
Biéo cdo liru chuyén tién 6 riéng cho nam tai chinh két thiic cling ngiy va Ban Thuyét minh Béo céo
tai chinh riéng kém theo.

Tréach nhiém ciia Ban Diéu hanh

Ban Piéu hanh Cong ty chju trich nhiém vé viéc Iap va trinh bay trung thuc va hop ly Béo céo tai
chinh riéng ctia Cong ty theo Chuén muye ké toan, Ché 6 ké toén doanh nghlep Viét Nam va céc quy
dinh phap ly co lién quan {‘ien wviéc 1dp va trinh bay Bdo céo tai chinh neng vt chiu trach nhiém vé
kiém soét nji b6 ma Ban Piéu hanh xéc dinh 14 cin thiét dé.dam bao cho v1¢c ldp va trinh bay Béo
céo tai chinh riéng khong co sai sét trong yéu do gian 14n hoic nhim lén.

Trach nhiém cia Kiém tosn vién

Trach nhiém ctia ching 16i 1a duara y kién v& Bdo céo tai chinh riéng dya trén két qua clia cuge kiém
toan. Chung t6i d4 tién hanh klEIll toén theo cdc Chuin mue kiém toan Viét Nam. Cac chuan murc ndy
yéu céu chung t6i tuan thu chudn muc va cdc quy dmh vé dao dirc nghé nghiép, ldp ké hoach va thuc
“hién cudc kiém toan de dat duge sy dam bao hop ly vé viée liéu Béo cdo tai chinh riéng ciia Cbng ty
c6 cbn sai s6t trong yéu hay khong.

Cong viéc lue:rn toan bao gdm thyc hién cac thu tuc nham thu thép céc bang chung kiém todn vé cic .
s6 ligu va thuyct minh tren Bio cdo tai chinh. Céc thi tuc kiém toan dugc lya chon dya trén xét dodn
cta kidm toén vién, bao gbm dénh glé rii ro ¢6 sai sot trong yéu trong béo céo tai chinh do gian lan
hogc nhdm lan. Khi thyue hién dénh gia cic rii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bg clia
Cong ty lién quan den viéc lap va trinh bay Béo cdo i chinh trung thyc, hop Iy nhém thiét ké cac thit
tuc kiém toan phi hUp véi tinh hinh thue té, tuy nhién khong nhim muyc dich duara y kién vé hu:u
qua clia kiém sodt noi bd cua Ccng ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gom danh gid tinh thich hgp cia
céc chinh sach ké toén dugce 4 dp dung va tinh hop 1y ciia cic uéc tinh ké toin ciia Ban Gidm ddc ciing
nhu dénh gi viée trinh bay tong thé Béo céo tai chinh riéng.

Chung t6i tin trdng ring cac bang chirng kiém toan ma chung ti da thu thap dwoc I3 diy dti va thich
hop dé 1am co s& cho ¥ kién kiém todn ciia ching t6i.

Kiém todn | K& toan | Thué | Tuvén | Pao tao
Thanh vién déc lap hang UHY Qudc Té,




BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (TIEP)
Y kién ciia Kiém todn vién

Theo 5?kién ctia ching t6i, Bo céo tai chinh ri€ng dinh kém dé phan anh trung thuc va hop ly, trén
cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng cia Cong ty Cb phéan Kosy tai ngay 31/12/2025 ciin

nhur két qua hoat dong kinh doanh riéng va luu chuyén tién té riéng ctia Céng ty cho ndm tai chinh ket
thiic cling ngdy, phi hop vdi Chuédn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy

Lé& Quang ﬂﬁi‘a Ngb Anh Diing

Phé Téng Gidm dbe Kiém todn vién

Gify CNDKHN kiém toan sb 3660-2026-112-1  Gidy CNDKHN kiém todn s6 5215-2026-112-1
Thay mat va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Ha Néi; ngay 30 thang 3 nam 2026
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, phudmg Tir Liém,

BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

Miu s6 B01-DN

Thanh phé Ha Noi
BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31/12/2025
TAI SAN Mi s Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
minh VND VND
TAI SAN NGAN HAN 100 3.336.409.955.299  3.261.115.007.708
Tién va cic khodn tuong duong tién 110 4 1.134,286.475 6.068.785.304
Tién ' 111 1.134.286.475 6.068.785.304
Piu tur tai chinh ngan han 120 5.1 23.386.596.151 22.663.230.039
Piu tr nim gilr dén ngay déo han 123 23.386.596.151 22.663.230.039
Cic khoin phai thu ngin han 130 715.929.384.547  673.735.764.953
Phai thu ngén han ctia khich hang 131 6 145.788.840.925  236.634.207.574
Tra trude cho ngudi bén ngin han 132 7 451.798.925.057  314.480.927.111
Phai thu ngén han khic 136 8 118.341.618.565  122.620.630.268
Hang tdn kho 140 9 2.582.599.441.384  2.546.906.501.180
Hang ton kho 141 2.582.599.441.384  2.546.906.501.180
Tai san ngéin han khic 150 13.360.246.742 11.740.726.232
Chi phi tra trudc ngén han 151 11 1.677.924.263 2.724.556.078
Thué GTGT duge khéu trir 152 10.956.788.974 6.330.721.357
Thué va céc khoan khdc phai thu 153 15 725.533.505 2.685.448.797
Nha murdc
TAI SAN DAI HAN 200 752.269.100.710  741.997.837.733
Cic khoan phii thu dai han 210 40.000.000 40.000.000
Phai thu dai han khac 216 8 40.000.000 -40.000.000
Tai sdn cb dinh 220 6.075.749.356 5.031.122.918
Tai san cd dinh hiru hinh 221 12 6.075.749.356 5.031.122.918
.- Nguyén gid 222 38.495.918.255 37.834.880.073
- Gid tri hao mon lup ké 223 (32.420.168.899)  (32.803.757.155)
Ti sén dé dang dai han 240 10.328.951.354 . 1.102.314.815
Chi phi xfy dung co bén dé dang 242 10 10.328.951.354 1.102.314.815
PAu tir tai chinh dai han 250 5.2 735.824.400.000  735.824.400.000
Piu tu vao cong ty con 251 514.500.000.000  514.500.000.000
PAu tu gop vbn vao cc don vi khic 253 221.324.400.000  221.324.400.000
TONG TAI SAN 270 4.088.679.056.009  4.003.112.845.441

Cdc Thuyét minh dinh kém 1a b6 phdn hop thanh ciia Béo cdo tai chinh riéng
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BTS5, KDT méi My Pinh 2, phurdmg Tir Llcm, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Noi Miu s6 B01-DN
BANG CAN POI KE TOAN RIENG (TIEP)
Tai ngay 31/12/2025
NGUON VON Mi s6 Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
minh VIND VND
NG PHAI TRA 300 1.713.988.698.354  1.658.598.877.207
No' ngéin han 310 1.353.585.977.002  1.234.764.477.181
Phai tra ngudi ban ngén han 311 13 108.648.886.211 - 131.237.021.862
Ngudi mua tra tién truée ngln han 312 14 18.675.588.044 18.579.917.670
Thué va céc khoan phdingp Nha nuée 313 15 103.711.225.050  139.217.430.021
Phai tré ngudi lao déng 314 2.618.620.404 2.231.245.253
Chi phi phai tra ngén han 315 17 150.568.829.274 93.881.761.886
Phai tré ngén han khéc 319 18 31.381.841.164  33.658.889.201
Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 16 937.980.986.855  815.958.211.288
Ny dai han 330 360.402.721.352  423.834.400.026
Vay va ng thué tai chinh dai han 338 16 360.402.721.352  423.834.400.026 ’bro
VON CHU SO HUU | 400 2.374.690.357.655  2.344.513.968.234 \U,
Vén chii s& hitu 410 19 2.374.690.357.655 2.344.513.968.234 [ |, ) /
Vén g6p cta chii sér hitu -~ 411 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000  /
a ca" phiéu phé thong cé quyén biéu 41lla 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000 ‘%.:a“ a
quyét - . 5 '.
Loi nhudn sau thué chua phén phoi 421 209.877.007.655  179.700.618.234
- LNST chua phan phéi lity ké dén cusi  42la 179.700.618.234  156.050.467.361
ndm trucde )
- LNST chwa phén phdi nim nay 421b 30.176.389.421 23.650.150.873 -
TONG NGUON VON 440 4.088.679.056.009  4.003.112.845.441
Ngui ldp bicu Ké todn triwdmg
Nll—
Nguyén Minh Khéi Nguyén Quﬁc Hung Nguyén Viét Cuimg

Cdc Thuyét minh dinh kém la b phén hop thanh ctia Béo cdo tai chinh riéng 7



BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Miu s6 B02-DN

CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Binh 2, phuémg Tir Liém,
Thanh phé Ha Nbi

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mi s6 Thuyét Nim 2025 Nim 2024

minh VND VND -

Doanh thu bén hang va cung cip djch vu 01 20 1.401.536.323.072  1.290.610.148.203

Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuin bin hiang va cung cip 10 1.401.536.323.072  1.290.610.148.203
dich vu

Gi4-vbn hang ban 11 21  1.288.924.863.040 1.190.215.719.621
Lgi nhugin gdp vé bin hang va cung cip 20 112.611.460.032  100.394.428.582
dich vu ;

Doanh thu hoat déng fai chinh 21 2 8.691.127.248 9.589.502.603
Chi phi tai chinh 2 23 48.716.121.532  50.163.194.433
Trong dé: Chi phi 1di vay 23 45.789.663.549 43.377.370.430
Chi phi ban hang 25 24 4.541.387.998 8.800.666.740
Chi phi quén Iy doanh nghiép 26 24 17.255.879.133 16.375.060.341
Loi nhudn thudn tir hoat dgng kinh doanh 30 . 50.789.198.617  34.645.009.671
Thu nhp khéc 31 26 90.909.091 2
Chi phi khac 32 27 9.823.656.971 1.108.161.782
Loi nhujin khéc 40 (9.732.747.880)  (1.108.161.782)
Tong lgi nhuin ké tofn' trude thué 50 41.056.450.737  33.536.847.889
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 28 10.880.061.316 9.886.697.016
Lgi nhufin sau thué thu nhip doanh 60 30.176.389.421 23.650.150.873

nghiép

O - R -
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Nguoi lap bidu K& toan truéng
q ) .
ll—
Nguyén Minh Khéi Nguyén Qubc Hung Nguyén Viét Cwong

Cde Thuyét minh dinh kém 1 b3 phdn hop thanh ctia Bdo cdo tai chinh riéng 8



CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAl CHINH RIENG
B6-BTS, KDT méi My Pinh 2, phudng Tir Liém, Cho néim tai chinh két thiuc ngay 31/12/2025

Thanh phé Ha Noi

Méu sé B03-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
(Theo phuong phap gidn tiép)
Cho néim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mia Thuyét Nim 2025 Niim 2024
s6  minh VND VND
Luu chuyén tién tir hoat dgng kinh doanh
Loi nhudn truée thué 01 41,056.450.737 33.536.847.889
Khéu hao TSCP va BBSBT 02 2.385.373.562 4,317.433.857
LaV/L3 hoat dong dau tu 05 (8.782.036.339) (9.589.502,603)
Chi phi lai vay 06 45.789.663.549 43,377.370.430
Lygi nhudin tiv hoat dpng kinh doanh {riwée 08 80.449.451.509 71.642.149.573
thay dbi vén luu djng
Téang/Giam céac khodan phai thu 09 (44.859.771.919) 68.557.223.804
Tang/Gidm hang tén kho 10 (35.692.940.204) (73.123.100.560)
Tang/Gidm cdc khodn phdi tr (Khong kéla 11 (75.973.037) 46.734.284
vay phdi tré, thué thu nhap doanh nghiép
phai ndp)
Tang/Giam chi phi tra trude 12 1,046.631.815 7.801.730.724
Tién I4i vay d4 tra 14 (45.236.526.645) (58.216.933.976)
Thué thu nhap doanh nghiép dd ndp 15 (14.558.500.929) (7.000.000.000)
Lizu chuyén tién thudn tiv hoat dpng kinh 20 (58.927.629.410) 9.707.803.849
doanh
Luu chuyén tién tir hoat dong diu tw
Tién chi & mua sém, xdy dung TSCD va 21 (12.656.636.539) .
cAc tai sdn dai han khéc
Tién thu thanh Iy, nhugng ban TSCBva 22 90.909.091 :
cdc 1ai san dai han khac
Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng clia 23 (6.413.826.363) (7.905.103.101)
don vi khac
Tién thu hdi cho vay, ban lai cdc cong cy 24 5.690.460.251 500.000.000
ng cia don vi khac
Tién thu 1ai vay, ¢b tirc va loi nhudn duge 27 8.691.127.248 1.027.510.757
chia
Luu chuyén tién thudn tiv hoat apng diu fw 30 (4.597.966.312) (6.377.592.344)
Cde Thuyét minh dinh kém lé b3 phdn hop thénh cia Bédo cdo tai chinh riéng 9
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BT5, KDT méi M§ Dinh 2, phuémg Tir Liém, Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Noi Miu sé B03-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG (TIEP)
(Theo phwong phép gidn tiép)
Cho néim tdi chinh két thic ngéy 31/12/2025

Chi tiéu Nim 2025 Nim 2024
VND VND
Liru chuyén tién tir hoat dong tai chinh
Tién thu tir di vay - 33 1.353.956.080.049  1.147.189.791.817
Tién tra ng gbe vay 34 (1.295.364.983.156) (1.147.469.317.357)
Luu chuyén tién thudn tir hogt dgng tii 40 58.591.096.893 (279.525.540) s
chinh >
Luu chuyén tién thuln trong nim 50 (4.934.498.829) 3.050.685.965 |
Tién va tuong duwong tién diu nim 60 4 6.068.785.304 3.018.099.339
Anh hwong cia thay doi ty gi4 hoi dodi quy 61 . % & . \
dbi ngoai té 5
e
Tidn v twong duong tién cudi nim 70 4 1.134.286.475 6.068.785.304
Nguoi lip biéu K& todn truéng
/{w\/d !I a
j M- _
ﬂzm .
v 2
Nguyén Minh Khéi Nguyén Quic Hung  Nguyén Viét Cudng _

Cdc Thuyét minh dinh kém la bg phdn hop théanh cua Bdo cdo tai chinh riéng 10



CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BTS5, KBT mai My Binh 2, phudng Tir Liém,

Cho néim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thanh phé Ha Noi Miiu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
(Cde thuyét minh ndy la bé phan hgp thanh va cdn dwoc doc déng thei véi Béo cdo tai chinh riéng )

1.

1.1

1.2

1.3

DAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIRP
HINH THUC SO HUU VON

Cong ty C phﬁn Kosy (sau ddy goi tht 1a “Céng ty”) 1 Cong ty cb phan dwgc thanh lap va hoat
dfng theo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh Céng ty cb phan s6 0102681319, diang ky lan

diu ngay 10/03/2008. Trong qua trinh hoat dong, céc thay dbi vé théng tin clia Cong ty duge

S& Ké hoach va Pdu tir (nay 1a S& Tai chfnh) Thanh phé Ha Ngi chuan y tai cic Gidy chimg
nhén dang ky kinh doanh thay dbi tir ddi 1an thir 01 den lin thu 19 ngay 16/09/2025. Theo dé,
s6 Glﬁy chimg nhén déng ky kinh doanh dwgc thay bang mi s6 doanh nghiép s6 0102681319
tai Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép thay déi lan thi 2 ngay 09/07/2010.

Tru s& chinh ciia Cong ty hién dat tai B6-BTS, KPT méi My Pinh 2, phwdng Tir Liém, thanh
phé Ha Nai.

Von didu 1¢ thuc gop theo Gidy chung nhin dang ky doanh ngh:q:p ctia Céng ty dén ngay
31/12/2025 14 2.164.813.350.000 ddng {Bang chir: Hai nghin mét trdm sau muoi tur ty tAm tram

mudi ba tri€u ba trim nim muoi nghin déng) chia thanh 216.481.335 ¢4 phén véi ménh gid cb

phén 13 10.000 ddng/cd phin.

Cb phiéu cia Cong ty hin dang niém yet tai S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé Hé Chi
Minh v&i md cb phiéu 1a: KOS.

Téng s6 nhén vién ciia Céng ty tai ngdy 31/12/2025 1a 50 ngudi (tai ngay 31;’12:‘2024 1a 50
ngudi).

LINH VU'C KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH

‘Hoat déng san xult kinh doanh chinh ctia Céng ty bao gdm:

Hoat déng sén xuét kinh doanh chinh ctia Céng ty trong niim: Kinh doanh bt ddng san, quyen
sir dung dat thuc chi s& hiru, chi sit dung hodc di thug, Chl tiét: Kinh doanh bét dong san; ban
budn vat li¢u, thiét bi lap dat khac trong x8y dung, chi tiét: Mua bén vit ligu xdy dun g

CHU KV SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG

Chu k¥ san xuét, kinh doanh théng thudng cia Cong ty Ia 12 thang.
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BT5, KBT méi My Dinh 2, phudng Tir Liém,

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Thanh ph-f) Ha NGi MAu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RI]LNG (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy 1a b phén hop thanh va cdn duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh riéng )

1.

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
CAU TRUC DOANH NGHIEP

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ¢6 01 cdng ty con:

Tén cong Pia chi tru so Hoat dgng kinh Ty le Ty 18 quycu
con truc fi€p chinh doanh chinh loi ich biéu quyét
Céng ty Cd 76 3, Phuong Podn Thay dién 98% 98%
phén Tu vén Két, Tinh Lai Chdu.

DAu tur Xay
dung Thiy dién

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ¢6 01 chi nhanh tryc thude va 02 van phong dai dién;

Tén don vi Pia chi

Chi nhanh Quan ly D6 thi Kosy S6 205, Té 7, Phudng Séng Cong, Tinh Thai
Séng Cong Nguyén, Viét Nam.

Vian phong dai dién tai thanh phd H& S6 130, Pudng Nguyén Coéng Trd, Phudng
Chi Minh Bén Thanh, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam.

Vin phong dai dién tai tinh Lai Chéu Sé 44, Pai 16 Lé Loi, T 18, Phuong Tén

Phong, Tinh Lai Chéu, Viét Nam.
TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH RIENG

S liéu so sanh cho Bdo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thiic ngdy 31/12/2025 14 s6 ligu
tren Béo céo tai chinh rlcng cho néim tai chinh két thic nga}f 31/12/2024 cia Cong ty da dugc

kidm to4n. Céc s6 liéu niy hoan toan c6 thé so sanh duge véi Béo céo tai chinh ndm nay,

PAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH ANH HUONG
DPEN BAO CAO TAI CHINH

Trong nim, thi trudng BAt déng sn viin giip rit nhiéu kho khin, nhu cau mua BAt dong san clia nha
dau tu giam sut, L.ung héng loat khé khan va vudng mic vé chinh séch cdn duge Chinh phi théo g8,
kethqrp nén kinh té thé gi6i noi chung va nén kinh té Viét Nam néi riéng con nhiéu bién dong. T rong
bdi canh do, Cong ty tap trung vdo hoan thién cac thu tyc phép 1y theo quy dinh Nha nuée dé di
dleu kién ban giao Bt dong san cho cic Khach hang, két hop hoat d6ng t‘m.rcmg mai hang hda (chfz
yéu 1a cdc vat liéu xay dung phuc vu cic nha thau thyc hign xdy dyng) dé tao loi nhudn di bu dép
chi phi véin hanh Cong ty.

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG
CHUAN MU'C VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

Céng ty ap dung cac Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép ban hanh theo
Thong tu 56 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cia Bo Tai chinh huéng dén Ché dd ké todn doanh
nghiép va Thong tu so 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ctia B§ Tai chinh sira dbi, bb sung mot
s6 diéu cia Théng tu s6 200/2014/TT-BTC.

NAM TAI CHINH

Nim tai chinh cia Céng ty bt déu tirngdy 01 théng 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 nam Duong
lich. Béo cdo tai chinh riéng nay duge lap cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025.
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BTS, KDT méi My Binh 2, phudng Tir Liém,

Cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thanh phé Ha Noi Miu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét mink ndy Ia bg phdn hop thanh va can diege doc dong thoi vi Bdo cdo tai chinh riéng )

2,

2.3

3.1

3.2

3.3

34

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG (TIEP)
TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MU'C KE TOAN VA CHE DO KE TOAN

Bdo céo tai chinh riéng cia Céng Ey duoc 14p va trinh bay dam bao tuin thi yéu cdu cia céc
Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cdc quy
dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc lp va trinh bay Bdo cao tai chinh riéng.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la nhitng chinh sich ké todn quan trong duge Cong ty &p dung trong viéc 1dp Bdo cdo tai chinh
riéng nay: '

€O sO, MUC DICH LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG

Béo cdo tai chinh dugce 1dp 14 bdo cdo tai chinh riéng cia Vin phong Cong ty va chi nhanh. Ngum
st dung béo cdo tai chinh I‘lE:IlU nén doc béo céo nay cling v6i béo cdo tai chinh hop nhit dé cé

duqc chc thong tin ddy di vé tinh hinh ti chinh hgp nhat, két qui hoat dong kinh doanh hgp
nhit va tinh hinh lru chuyén tién & hop nhét ciia Cong ty.

U'OC TINH KE TOAN

V1éc l&p Béo céo tai chinh neng tuén thi theo cée Chudn mure ké toan Viét Nam yeu cdu Ban
Téng Giam dbc phai ¢ nhitng ude tinh va gia dinh anh hudng den s6 ligu béo c4o vé cac khoan
cOng ng, tai san va viéc trmh bay cac khoan cong ng va tai san tiém tang tai ngay 1dp Béo cdo tai

chinh riéng cfing nhu c4c s6 hf;u béo céo vé doanh thu va chi phl trong sudt ndm tai chinh, Két

qué hoat dong kinh doanh thyre té c6 thé khéc véi cdc udc tinh, gid dinh ditra.
TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Tién va céc kho#n tuong duorng tién bao gdm: tién mit, tién giri khdng ky han va céc khoan diu
fr ngan han cé thoi gian thu hoi hodic ddo han khéng qua 3 thang ké tir ngdy mua, c6 tinh thanh
khodn cao, c6 kha nang chuyen dbi dé dang thanh céc luong tidn x4c dinh va khéng c6 nhiéu rii
To trong chuyén ddi thanh tién.

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
Pau tw nim giit dén ngay ddo han

Céc khoan dau tur ném giit dén ngdy d4o han bao gom cac khoin dAu tu ma Cong ty cb y dinh
va kha nang ném gm dén ngay ddo han. Céc khoan dAu tr ném gitr dén ngdy ddo han bao gom
chc khodn tién giri ngén hang c6 ky han (bao pdm ca c4c loai tin phlBLl ky phiéu), trai phiéu, c¢b
phiéu wu dii bén phat hanh bét budc phai mua lai tai mot thoi diém nhét dinh trong tuong lai va
cac khoan déu tw ndm giir dén ngay déo han khéc.

Céc khoan diu tr nim gur dén ngay déo han du*m: ghi nhén bét dAu tir ngdy mua va du'qc X4c
dinh gié tri ban dau theo gta mua va c4c chi phi lién quan dén giao dich mua c4c khoan déu tur.
Thu nhap 1i tir cac khoan dau tr ndm gitr dén ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhén trén
Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng trén co s¢ dy thu. Lai duoce hudng trude khi Cong
ty ném giit dwogc ghi gidm trir vio gia gbc tai thoi diém mua.

Céc khoan diu tw ndm giit dén ngay déo han duge xac dinh theo gié gbe trir di du phong phai
thu khé doi.
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CONG TY CO PHAN KOSY | BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BTS, KDT méi M§ Pinh 2, phutmg Tir Liém,

Cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Thanh phd Ha Noi MAiu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh va can duge doc dong thdi voi Bao cdo tai chinh riéng )

3.

34

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN DAU TU TAI CHINH (TIEP)

Khi ¢6 cac béng chlmg chéic chéin cho thiy mét phén hoiic toan b khnan dau tu cé thé khcmg
thu hi duoc va sb thn thit duge xéc dinh mbt cch déang tin cdy thi tdn thét duoc ghi nhan vao
chi phi tai chinh trong nam/ky va giam truc tiép gid tri déu tu.

Dau tie vao Céng ty con

Khoén diu tur duqc trinh bay la khoan dau fu vao Cong ty Con khi Cong ty nim quyén klem
soat don vi duge du tir. Kiém soat 1a quyén chi phm céac chinh sach tai chmh va hoat djng cua
m6t doanh nghiép ho#ic hoat dong kinh doanh nhiim thu duoc loi ich kinh té tir cac hoat d¢ng
ciia doanh nghiép hodc hoat déng kinh doanh do.

M0t khodn dhu tu duge coi la nim dgc quyén kiém soét cia don vi duge déu tur khi Cong ty
nam giit tren 50% quyén s hitu ciia don vj d6 trix kh1 quycn s& hiru d6 khcmg ghn lién quyen
kiém soét. Néu Cong ty khong ndm gm tren 50% quyen s& hiru cia don vi khac thi Céng ty vin
c6 thé c6 duge quyén kiém soat don vi néu Céng ty c6:

(i) Qu 2n 16n hon 50% quyén biéu quyet cua don vi nhd ¢ mc;}t thoa thufin v&i cdc nha
¥

diu tir khéc;

(i1) Quyén chi phdi cic chinh sach tai chinh va hoat dong ciia don vi theo mét qui ché hay
mot thoa thuén;

(iii) Quyén chi phoi céc chinh séch tai chinh va hoat ddng clia don vi theo mot qu1 ché hay
mot thod thuéin;

(iv) Quyen bd nhiém, bai mién da s0 thanh vién Hoéi déng quan tri (hoac mdt bd phan quin
ly trong duong) clia don vj; hodc

(v) Quyén bod phleu quyét dinh trong cac cugc hop Hoi ddng quén tri (hoic bd phan quén
ly twong duong) cia don vi. .

Théi diém ghi nhin ba.n déu cia khoan dau fir vio Céng ty con dugc mua trong ky la ngay ma
Cong ty dat duge quyen kiém soat thuc té dbi véi don vi duge déu tu. Trén Bio cao tai chinh
rleng ciia Cong ty, céc khoan ddu tu vao Cong ty con dugc trinh bay theo gia gbe (gid mua va
cac chi phi mua tryc tiép lién quan) trir di dy phong tén thét diu tu. Vie ]ap dy phong ton that
déu tu cin cif vao gia tr] khoan 15 liiy ké trén Béo céo tai chinh neng ctia cong ty con va c6 thé
dwoc hoan rlhap khi ¢6 14i. Sy ting hodc giam khoan d'll' phbng giam gi4 déu tu i chinh duge
hach toén vao chi phi tai chinh trong nam.

Dau tw vao céng cu von ctia don vi khdc

Piu tu vao cong cu vén ciia don vi khéc bao gbm céc khoan dau tu cdng cu vén nhlmg Ct}ng ty
khong c6 quyén kiém soat, dong kiém soét hofic ¢ anh hudng déng ké d6i vi bén duge dau t.

Céc khoan diu tu vio cong cu von cia don vi khac duge ghi nhin ban dau theo gia goc bao
gbm gi4 mua hogc khoan gop von cong cac chi phi tryre tiép lién quan dén hoat dong dau tu. Co
tirc va loi nhuan clia cée ky trude khi khoan dau tir duge mua duge hach todn giam gid tri cia
chinh khoan diu tu 6. C tirc va loi nhuan cua cac ky sau khi khoan déu tur du'oc mua dugc ghi
nhén doanh thu. C tirc dugc nhén bing ¢b phiéu chi dugc theo dbi s6 lrgng cd phiéu tang thém,
khéng ghi nhén gia tri cb phiéu nhén duge/duoc ghi nhén theo ménh gid (trir cong ty nha nude
thuc hién theo quy dinh hién hanh ctia phap luét).
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BT5, KBT méi M§ Dinh 2, phutmg Tir Liém, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Noi Miu sb B09-DN

THUYRET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bo phdn hgp thanh va cdn dwge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.4

35

3.6

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH (TIEP)

Dy phong tén thét cho c4c khodn déu tir vao cong cu von ciia don vi khac duge trich 1ap tai thoi
diém 1ap Béo cdo tai chinh riéng khi cdc khoan dau tu c6 sur suy giam so vdi gid goc thi Cong
ty thuc hién trich lap du phong nhu sau:

- Déi véi khoan diu tr vao cb phidu niém yét hogic gia tri hop Iy khoan déu tw duge xéc
dinh tin cdy, viée lap dy phong dya trén gié trj thi truong cia cb phiéu.

- Péi véi khoan diu tu khong xdc dinh duge gia trj hop 1y tai thai diém béo cdo, du phong
duge trich la? véi mite trich bang chénh 1éch gitra von gop thue té clia cac bén tai don
vi khac va von chi s¢ hitu thye ¢6 nhan véi ty 18 gop von ctia Céng ty so véi thng 6

vbn g6p thuc té clia cc bén tai don vi khac.

_Tang, giam s6 du phong ton thét dAu tu vio cong cu von cia don vi khéc chn phai trich lap tai

ngay khoa s lap bao cdo tai chinh duge ghi nhn vao chi phi tai chinh trong nam. -
CAC KHOAN PHAI THU

Cac khoan ng phai thu dugec trinh bay theo gi tri ghi s6 trir di cAc khoén dy phong phai thu kho
doi. _

Viéc phﬁ_n loai céc khodn phai thu dugre thyre hién theo nguyén tic sau:

- Phai thu ctia khéch hang phan 4nh c4c khoan phai thu mang tinh chét thwong mai phat sinh
tir giao dich c6 tinh chét mua - ban gifra Cong ty va ngudi mua la don vi dgc 1dp véi Cong
ty, bao gdm ca céc khoan phai thu vé tién ban hang xuat khau uy thac cho don vi khac.

- Phai thu nfgi b phén 4nh céc khoén phai thu cic don vj tryc thuge khong c6 tir cich phap
nhén hach todn phu thuge. '

- Phai thu khéc phan anh cdc khoan phai thu khéng ¢ tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua - ban. ' ’

Dur phong ng phai thu khé ddi dwge Cong ty trich lap d6i v6i cdc khodn ng phai thu di qua han
thanh toan ghi trong hgp ddng kinh té, ban cam két hgp ddng hodic cam két ng, doanh nghiép
dd ddi nhidu 1in nhung vin chua thu hdi duge, viée xéc dinh thoi gian qué han ciia khoan ng
phai thu duge xac dinh can cir vao thoi gian trd ng géc theo hop dfmg mua, ban ban déu, khéng
tinh dén viéc gia han ng gifia céc bén; hodc dbi véi cac khoan ng phai thu chwa dén han thanh
toén nhung khach ng da ldm viéo trinh trang phé san hojc dang lam thu tyc gidi thé, mét tich, b
trén va duge hoan nhép khi thu hdi duoe no.

Su ting hoic giam khoan dy phong phai thu khé doi tai ngdy khoa s6 lép bao céo tai chinh dwgce
hach todn véo chi phi quan ly doanh nghi¢p trong nam.

HANG TON KHO

Héang ton kho duoc xac dinh trén co so gia thép hon gitta gia géc va gia tri thudn c6 thé thuc

hién duge.

Gia ghe cia hing tdn kho bao gdm cic khoan chi phi dé c6 duoc hang ton kho & dia diém va
trang thai hign tai, bao gém: Gi4 mua, cac loai thué khéng dwoc hoan lai, chi phi vén chuyén,
béc xép, bao quan trong qua trinh mua hang, hao hyt dinh mire, va cac chi phi khac ¢6 lién quan
true tiép dén viéc mua hang ton kho.
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG

B6-BTS, KDT méi My Dinh 2, phuong Tir Liém, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Thanh ph6 Ha Noi Méu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét minh ndy li b phan hop thanh va can duoc doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.6

< )

CAC CHINH SACH KI TOAN CHU YEU (TIEP)
HANG TON KHO (TTEP)

Gi4 tri thudn c6 thé thue hién dugc 12 gid ban ude tinh cia hang tdn kho trong ky sin xudt, kinh
doanh binh thutmg trir chi phi ude tinh d€ hoan thanh va chi phi uée tinh can thiét cho viée tiéu
thu ching.

Gi4 xut kho déi v6i hang héa duge xic dinh theo phuong phép thyc té dich danh. P4i véi cc
I?ai hang tén kho khéc, gia xuét kho duoc tinh theo phuong phép binh quan gia quyen sau moi
lan nhép.

Phuong phép 1dp du phong giam gia hang ton kho: Dy phong gidm gi4 hang tén kho dugc 1ap
cho tirng mét hang ton kho khi ¢6 nhifng bang chimg tin cdy vé su suy gidm cia gid tri thuan ¢
thé thue hién duge so véi gid goe cia hang ton kho.

Phuong phap xéc dinh gia trj san phdm d& dang cudi nam: Chi phi san xuét kinh doanh d¢ dang
duge tdp hop theo timg cbng trinh chua hoan thanh hodc chua ghi nhan doanh thu, tuong (mg
v6i khéi lugng cong viée con do dang cudi nam. Bao gdm: chi phi gidi phong mat bing, chi phi
thire hién du én, chi phi ha tdng du an... cha céc ph?m du 4n chua duge ghi nhén doanh thu tai
thoi diém cudi nam.

TAI SAN €O PINH HU'U HINH

Tai san ¢d dinh hiru hinh duge ghi nhan theo nguyén gid, duge phén énh trén Bang cén a6i ké
to4n riéng theo cac chi tiéu nguyén gid, hao mon luy ke va gia trj con lai.

Viéc ghi nhén Tai san ¢6 dinh hitu hinh va khdu hao tai san ¢6 dinh thye hign theo Chuén muc
k& toan Viét Nam s& 03 - Tai san ¢b dinh hitu hinh, Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay

© 22/12/2014 ciia B Tai chinh huéng din ché d6 ké toan doanh nghiép, Thong tu s645/2013/TT-

BTC ngay 25/4/2013 huéng din Ché dd quan ly, str dung va trich khéu hao tai sin ¢ dinh va
Théng tu sb 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 vé sira dbi, bé sung mdt sé diéu clia Thong tu

r

o6 45/2013/TT-BTC va Thong tw sb 28/201 7/TT-BTC ngay 12/04/2017 v& sira dbi, bd sung mét

s didu ctia Théng tu sb 45/2013/TT-BTC va Thong tr s6 147/2016/TT-BTC cia B Tai chinh.

Nguyén gié tai san ¢b dinh hiru hinh mua sim bao edm gid mua (trir céic khodn chiét khéu thuong
mai hodc gidm gid), cac khodn thué va cdc chi phi lién quan tryc 1iép dén viée dua tai san vao
trang thai san sang st dung.

Déi v6i chic tai sin cb dinh da dua vao sir dung nhung chua c6 quyét toén chinh thie s& duge
tam ghi tdng nguyén gid tai san ¢b dinh va trich khéu hao, khi ¢6 quyét todn chinh thirc s& didu
chinh lai nguyén gia va khau hao tuong tmg.

Céc chi phi pht sinh sau ghi nhén ban d4u TSCP hitu hinh duoc ghi ting nguyén gid cla tai
san khi céc chi phi nay chic chén lam ting lgi ich kinh té trong twong lai. Cac chi phi phét sinh
khong thod mén dugc diéu kién trén duoc Cong ty ghi nhén vao chi phi sin xuét kinh doanh
trong nam,

Tai san ¢& dinh hitu hinh dugc khau hao theo phuong phip duong thing dua trén thdi gian hitu
dung wdc tinh. Ké toan TSCP hitu hinh duge phén logi theo nhém tai san ¢ cling tinh chit va
muec dich st dung trong hoat déng san xuat kinh doanh ciia céng ty. Thai gian khau hao cy thé
nhu sau:
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BT5, KDT m6i My Pinh 2, phudmg Tir Liém, Cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Noi , ; Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cde thuyét minh nay la bg phdn hgp thamh va cdn duoc doc déng thai véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.7

3.8

3.9

3.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

TAI SAN cO PINH HU'U HINH (TIEP)

Loai tai sin Thoi gl'm-: s dung (ndm)
- Méy méc, thiét bi | 6

- Phuong tién vin ti, truyén dén | 6-10

- Thiét bi, dung cu quan ly 3-4

- Tai san ¢6 dinh hitu hinh khéc 3

CHI PHI XAY DUNG DO DANG

Chi phi xay dung co ban d& dang clia-Céng ty bao gdm céc tai san ]a cac thiét bi dang trong qua
trinh diu tir mua sim va lép dit, chua dua vao sir dung, céc cong trinh xdy dung co ban dang

-trong qud trinh x4y dyng chua duge nghi¢m thu v dua vao sir dung tai thoi diém khoa sb lap

Béo céo tai chinh riéng. Céc tai san nay dugc ghi nhan theo gia goc. Gié gbe nay bao gdm: chi
5

phi hang héa, dich vu phai tra cho cic nha thiu, ngudi cung cép, chi phi 1ai vay c6 lién quan
trong giai doan dau tr va céc chi phi hop 1y khéc lién quan tryc tiép dén viéc hinh thanh tai san

- sau nay. Céc chi phi ny s& dugc chuyén sang nguyén gid tai san ¢ dinh theo gi4 tam tinh (néu

chira ¢6 quyét todn duge phé duyét) khi céc tai san dugc ban giao dua vao sir dung.

‘CHI PHi TRA TRUGC

* Céc chi phi tra trude chi lién quan dén chi phi san xudét kinh doanh nam tai chinh hi¢n tai dugc

ghi nhén 14 chi phi tra truéc ngén han va dugc tinh vio chi phi san xuat kinh doanh trong nam
tai chinh.

Céc chi phi sau day d& phét sinh trong nim tai chinh rihung dugre hach todn vao chi phi tré trude
dai han dé phan b6 din vao két qua hoat dong kinh doanh trong nhiéu_ nim:

- Chi phi thanh lap; )

- Chi phi trirée hoat déxggfchi phi chuén bi san xuét (bao g{’im céc chi phi dao tao);

- Chi phi chuyén dia diém, chi phi t6 chirc lai doanh nghiép; )

- Chi phi chay thir c6 tai, sin xuét thir phét sinh lén;

- Coéng cu dung cu xut ding cé gié tri 16n; va _

- Chi phi sira chita 16n tai san ¢6 dinh phét sinh m6t l4n qua 16n.

Viéc tinh va phén b chi pht’ fra trude dai han vao chi phi sdn xuét kinh doanh tirng ky hach toan
duoc cn cit vio tinh chét, mirc 46 timg loai chi phi dé chon phuong phép va tiéu thirc phén bd
hop 1y. Céc chi phi sira chita 1én dugc phén bb vao nim thir 3 ké tir thoi diém phét sinh chi phi.
NQ PHAI TRA

No phai tra 12 céc khoan phai thanh toén cho nha cung cAp va céc doi twong khéc. Ng phai tra

bao gdm cac khoan phai trd ngudi ban, phai tra noi bd va phai tra khéc. No phai tra khong ghi
nhéan thé.p hon nghfa vu phai thanh toan.
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BTS5, KDT moi My Pinh 2, phudng Tir Liém, Cho néim tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha N§i _ Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cdc thuyét minh nay la bo phan hop thanh va can dwgc doc dong thoi vai Bdo edo tai chinh riéng )

3.

3.10

311

3.12

3.13

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
NOQ PHAI TRA (TIEP)
Viéc phan loai cic khoan ng phii tra duge thyc hién theo nguyén tic sau:

- Phai tra ngudi ban gém cdc khoan phai trd mang tinh chét thuong mai phat sinh tir giao dich
mua hang héa, dich vu, tai san va ngudi ban 1a don vj doc lap véi ngudi mua, gom ca cac
khoan phai tra giita cong ty me va cong ty con, cdng ty lién doanh, lién két. Khoan phai tra
nay gbm cé céc khoan phai tra khi nhdp khéu thong qua ngudi nhén ity théc (trong giao dich
nh4p khéu uy thic);

- Phai tra ndi bd gbdm céc khodn phai tra gitra don vi cp trén va don vj cap dudi tre thude
khéng c6 tir cAch phép nhén hach todn phu thuge;

- Phai tré khdc gdm c4c khoin phai tra khéng 6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, bén, cung cép hang héa dich vu.

CHI PHI PHAI TRA

Chi phi phai tra ciia Cong ty la cdc chi Ehi thuc té da ghélt sinh trong ky béo cao nhung chua chi
tra do chura c6 héa don hoiic chua di ho so, tai ligu ke toan, duoce ghi nhin vao chi phi sin xudt,
kinh doanh ctia ky béo céo.

Viéc trich trude vao chi phi san xuéit, kinh doanh trong ky duge tinh toan mét cich c}}at ché va
phai c6 bang chimg hop 1y, tin cdy v& céc khoan chi phi phai trich trirde trong ky, dé dam bao
56 chi phi phai tra hach toan vio tai khoan nay phit hop véi _sé chi phi thirc té phat sinh.

Viée ghi trich truéc chi phi dé tam tinh gid vén ctia céc cong trinh tudn thi cie nguyén thc:

Cong ty chi trich truée chi phi dé tam tinh gia vbn cho céc céng trinh/hang muc da hoan thanh
va duge xéc dinh la di ban trong ky. Chi phi trich trude vao gia vbn 1a céc khodn chi phi di cé
trong dyr todn ddu tw, xdy dung nhung chua c6 dii hd so, tai lidu dé nghiém thu khéi lugng. S6
chi phi trich tru6e duge tam tinh dam béo twong mg v6i dinh mio gia vén tinh theo tong chi
phi dyr todn cua cong trinh/hang muc duge xéc dinh da ban. :

VAY VA NO THUR TAI CHINH

Céc khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhin frén co s& céc phiéu thu, chimg tir ngén hang,
céc khé woc va cac hop dong vay, ng thué tai chinh. o

Céc khoan vay, ng thué tai chinh duge theo doi theo timg dbi tuong, ky han, nguyén té. Tai thoi
diém lap Bo céo tai chinh riéng, khoan vay dén han tr trong vong 12 thing hoge mét chu ky
kinh doanh tiép theo dugc phén loai 1a vay ngfm han, céc khodn c6 thoi gian tré ng trén 12 thang
hoic hon mét chu ky kinh doanh dugc ghi nhén 12 khodn vay dai han. :

CHI PHi PI VAY

Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va céc chi phi khéc phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khoan vay. - _
Chi phi di vay duge ghi nhan vio chi phi sin xuét, kinh doanh trong nim khi phat sinh, trir khi
dwroc vén hoé theo quy dinh ciia Chufin mue ké toAn “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay
lién quan tryc tiép dén viéc mua, ddu tr xay dung ho#c san xudt nhitng tai sin cin mot thoi gian
twong dbi dai dé hoan thanh dua vao sir dung hoic kinh doanh dirgc cdng vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san d6 duoc dua vao sir dung hogc kinh doanh. Céc khodn thu nhip phat
sinh tir viéc ddu tu tam thoi cée khoan vay duge ghi gidm nguyén gia tai san c6 lién quan. Déi
v6i khoan vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san ¢b dinh, bat ddng san dau tu, 131 vay duge
vbn héa ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang. -
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BTS5, KDT méi M§ Dinh 2, phutmg Tir Liém, _ Cho nam tai chinh két thic ngdy 31/12/2025
Théanh ph6 Ha Noi . Miu sb B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

b ¥

(Cdc rhuyét minh nay la b phdn hgp thanh va can duge doc dong thei véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.13

3.14

3.15

CAC CHINH SACH Kf TOAN CHU YEU (TIEP)

CHI PHf DI VAY (TIEP)

Déi v6i chc khoan vén vay chung trong d6 sir dung cho myc dich dAu tur xdy dung hodic san xudt
tai san d¢ dang thi chi phi di vay vén héa duge xéc dinh theo ty 1¢ vén héa dbi véi chi phi Iy
ké binh quén gia quyén phét sinh cho vige dau tu xdy dung co ban hodc sin xudt tai san do. Ty
18 vén hoa durge tinh theo ty 18 1&i suit binh quén gia quyén ciia cac khoan vay chua tra trong
Ky, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phuc vu cho myc dich hinh thanh mot tai san cu thé.

VON CHU SO HUU
Vén gbp ctia chi s& hitu duge ghi nhén theo s vén thure té da g6p cuia cac cb dong.

Logi nhuan sau fgué thu nhép doanh nghiép dugc phén phéi cho cac cd d6ng sau khi da trich lap

céc quy theo Diéu 1§ ciia Cong ty cling nhur cic quy dinh ciia phap luat va da duge Pai héi dong
co dong phé duyét.

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu ciia Cng ty bao gdm doanh thu tir chuyén nhugng bat dong san, vit li¢u xdy dung

va doanh thu cho thué tai san.
Doanh thu ban sén phdm, hang hoa

Doanh thu bén hang héa, thanh phdm duge ghi nhan khi ddng thoi thoa mén tht ca niim (5) diéu
kién sau:

e Cong ty di chuyén giao phin 16n riii ro va loi ich gin lién véi quyén sé hiru san phim hoiic
- hang héa cho ngudi mua; , . '

e  Céngty khéng con ném giit quyén quan Iy hang hoa nhw ngudi s hiru héing héa hodic quyén
~ kiém soat hang hoa; .

e Doanh thu duge xac dinh tuong ddi chéc chén. Khi hgp dbng qui dirh ngudi mua duge
quyén tra lai sin pham, hang héa di mua theo nhing diéu kién cu thé, doanh thu chi duge
ghi nhén khi nhitng diéu kién cy thé d6 khong con tdn tai v ngudi mua khéng dugc quyén
tra lai san phim, hang héa (trir truong hop khéch hang ¢ quyen tra lai hang héa dudi hinh
thirc dbi lai dé 14y hang héa, dich vy khéc);

e  Cong ty di thu duge hogc s& thu duge loi ich kinh 1é tir giao dich bén hang; va
Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu ctia giao dich vé cung cdp dich vy duge ghi nhén khi két qua ctia giao dich d6 dwgc
xéc dinh mt cich déng tin cy. Trudng hop giao dich v& cung cép dich vy lién quan dén nhiéu

3 thi doanh thu dugc ghi nhén trong k¥ theo két qua phén cong viéc d2 hodn thanh tai ngdy khoa
sb 1ap Béo cdo tai chinh riéng ciia ky do. Két qua cta giao dich cung chp dich vy duge xde dinh

khi thoa min tit ca bén (4) diéu kién sau:

e Doanh thu duge xac dinh frong dbi chiic chin; Khi hop dong qui dinh ngudi mua duge
quyén tra lai dich vy dé mua theo nhing diéu kién cy thé, doanh thu chi duge ghi nhén khi
nhiing diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khéng duge quyén tra lai dich
vu di cung cip;

e 6 kha niing thu duge loi ich kinh té tir giao dich cung cAp dich vu do;
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BTS5, KDT méi My Dinh 2, phutng Tir Liém, Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Noi Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cde thuyét minh nay la by phan hop thanh va can duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.15

3.16

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP (TIEP)

e Xc dinh duge phin cong viée di hoan thnh tai ngay khoa sd 14p Béo cdo tai chinh riéng;
va; .

e  Xdc dinh duge chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi @é hoan thanh giao dich cung cip
dich vu do.

Doanh thu chuyén niegng bdt dong san

Doanh thu chuyén nhuqng‘bét dong san ma Cong ty 1a chu dau tir duge ghi nhén khi dong thoi
thoa mén tht ca nim (5) diéu kién sau: : S

e BAt dong sin da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, doanh nghi¢p da chuyén
giao rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s¢ hiru bit ddng san cho ngudi mua;

s  Doanh nghiép khéng con nim giit quyén quan Iy bat dong san nhur ngudi s¢ hiru bat déng
san hodic quyén kiém soét bat dong san;
Doanh thu duge x4c dinh twong dbi chic chén; . _
Cong ty d thu duge hoiic s& thu duge loi ich kinh té tir giao djch bén bit djng san;
Xéc dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban bét dong séan.

Doanh thu bén bét déng san phén 16 ban pén dbi véi hop dong khéng hiy ngang dugce ghi nhén
khi ddng thoi thoa min tht ca bén (4) diéu ki¢n sau:

Pi chuyén giao rii ro va lgi ich ghn lién voi quyén st dung dit cho ngu&i mua;

Doanh thu duge x4c dinh tuong d6i chéc chin;

X4c dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban nén dét;

Céng ty da thu dugce hodc chic chin s& thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban nén dit.

Doanh thu cho thué

Doanh thu cung cdp dich vy cho thué cin h§ va du én cho thué xe 6 t6 duge nghi nhéan khi két
qua ciia giao dich d6 duge xédc dinh mt cich déng tin cdy. Khi cé thé xac dinh duge két qua
hop déng mot céch chiic chéin, doanh thu s& dugc ghi nhin dua vao mirc d§ hoan thién cong
vige. Két qua ctia giao dich cung cép dich vu duge xédc dinh khi théa man d&ng thoi cac diéu
kién sau: :

Doanh thu x4c dinh twong d6i chic; _

C6 kha niing thu duge loi ich kinh té tir giao dich cung cdp dich vu d6;

X#c dinh duge phin coéng vige da hoan thanh tai ngdy két thiic ky ké toan;

Xéc dinh duge chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép
"dich vy dé. -

Doanh thu hbgt dong tai chinh
L&i tir cac khoan dau fir dai han dwgc wde tinh va ghi nhén quyén nhén céc khoan lai tir cic
Céng ty nhin diu tu duge xéc 1ap. :

L#i tién giri ngdn hang duge ghi nhan dya trén thong béo hang ky cuia ngin hang, lai cho vay
dwoc ghi nhan trén co so thoi gian va & sudt thyc té timg k.

GIA VON HANG BAN

Gia von hang ban phan dnh gia vbn ctia san pham, hang héa, dich vu da xuét ban hodc di cung
cap trong nam.
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CONG TY CO PHAN KOSY ' BAO CAO TAI CHINH RIENG
B6-BTS, KDT moi My Binh 2, phudng Tir Liém, Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phé Ha Noi Miu s6 B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Céic thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn dwgre doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh riéng )

3.

3.16

317

3.18

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
GIA VON HANG BAN (TIEP)

Gia vén ciia bét dong san ch‘uyén nhuong duge xac dinh theo chi phi ude tinh cin cir trén Téng
mirc dAu fir ban dAu va cdc 1an didu chinh duge phé duyét ciia cée dy dn vi chi phi thuc te phat
sinh lién quan tryc ticp khéc lién quan t61 vige dau tu, x4y dung bat dong san.

Gi4 vén hang ban duge ghi nhan theo nguyén thc phi hop véi doanh thu. Pé dam bao nguyén

téc thin trong, gia v6n hang ban con bao gbm céc khoan chi phi nguyén vit liéu tryc tiép tiéu
hao vugt mifc binh thuong, chi phi nhan céng, chi phi san xuét chung ¢6 dinh khéng phén bd
vao gié trj san pham nhép kho ke ca khi san phdm hing héa chwa dugr tiéu thy; gia trj hang ton

kho bj hao hut, mét mat va khoan dy phong gidm gid hang tdn kho.

CHI PHI TA1 CHINH .
Chi phi tai chinh ghi nhén trong Bdo céio két qua hoat ddng kinh doanh riéng la tdng chi phi tai chinh

.

phat sinh trong nm, khéng bl trlx v6i doanh thu hoat dong tai chinh, bao gdm chi phi ldi vay.
THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NUGC
Doanh nghiép 4p dung viéc ké khai, tinh thué GTGT theo huéng dén ctia Luat thué hién hanh.

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng giA tri ctia s6 thué phai tré hién tai va s6 thué hodn
lal. ' :

S6 thué hién tai phai tra dugc tinh dya trén thu nhép chju thué trong nim. Thu nhép chiu thué
khéc véi lgi nhudn thuln dire trinh biy trén Bo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng vi
khéng bao dm cac khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hodc duge khiu trir trong céc nam
khéc (bao gdm ca 16 mang sang) va ngodi ra khong bao gdm céc chi tidu khéng chiu thué hodic
khéng dugc khéu trir. Thué thu nhép doanh nghiép duge tinh theo thué sudt c6 hiéu luc tai ngay
két thitc ndm tai chinh 12 20% tinh trén thu nhap chiu thué. ;

Thué thu nhap hodn lai duge tinh trén cac khoan chénh léch giita gia trj ghi s6 ciia cAc khoan
muyc tai san hodic cong ng trén Bang cén @i ké todn riéng va co s& tinh thué thu nhap. Thué thu
nhép hoan lai duge ké toan theo phuong phap dya trén Bang cin b ké toan riéng. Thué thu
nhdp hoan lai phai tra phai dugc ghi nhan cho téig cd cdc khoan chénh léch tam thdi cdn tai san
thué thu nhap hodn lai chi dugc ghi nhén khi chéc chan ¢6 du lgi nhudn tinh thué trong tuong
lai dé khiu trir cac khoan chénh léch giita gi trj ghi s& va co & tinh thué thu nhip cia cée
khoan mye tai san hodc cbrig ng trén Béo céo tai chinh riéng. '

~Thué thu nhép hoan lai dugc xic dinh theo thué suét du tinh s& ap dung cho nim tai sén dugc

thu hdi hay ng phai tra duoc thanh toén. Thué thu nhap hodn lai dugc ghi nhan 1i, 13 trir truong
hop khoan thué dé co lién quan dén cac khoan mue duge ghi thing vao von chit s& hitu. Trong
‘trudng hop d6, thué thu nhap hoan lai cling duge ghi thang vao vbn chii sé hiru.

Tai san thué thu nhap hoéin lai va ng thué thu nhap hofin lai phai tra dugc bu tri khi-Cong ty c6
quyén hop phép dé bi trir gitra tai san thué thu nhép hién hanh v&i thué thu nhdp hién hanh phai
ndp va khi cac tai san thué thu nhap hofn lai va ng thué thu nhip hodn lai phai tra lién quan tai
thué thu nhép doanh nghiép dugc quén 1y bdi cling mot co quan thué va Céng ty cé du dinh
thanh toén thué thu nhép hién hanh trén co s& thuan.

Viée xdc dinh thué thu nhap clia Cong ty cén cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay dbi theo tirng thoiky va viéc xac dinh sau cling vé thué thu nhip doanh
nehiép tiy thude vao két qua kiém tra cia co quan thué c6 thdm quyén.

Céc loai thué, phi khic, doanh nghip thuc hién ké khai va ngp cho co quan thué dia phuong
theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.
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BAO CAO TAI CHINH RIENG

CONG TY CO PHAN KOSY )
B6-BTS, KDT mdi My Dinh 2, phudng Tir Liém, Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
Thanh phd Ha Nbi Miiu sé B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cdc thuyét minh nay 1a bé phdn hop thanh véi can duge doe dong théi voi Bdo cdo fai chinh riéng )

3.

3.19

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

BEN LIEN QUAN

Cic bén duoc coi 12 lién quan néu mdt bén ¢6 kha niing kiém sodt hogic c6 anh huéng déng ké
dbi véi bén kia trong vige ra quyét dinh céc chinh sdch tai chinh va hoat déng. Bén lién quan
bao gom:
