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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG )
Téng 3, tba nha Grand Plaza, 6 117 Tran Duy Hung, phuémg Yén Hoa, thanh phd Ha Ni

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Gidm déc Cong ty C phin Diu tr Chéu A — Thai Binh Duong (sau ddy goi tht 1 “Cong ty”)
dé trinh béo cdo ndy cling véi Bao céo tdi chinh riéng ciia Cong ty da duge kiém todn cho néim tai chinh

két thic ngay 31/12/2025.

HOI PONG QUAN TR], BAN TONG GIAM DOC VA BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Hoi ddng Quén tri, Ban Téng Gidm dée va Ban kiém soat d4 diéu hanh Céng ty cho nam
tai chinh két thic ngay 31/12/2025 va cho dén ngdy 18p béo cio nay bao gom:

Héi dong Quén tri:
Ong Nguyén Dirc Quén Ch tich
Ba Nguyén Phuong Dung Thanh vién
Béa Nguyén P8 Hodng Lan Thanh vién
Ong Pinh Quéc Bire Thanh vién
Ong Hé Xuan Vinh Théanh vién
Ban Tong Gidm doc:
Ba Nguyén Phuong Dung Téng Gidm déc

Ban kiém soét:

Ba Nguyén Thi Ngoc Ha Trudng ban
Bé Nguyén Thu Huong Thanh vién
Ba Nguyén Thj Thom Thanh vién
Ong Pinh Thi Thu Hing Thanh vién

Ké todn truéng

Ba Tréin Thiy Ha Ké toén trudng
Ba Vii Thi Thanh Loan Quyén ké todn
trudmg

Bd nhiém ngay 20/05/2025
Bé nhiém ngay 20/05/2025

B6 nhiém ngay 01/07/2025
Mién nhiém ngay 01/07/2025

CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC NIEN BQ KE TOAN

Ban Téng Giam déc khéing dinh ring, khéng c6 bat cir sy kién ndo xéy ra sau ngiy két thiic nién do ké
toan ¢é anh huéng trong yéu, ddi hoi phii diéu chinh hodic cong bd trén Béo cdo tai chinh riéng cla

Céng ty cho nam tai chinh két thie ngay 31/12/2025.

KIEM TOAN VIEN

Bio cho tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 kém theo duge kiém toan béi Cong

ty TNHH Kiém todn va Tu van UHY.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG
Thng 3, toa nha Grand Plaza, s 117 Trin Duy Hung, phuémg Yén Hoa, thinh pho Ha Noi

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam ddc Cong ty c6 trach nhiém 13p Béo cio tai chinh riéng héing ndm phén anh trung thye
va hop 1y tinh hinh tai chinh ciing nhw két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh hwu chuyén tién té clia
Céng ty trong n&m. Trong viéc lip Béo cdo tai chinh riéng nay, Ban Tong Giam dbc duge yéu céu phai:

Lya chon céc chinh sich ké toan thich hop va p dung céc chinh sach d6 mt cich nhét quan;
Pua ra céc phan dodn va wée tinh mt cich hop ly va thin trong;
Néu rd céc nguyén tie ké todn thich hgp co duge tuféin thi hay khéng, cé nhirng dp dyng sai Iéch
trong yéu cin duge cong bd va giai thich trong bdo cdo tai chinh riéng hay khong; va

o Lip Bdo céo tai chinh riéng trén co s& hoat dong lién tuc trir truémg hop khong thé cho ring
Céng ty s& tiép tuc hoat déng kinh doanh.

e Thiét ké va thirc hign hé théng kiém sodt ndi b mét cach hitu higu cho myc dich Iip va trinh
bay bdo cho tai chinh riéng hep Iy nhém han ché riti ro va gian l1an,

Ban Téng Giam ddc x4c nhén ring Cong ty da tudn thi céc yéu cdu néu trén trong viée lip va trinh bay
Bio cdo tai chinh riéng.

Ban Téng Giam dée Cong ty chiu trdch nhiém dam béo ring sb sich ké toan dwge ghi chép phi hop dé
phén anh hop 1y tinh hinh tai chinh ciia Céng ty & bét ky thoi diém nao va dim bio ring Béo cdo tai
chinh riéng phit hop v&i Chudn muc ké todn, Ché dd ké todn doanh nghiép Viét Nam va cédc quy dinh
phép ly coé lién quan dén viéc lp va trinh biy bdo cio tai chinh riéng. Ban Téng Gidm déc ciing chiu
trich nhiém dam bdo an todn cho tai san clia Céng ty va vi vlly thuc hign cde bign phip thich hgp dé
ngin chiin va phat hién céc hanh vi gian 1in va sai pham khdc.

Nguyén Phuong Dung
Téng Gidm dic _
Ha Nji, ngay 11 thang 05 ndm 2026



Kiém toan | K& todn | Thué | Tuvin | Bao tao
Thisnh vién déc [p hing UHY Qubc TE,

— \{ CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
,’ U H Téng 5, Toh B2, Roman Plaza, Budng T6 Hiu,
Phuding Bai M&, Thanh pho Ha Nol

Connect to possibility

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

uhywvn

Sa: 677/2026/UHY - BCKT

) BAO CAO KIEM TOAN POC LAP
Vé bdo cdo tai chinh riéng ctia Cong ty C6 phdn Déu t Chau A — Thdi Binh Dwong
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Kinh giri: Céc C6 ddng, Hji ddng Quin trj va Ban Téng Gidm dbe
Céng ty C6 phéin Diu tw Chiu A — Thii Binh Dwong

Ching t6i da kiém todn Béo cdo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025 kém theo cia
Céng ty Cé phén Déu tu Chau A — Thai Binh Duong (sau ddy goi tit 1a “Céng ty”) duge 1ap ngdy 11 théng
05 niim 2026, trinh bay tir trang 06 dén trang 51 bao gdm: Bang Cén déi ké todn tai ngay 31/12/2025, Béo
cdo két qua hoat ddng kinh doanh, Béo céo Luru chuyén tién té cho nim tai chinh két thic ciing ngay va
Bin thuyét minh Béo céo tai chinh riéng.

Tréch nhiém ciia Ban Téng Giam dic

Ban Téng Gidm déc Cong ty chiu trich nhiém vé vige ldp va trinh bay trung thue va hop Iy béo céo tai
chinh riéng ciia Céng ty theo Chuén myc ké toan, Ché d§ ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy
dinh phap 1y ¢6 lién quan dén vigc Igp va trinh bé{ bdo cdo tai chinh riéng va chju trich nhigm vé kiém
sodt ndi b ma Ban Tong Gidm ddc xdc dinh 1a cdn thiét dd dam bao cho viée 1dp va trinh bay bdo cdo
tai chinh riéng khéng cé sai sét trong yéu do gian ldn hoic nhim 1in.

Tréich nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhig¢m cia chiing téi 1a dua ra y kién vé béo cdo tai chinh riéng dua trén két qua ciia cude kidm
todn, Chiing toi d tién hanh kiém todn theo cic chudn mye kiém todn Viét Nam, Céc chudn muc niy
yéu cu chiing t6i tufin thi chudn mye va cic quy dinh vé dao ditc nghé nghiép, lip ké hoach va thuc
hién cuge kiém todn dé dat duge sy dam bao hep Iy vé viée liéu béo cdo tai chinh riéng ciia Cong ty c6
cdi sai sét trong yéu hay khoug.

Céng viéc kiém todn bao gbm thye hién céc thi tue nhdm thu théip cac bing chimg kiém todn vé céc sb
ligu va thuyét minh trén béo céo tai chinh riéng. Céc thi tuc kiém todn duee lwa chon dya trén xét dodn
ciia kiém todn vién, bao gdm dénh gi4 rii ro cé sai s6t trong yéu trong bdo céo tai chinh riéng do gian
14n hoic nhdm Idn. Khi thwe hign dénh gid cac rii ro nay, kiém todn vién dd xem xét kiém soat ndi bd
ctia Céng ty lién quan dén viéc ldp va trinh biy bdo cdo tai chinh riéng trung thyre, hop 1f nhim thiét ké
céc thi tuc kiém todn phdl hop voi tinh hinh thue t, tuy nhién khong nhim muc dich dua ra ¥ kién vé
higu qué ciia kiém soat ndi b6 cia Céng ty, Cong viée kiém todn ciing bao gdm dénh gia tinh thich hop
ciia cc chinh séch ké toan dwgc ap dung va tinh hop Iy ciia céc wdc tinh ké todn cia Ban Tdng Gidm
doc cling nhu dénh gid viée trinh bay téng thé bdo cdo tai chinh riéng.

Chiing tbi tin twéng ring céc bing chimg kiém toin ma chiing t6i d4 thu thip duoe 12 ddy di va thich
hep dé 1Am co sé cho ¥ kién kiém todn cha ching 16i.

Y kién kiém todn

Theo ¥ kién ciia chiing tdi, Béo céo tai chinh riéng kém theo da phan anh trung thye hop 1y, xét trén
nhimg khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng ciia Cong ty tai ngdy 31/12/2025, ciing nhu két qua
hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh luu chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thic ciing ngay,
phit hop véi ede Chudn myc ké toan Viét Nam, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh
phép 1y c6 lién quan dén viéc Iip va trinh bay Bao cdo tai chinh riéng.
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (TIEP)
Vin dé khée

Béo cdo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2024 ctia Cong ty da duge kigm todn béi
Céng ty kiém toan khac va kiém toén vién da dua Y kién ngoai trir vé bédo céo tai chinh nay theo Béo
céo kiém todn sb 2.0398/25/TC-AC ngdy 31/03/2025. Noi dung ngoai trir lién qua dén kha ning thu hbi
vé sb du ghc va Il cho vay mt sb bén lién quan véi sb tién lan luot 1 84.888.000.000 déng va
47.635.545.865 dbng; s6 du tam img cho cn b nhén vién dé thyc hién trién khai, ddu tur phit trién cdc
dyr én tiém néing véi sb tién 91.812.534.573 déng. Van d& din dén y kién ngoai trir nay da duge Cong

ty xir 1§ trong ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 bing céch thu hdi cdc khoan phai thu nay va do
d6 khong con anh huémg dén bio céo tai chinh riéng kém theo.

Ha Minh Long Trian Xufin Thurdng

Phé Téng Gidm dbc Kiém toén vién

Gidly CNDKHN kiém toan s6 1221-2023-112-1 Gifly CNPKHN kiém toan s6 5801-2023-112-1
Thay mdt va dai dién cho

CONG TY TNHH K1EM TOAN VA TU VAN UHY
Ha Ngi, ngay 11 thing 05 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG

Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho niim tai chinh
thanh phd Ha Nbi két thiic ngay 31/12/2025
BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025
TAI SAN Ma  Thuyét 31/12/2025 01/01/2025

s6  minh VND VND
TAI SAN NGAN HAN 100 673.837.441.845 964.040.196.527
Tién va cdc khoan twong dwong tién 110 V.1 34.915.534.799 102.964.405.114
Tién 111 12.915.534,799 17.964.405.114
Céc khoan trong duong tién 112 22.000.000.000 85.000.000.000
Piu tir tai chinh ngin han 120 V.2 43.175.250.421 34.734.935.971
Chirng khoan kinh doanh 121 6.764.115.000 6.764.115.000
Dy phong giam gid chimg khodn 122 (4.904.276.857) (5.054.591.307)
kinh doanh
Péu tir néim giit dén ngay ddo han 123 41.315.412.278 33.025.412.278
Céc khodn phii thu ngin han 130 173.184.217.273 342.787.093.242
Phéi thu ngin han coa khach hing 131 V.3 103.733.766.692 76.831.371.562
Tra trude cho ngudri ban ngin han 132 V.4 13.124.742.061 11.748.605.329
Phi thu vé cho vay ngin han 135 V.6 8.678.500.000 85.566.500.000
Phai thu ngfin han khic 136 V.5 52.547.214.676 171.545.998.402
Dur phong céc khodn phai thu ngin 137 V.9 (4.900.006.156) (2.905.382.051)
han khé doi
Hang tn kho 140 V.10 417.381.131.209 473.833.049.997
Hang tén kho 141 417.381.131.209 473.833.049.997
Tai sdn ngin han khdc 150 5.181.308.143 9.720.712.203
Chi phi tra trude ngin han 151 V.7 1.202.269 8
Thué GTGT duge khiu trir 152 1.913.786.421 8,454.392,750
Thué va céc khoan khac phai thu 153 1.266.319.453 1.266.319.453

Nha nurdre
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phutmg Yén Hoa,

Cho nidm tai chinh

thanh phd Ha Nbi két thiic ngay 31/12/2025
BANG CAN POI KE TOAN RIENG (TIEP)
Tai ngéy 31 thang 12 nim 2025

TAISAN Mi  Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
s6  minh VND VND

TAI SAN DAI HAN 200 949,874.695.860 695.043.949.534
Cic khodn phai thu dai han 210 171.528.624.103 49.708.574.032
Phai thu dai han cta khich hang 211 5.865.791.413 10.277.562.197
Phai thu dai han khéc 216 V.5 165.662.832.690 39.431.011.835
Tii sdn cb djnh 220 21.667.352.994 16.400.305.808
Tai san ¢b dinh hitu hinh 221 V.11 21.624.246.000 16.326.198.818

- Nguyén gid 222 31,085.607.573 24.034.952.927

- Gid tri hao mon luy ké 223 (9.461.361.575) (7.708.754.109)
Téai sén ¢ dinh v6 hinh 227 V.2 43,106,994 74.106.990

- Nguyén gid 228 394.728.000 394.728.000

- Gid trj hao mon luy ké 229 (351.621.006) (320.621.010)
Bit djng san diu tr 230 V.13 168.159.302.500 234.660.811.747
- Nguyén gia 231 182.210.385.042 247.051.384.582

- Gid trj hao mdn luy ké 232 (14.051.082.542) (12.390.572.835)
Thi sin di dang dai han 240 61.657.493.903 66.493.520.213
Chi phi ¥y dung co ban dé dang 242 V.8 61.657.493.903 66.493.520.213
Piu tir tai chinh dai han 250 V.2 514.597.329.273 303.944.534.338
Piéu tu vio cong ty con 251 208.985.825.877 265.354.194.016
DAu tu vao cbng ty lién doanh, lién 252 263.942.160.000 81.672.000.000
PAu tir gbp von vao cic don vi 253 14,051.540.000 9.500.000.000
Du phong ddu tir tai chinh dai han 254 (62.382.196.604) (52.581.659.678)
Tii sdn dai han khéc 260 12.264.593.087 23.836.203.396
Chi phi trd truée dai han 261 V.7 12.264.593.087 23.836.203.396
TONG TAI SAN 270 1.623.712.137.705  1.659.084.146.061

o, W un WL

=

WoNE



CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG

Téng 3, tda nha Grand Plaza, s 117 Trin Duy Hung, phudémg Yén Hoa, Cho niim tai chinh
thanh phd Ha Nai két thiic ngdy 31/12/2025
BANG CAN POI KE TOAN RIENG (TIEP)

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025
NGUON VON Ma s6 Thuyét 31/12/2025 01/01/2025

minh VND VND
NQ PHAITRA 300 731.850.007.160 778.201.589.451
No ngiin han 310 604.970.502.685 603.732.192.339
Phai tra ngudi ban ngén han 311 V.14 62.206.429,505 71.210.443.429
Ngudi mua trd tién trude ngin han 312 V.15 30.173.188.717 101.716.698.889
Thué va e4c khoan phai nip 313 V.16 456.658.593 189.777.117
Nhi murde
Phii trd ngudi lao dong 314 2.198.654.033 1.884.235.877
Chi phi phai tra ngin han 315 V.18 74.999.286.179 81.465.522.667
Doanh thu chira thye hién ngén han 318 46,363,636 a
Phéi tra ngin han khic 319 V.19 175.896.,309.772 154.184.202.110
Vay v ng thug tai chinh ngéin han 320 V.17 258.895.622.354 192.983.322.354
Quy khen thudng, phiic lgi 322 97.989.896 97.989.896
Ng dai han 330 126.879.504.475 174.469.397.112
Phai tra dai han khéc 337 V.19 46.018.404.475 45.935.397.112
Vay va ng thué tai chinh dai han 3318 V.17 80.861.100.000 128.534.000.000
VON CHU SO HUU 400 891.862.130.545 880.882.556.610
Vén chii s& hiru 410 V.20 891.862.130.545 880.882.556.610
Vén gop clia chil sé hiru 411 840.839.760.000 840.839.760.000
-Cé Pmé’u phd théng cé quyén biéu  41la 840.839.760.000 840.839.760.000
quyeél
Loi nhudn sau thué chua phin phbi 421 51.022.370.545 40.042.796.610
- LNST chiua phén phdi liiy ké d@én ~ 421a 40.042.796.610 40.042.796.610
eudi ndm frwde
- LNST chua phén phdi nédm nay 421b 10.979.573,935 "
TONG NGUON VON ; 440 1.623.712.137.705 1.659.084.146.061

Ngurdi 14p biéu

Ngo Thm Trin Thiy Ha Nguyén Phwong Dung
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phuéng Yén Hoa, Cho nam tai chinh

thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mi Thuyét Niim 2025 Nim 2024

5 minh YND VIND
Doanh thu bén hing va cung cApdichvy 01 VLI 226.024.842.338 209.580.465.103
C#e khodn giam trir doanh thu 02 E S
Doanh thu thuiin bén hing vi cung cip 10 226.024.842.338 209.580.465.103
dich vu
Gid von hing bin 11 VI2 139.396.409.221 133.987.687.133
Loi nhuiin gép vé ban hing v cung cdp 20 86.628.433.117 75.592.777.970
dich vu
Doanh thu hoat déng tai chinh 21 VI3 13.640.808.766 17.648.145.868
Chi phi tai chinh 22 VI4 37.103.736.466 60.811.914.325 f
Trong dd: Chi phi ldi vay 23 25.136.098.961 26.954.670.021 Q
Chi phi ban hing 25 VLS 27.353.728.361 24.832.927.337
Chi phi quén Iy doanh nghiép 26 V16 24.063.265.762 22.895.417.728
Lei nhudn thuin tir hoat djng kinh doanh 30 11.748.511.294 (15.299.335.552)
Thu nhép khéc 31 VIS 2.191.142.422 3.588.229.948
Chi phi khéc 32 VI9 2.960.079.781 1.331.193.380
Lgi nhudn khic 40 (768.937.359) 2.257.036.568
Téng lgi nhudn ké todn trrde thué 50 10.979.573.935 (13.042.298.984)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VLIO : 1.169.581.718
Lginhufin sau thué thu nhip doanh nghigp 60 10.979.573.935 (14.211.880.702)
Lii co biin trén cb phiéu 70 VL1 4 .
Lii suy gidm trén cb phidu 71 VILi1 - -

Ngudi lip bidu Phu trich ké todn

M.-—-”" —
Ng6 Thi Thanh Sic _ Trén Thiy Ha

Nguyén Phwong Dung



CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG

Téng 3, tda nha Grand Plaza, s 117 Trin Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho nim tai chinh
thanh phd Ha Néi két thiic ngay 31/12/2025
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
(Theo phuong phdp gidn tiép)

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
Chi tidu Mi Thuyét Niim 2025 Niim 2024

st minh VYND VND
Luru chuyén tién tir hoat djng kinh doanh
Lei nhudin trde thué 01 10.979.573.935 (13.042.298,984)
Pitu chinh cho cdc khoin
Khéu hao TSCD, Bét dong san déu tur 02 6.003.131.088 7.414.070.269
Céic khoan dy phong 03 6.061.184.026 29.930.999.027
(Lai) hoat ddng diu tu 05 (13.640.799.474) (17.648.145.868)
Chi phi 1i vay 06 25.136.098.961 26.984.670.021
Lgi nhudn tie hoat dpng kinh doanh trude 08 34.539.188.536 33.639.204.465
thay dii vin liew djng
(Téng), gidm céc khoan phai thu 09 (21.281.959.902) 25.579.407.922
(Tang)/giam hang tbn kho 10 119.478.845.356 54.374.356.024
Téng/(gim) cde khoan phéi trd (khong ké 11 (65.876.756.935) (59.970.258.522)

|&i vay phai tra, thué thu nhip doanh nghiép

phai ndp)

(Tang)/giam chi phi trd trude 12 11.570.408.040 14.133.073.476

Tién 1ai vay ¢4 tra 14 (24.846.340.989) (30.439.450.987)

Thué thu nhép doanh nghiép d nip 15 . (608.021.994)
Liru chuyén tién thuin tic hogt @jng kinh 20 63.707.652.990 36.708.400.384
doanh

Luru chuyén tién tir hoat ddng diu tu

P LU

A

0.

Tién chi d& mua sim, %y dymg TSCD va 21

cdc tai san dai han khdc

Tién chi cho vay, mua cdc congcy ngclia 23

don vi khac

Tién thu hdi cho vay, bén lai cic chng ey ng 24

cla don vi khdc

Tién chi dfu tr gop vén vdo don vikhdc 25
Tién thu hdi dau tu gép vin vio don vi 26

khéc

Tién thu 1di vay, cb tic va lgi nhudn duge 27

chia

Lieu chuyén tién thuin tic hoat dgng diu tw 30

(1.963.552.612)
(18.000.000.000)

86.598.000.000

(225.547.597.901)
5.094.266.040

3.822.561.16%

(149.995,923.305)

(57.000.000)
(26.980.000.000)

69.000.000.000

{304.000.000)

3.498.532.930

45.157.532.930
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG

Téng 3, tda nha Grand Plaza, s& 117 Trin Duy Himg, phuémg Yén Hba, Cho nidm tai chinh
thanh phé Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG (TIEP)

(Theo phuong phdp gidn tiép)

Cha ndm tai chinh két thilc ngay 31/12/2025
Chi tiéu Mi Thuyét Niim 2025 Nim 2024

s minh VND VND
Liru chuyén tién tir hoat dfng tai chinh
Tidn thu tir di vay 33 177.530.282.192 152.009.800.001
Tién trd no ghe vay 34 (159.290.882.192)  (191.486.670.950)
Licu chuyén tién thudn tic hoat djng 40 18.239.400.000 (39.476.870.949)
fai chinh
Luu chuyén tién thuin trong niim 50 (68.048.870.315) 42.389.062.365
Tién va twong dwong tién diu nim 60 102.964.405.114 60.575.342.749
Anh hurémg etia thay ddi ty gid héi dodi quy 61 . .
déi ngoai té
~_Tién va tuong dwong tién cubinim 70 34.915.534.799 102.964.405.114

Nguwiriddp biéu Phu trich ké todn

: > - - -. =T r
g6 Thi Thanh Sic Trin Thiy Ha Nguyén Phirong Dung
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG
Tang 3, tda nhd Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phutng Yén Hoa, ~ Cho niim tai chinh
thanh phd Ha Nai két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
(Céic thuyét minh néy I bé phin hop thinh va can duge dpc déng thoi vai Bdo cdo tdi chinh riéng kém theo)

L

1.

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

Hinh thirc sé hiru vin

Céng ty Cb phén Déu tur Chéu A — Théi Binh Duong ( Sau diy dugc goi 1a “Cong ty™) dugc
thanh 1ap va hoat déng theo Gify chimg nhin ding ky doanh nghiép Co phin mé s6 0102005769
do S& K& hoach va Dau ti thanh phé Ha Néi cip, ding ky lin ddu ngay 31 thing 7 ndm 2006,
di ding ky thay déi 1&n thir 23 ngay 14 thang 8 nam 2025 do S& Tai chinh thanh phé Ha Ngi
cip.

Vén didu 18 trén Gidy chimg nhin déng ky kinh doanh clia Céng ty la 840.839.760.000 dong,
chia thanh 84.083.976 ¢ phin véi ménh gid la 10.000 déng/c phin.

Tru s& chinh cita Céng ty hién dit tai TAng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung,
phuémg Yeén Hoa, thinh phé Ha Nbi.

Téng s6 can b nhin vién Cong ty tai ngay 31/12/2025 12 41 ngudi (tai ngay 01/01/2025 14 45
ngurai).

Linh vwe kinh doanh

Linh vire kinh doanh cia Céng ty la Kinh doanh bét ddng san.

Nganh nghé kinh doanh

Hoat dgng kinh doanh chinh cia Cong ty la: Diu tu, kinh doanh bét déng san.

Chu ki sén xuit, kinh doanh théng thwing

Chu ky sén xuét kinh doanh binh quén ciia hoat dong chuyén nhugng bét dong san clia Cong ty
biit dAu tir thari diém xin gidy phép dau tu, thye hién gidi phéng mit bing, xdy dung co bén cho
dén thiri diém hoan thién. Do vdy, chu ki san xuit kinh doanh ciia hoat déng chuyén nhirgng
bét déng san ciia Cong ty thudmg trén 12 thang,

Chu ky sén xuit, kinh doanh cia cdc hoat dong khic clia Céng ty théng thudng la trong vong
12 thang.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hing, phutmg Yén Hoa, Cho nam tai chinh
thanh phd Ha Noi két thic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cdic thuyét minh ndy la bd phin hop thanh va edn diwge dpc dong thoi véi Bido cdo tai chinh riéng kém theo)

in. 0E

e ¢

1ol

A
N

£l

5. Céu triic cing ty
Cidc cing ty con
Tén chng ty Dia chi try s& chinh Hoatdéng Ty1§ Tyl Ty IE quyén
kinh doanh vin gop lpiich bidu quyét
chinh
Céng ty Cb phiin  Téng 3, toa nha 28 Ly Diutr,  99,99% 99,99%  99,99%
Apec Land Hué  Thudmg Kiét, phudmg Thugn  kinh doanh
Héa, Thanh phé Hué biit dong
54n
Céng ty C phin Ng 3 Bic Nam, t6 22, Diu tu, 100%  100% 100%
Phu tu Apec Tic phudng Gia Sang, tinh Thdi  kinh doanh
Duyén Nguyén bit djng
. san
Cong ty Co phiin Dudmg Yén Ninh, Phudng Piéu tu, 55%  55% 55%
Diu tr Quéc té  Péng Hai, tinh Khanh Hoa, kinh doanh
Dubai Viét Nam bét dong
san
Cong ty Cé phin  Téng 3, TTTM Grand Plaza, Dich vy hé 58.82% 58,82%  58,82%
Tap doan Gido  s6 117 Tran Duy Hung, tror gido
duc UEP Phudng Yén Hoa, Thanh pho dyc
Ha Noi, Viét Nam
Céng ty Cb phén Téng 3, TTTM Grand Plaza, Dich vy hé  64%  64% 64%
Gido duc E- s6 117 Trin Duy Hung, tro gido duc
ACADEMY Phwdmg Yén Hoa, Thanh phé
Ha Ni, Viét Nam
Céng ty Co phdn Ting 3, TTTM Grand Plaza, Dich vu 79,71% 79.71%  79,71%
Vién thong s6 117 Tran Duy Hung, vién thong
MERA Al Phudmg Yén Hoa, Thanh phd
Ha Noi, Viét Nam
6. Tuyén bé vé kha niing so sinh théng tin trén Bdo cdo tai chinh riéng

S4 lidu so sanh 14 s& liéu trén Béo céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2024
da duge kiém todn vi hodn todn ¢6 thé so sanh duge.

IL NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SUDUNG TRONG KE TOAN
1 Niim tai chinh

Nam tai chinh ciia Céng ty biit du tir ngay 01 théng 01 va két thic vio ngdy 31 thang 12 ndm hing
niim. Béo co tai chinh riéng niy dige Hp cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

2. Pon vi tién té sit dung trong ké todn

Pon vi tién té sir dung trong ké toan 1a Déng Viét Nam (VND) do phan 16n céc nghiép vu duge
thue hién bing don vi tién t& VND.,
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A —~ THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Humg, phutmg Yén Hoa, Cho n&m tai chinh
thanh phé Ha Nbi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Céic thuyét minh ndy la bg phin hop thinh va can dwgc doc déng thoi véi Bdo cdo 1ai chinh riéng kém theo)

IIL

1.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
Chudin mue va ché dd ké todn dp dung

Cing ty ép dyng cac Chuén myre K& todn Viét Nam, Ché d6 K& toan doanh nghiép Viét Nam
duge ban hinh theo Thong tu sb 200/2014/TT-BTC ngay 22 théng 12 nim 2014, Théng tir sb
53/2016/TT-BTC ngay 21 théang 03 nim 2016 va cic théng tur hudng din thye hién chudn myc
ké todn ciia B Tai chinh trong viée ldp va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng.

Tuyén bé vé viée tudn thi chufn mue ké todn va ché d§ ké todn

Ban Tﬁng Gidm déc dam bio dd tudin thi yéu ciu eha cde Chudn myc Ké toan Viét Nam, Ché
d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam duge ban hanh theo Théng tu sb 200/2014/TT-BTC ng&y
22 théng 12 nim 2014, Théng tw sb SBIZDIBH'T BTC ngay 21 thing 03 nam 2016 ﬂung nhur

cac théng tu hudmg dﬂn thire hién chudn mue ké toan ciia B Tai chinh trong viéc 1dp va trinh
bay Béo cdo tai chinh riéng.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Sau déy la nhitng chinh séch ké toan quan trong dwgce Cong ty 4p dung trong vige 1dp Béo cdo
tai chinh riéng ndy:

Co sir 1ap Béo cio tai chinh riéng

Béo céo tai chinh riéng duge 1dp trén co sé ké todn dén tich theo nguyén téc gid goe (irlr cde
théng tin lién quan dén cac ludng tién).

Tidn vi céc khodn twong duong tién

Tién bao gom tlen mit va tién giri ngfn hang khéng ky han. Cac khodn tuong r.‘lucmg tién 12 cdc
khoan déu tu ngﬁn han ¢é thoi han thu h-:u khéng qué 3 thang ké tir ngay dau tu, c6 kha nang
chuyén r:l:?:l d& dang thanh mét lrgng tién xdc dinh va khéng c6 rii ro trong viée chuyén dbi
thénh tién tai thdi diém béo cdo.

Cic khoan ddu tw tai chinh
Chirng khodn kinh doanh

Khoin déu tr duge phin loai la chimg khoan kinh doanh khi ném gitr vi myc dich mua bén,
giao dich dé thu vé lpi nhudn,

Chitng khoan kinh doanh dugc ghi s ké toén theo gia gbe. Gia goe cia chimg khoén kinh doanh
dugc xéc dinh theo gid tri hn;:rp ly clia cac khoan thanh todn tai théd diém giao dich phét sinh
cong céc chi phi lign quan dén giao dich mua chimg khoan kinh doanh.

Thi didm ghi nhén céc khoan chimg khoan kinh doanh 14 thivi diém Cng ty ¢ quyén so hiru,
cu thé nhur sau:

DPéi véi chimg khoén niém yét: duge ghi nhén tai thei diém khép 1énh (T+0).

- Dbi vébi chimg khoan chua niém yét: duoc ghi nhin tai thoi diém chinh thirc ¢6 quyén s&
hitu theo quy dinh ctia phap luit.
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, toa nha Grand Plaza, s 117 Trén Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho ném tii chinh
thanh pho Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdic thuyét minh néy la bg phdn hop thanh vé cdn duge doc dong thai vai Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

3.

Céc khoin déu tir tai chinh (tiép)
Chitng khodn kinh doanh

Tién 15, ¢d tirc va loi nhudn cia céc ki trude khi chitng khoén kinh doanh duge mua duge hach
toén gidm gi tri ctia chinh chimg khodn kinh doanh do. Tién lai, ¢d tirc va lgi nhufin cia céc ky
sau khi chimg khoan kinh doanh dirge mua duge ghi nhin doanh thu tai chinh. C6 tirc duge
nhén bing ¢b phiéu chi dugc theo ddi sb lugng ¢b phiéu tang thém, khéng ghi nhin gid trj cd
phiéu nhan dugc,

Dy phong giam gia chimg khoén kinh doanh dugc lip cho tirng loai chimg khoén duge mua bin
trén thi trudng va c6 gi4 trj hgp ly thap hon gié pbe. Gid tri hop Iy ctia chirng khoén kinh doanh
durge xdc dinh nhu sau:

- P6i véi chimg khodn niém yét trén thj trudmg chimg khoan: gid dong cia tai ngay gén nhit
cé giao dich tinh dén thoi diém két thic nam tai chinh.

- Déi voi cd phiéu da ding ky giao dich trén thj truémg giao dich cia cée cong ty dai ching
chura niém yét (UPCOM): gia tham chiéu binh qudn trong 30 ngdy giao dich lién ké gin
nhét truéc thivi didm két thiic nim tai chinh do S& Giao djch chimg khoén cong bé.

- Truong hop cb phiéu da niém yét trén thi trudng chimg khoén hodc ¢d phiéu cia cong ty
c6 phéin dd dang 7 giao dich trén thj truomg UPCOM khéng co giao dich trong vong 30
ngdy trude ngay trich 1ap dy phong, cb phiéu da niém yét bj hiy niém yét, bj dinh chi giao
dich, bj ngimg giao dich: viéc 1dp du phong duge thyc hién can ol vao khodn 13 clia cong
ty duge diu tir, mire trich 1ap bing chénh léch gifra vin déu fur thyuc 1€ ciia cde chil s& hitu
vé vén chii s& hiru tai ngay két thic ndm tai chinh nhén véi ty 1¢ s& hiru vén diéu I¢ clia
Céng ty so véi thng s6 von didu 18 thyc gop.

Tang, giam s6 du phong gidm gid chimg khodn kinh doanh cin phai trich 13p tai ngay két thic
nam tai chinh duge ghi nhén vao chi phi tai chinh.

Lii hodc 13 tir viée chuyén nhugng chimg khodn kinh doanh dwgce ghi nhin vao doanh thu hoat
d@ng tai chinh hodc chi phi tai chinh. Gid vén duge xdc dinh theo phuong phip binh quén gia
quyen.

Ciic khodn ddu tir ndm giie dén ngay ddo han

Khoan déu tu duge phén loai 1a ném giir 3én ngdy ddo han khi Cong ty c6 y dinh va khd ning
giir dén ngay ddo han. Céc khoin ddu tu ndm giir dén ngdy déo han cia Céng ty chi bao gbm
che khoan tién giri ngin hang e ky han. Thu nhfp 1&i tir céc khodn tién giri ngéin hang co ky
han duge ghi nhén trén Bdo cao két qua hoat dong kinh doanh trén co s& dr thu,

Cic klodn cho vay

Céc khoin cho vay duge xéc dinh theo gid gbe trir di cdc khodn du phong phai thu kho doi. Dy
phong phéi thu khé doi clia cdc khodn cho vay duge I8p cin cir vio dy kién mirc ton that c thé
x4y ra.

Cde khodn diu ti vio céng ty con

Céng ty con 14 doanh nghiép chju si kiém soét ctia Céng ty. Vige kiém sodt dat duge khi Cong
ty 6 kha nang kiém soat céc chinh sich tai chinh va hoat dong clia doanh nghi¢p nhéin diu tu
nhim thu duge lgi ich kinh té tir cdc hoat déng ctia doanh nghiép do.

13

| - e
e

=g

F A

=

Wt



CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phudng Yén Hoa, ~ Cho niim tai chinh
thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy la bg phdn hgp thanh va can duge doc ding thoi vei Bdo cdo tii chinh riéng kém theo)

3.

Cic khodin diu tur tai chinh (tiép)
Cdc khodin diu tie vio céng ty con (tiép)
Ghi nhdn ban ddu

Céc khoan dau tu vio cong ty con duge ghi nhin ban déu theo gid gbc, bao gém giad mua hodc
khoan gép vin c@ng céc chi phl lign quan tryc tiép dén vige dau tw. Truomg hop diu tr hﬁng tai
san phi tlg té, gi4 phi khoan ddu tir duge ghi nhin theo gia tri hop ly ciia tai sin phi tién (@ tai
thiri diém phat sinh.

Cé tirc va loi nhuéin clia cée ky trude khi khoan déu tr duge mua duge ha::h todn giam gia trj
ctia chinh khoén ddu tw d6. C4 tirc va loi nhufn cla cée ky sau khi khoan dau tr durge mua dirge
ghi nhan doanh thu, C4 tirc dugce nhén bing ¢d phiéu chi dugc theo dai so lugng ¢ phiéu ting
thém, khéng ghi nhéin gia trj ¢b phléu nhin duge.

Dy phong tén thdt cho ede khodn ddu tu vao cong ty con

Dy phong tbn thit cho cic khoan dau tu viio crﬁng ty con ﬁu't;m trich 1dp khi cong ty con bi ]u
vé&i mire trich 1ap bing chénh lgch giira vén déu tr thue té cia cic bén tai cong ty con va vin
chii sé& hitu thue c6 tai ngay két thiic nam tai chinh nhén véi tf 18 sé hitu von didu 18 thuc gdp
cla Cong ty tai cong ty con.

Tang, giam s di phong ton thét diu tir vao céng ty con cin phai trich 1p tai ngdy két thiic ndm
tai chinh dirge ghi nhén vao chi phi tai chinh.

Cic khodn diu tw vao edng cu von ciia don vi khic

Piu fur van céing cy von cia don vi khéc bao gﬁm cac khoan dau tr r:,ﬁng ey vin Lﬁng ty khing
b quyén kiém soét, dong kiém soat hodc ¢ dnh huomg dang ké dbi véi bén duge diu tu.

Cac: khoan diu tu vao cong cy vﬁn clia don vi khic duge ghi nhin I::an déu theo gia goc bao
gdm gid mua hnﬁc khoan gop vin mpng céc chi phi trye tiép lién quan dén hoat dqmg diu tu, Co
tire ciia cdc k¥ trude khi khoan déu tu duge mua dirge hach todn giam gia tri ciia chinh khodn
du tir d6. C6 tirc cira cde ky sau khi khoan déu tir duge mua duge ghi nhin doanh thu, C4 tirc
duoe nhén biing ¢b phidu chi duge theo dbi s6 lugng ¢d phiéu ting thém, khong ghi nhin gia trj
¢b phiéu nhén duoc.

Dy phong tén thét cho cic khoan diu tr véo cong cy von ciia don vi khic duge trich Igp nhu
sau;

- Déi véi khoan diu tr vao cb phiéu niém yét hofic gia tri ho]} Iy khoan dau tu duge xdc dinh
tin cdly, viéc ldp dir phong dya trén gia tr thj tnromg cia co ph:au

Déi vii khoan diu tu khéng x4c dinh duge gla tri hop Iy tai thai diém béo cdo, viée 1p dy
phong duge thye hién ciin cir vau khoan 16 clia bén duge dﬁu tur véi mire trich Iap bing
chénh léch giira vin diu tir thue té ctia cde chi sd hiru va von chi s& hitu tai ngay két thic
ném tai chinh nhin vai ty 1@ vén diéu 1 ctia Cong ty so vii tﬁ”mg vbn djéu 1& thyre gdp tai
don vi khac.,

Tiang, giam sé dy phong tdn thét ddu tir vio céng cu vén ctia don vi khéc cin phai trich 14p tai
ngay ket thic nim tai chinh duge ghi nhén vao chi phi tai chinh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Thng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phutmg Yén Hoa, Cho nim tai chinh
thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh va cdn e dpe dong thei véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

4,

Cde khoan phai thu

Céc khoan ng phai thu duge trinh bay theo gié tri ghi s6 trir di cic khoan dy phong phai thu kho
doi.

Vigc phin logi cdc khodn phai thu 14 phéi thu khach hang va phai thu khae duge thie hién theo
nguyén tdc sau:

- Phai thu ciia khéch hang phén anh céc khoan phai thu mang tinh chéit thuong mai phét sinh
tir giao dich ¢6 tinh chét mua — ban gifta Céng ty vi ngudi mua la don vi ddc lip véi Cong
ty.

- Phai thu khéc phan 4nh céc khoan phai thu khéng ¢d tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao djch mua - bén.

Dy phong phéi thu khé dbi duge 1ap cho timg khodn ng phai thu khé doi ein cir vao dy kién
mirc thn thit cé thé xdy ra.

Tang, gidm sé du du phdng ng phai thu khé doi céin phai trich lap tai ngdy két thiic nim tai chinh
durge ghi nhin vao chi phi quan Iy doanh nghiép.

Hang ton kho

Hang tbn kho duge ghi nhén theo gia thiip hon giita gia gbe va gid tri thuén cé thé thye hién
durge.

Gi4 gdc hang ton kho duge xdc dinh nhu sau:

- Chi phi san xuét kinh doanh d& dang ctia céc dyr én bét déng san: bao gdm cdc chi phi thué
nha thiu thye hién cdc hang muc cia dy an bt dong san va céc chi phi c6 lién quan tryre
tiép khic.

- Hang hoa bét ddng san (1a cic bt dong san duge xdy dyng dé bén trong qué trinh hoat
dong binh thudng cia Céng ty): bao gdm chi phi quyén sir dung diit, cdc chi phi true tiép
vé céc chi phi chung c6 lién quan phét sinh trong qua trinh déu tu xdy dyng bét déng san.

- Hang héa khac: bao gbm chi phi mua va céc chi phi lién quan trye tiép khéc phat sinh dé
cé dge hang ton kho & dia diém va trang théi hign tai.

Gid tri thuiin c6 thé thyre hién duge 1a gid ban wée tinh clia hang ton kho trong ky sén xuit, kinh
doanh binh thuémg trir chi phi wde tinh dé hoan thanh va chi phi u6e tinh cén thiét cho vige tiu
thu ching.

Dy phong gidm gid hang ton kho duge ldp cho timg mét hang ton kha c6 gid gde lén hon gid tri
thuéin c6 thé thuc hién dugc. Tang, gidm s6 dw dy phong gidm gid hing ton kho can phai trich
ldp tai ngay két thic ky ké toan duge ghi nhan vio gia von hang ban.

Gid vén ciia bit dong san da ban dugc ghi nhin trong Béo cdo két qua hoat dgng kinh doanh

dura trén céc chi phi trye tiép tao thanh bt ddng san va chi phi chung, duge phén bd trén co sd
dién tich twong (mg cia bit dong san do.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Himg, phudng Yén Hoa, Cho niim tai chinh
thanh pho Ha Néi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét minh ndy ld bg phn hop thank va can dige doc ding thai vai Bdo cdo tai chinh riégng kém thea)

6.

Chi phi tra trwe

Chi phi tré trude bao gm cdc chi phi thyc té da phat sinh nhung ¢6 lién quan dén két qua hoat
déng san xuit kinh doanh cia nhiéu k¥ ké toan, Chi phi trd trrée ciia Cong ty 1 chi phi cong cy
dung cu va chi phi ban hang dy 4n chua ban giao. Cac chi phi tra trréc ndy duge phén bb trong
khodng thoi gian tra trude hodic thiri gian cdc lgi ich kinh té tuong (mg dugce tao ra tir cdc chi
phi nay.

Cing cu, dung cu

Céc cong cy, dung cu di dwa vao sir dung duge phin b véo chi phi theo phwong phap dudmg
thing véi thovi gian phén bd khong qué 03 ném.

Chi phi bin hing duw dn

Chi phi bén héng dur &n (bao gbm: chi phi hoa héng méi gidi, chi phi thudng ban hang,...) duge
phén bo vao chi phi tuong (g s6 ciin hd da ban giao cho khach hang trong nam.

Thi sin ¢ djnh hiru hinh

Téi san ¢d dinh hiru hinh duge thé hién theo nguyén gi4 trir hao mon Iy ké. Nguyén gid ti sin
cb dinh hiru hinh bao gbm toan bé céc chi phi ma Cong ty phai bo ra dé ¢6 dugc tai san b dinh
tinh dén thori didm dua ti san dé vao trang thai sin sing sir dyng. Céc chi phi phat sinh sau ghi
nhén ban dAu chi dugc ghi ting nguyén gid tai sén cb dinh néu cde chi phi ndy chic chin lam
tang loi fch kinh té trong twong lai do sit dung tai san d6. Céc chi phi phét sinh khéng thoa man
diéu kién trén dugce ghinhén 14 chi phi san xuét, kinh doanh trong nam,

Khi tai sin ¢b djnh hitu hinh duge ban hay thanh 1y, nguy&n gid va gid trj hao mon liiy ké duoe
x6a 50 va Iai, 10 phét sinh do thanh 1y duge ghi nhan vao thu nhip hay chi phi trong nam.

Tai sén ¢ dinh hitu hinh duge khiu hao theo phuong phép duémg thing dya trén thei gian hitu
dung wde tinh. $& nim khéu hao cia cdce loai tai san co dinh hiru hinh nhu sau:

Loai tai san c6 djnh : S6 niim

Nha cira, vt kién triic i 20 - 50

Phuong tién viin téi, truyén din 10

Thiét bj, dung cy quin Iy 3

Tai sdn ¢ dinh khéc 3-15
Téi san ¢6 djnh v6 hinh

Téi sén cb dinh vd hinh dugc thé hién theo nguyén gid trir hao mon liy ké.

Nguyén gid tai san cb dinh v6 hinh bao gom todn b cac chi phi ma Céng ty phai bo ra dé co
duoc tai sin cd dinh tinh dén thoi diém duwa tai san d6 vao trang thai sin sang sir dung. Chi phi
lién quan dén tai sin cd dinh vé hinh phat sinh sau khi ghi nhén ban déu duge ghi nhin Ja chi
phi san xuét, kinh doanh trong ky trir khi cdc chi phi ndy gén lién v6i mét tai san 6 dinh vo
hinh cy thé va lam ting lgi fch kinh té tir cc tai san nay.

Khi tai san cb dinh v6 hinh dwge bén hay thanh 1y, nguyén gid vi gid tri hao mon liy ké duge
x6a sb va lai, 16 phét sinh do thanh 1y duge ghi nhén vio thu nhép hay chi phi trong ndm.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU & - THAIBINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, tba nha Grand Plaza, s6 117 Trdn Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho nam tai chinh
thanh phd Ha Ngi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Ciic thuyét minh niy la b phdn hgp thanh vé can dwge doc dong thei wiri Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

8.

10.

Tai sdn b dinh vé hinh (tiép)

T&i san ¢b dinh vé hinh cia Céng ty 14 chuong trinh phin mém may tinh. Chi phi lign quan dén
chc ehurong trinh phin mém méy tinh khéng phai la mét bj phan gén két voi phén cimg c6 lién
quan duge vén héa. Nguyén gid clia phdn mém méy tinh 1a toan b cée chi phi mi Cong ty da
chi ra tinh dén thei diém dwa phin mém vao sir dung. Phin mém mdy tinh duge khdu hao theo
phuong phap duimg thing trong 3 - 5 nim.

Bét dfng san diu tr

Bt déng sin ddu tur 1 cie cin ho khich san, shophouse thuge s hiru cia Cong ty. Bét déng
san du fir cho thué durge thé hién theo nguyén gié trir hao mon lity ké. Nguyén gia ciia bit dng
sin dAu fur 14 toin b6 céc chi phi ma Céng ty phai bd ra hofic gi tr hop 1y cta cic khoin dua ra
dé trao ddi nhim c6 duge bit dong san dAu tu tinh dén thoi diém mua hodc xdy dyng hoan thanh.

Céic chi phi lién quan dén bt dong sén déu tur phat sinh sau ghi nhén ban diu dugce ghi nhén véo
chi phi, trir khi chi phi nay co6 kha néng chfic chén lam cho bit déng san ddu tr tao ra lgi ich
kinh té trong tuong lai nhigu hon mirc hoat dgng dwge dénh gid ban dau thi dugc ghi ting nguyén
64

Khi bit dong san diu tu duge bin, nguyén gid va gia trj hao mon [dy ké duoc xda so va lai, 16
nao phat sinh dwge hach todn vio thu nhip hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bt déng sén chii s& hitu sir dung hofic hang ton kho thanh bat dong san diu tur
chi khi.chit s& hitu chim dirt sir dung tai san d6 va bit ddu cho bén khac thué hoat déng hodic
khi két thiic giai doan xdy dyng. Viéc chuyén tir bt dong sin déu t sang bit déng san chi s&
hitu str dung hay hang ton kho chi khi chii s& hiru biit déu sir dung tai san nay hoéic bét diu trién
khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bé:t déng san dau tr sang bét déng san chi s& hifu st

dung hodic hing tdn kho khéng lam thay doi nguyén gid hay gid tri con lai clia bét dong san tai
ngdy chuyén doi.

BAt dong sin dAu tur sit dung dé cho thué duge khéu hao theo phuong phép dutmg thing dya
trén thei gian hitu dung wde tinh, S& nim khéu hao cua bét déng san ddu tur nhu sau:

Loai tii san ¢b dinh S6 nam
Ciin hd khach san 44
Shophouse 44

Chi phi xiy dyng co ban d& dang

Chi phi xiy dung co bin dé dang phén anh cac chi phi lién quan trre tiép (bao gbm ca chi phi
1di vay c6 lién quan phil hop vai chinh sach ké todn clia Céng ty) dén cdc tai sdn dang trong qué
trinh xdy dung, may méc thiét bj dang lip dat d& phyc vu cho muc dich san xudt, cho thué va
quén ly cling nhu chi phi lién quan dén viée sira chifa tai san ¢6 dinh dang thyc hién. Céc tai san
ndy duge ghi nhiin theo gid gbe va khdng duge tinh khéu hao.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phuémg Yén Hoa, Cho ném tai chinh
thinh ph6 Ha Ngi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
{Cdc thuyét minh ndy la bo phin hgp thanh va edn duge dpe d-::ing thai vai Bdo cdo téi chinh riéng kém theo)

11.

12.

Cic khoan ng phii trd va chi phi phai tra

Céc khodin ng phai tra va chi phi phai tra dwge ghi nhin cho s tién phai tré trong tuong lai lién -

quan dén hang hﬂa vi dich vu dd nhén duge. Chi phi phai trd duge ghi nhéin dya trén cac wée
tinh hop Iy vé sb tién phai tra,

Vige phén logi cic khoan phai tra 1a phai tra ngudi ban, chi phi phéi trd, va phai tra khac dugc
thire hién theo nguyén tic sau:

- Phai trd ngudi ban phan dnh cée khodn phai trd mang tinh chét thwong mai phat sinh tir
giao dich mua hang hoa, dich vy, tai san va ngudi ban I don vi de ldp voi Cong ty.

- Chi phi phi tra phan 4nh céc khoan phai tra cho hang héa, dich vy di nhin dwgc tir nguroi
ban hofic da cung cdp cho ngudi mua nhung chra chi tré do chwa -:6 hua don hodc chira da

hé so, tai lidu ké toan va cdc khodn phai tra cho ngudi lao ding vé tién lwrong nghi phép,
céic khoan chi phi sin xudt, kinh doanh phii trich trrde.

- Phdi tra khac phan anh cic khc:an phai tra khéng c6é tinh thuong mai, khéng lién quan dén
giao dich mua, bén, cung uap hang héa dich vu.

Céc khoan ng phai trd va chi phi phai trd dwge phan loai ngin han va di han trén Bang cén dbi
ké ton cin cir theo ky han con lai tai ngdy két thiic ndm tai chinh.

Vén chii sé hiru

Vin gdp cita chii sé hitu

Vén gop ciia chil s&r hitu duge ghi nhén theo s6 vén thyc té da gbp cia céc cb dong.

Théng duw vin cd phin

Thiing du vén cd phan dugc ghi nhin theo s6 chénh léch giira gia phat hinh va ménh gid ch
phmu khi phat hanh 14n diu hodc phat hanh bé sung, chénh 1gch giira gid thi phat hanh va gia tri
s séch cia cb phléu quy va chu phﬁn vén cﬁa trai phiéu chuyén dm khi ddo han. Chi phi tryc

tiép lién quan dén viéc phét hanh bd sung cd phiéu va t4i phét hanh cd phiéu quy duge ghi giam
thing dur vén cd phén.

Phiin phdi lgi nhugn

Loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghiép dugc phén phSJ cho céc cb dong sau khi d trich lép
cax: qu¥ theo Diéu 1& clia Cong ty ciing nhir cée quy dinh cia phap ludt va di duge Dai héi déng
co déng phé duyét.

Viéc phéin phél lgi nhugn cho cic co déng dge cén nhic dén céc khodn mye phi tién té nam
trong loi nhudn sau thué chura phén phéi cé thé inh hudng dén luﬁng tién va kha nang chi tra cb
tire nhw 13 do déanh gid lai tai sin mang di gép von, 13i do ddnh gia lai cdc khoin muyc tién (g,
céic cong cy tai chinh va cde khodn muc phi tién t€ khéc.

Cé tire duge ghi nhan 1a ng phai tra khi duoc Dai hdi ddng cb dong phé duyét.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG
Tang 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phuong Yén Hoa, Cho nim tai chinh
thanh phd Ha Ngi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
{Cde thuyét minh nay la bg phdn hop thinh va cin dupe dpe ding thai vii Bdo cdo tai chink riéng kém theo)

13.

Ghi nhin doanh thu va thu nhiip
Doanh thu bdn biit djng sdn

Doanh thu bén bét déng san ciia Céng ty duge ghi nhan khi ddng thdi thoa mén tit ca cic diéu

kién sau:

- Bét dong san da I}nén thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, Coéng ty di chuyén giao
rii ro va lgi ich gin lién véi quyén sé hitu bat dong san cho ngudi mua;

- Congty khnng con nﬁm il quy&n quan ly bét ddng san nhu ngudi s¢ hitu bét dong san
hoiic quyen kiém soét bét déng sén;

- Doanh thu duge xéc dinh trong ddi chiic chiing
- Céng ty dd thu duge hofic s& thu dwge lgi ich kinh té tir giao dich ban bét dong sén;
- Xée dinh duge chi phi lién quan dén giao djch ban bét dong san.

Doanh thu cung cip dich vy

Doanh thu ciia giao dich v& cung cfip djch vu duge ghi nhén khi két qué ciia giao dich dé dugc
xdc dinh m{t cich déng tin cdy. Trudng hop giao r:hch vé cung chip dich vu lién quan nhiéu ki
thi doanh thu uuqm ghi nhin trong ky theo két qua phan cong viéc dd hoan thanh 1ai ngay coa
Bang céin di ké todn ctia ki d6. Két qua ciia giao dich cung cip dich vu duge xde dinh khi thoa
min tit ca bon (4) didu kién sau:

- Doanh thu duoe xic dinh twong ddi chic chin
- C6 khé niing thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy d6.
- Xéc dinh duge phin cdng vide di hoan thanh tai ngiy cia Bang cén déi ké ton; va
- Xéc dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi dé hodn thanh giao dich cung cép
dich vu do.
Doank thu cho thué tai sin hogt ding

Doanh thu cho thué tai san hoat déng dirge ghi nhén theo phiong phédp dudmg thing trong subt
théri gian cho thué.

Trutmg hgp thoi gian cho thué chiém trEn 9{]% thai gian sir dung hﬂ'u fch ciia tai sin, doanh thu
duge ghi nhin mgt lin dbi voi toan bd so tién cho thué nhin trude néu théa min dr:mg théri cac
didu kién sau:

- Bén di thué khong c6 quyén hity ngang hop déng thué va Céng ty khong c6 nghia vu phai
tra lai s0 tién di nhén trudce trong moi trirdng hop va dudi moi hinh thire.

- S5 tién nhin trirde tir viéc cho thué khong nho hon 90% tong sb tién cho thué di kién thu
duge theo hop dbng trong subt thiri han cho thué va bén di thué phai thanh todn toan b s
tién thué trong vong 12 thang ké tir thiri didm khéi diu thué tai san.

- HAu nhu toan b riii ro va lgi ich gin lién véi quyén sé hiru tai san thué da chuyén giao cho
bén di thué.

- Gid vén ciia hoat dong cho thué duge wdc tinh twong déi day du.
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, tba nha Grand Plaza, 56 117 Tran Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho n#im tai chinh
thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAT CHINH RIENG (TIEP)
(Céc thuyét minh niy 1a bd phdn hop thanh va cdn dwge doc dong thoi véi Bdo edo tai chinh riéng kém theo)

13.

14.

15.

16.

Ghi nhin doanh thu va thu nhip (tiép)

Tién ldi

Tién l4i duge ghi nhén trén co sé thai gian va lai sufit thire té tirng ky.
Cé tife vi lgi nhudn duwge chia

Cd tirc va lgi nhugn duge chia duge ghi nhgn khi Céng ty duge quyén nhén cb tire hofic lpi
nhudn tir viéc gép vén. Cb tire duge nhin bing cb phifu chi duge theo dbi s6 lwgng b phidu
ting thém, khong ghi nhén gia tri ¢4 phiéu nhén duge,

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va céc chi phi khéc phét sinh lién quan true tiép dén céc
khodn vay.

Chi phi di vay dugc ghi nhén vao chi phi khi phat sinh. Trudmg hep chi phi di vay lién quan tryc
tiép dén viée dhu tr xdy dyng hoiic sin xufit tai sin d& dang cén c6 mét thoi gian du dai (trén
12 théng) dé ¢ thé dua vao sir dung theo myc dich dinh truée hofic ban thi chi phi di vay nay
duge tinh vao gid tri cta tai san do. Péi vai khoan vay riéng phuc vu viée xdy dung tii sin co
dinh, bit dong san déu tw, 1ai vay duge vin hoa ké ca khi thin gian xidy dyng duwdi 12 thang. Céc
khoan thu nhdp phét sinh tir viéc diu ti tam thoi cde khodn vay duge ghi gidm nguyén gia tai
san co lién quan.

Déi véi cdc khoan vén vay chung trong d6 6 sir dung cho mye dich diu tw xiy dyng hofic san
xuht tai san d&r dang thi chi phi di vay vén héa duge xdc dinh theo ty 1& vin héa ddi véi chi phi
liiy ké binh quén gia quyén phat sinh cho vige diu tu xdy dung co ban hojie sin xuit tii sén do.
Ty 1& viin hoa duge tinh theo ty 1 13 suit binh quén gia quyén cua céc khodn vay chua tra trong
niim, ngoai trir cdc khoan vay riéng biét phuc vy cho mye dich hinh thinh mét tai san cy thé.

Cide khoan chi phi

Chi phi 12 nhitg khodn lam giam lgi ich kinh té dirgre ghi nhén tai thoi diém giao dich pht sinh
hodc khi ¢ kha niing tvong doi chic chin s& phat sinh trong twong lai khéng phén biét dé chi
tien hay chua.

Céc khoan chi phi va khodn doanh thu do no tao ra phai duge ghi nhin ddng thiri theo nguyén
thc phit hop. Trong trutmg hop nguyén tic phit hgp xung dét véi nguyén téc thén trong, chi phi
duge ghi nhan ciin cir vio ban chit vi quy dinh ctia cée chuin mue ké toan dé dam bao phan
anh giao dich mft céch trung thire, hop Iy.

Thué thu nhip doanh nghigp
Chi phi thué thu nh@p doanh nghiép chi bao gdm thué thu nhap hi¢n hanh, 12 khoan thué duoe
tinh dya trén thu nhap tinh thué. Thu nhap tinh thué chénh 1éch so véi lgi nhudn ké toan Ja do

diéu chinh cdc khodn chénh 1éch tam thoi gilfa thué va sz: toan, céc chi phi khéng dugc trir cling
nhur didu chinh céc khoén thu nhép khoéng phéi chiju thué va céc khodn 16 duge chuyén,

22

1'|J. b g Ny

I~

—
LR



CONG TY CO PHAN DPAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG

Téng 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phudmg Yén Hoa, Cho nam tai chinh
thanh phd Ha N6i két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cde thuyét minh néy 1d b phdn hgp thank va cdn dwge doc ding thoi vii Bde cdo tai chinh riéng kém theo)

17.

18.

Bén lién quan

Céic bén duge coi la lién quan néu mdt bén cé kha ning kiém sodt hofic ¢6 dnh hudng dang ké
abi véi bén kia trong vige ra quyét dinh céc chinh séch tii chinh va hoat dong. Céc bén cling
dirge xem 1a bén lién quan néu ciing chiu sy kiém soét chung hay chju anh hudng déng ké chung.

Trong vige xem xét méi quan hé cia cdc bén lién quan, ban chét ciia mdi quan hé durge chi
trong nhiéu hon hinh thirc phép 1y.

Bio cdo theo bd phiin

Bo phén theo Iinh vyre kinh doanh la mot phiin c6 thé xac dinh riéng biét tham gia véo qud trinh

san xudt hoae cung cép san phém, dich vy vi c6 riii ro va loi ich kinh € khic voi cée b phan
kinh doanh khac.

B4 phin theo khu vire dia 1y 14 mét phiin c6 thé xéc dinh riéng biét tham gia vio qud trinh sin
xuht hoiic cung cép san phdm, dich vy trong pham vi m§t méi trudmg kinh t€ ey the va c6 rii ro
va loi ich kinh té khéc véi cac bj phin kinh doanh trong cde méi trudmg kinh té khic.

Théng tin bd phan dugc Igp va trinh by phii hop véi chinh sdch ké todn 4p dung cho vige 1ap
va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng clia Cong ty.

Tr‘nfarm:;‘Jk TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOI
KE TOAN

Tikn va cie khodn trong duwong tién

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

- Tién mit 1.558.387 24.085.667
- Tién gifi ngén hang khong ky han 12.804.586.810 17.830.929.845
- Tién gii tai cOng ty chimg khodn (*) 109.389.602 109.389.602
- Céc khoan tuong duong tién (**) 22.000.000.000 85.000.000,000
Cong 34.915.534.799 102.964.405.114

(*) La sb du Tai khoan md tai Cong ty C6 phan Ching khodn Chéu A Thai Binh Duong (Bén
lién quan).

(**) L cdc khodn tién giri ngén hang c6 ky han gbe khong qué 3 thing tai cdc Ngin hing
Thuong mai véi 1ai suft tir 2,4 - 4,75%/théng.
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CONG TY €O PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phudmg Yén Hoa,
thanh phé Ha Nbi

Cho nim tai chinh

két thiie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay 14 b phdn hop thanh va cdn dioe doc dong thai vai Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

6.

Ta.

Th.

Phai thu vé cho vay ngin han

La céc khoan cho vay bén lién quan, cé thai han cho vay 12 théng, muc dich cho vay dé phyc

vu hoat déng san xudt kinh doanh ciia bén di vay, bao gbm:

- Céngty C& phin Tép doan Apec Group

- Céngty cb ph.@m Thuong mai va Du lich
Kim Béi '

- Céng ty Cb phén Vién thong MERA Al

. Céng ty C phin Chimg khoén Chéu A -
Théi Binh Dirong

- Céng ty TNHH BPéu tir Chau A - Théi Binh
Dirong - Bic Ninh

Céng
Chi phi tra trde

Chi phi tri trurde ngin han

- Chng cu dung cu xuit diing
Cing

Chi phi tra trwde dii han

- Cong cy, dung cy xufit dung
- Chi phi mua n§i thit dy 4n Phi Yén
- Chi phi hoa héng méi gidi, thutmg bdn hang

+ D cin Apec Aqua Park Bde Giang (Téa OCTS)

+ Dir éin Mandala Phi Yén (Condotel)
+ D dn khde

Cing

31/12/2025
VND

01/01/2025
VND

8.000.000.000
678.500.000

68.000.000.000
0. RE8.000.000

678.500.000

7.000.000.000

8.678.500.000

85.566.500.000

31/12/2025

01/01/2025
VYND VND
1.202.269
1.202.269 =
31/12/2025 01/01/2025
VYND VND
76.867.651 84248992
- 1.057.298.643
12.187.725.436 22.694.655.761
2.367.319 2.282.106.736
11.991.390.429 19.168.264.133
193.967.6588 1.244.284.892
12.264.593.087 23.836.203.396
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phudmg Yén Hoa, Cho naim tai chinh
thanh phd Ha Noi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cric thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh va cdn duge doc ding thoi vdi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

8.

Chi phi xiy dung co bin dé dang

31/12/2025 01/01/2025

YND YND

- Dy 4n Trung tim thuong mai Thai Nguyén(*) 58.700.637.271 58.700.637.271
- Céng trinh khic 2.956.856.632 7.792.882.942
Céng 61.657.493.903 66.493.520.213

(*) Dir 4n Trung tim thwong mai Thai Nguyén dirge xdy dung trén dién tich dét 1.426 m?, thude
Dy 4n “Té hgp thuong mai djch vy vin phong cho thué, khéch san cao cép phudng Gia Sang,
thanh phé Théi Nguyén” (theo Gidy chimg nhén dAu fr s6 17121000030 cap ngay 03/08/2010,
diéu chinh lin thir | ngay 27/10/2010) véi tdng mire déu tu dyr kién 996.658.355.000 VND. Dy
an duge khi cong vio nim 2010 va da thye hién xdy dyng mét sé hang muc vé co sd ha ting
k¥ thudt va giai phong mat bang,

Ngay 28/05/2024, Hai dbng quéan trj Céng ty dii ban hinh Quyét dinh HDQT s6 16/2024/API-
QP vé viéc didu chinh lai tén dy 4n, tong mirc diu tu, tién d6 thye hién dy 4n. Theo do, Cong
ty dbi tén dyr &n méi: “T6 hop khu dén cu, chung cur phutmg Gia Sang, thanh phd Thai Nguyén”;
va diéu chinh giam quy m dir n tir 996,65 ty VND xubng con 435 ty VND, phid hop véi Quyét
dinh s6 15326/QBD-UBND ngay 29/12/2017 vé diéu chinh cuc b lin 3 quy hoach chi tiét dyr an.

Do thay doi quy hoach chi tiét dy 4n, co' quan chirc ning chwra ra quyét dinh phé duyét gia giao
dét didu chinh nén dén théi diém lap béo céo tai chinh nay, Céng ty viin dang tiép tuc lam vige
v&i co quan chite ning dé hoan thién phap Iy dy én va 1dp céc dy én diu tu theo quy hoach da
durge phé duyét.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU & — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, toa nhi Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phuéng Yén Hoa, Cho nfim tai chinh
thanh phd Ha Néi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Céic thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can dwgce doc ding thai vii Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

12. Tai sén ¢ djnh vd hinh
Phéin mém Cing
miy tinh
VND VND
NGUYEN GIA
01/01/2025 394.728.000 394.728.000
31/12/2025 394,728.000 394.728.000
GIA TR] HAO MON
01/01/2025 (320.621.010) (320.621.010)
- Khéu hao trong nim (30.999,996) (30.999.996)
31/12/2025 (351.621.006) (351.621.006)
GIA TRICON LAI
01/01/2025 74.106.990 74.106.990
31/12/2025 43.106.994 43.106.994
13. Béit dgng sin diu twr
Nha Co 5o Cing
ha ting
VND VND VND
NGUYEN GIA
01/01/2025 68.729.957.928 178.321.426.654 247.051.384.582
- Ting do déu tu XDCB - 744,940,947 744.940.947
- Giam do thanh 1y (65.585.940.487) . (65.585.940.487)
31/12/2025 3.144.017.441 179.066.367.601 182.210.385.042
HAO MON LUY KE
01/01/2025 2.351.090.132 10.039.482.703 12.390.572.835
- Khiu hao trong nim 394,584,525 3.824.939.101 4.219.523.626
- Giam do thanh Iy (2.559.013.919) - (2.559.013.919)
31/12/2025 186.660.738 13.864.421.804 . 14.051.082.542
GIA TR]I CON LAI
01/01/2025 66.378.867.796 168.281.943.951 234.660.811.747
31/12/2025 2.957.356.703 165.201.945.797 168.159.302.500
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Himg, phuong Yén Hoa,
thanh phé Ha Néi

Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cdic thuyét minh néy la bé phdn hop thanh va edn theae doe dong thei voi Bdo cdo 14i chink riéng kém theo)

13.

BAt déng sin diu tr (tiép)

Theo quy dinh tai Chuéin myc K& todn Vigt Nam 56 05 ‘Bét dong san diu tw’, gia tri hop 1y cia
bét dong san diu tu tai ngay két thiic nam tai chinh cin phai dugec trinh bay. Tuy nhién, Cﬁng
ty hién chua xéc dinh duge gia tri hop 1y cia cic bt dong san déu tr do chua c6 diéu kién d

thire hién.

Danh muc bét dong sén déu tir tai ngly két thic ndm tai chinh nhur sau:

Dir én Apec Aqua Park Biic
Giang

04 cén Shophouse

52 céin hi) khach san

Téng him OCTS

Trung tdm thurong mai OCTE
Khu Bistro

Ha ting khic

Dur fin Apec Mandala Wyndham
Téng him

Khu khéch san, vin hianh

Ha tﬁng khdc

Cing

Nguyén gid

Hao mon liy ké

Gid trj con lai

$8.698.222.809

1.779.593.292

2.109.365.096
46032428917
14.722.055.843
10.023.172.191
14.031.607.470
93.512.162.233
20.663.614.493
71.817.905.165

1.030.642.575

(7.152.678.617)

(109.136.638)
(80.007.237)
(4.603,242.895)
(993.542.999)
(569.498.427)
(797.250.421)
(6.898.403.925)
(1.684.533.780)
(5.129.850.375)
(84.019.770)

81.545.544.192

1.670.456.654
2.029.357.859
41.429.186.022
13.72B.512.844
9.453.673.764
13.234.357.049
B6.613.758.308
18.979.080.713
66.688.054.790
946.622.805

182.210.385.042

(14.051.082.542)

168.159.302.500
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téing 3, toa nha Grand Plaza, s 117 Trin Duy Hung, phudng Yén Hoa,

thanh phd Ha Ngi

Cho ném tai chinh

két thilc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

{Cde thuyét mink niy la bg phin hgp thanh va cén dwge dpc dong thai vai Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

18. Chi phi phai tra ngén han

- Trich trude chi phi dy dn Phi Yén

- Trich truée chi phi dy 4n Bic Giang
- Trich truéc chi phf dur n Mili né

- Chi phi lai vay

Cong

19. Phii tra khic

a. Ngil"n han
- Kinh phi Céng doan
- Bio hiém xi hdi, Bao hiém y té, Bao hiém thit
- Nhin tién gop vbn céc dy dn(*)
Dy én KBT 50 3 phuong Tiic Duyén
Due én Apec Mandala Wyndham Phit Yén
Die dn Trung tdm thuong mai Thai Nguyén
Dy én Apec Aqua Park Bde Giang
D én Khu cong nghigp Pa Hoi - Bic Ninh
- Thu hé kinh phi béo tri )
D & Apec Agua Park Bac Giang
D én Apec Mandala Wyndham FPhit Yén
- Nhin dit coc mua ndi thit Dy dn Miii Né
- Nhién ky qu ky cugc
- Ch tirc phi tra
- Céc khodn phai trd, phai ngp khée
b. Dai han
- Nhién ky quy ky euge
+ Cong ty Cb phin BDS An Phét Land
+ Nhin ky qu¥ ky cuge khdc
Cong
Phai tri khic Ia cdc bén lién quan (Chi tiét trinh
bay tai thuyét minh VIL1)

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
12.806.177.454 41.929.707.706
27.259.085.214 25.354.779.330
2.684,184.465 2.610.053.657
12.249,839.046 11.570.981.974
74.999.286.179 81.465.522.667
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
175.896.309.772 154.184,202.110
253.474.719 245.182.488
83.120 2,852,000
127.616.115.072 126.750.006.100
46.760.720.298 46.760.720.298
25.228.678.419 25.171.410.231
45.442.013.450 45.442.013.450
1.413.841.784 . 575.001.000
8.770.861.121 8.800.861.121
24.279.294.122 20.916.120.555
6.703.496.904 3.656.110.129
17.575.797.218 17.260.010.426
112.370.000 518.505.000
1.105.000.000 2.605.000.000
656.640.000 656.640.000
21.873.332.739 2.489.895.967

46.018.404.475
46.018.404.475

45.935.397.112
45.935.397.112

45.860.005.476 45.860.005.476
158.398.999 75391.636
221.914.714.247 200.119.599.221
20.443.098.866 -

(*) Khoan nhén tién gop vén cita céc t6 chirc, cé nhdn vao cdc dy én Cong ty dang thyc hién dé
durge phén chia sin phim la nha & etia Dy 4n mé khong phai thong qua san giao dich bt ding

A

san. Khi céc du 4n di didu kién phép ly dé ky hop ddng mua bin va cdc bén ky hop dbng mua

bén nha & thi toan bd tién vén gop thye té s& droe chuyén thanh khoan

clia Gia bdn nha &,

tién thanh toan déu tién
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A —- THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Tﬁng 3, toa nha Grand Plaza, s 117 Tran Duy Hung, phudng Yén Hoa, ' Cho nam tdi chinh
thanh phd Ha Ni két thilc ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cdc thuyét minh niy Ié b phdn hgp thanh va can dugc doe dng thoi véi Bdo edo tai chinh riéng kém theo)

20. Vin chii s& hitu

a. Bang dbi chiéu bién déng von chii s& hiru

L}

™ A\

Khodn muc Vién g6p ciia Li nhudn sau Tﬁng cing
chii s hiru thué
VND VND VND
01/01/2024 840.839.760.000 54.254.677.312  895.094.437.312
- L& trong nim trisde - (14.211.880.702) (14.211.880.702)
31/12/2024 840.839.760.000 40.042.796.610  880.882.556.610
01/01/2025 840.839.760.000 40.042.796.610  880.882.556.610
- L& trong ndm nay 5 10.979.573.935  10.979.573.935
31/12/2025 840.839.760.000 51.022.370.545 .891.862.130.545
b, Cé phiéu
31/12/2025 01/01/2025
CP ' CcP
S& luong cb phiu dang ky phét hinh 84.083.976 84.083.976
S5 luong cb phifu da bén ra cng chiing 84.083.976 84,083.976 )
+ Cé phiéu phd théng 84.083.976 84.083.976. f;\
$é lugng ¢b phidu dang hru hanh 84.083.976 84.083.976 | 4 |
+ C6 phiéu phé théng 84.083.976 84.083.976 3,
Ménh gid cd phiéu (VND/C& phiéu) 10,000 10.000

VL THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO
KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

=y

= M.ES &

1. Doanh thu bén hang va cung cép dich vy

Nim 2025 Nim 2024

VND VND

- Doanh thu bén bét dong san 218.117.512.184 187.743.704.036

+ Dir dn Apec Aqua Park Bdc Giang 160.342.854.894 84.522.648.208

+ Dir dn Apec Mandala Phii Yén 57.774.657.290 103.221.055.828

- Doanh thu ban hing héa 1,775.825.885 16.668.489.482

- Doanh thu cung cép dich vu, cho thu@ mét bing 6.131.504.269 5.168.271.585

Cjng 226.024.842.338 209.580.465.103
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINHDUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s 117 Trén Duy Hung, phudng Yén Hoa,
thinh phd Ha Nbi

Cho néim tai chinh

két thiic ngy 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cdic thuyét minh niy 1ét bg phn hgp thanh va cdn dwge doc ddng théi véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

2.

Gid von hang ban

- Gi4 vbn ban bét déng san

+ Dy dn Apec Aqua Park Bic Giang
+ D dn Apec Mandala Phi Yén

- Gi4 vén ban hang hoa

- Gi& vbn cia dich vu d3 cung cip

- Gi& vbn cho thué mit bang

Cong

Doanh thu hoat djng tii chinh

- Lai tién g
- Lii tién cho vay
- Lai phét sinh khi céng ty con gidi thd

Cing

Chi phi tai chinh

- Chi phi 14i vay _

- Chi phi chiét khéu thanh todn

- Dy phong tdn tht diu tr

- Dy phdng gidm gid chimg khodn kinh doanh
- Chi phi thu xép vén

- Chi phi tai chinh khic

Cing

Chi phi ban hiang

- Hoa hing mbi gidi

- Chi phf eéng cu, dung cy, db diing
- Chi phi djch vu mua ngoai

Cong

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
113.110.939.260 99.954.116.557
72.340.426.460 46.331.149.946
40.770.512.800 53.622.966.611
140.016.931 8.867.931.397
911.949.408 911.949.408
25.233.503.622 24.253.689.771
139.396.409.221 133.987.687.133
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
3.761.813.478 2.090.917.498
9.878.995.288 12.501.701.481

5 3.055.526.889
13.640.808.766 17.648.145.868
Niim 2025 Nim 2024

VND _ VRD
25.136.098.961 26.984.670.021
. 478,338.492

9.650.222.476 28.764.298.027

% 37.340.000

2.279.365.400 4.537.914.400
38.049.629 9.353.385

37.103.736.466

60.811.914.325

Niim 2025 Niim 2024
VND VND
23.035.335.293 22.694.022.859 -
1.012.631 6.075.756
4.317.380.437 2.132.828.722
27.353.728.361 24.832.927.337
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phudmg Yén Hoa,
thanh phé Ha Ngi

Cho nam tai chinh

két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cde thuyét minh nay la bg phdn hgp thinh va cdn duge dpe ding thai véi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

6.

Chi phi quén ly doanh nghi¢p

- Chi phi nhdn vién quan ly

- Chi phi vat liéu quén ly

- Chi phi cong cu, dung cu, dd diing
- Chi phi khfu hao TSCP

- Chi phi thué, phi, 1& phi, thué d4t
- Chi phi dy phéng

- Chi phi dich vg mua ngodi

- Chi phi bing tién khic

Cong

Chi phi sin xudt theo yéu td

- Chi phi nguyén vét lifu

- Chi phi nhéin céng

- Chi phi cong cy, dung cy, db diing
- Khiu hao tai san cb dinh

- Chi phi dich vu mua ngodi

- Chi phi bing tién khde

Cing

Thu nhip khic

- Thu tién phat hop déng
- Tién dién nudc thu h{
- L&i phat chdm np

- Phi chuyén nhugng

- Thu nhip khéc

Cing

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
16.311,180.084 18.513.218.699
29354405 117.707.612
41.287.514 BB.553.595
304 848,659 322920940
10.568.997 6.845.400

1.994.624.105
3.662.829.286

1.1259.361.000
2.176.982.269

1.708.572.712 539.828.213
24.063.265.762 22.895.417.728
Niam 2025 Nim 2024
YND VND
20.354.405 117.707.612
16.311.180.084 18.513.218.699
42.300.145 6.075.756
6.003.131.088 7.414.070.269
51.137.718.820 60.064.363.638
3.782.870.855 2.874.561.410
77.306.555.397 B8.989.997.384
MNim 2025 Nim 2024
VND VND
176.958.538 048.715.259
79.157.132 238.204.958
741.213.794 2.173.015.754
955.318.636 =
238.494.322 228.293.977
2.191.142.422 3.588.229.948
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ting 3, tba nha Grand Plaza, s& 117 Tran Duy Hung, phutng Yén Hoa,

thanh phé Ha N§i

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Céic thuyét mink ndy la bg phdn hop thanh va cén duwpe dpe dong théi vai Bdo cdo tai chinh riéng kém thea)

9.

10.

11.

Chi phi khéc

- Chi phi bdi thudmg, phat vi pham hop déng
Phat vi pham hénh chinh

- Phat chém ndp thué

- Xir I cong ng, chi phi dy dn khong thye hign
- Cic khodn chi phi khic

Ciing

i

Chi phi thué TNDN

Thng lgi nhudn ké todn truée thué

Ciic khoén didu chinh tiing lyi nhudn tinh thué
- Chi phi khong hep 1¢

- Chi phi 1ai vay khéng duge trir theo Nehi dinh
132/2020/ND-CP

Céic khodn didu chinh giam lgi nhudn tinh thué
- Cd tire, lgri nhudn duge chia

Thu nhip chin thué trong nim

- Thu nhdp tir kinh doanh Bét dong san

- Thu nhap tir hoat déng khic

Chuyén 18 céc niim trude

Thu nhip tinh thué/(L3 duge chuyén)

- Kinh doanh Bét déng sin

- Hoat ding khdc

Thué suéit thué thu nhip doanh nghigp

Thué TNDN phii trii wée tinh nim hién hanh
- Thué TNDN ciia kinh doanh Bét dong sén

Chi phi thué TNDN hién hinh

Lai co bén trén ¢b phiéu

Théng tin v& 13i co ban trén ¢ phiéu dgc trinh bay trén Béo céo hop nhét.

Niim 2025 Nim 2024

VIND VND

- 12.749.911
500.000.000

6.597.631 "

1.192.959.951
1.260.522.199

1.013.949.290
304.494.179

2.960.079.781 1.331.193.380
Nim 2025 Nim 2024
YND VYIND
10.979.573.935 _ (13.042.298.984)
4.476.505.415 11.200.462.047
2.460.192.128 160.446.733
2016313287  11.040.015314

- (3.055.526.889)

- (3.055.526.889)
15.456.079.350  (1.841.836.937)

35.040.970.704
(19.584.891.354)

(33.232.648.999).

(17.776.569.649)
1.808.321.705
(19.584.891.354)
20%

24.884.989.876
(26.726.826.813)
(19,037.081.288)
(23.934.445.114)
5.847.908.588
(29.782.353.702)
20%
1.169.581.718
1.169.581.718

1.169.581.718
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tba nha Grand Plaza, 56 117 Trin Duy Hung, phuéng Yén Hoa, ~ Cho nm tai chinh
thanh phd Ha Nbi két thic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)

(Cde thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va edn duge doc dong thai vai Bdeo cdo tai chinh riéng kém thea)

VII. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Giao dich va sb dir véi edc bén lién quan
Cdc bén lién quan

Tén bén lién quan Mbi quan hé

- Céng ty Cb phin Apec Land Hué Céng ty con
- Céngty Cb phin Pau tr Apec Ttc Duyén Céng ty con
- Céng ty Cb phin Péu tr Quic té Dubai Cong ty con
- Céngty C phin Gido duc E-Academy Cong ty con
. Céng ty Cb phin Tap dodn Gido duc UEP Céng ty con
- Céng ty Cb phin Vién théng MERA Al Céng ty con

- Céng ty C& phin Throng mai va Du lich Kim Bai ~ Cong ty lién két

- Céng ty Cd phén Gido duc PVF - CAND Céng ty lign két

- Cong ty cé phﬁn Dream Works Viét Nam Céng ty lién két clia cong ty con

- Céng ty TNHH Piu tu Chiu A - Thai Binh Duong  Ciing thanh vién quan Iy chil chét

- Céng ty C4 phin Chimg khoéin Chau A - Théi Binh Ciing thanh vién quén I chil chbt

- Céng ty Cb phiin Diu tr IDT Viét Nam Ciing thiinh vién quén 1y chii chét

- Cong ty Cb phitn Tip doan Contana Ciing thanh vién quén 1y chil chdt

- Céng ty Cb phin Tép doan Apec Group Bén lién quan cia Thanh vién quan ly

chi chét
- Céng ty C4 phin Quan Iy Vin hanh Bt dongsan  Cdng ty nhdn vin gép
- Céng ty Cb phdn Quéan Iy Khich san & Dich vu Cong ty nhin vin gop
- Céng ty C6 phin Piu tu Bit dong sin Ha Noi Céng ty nhén von gop
Thu nhip ciia ban Gidm dée
Chirc vu Niam 2025 Niam 2024
VND VND
Ong Nguyén Bire Quan  Chu tich HBQT 120.000.000 81.915.774
Ong Pinh Quéc Pirc Thanh vién HDQT 60.000.000 63.841.000
Ong Hé Xuédn Vinh Thanh vién HPQT 60,000,000 72.957.645
Ba Nguyén D& Hoang Lan Thanh vién HBQT 276.239.250 38.548.387
Ba Nguyén Phuong Dung  Tdng Gidm dbe 539.883.790 371.610.726
Ba Nguyén ThiNgoe Hd  Trudng Ban kiém soét 36.000.000 38.304.000
Ba Pinh Thj Thu Hing Thénh vién Ban kiém 24.000.000 25.536.000
sodat
Ba Trin Thay Ha Ké todn truémg (B 238.829.470 g
nhiém nghy 01/07/2025)
B4 Vi Thi Thanh Loan K& todn trudng (Mién 189.068.980 412.271.924
nhiém ngay 01/07/2025)
Cong 1.544.021.490  1.104.985.456
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ting 3, ta nhi Grand Plaza, s6 117 Trén Duy Hung, phudng Yén Hoa,

thanh phd Ha Néi

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

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)

(Cde thuyét minh néy 1a bd phan hop thanh va cin diwge doc déng thii voi Bao edo tai chinh riéng kém theo)

1. Giao dich va sb dr véi cac bén lién quan (tiép)

Doanh thu tir cdc bén lién quan

- Cong ty CA phin Dream Works Vigt Nam

- Céng ty TNHH Diu tur Chéu A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

- Céngty Cd phin Quan Iy V4n hanh Bét dong san
Mandala

- Cong ty C6 phin Quan 1y Khach san & Dich vy
Mandala

Mua hiing tir ¢éic bén lién quan

- Céng ty TNHH Diu tw Chéu A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

- Cong ty Cd phiin Chimg khodn Chau A - Théi Binh
Duromg

- Céng ty C phin Pu tu IDJ Vigt Nam

- Céng ty C phin T4p doan Apec Group

- Cong ty Cd phiin Quén 1y V4n hanh Bit ddng san
Mandala

- Céng ty Cb phin Quén 1y Khich san & Dich vu
Mandala

Niim 2025 Niim 2024
VND VND
28.093.888.060 5.741.481.816
37.453.703 527.906.153
22.347.542.601 395.518.519
545.000.000 18.057.144

5.163.891.756

2.778.459.552
558.196.722

600.622.721

1.408.241.597
7.533.400
375.868.705

428.619.128

4.800.000.000

3.644.082.857
133.646.026

1.406.437.584
384.760.846
18.057.144

1.701.181.257
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, toa nha Grand Plaza, sb 117 Tran Duy Hung, phuéng Yén Hoa,
thanh pht Ha Nji

Cho ném tai chinh

két thic ngdy 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cde thuyét minh ndy 1 b phdn hop thanh va cdn dwge doc ding thei vri Bde cdo tai chinh riéng kém theo)

1.

Giao djch va sb dw véi cic bén lién quan (tiép)

854 dir véi cdc bén lién quan

Phéi thu khdch hing véi bén lién quan

- C6ng ty Cb phén Thuong mai va Du lich Kim Boi

- Céng ty C& phin Dream Works Viét Nam

- Céng ty TNHH Déu tur Chau A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

- Céng ty Cb phin Dau tu IDJ Viét Nam

- Cong ty C phin Quén 1§ Van hanh Bat dong sin
Mandala

- Céng ty C& phiin Quan 1y Khéch san & Dich vy
Mandala

Phai thu khdc v&i bén lién quan

- Cong ty Cb phin Gido duc E-Academy

- Céng ty C phén Thwong mai va Du lich Kim Bai

- Céng ty TNHH Déu tr Chau A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

- Cong ty C6 phin Tip doan Apec Group

- Cong ty Cé phin Quan Iy Van hanh BAt dong sin
Mandala

- Céng ty CH phén Quan 1y Khéch san & Dich vu
Mandala

Phai tra nguwi bin vdéi bén lién quan

- Céng ty TNHH Déu tu Chéu A - Thai Binh Duong
Bic Ninh .

- Céng ty Cb phin Chimg khodn Chéu A - Théi Binh
Duromg

- Congty Co phén Piu tir IDJ Viét Nam

- Chng ty Cd phin Tap doan Apec Group

- Céngty Cd phin Quin Iy Vn hanh Bét dong sin
Mandala

- Cong ty C& phin Quén Iy Khéch san & Dichwy
Mandala

Phai tri khic véi bén lign quan

- Cong ty Cb phéin Piu tr Quéc té Dubai

- Céng ty TNHH Piu tr Chau A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

Phai thu tir cho vay cdc bén lién quan

- Céng ty CA phin Vién thing MERA Al

- Céng ty Cd phin Thiemg mai v Du lich Kim B6i

- Céng ty TNHH Bu tu Chéu A - Théi Binh Duong
Béc Ninh

- Céng ty Cb phin Chimg khodn Chéu A - Théi Binh
Dhwromng

- Céng ty CO phén Tép doan Apec Group

311272025 01/01/2025
YND VND
76.015.634.796 45.490.905.933
3.243.667.323 2337.614.168

12.248.318.644

38.397.532.596
599.500.000

21.526.616.233

155.345.932.451
3.444 878
941.629.583
254.612.160

132.734.536.987
§.177.280.219

13.234.428.624

 45.327.487.273

§7.900.302

660.000.000

43.740.263.983
100.460.864
433.137.862

305.724.262

20.443.098.866
19.996.263.014
446.835.852

8.678.500.000
8.000.000.000

678.500.000

216.570.531
427.160.000

22.661.745.001

19.847.816.233
67.660.029.612

B.505.534.905
1.706.223.119

36.149.068.494
7.890.358.009

13.318.845.085

45.092.238.680
147.232.777

43.901.675.948
234.935.072
19.682.287

788.712.596

85.566.500.000

9.888.000.000
7.000.000.000

678.500.000

68.000.000.000

49

= - v A

,

A



CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A ~ THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho nam tai chinh
thanh phd Ha Néi két thie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TTEP)
(Cic thuyét mink nay 1a b phdn hop thanh va can dige doc dong thii véi Bdo edo tai chinh riéng kém theo)

7 Giao dich va s& dw véi cdic bén lién quan (tiép)
S8 duw véi cdc bén lién quan
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Chi phi phii tri cde bén lién quan 9.249.589.041 8.064.246.575
- Céng ty C& phin Apec Land Hué 8.687.753.425 7.562.410.959
- Céng ty Cé phin Piu tir Quée té Dubai 246.082.192 186.082.192
- Céng ty TNHH Péu tr Chiu A - Th4i Binh Duong 80.136.986 80.136.986
Biic Ninh
- Céng ty Cb phin Diu tr IDJ Viét Nam 235.616.438 235.616.438
Cic khodn vay tir bén lién quan 137.857.622.354  120.057.622.354
- Céng ty C phin Apec Land Hué 70.857.622.354  119.857.622.354
. Céng ty Cb phin Gio duc PVF - CAND 67.000.000,000 g
- Ba Vit Thi Phuong Mai . 200.000.000
2 Tai sdn cho thué hoat dong

Tai ngdy két thic nim tai chinh, cc khoan thanh toan tién thug t6i thiéu trong tueng lai thu
dirgre tir cac hop dong thué hoat ding khing thé huy ngang nhu sau:

Céc ti san cho thué hoat dong bao gom:

31/12/2025 01/01/2025
Tir 1 nim trds xudng 5.016.000.000 4.800,000.000
Trén 1 ndm dén 5 nam 10.032.000.000 12.000.000.000
Ciing 15.048.000.000 16,800.000,000

Céc tai san cho thué hoat dong bao gom:

- Cho Céng ty C8 phin Quan 1y Khéch san & Dich vy Mandala - Chi nhanh Béc Giang thué
toan bd mit bang, trang thiét bi, co s vét chit va tién ich tai toa nha chung cu hén hop
OCT8A Mandala Luxury Apartment — thugc di 4n APEC.AQUA PARK tai s6 55 dudng
Nguyén Vin Cir, phuong Ngb Quyén, thanh phé Bic Giang, tinh Béc Giang voi gia thué
218.000.000 VND/thang. Théi han cho thué 14 5 ndm, tinh tir ngay 0 1/01/2023.

- Cho Cong ty Cb phﬁn Quén ly Khach san & Dich vu Mandala - Chi nhanh Phii Yén thué
todn bd mit bing, trang thiét bi, co s& vét chat va tién fch tai toa nha thude dy an APEC
Mandala Wyndham Phi Yén tai Pai 1§ Hing Vuong, Phudmg 7, TP Tuy Hoa, Tinh Pha
Yén vé&i gia thué 200.000.000 VND/thang. Théi han cho thué la 5 nim, tinh tir ngay
01/01/2023.
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CONG TY CO PHAN DAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG  BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ting 3, tda nha Grand Plaza, 6 117 Trin Duy Hung, phudng Yén Hoa, Cho nam tai chinh
thanh phé Ha Nbi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (TIEP)
(Cde thuyét mink ndy I bg phdn hgp think vé edn dwge dpe ding thoi viéi Bdo cdo tai chinh riéng kém theo)

3. Céce cam két thué tai sin

Tai ngay két thiic ndm tai chinh, céc khodn thanh toén tién thug ti thiéu trong twong lai phai tré
tir cée hop ddng thué hoat déng khéng thé huy ngang nhur sau:

31/12/2025 01/01/2025
Tir 1 ndm tré xudng 15.173.654.016  15.502.987.990
Trén 1 nam dén 5 ném 22362.917.878 22.885.153.189
Cing 37.536.571.894  38.388.141.179

Céc cam két thud hoat déng bao gdm:

- Thué tir cie chil s¢¢ hitu 88 ciin ho condotel thude du dn Apec Mandala Wyndham Phi Yén
véi thng gid thué trong ndm 12 10,857406.360 VND. Théi han thué 05 ndm ké tir ngay bét
déiu chuong trinh cho thué can h (thang 3 nim 2022), 14i suit dp dung theo cam két tuong
{ing 7% - 12%/nim tinh trén gi4 trj cin hd (khong bao gom thué GTGT),

- Thu8 tir céc chil s& hitu 6 cin ho chung cu thude dy 4n Apec Aqua Park Béc Giang véi
tbng gié thué trong néim 13 1.683.784.923 VND. Th&i han thué tir 05 dén 08 nam ké tir ngay
bét diu churong trinh cho thué can hd (nim 2021), 1ai sudt dp dung theo cam két tuong img
13%/nim tinh trén gid tri can hd (khéng bao gbm thué GTGT).

- Thué tir céic chil s& hitu 1 céin ho chung e thude du dn Apec Aqua Park Bic Giang véi
tdng gid thué trong nim li 184,462,733 VND. Thri han thué 03 nam ké tir ngy bt diu
chuong trinh cho thué cin hé (23/03/2023), Iai suét p dung theo cam két twong img .
8%/nam tinh trén gié trj céin hd (khéng bao gbm thué GTGT). D

- Thué tir céc chii s& hiru 20 ciin hd chung o thude du 4n Apec Aqua Park Béc Giang. Thai *
han thué trong vong 02 nim nhung khdng qua thing 03 ndm 2027, ké tir ngay bit ddu j,
chwong trinh cho thué ciin hd (thang 11 ndm 2024), cam két tra thu nhip c6 dinh héng thang
tir 7.000.000 dén 15.000.000 VND/thang tiy cin hd.

4. Sw kién pht sinh sau ngay két thiic niim tai chinh

Khong cb sy kién trong yéu ndo xdy ra sau ngay két thiic nam tai chinh doi hoi phai duge diéu
chinh hay céng bé trén Béo cdo tai chinh riéng.

5. S6 liéu so sdnh

La sé liéu trén Béo cdo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2024 ctia Céng ty
da duge kiém toan.

Ha Ngi, ngay 11 thang 05 nam 2026

Phu trach ké todn

Ngd Thi Thanh Sic Trén Thiy Ha Nguyén Phwong Dung
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