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Th6ng tin vd doanh nghiOp

86o c6o c0a Ban T6ng GiSm d6c

86o c5o tinh hinh tAi chfnh hgp nh6t (M5u s6 B 01a - DN/HN)

86o c5o k6t qud hoat dOng kinh doanh hEp nh6t (M5u s5 B O2a- DN/HN)

B5o c6o luu chuy6n tiAn t0 hqp nh6t (M6u s6 B 03a - DN/HN)
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CONG TY CO PHAN C6 EU CUONG

rnOruc rlru vE DoANH NGHIEP

GiSy cnfng nhqn
Ding kf Doanh nghiQP s6 3700748131 ngdy 20 th6ng 9 nam 2006.

GiSy chrlng nhfn Ddng kf Kinh doanh dAu ti6n s6 +OOZOOZ3Oe

noav ZO th6no g nim 2006 vd c5c GiAy chung nhin Ddng k1i Doanh

nlniep s&a O-6i sau d6 duqc cAp b6'i Sd K6 hoach vd DAu tu Tinh

Bi.h 5";g. ciSV chong nhOn Ding kf Doanh nghiep thay d6imdi
nn6t s6 3700748131 ngdy 8 th6ng 9 nam 2025.

Hqi tl6ng Quin tr!

Ban T6ng Gi6m diSc

Ban Ki6m soit

Nguli clqi dign
theo ph6p luft

Ong LO Drlc NghTa
Ong Masao Kamibaya-shiYama
Ong NguyEn Minh TuAn
Ong L6 Thanh Phong
Bd Nguy6n Thi Dieu Phuong
Ong Nguv6n Thanh QuYAn
Ba V0 Hiu Giang

Chit tich
Ph6 ch0 tich
Thdnh vi6n
Thdnh vi6n
Thdnh vi6n
Thdnh vi6n dOc lap
Thdnh vi6n dOc l0P

Ba V6 Thi Ngqc Anh
Ong L6 Thanh Phong
Bd Nguy6n Thi Kim Thoa
Bd Nguy6n Thi Duy6n
Ong Ng6 TAn Tri
aa lniEu Thi Ngqc DiSm

T6ng Gidm d6c
Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6ns Gi6m d6c
Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T5ng Gi5m d6c
K6 to6n tru&ng

Bd Trin Thi Ngqc Tue
Bd Nguy6n Thi ThUY Trang
Bdr Vuong Hodng Thdo Linh

Bd Mai Thi Phuong Thio

Tru&ng ban
Thdnh vi6n
Thdnh vi6n
(tu ngdy 7 th6ng 5 nim 2026)
Thdnh vi6n
(cl6n ngdy 6 thSng 5 nim 2026)

Ba VO Thi Ngqc Anh T6ng GiSm d6c

Thira dAt s6 681, Td bdn dd s5 5, DuongDT 7478,
Khu ph6 Phudc H6i, Phudng Tdn Kh6nh,
Thdnh pn6 H6 chi Minh, viet Nam

Trg s& chinh



cONG TY CO PHAN GO AN CUONG

BAo cAo cUa eaN r6ruo onntt o6c

Tr6ch nhigm cira Ban t6ng GiSm tl6c COng ty d6i v0i B5o c5o Tdri chinh hqp nhSt

Ban T6ng Gi6m d6c cfia COng ty C6 phAn G5 Rn Cudng ("C6ng ty") chiu trdch nhiOm lf,p vd trinh

bdy b6oiao tai chinh hEp nhdt cfia C6ng ty vir c6c c6ng ty con (ggi chung.lir "Tfp dodn") th6

hien trung thr,rc vdr hEp ly tinh hinh tdi chinh hqp nhAt c0a TQp dodn ta.i ngay 30 th5ng 9 nim
zozo, r6ftrd r.oat oOng kinn doanh hsp nhAt va tinn hinh luu chuydn ti6n G hqp nh.At cho Quf
lll nim 2026 kf;t th0c cr)ng ngdy n6u tr6n. Trong viQc lflp b5o c6o tdi chfnh hEp nhAt ndy, Ban

T6ng GiSm d6c duqc ydu cAu phii:

o chQn lLra c5c chinh s6ch k6 to6n phU hqp vd 5p dung mqt c6ch nhAt qu5n;

o thLrc hiQn c6c x6t do6n vd udc tinh mOt c6ch hEp lf vd thOn trqng; vit
. lap b6o c6o tdi chinh hqp nhAt tr6n co s0 T0p dodn hoat dOng li6n tUc trir khi giA dinh T0p

dodn hoat dOng li6n tuc ld kh6ng phU hqp.

Ban T6ng Gi6m d6c c0a COng ty chiu tr6ch nhiQm bio d6m ring c6c s6 s6ch k6 to6n dfng d6n

di duEc-thi6t tap vd duy tn OE tlr6 hriOn tinh hinh tdi chinh hEp nh6t c0a T0p doirn vOi d0 chinh

x6c hEp tf tai mqi tnOi &i6m vd d6 lam co s& lqp b6o c6o tii'chinh hqp nhAt tu6n th0 theo ch6

OO f$i[a. o-"Ec trinn UaV a Thuy6t minh 2 c0a'6eo c6o tdi chinh frEp nnAt. Ban T6ng Gidm d6c
cria C6ng ty cung chiu lrach nhiQm d6i voi viQc bio ve c6c tdi sdn c0.a Tqn dodn vd thwc hiQn

c6c bign-ph6p nOn l1i d6 ngnn ngira vd ph6t hign cdc gian lin hoic nhAm l5n.

Ph6 duyet 86o c5o Tii chinh hqP nh6t

Theo d6y, chring t6i ph6 duyet b6o c6o tdi chinh hEp nh6t dlnh kdm tir trang 3 d6n trang 61. 86o
c6o tdi cninn nEp nfiSt nay"pndn 6nh trung thwc va hEp ly tinh hinh tdi chinh hqp nh5!c09 Tap

dodn tai ngdy 30 thSng 9 ndm 2026, cUng nhu k5t quA hoat dQng kinh doanh hEp nhAt vd tinh

hinh luu cnuydn tiAn t0 hqp nhAt cho Quf lll nim 2026 k&th0c cr)ng ngdy n6u tr6n pht) hqp vdi
cdc Chu6n mwc K6 to5n Vi0t Nam, Ch6 d0 K6 todn Doanh nghiep Viet Nam vd cdc quy dlnh
ph6p tf c6 li6n quan d6n vi€c lap vd trinh bdy b6o c6o tdi chfnh hEp nhAt.

Vo Thi Ngqc Anh
T6ng GiSm d6c

Thdnh pn6 Hd Chi Minh, nudc CHXHCN Viet Nam
Ngdy29th6ng 10nilm2026

ffiCONG TY

c6 PnAl-
im ctloNc,
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cONG TY CO PHAN GO AN CUONG

BAo cAo riun niun rru cnirun ngP runAr

Ma ThuYGt

s6 rn sAn minh

1oo rarsAtt rucAru uAru

Miu si5 B ola - DN/HN

Tai ngiy

(

I

110
111

120
123
124

140
141
142

160
161

162
163
165

fien 3

llen

C6c khoin iliu tu tii chinh ngln hqn
DAu tu nim gi0 d6n ngAy d6o han ng6n hqn 4(a)
Dr,r phdng dAu tu nim gi0 d6n ngiY
d6o hqn ngSn han 4(a)

30.9.2026
VND

5.268.099.379.496

100.335.172.103
100.335.172.103

2.524.753.796.677
2.719.953.796.677

(1e5.200.000.000)

839.994.035.680
588.907.545.225
213.188.485.131

53.489.103.293
(18.718.044.028)

3.126.946.0s9

1.676.272.126.356
1.727.508.422.857

(51 .236.296.501)

126.744.248.680
23.691.914.240

102.453.838.822
598.495.618

31.12.2025
VND

(Trinh bny lqi-
Thuy6t minh 37)

5.1s0.091.246.409

87.706.924.742
87.706.924.742

2.211.785.344.818
2.406.985,344.818

(1e5.200.000.000)

900.384.419.657
701.699.317.747
292.072.055.261

2.917.594.246
(97.930.758.127)

1 .626.210.530

1.543.778.653.057
1.592.019.882.925

(48.241.229.868)

406.435.904.135
14.470,66s.955
90.419.979.410

1.118.409.455
300.426.849.315

130 Cric khoin phiithu ngin hqn
191 Phii thu ngin han c0a kh6ch hdrng 5

192 Trd trudc cho ngudi b5n ngSn han 6

135 Phii thu ngtn han kh6c 7(a)

136 Du phdng phAi thu ngin han kh6 ddi 8

197 Tiri sin thi6u chd xir lf

Hdrng t6n kho
Hirng tdn kho
Du phdng gidm gi6 hdng tdn kho

Tdrisin ngin hqn kh6c
Chi phi chd ph6n b6 ngSn han

Thu6 GTGT duqc kh6u trir
Thu6 vir c6c khoin kh6c phdi thu Nhir nu0c
Tiris6n ngin han kh6c

10(a)
16(a)
16(a)

lir mOt phAn c5u thirnh b6o c6ro tdi chinh hgp nhAt niry.

3

C6c thuy5t minh tir trang 9 d6n trang 61
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cONG TY CO PHAN GO AN CUONG

BAo cAo riun niun ral cniun uqP unAr
(tirip theo)

wtSu si5 B o1a - DN/HN

Tai ngiy
MA
so

200

210
211
215

220
221
222
223

224
225
226

227
228
229

240
241
242

250
252

260
262
263

270
271
272

280

TA SAN (titip theo)

TAt SAN DAI HAN

C6c khoin phii thu dii hqn
Phii thu ddi han c0a kh6ch hdng
PhAi thu ddi han kh6c

TiisAn cO Alnn
Tdi sdn c6 oinn hou hinh

Nguydn gi5
cia iri kh6u hao l0y k6

Tdi sdn c6 dinn thue tdi chinh
Nguy6n gi6
Cia iri kh1u hao liry k6

Tdi sdn c6 einn v6 hinh
Nguy6n gi5
Oia iri kh?u hao lCry k6

a5t oQng sin diu tu
Nguy0n gi6
ci6 tri kh6u hao l0y k6

Tdrisin d& dang dii ffin
Chi phi x6y dqng co bin d& dang

DAu tu tdi chinh dii hgn
Dlu tu vdo c6ng ty li6n k6t
DAu tu g6p v6n vdo don vi kh5c

Tii sin dii hqn kh6c
Chi phi cho ph6n O6 Oai nan
Tdi sdn thu6 thu nh0p hoin lai

TONG TA SAN

Thuy6t
minh

7(b)

1 1(a)

30.9.2026
VND

3.422.813.500.585

179.338.277.951

179.338.277.951

369.074.143.400
284.427.638.310

1.126.152.596.433
(841.724.958.123)

59.675.019.773
62.564.402.647
(2.88e.382.874)

24.971.485.317
63.083.762.370

(38.1 1 2.277.053)

104.359.841.220
104.654.815.674

(294.974.454)

1.479.117.048.242
1.479.117.048.242

464.189.478.084
344.989.478.084
1 19.200.000.000

826.734.711.688
766.936.918.332

59.797.793.356

31.12.2025
VND

1.821.905.533.378

164.037.509.131
1.528.474.856

162.509.034.275

320.906.569.613
287.510.114.278

1.071.258.168.969
(783.748.054.691)

5.171.001.632
5.218.027.535

(47.025.e03)

28.225.453.703
62.358.947.370

(34.133.493.667)

13.170.985.705
13.339.542.536

(168.556.831)

32.853.852.767
32.853.852.767

465.714.776.087
346.514.776.087
1 19.200.000.000

825.221.840.075
768.871.502.700

56.350.337.37s

)

i

11(b)

1 1(c)

12

13

4(b)
4(b)

10(b)
22

8.690.912.880.081 6.971.996.779.787

C6c thuy6t minh tir trang 9 d6n trang 61 ld mQt phAn cAu thAnh b5o c6o tdi chinh hEp nh6t nay.
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3oo NEPHAITRA

310 Nqngin hqn
311 Phdi trd ngudi bdn ngSn han 14

912 Ngudi mua trA ti6n tru0c ngin han 15
313 Phai tra c6 toc, lEi nhuan 35
314 Thu6 vA cdc khodn phdi nQp Nhi nudc

cOI.Ic TY CO PHAN GO AN CUC}NG

BAO CAO T|NH H|NH TAI CHiNH HEP NHAr
(ti6p theo)

MA

sO NGUONVON

ng6n hqn
315 Phaitra ngudi lao dOng
316 Chi phi phii trt ngin han
319 Doanh thu chd ph6n b6 ngtn han

320 PhAi trd ngtn han kh6c
921 Vay vir ng thu6 tiichinh ngln han

323 Qu! khen thuOng, ph0c lqi

330 NEdii h3n
331 Phdi tr6 ngudi b5n dii han
337 Doanh thu chd ph6n b6 dii han
339 Vay vA ng thu6 tii chinh ddi han
343 Dtv phdng phditrA ddi han

400 v6N cHU sd xtru

410 Viin ch0 sd hiru
411 V6n g6p c0a ch0 s0 h0u
411a - C6 phi6u ph6 thong c6 quydn bi6u quydt
412 Thing du v6n
418 Quf dAu tu phSt triSn
420 Lqinhuin sau thu6 ("LNST') chua phdn ph6i

42oa - LNST chua philn ph6i lfiy kd ddn
cu6i*y truoc

42ob - LNST chua phdn ph6i k! ndy
429 LEi ich c6 d6ng kh6ng ki6m so6t

440 TONG NGUON VON

Miu s6 B 01a - DN/HN

Thuy6t
minh VND VND

(Trinh bdy lqi-
ThuyOt minh 37)

3.755.888.795.003 2.562.959.241.021

2.613.973.492.349 2.355.97 5.469.203
671.054.364.148 686.176.823.212
262.318.020.142 147.898.485.174

109.442.000 122.226.000

106.476.375.022 85.286.674.834
20.525.989.973 98.238,555.537
77.893.384.252 37.921.241.593
1.402.544.344 1.752.316.797

11.367.405.947 2.265.050.452
1.370.521.094.289 1.209.034.306.911

92.304.872.232 87.279.788.693

1.141.915.302.654 206.983.771.818
- 133.212.893.406

3.859.661.364 4.824.126.484
1.121.913.014.187 56.005.968.518

16.142.627.103 12.940.783.410

4.935.024.085.078 4.409.037.538.766

4.935.024.085.078 4.409.037.538.766
1.507.879.460.000 1.507.879.460.000
1.507.879.460.000 1.507.879.460.000
1.418.741.358.556 1.418.741.358.556

20.998.599.300 20.998.599.300
1.638.378.649.655 1.387.559.214.388

1.203.304.656.235 883.570.190.010
435.073.993.420 503.989.024.378
349.026.017.567 73.858.906.522

(

I

20
19

20
21

16(b)
17
18

23,24

24
24
24

M /fu//'u
TrAn Anh TuAn
Nguoi lOp

Thidu Thi Nsqc DiSm
Ke toen tru&ng

trang 9 cl6n trang 61 ld mQt phAn c6u

5

Ngdy29 thdng 10ndm2026

C6c thuySt minh tir thirnh b6o c5o tiri chinh hqp nfrAt niry.
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KV 9 th5ng kCt th0c ngiy
Thuy6t 30.9.2026 30.9.2025
minh VND VND

LUU CHUYEN TrEN Tt/ HOAT D9NG KINH DOANH
Lqi nhuQn f6 todn trudc thu6
Di6u chinh cho c6c khodn:

KhAu hao tdi sdn c0 djnh ('TSCP'), nAt dQng sdn
tlAu tu vd phdn O6 ti6n thu6 tISt

C6c khoin du phdng
LEi ch6nh lech tl qie h6i doSi do tlSnh gi5 lqi
c6c khodn muc ti6n tQ c6 g6c ngoai te

Ldi tt hoat dOng il6u tu, tdi chinh
Chi pht di vay

Lgi nhufn tir hoqt {Qng kinh doanh trudc
nhirng thay d6i v6n Iuu dgng
Gidm/(tdng)c6c khoin phdi thu
Tdno hAno t6n kho
(Ci6"mytaig cdc khoAn phditrA .
(Tdng)/gidm chi phicho ph6n b6
Chi phldivay d5 trA
Thu6 TNDN dd nQp
Ti6n chi khdc tu hoat dOng kinh doanh

Luu chuy6n tiBn thuAn tir hoat dgng kinh doanh

LUU CHUYEN T|EN Tt/ HOAT D9NG DAU TL/
Ti6n chi d6 mua slm, x6y dr,rng TSCD

vd c5c tdi sAn ddi han khdc
Ti6n thu tir thanh lf, nhuqng b6n TSCD

vd c5c tdi sdn ddi han kh6c
Ti6n chi cho vay vd ti6n grli ng6n hdng c6 k9 han
Ti6n thu h6i cho vay vd ti6n gt}i ng6n hdng c6 k! hqn
Ti6n thu h6i dAu tu g6p v6n vdo don vi khdc
Ti6n thu l5i ti6n gtlivd ldi cho vay

Luu chuy6n ti6n thu6n tir hoat dOng dAu tu

LI,.PU CHUYEN TIEN TU HOAT O9NG TAI CHINH
Ti6n nhf,n v6n g6p c0a c6 d6ng kh6ng ki6m so6t

vdo c6ng ty con
lten tnu Iu ol vay
Ti6n chi trd ng g6c vay
Ti6n chi tri nE g6c thud tdi chinh
C6 trlc tl5 trd cho c6c c6 tl6ng

Luu chuy6n thuAn tir hoqt dQng tii chinh

Luu chuy6n ti6n thuin trong k!

-.: -:
r ren oau Ky
Anh hudn-g c0a thay tl6i tf gi6 h6i doei quy d6i ngoai tQ

ten cuOi fy

A\'\^^- /l//

544.268.983.005

72.545.993.384
(73.015.803.773)

(2.472.985.399)
(123j24.410.705)

53.737.434.461

471.939.210.973
454.252.216.056

(13s.488.539.932)
(67.156.457.191)
(18.060.642.857)
(54.768.459.327)
(98.309.502.628)
(26.9e0.094,686)
525.4',17.730.408

(1.611.963.716.346)

19.439.243.226
(1 .580.300.000.000)

1 .318.780.000,000
150.348.000.000
75.680.465.860

(1.628.016.007.2601

135.174.500.000
4.153.688.579.453

(3.015.002,406.182)
(7.906.524.004)

(150.800.730.000)
1.115.153.419.267

(Trin-h bAy lqi-
Thuy6t minh 37)

462.060.437.574

73.379.087.900
11,354.320.930

(127.290.e00)
(131 ,00e.459.569)

22.899.996.939

438.5s7,092.874
(153.e32.873.e15)
(327 .187.964.776)

35.109.040.800
4.386.574.106

(23.701.e30,441)
(76.633.480.392)
(14.334.418.880)

(117.737.960.6241

(234.524.735.434)

4.975.185.099
(721.014.350.000)

943.200.000.000
96.762.888.000
49.454j89.602

138.853.'.177.267

48.100.000.000
2.068.087.574.156

(2.147.602.759.482)

(106,120.868.100)
(137.536.0s3.426)
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cONG TY CO PHAN GO AN CUONG
tvtSu sri B o9a - DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAr
cno ouY lll ttAtu zozo

1 DAc olEu HoAT oQtlo cUe rAP DoAN

C6ng ty C6 phAn Gd nn Cudng ("Cgng ty') ld mQt c6ng ty c6 phAn Uuog thdnh lip tai

nudc CHXHCN ViQt Nam theo Gi6y chrlng nhan Ddng -ki Kinh doanh dAu ti6n s6

4602002303 do S& k6 noach vd DAu iu Tinh Binh Duong c6p ngay 29 th6ng 9 nim 2006

vd GiSy chr?ng nhan Ddng kf Doanh nghiep s6 gzoozaat at gAn nnAt tAn thf 36 ngdy 8

th5ng 9 nim 2025.

Chrl s& hfiu cOa COng ty bao gdm COng ty C6 phAn DAu tu NC ViCt Nam, Whitlam Holding
pte. Ltd., Sumitomo Forestryisingap6rd) Ltd. vd cilc cit nhdn, t6 ch*c kh5c. Chi ti6t ve

v6n g6p duEc trinh bdy 0 Thuy6t minh 23.

C6 phi6u cfia COng ty duEc ni6m y6t tai S0 Giao dich Chrlng khodn Thdnh pn6 nb Cfri

Minh ("HOSE") vdi m5 giao dich c6 phi6u la ACG.

Hoat d6ng chfnh c0a Tgp dodn ld sdn xu6t vd bu6n b6n hd.ng 96 gia dung, g6 gglg
nghigp,'vin cong nghiQn, hang trang tri nQi thdt, thi6t bi nhd b6p vd c6c sdn ph6m kh6c

tu g6; c6c dich vu gia c6ng l5P dat.

Chu k!,sin xu6t kinh doanh th6ng thudng c0a COng ty vd c5c c6ng ty con (gqi chung ld

"TQp dodn")h 12 th6ng.

Tai ngdy 30 th6ng 9 nim 2026 vd ngdy 31 th6ng 12 ndm 2025, Tip dodn c6 2 c6ng ty
con tfud ti6p, 1 cdng ty con gi5n ti6p vd 1 c6ng ty ti6n k6t. Chi ti6t nhu sau:

30.9.2026 31.12.2025
Hoqt dens t<intr -o[6n-- - afifr- -dufr;-- .EuyF-
doanh chinh s& hiru bi6u quy6t s& h0u bi6u quy6t

=0

)t,
)
J

1,

T6n

C6ng ty con trpc tliip
COng ty TNHH

Malloca Vi0t Nam

C6ns ty C6 phAn
sin xuAt G6
An Cudng Ddng Nai

GOng ty con giSn ti6P
COng ty TNHH

AConcept ViQt Nam (*)

C6ng ty ti6n k6t
C6ng ty C6 phdn

ThSng Lqi Homes

Thdnh oh6 Kinh doanh cdc
Hd cniuinn tni6t oi nhd b6p

c0a hSng Malloca
Thdnh ph6 SAn xu6tvd
Ddno Nai bu6n b5n c6c- sin phAm tir g6

Thdnh oh6 Kinh doanh d6
H6 cnirrlinn dtng, sdn phdm

nOi th6t

Tinh Kinh doanh b6t
T6y Ninh dQng s6n vd

ph6t tri6n cdc
du 6n ddn cu

(Y") (%l

25,5 25,5 25,5

-. I
ura drem

(%)

100

(%l

100100100

100100100100

(.) COng ty con gi6n ti6p ndy ld c$ng ty con cOa C6ng ty TNHH Malloca Viet Nam.
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c0NG TY co PHAN G6 AN cuoNc 
Miu sri B 09a - DN/HN

r oAc orEut HoAT oQuc cUn rAp DoAN (tiiip theo)

Tqi ngdy 30 thSng 9 nim 2026, Tflp dodn c6 2.845 nhdn vi6n (tai ngdy 31 th5ng 12 ndm
2025:2.572 nhdn vi6n).

Do viQc 6p dung lAn dAu Ch6 dO t<6 toen mdi (Thuy6t minh 2.2), Ban T6ng Gi6m d6c dd
trinh bdy iai s6 iiCu so s6nh d6 phir hEp vdi c6ch trinh bdy cria k!, hiQn tai (Thuy6t minh
37).

2 CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

2.1 Co s& c0a viQc lqp b6o c6o tii chinh hEp nhSt

B5o c6o tdi chfnh hEp nhdt dd duEc l0p theo cdc ChuAn muc K6 to6n Viet.Nam, Ch6 clO

K6 to6n Doanh nghiep Viet Nam vd c6c quy dinh ph5p lf c6 li6n quan cl6n viQc lap vd
trinh bdy b6o c5o tdi chinh hEp nh6t. 86o c6o tdi chinh hgp nhAt duEc lap theo nguy6n
.! Itic gi6 g6c ngogi trir co s& hEp nn6t kinh doanh nhu duqc trinh bdy tai Thuy6t minh 2.6.

86o c5o tdi chlnh hEp nhdt kdm theo khdng nhim mqc dich trinh bAy tinh hinh tdi chinh
hqp nh6t, k6t quA kinh doanh hqp nhSt vd tinh hinh luu chuy6n ti6n t0 hEp nh6t theo c6c
nguy6n tic vd th6ng lQ k5 to5n thuong dugc ch6p nhQn & c5c nudc vd c6c th6 ch6 kh5c
ndoii nudc Vigt Nam. C5c nguy6n tic vd th6ng'le k6 todn srl dunq taiYiQt Nam c6 th6
khSc vdi c6c nguy6n tic vd tnOng le k6 todn taii6c nudc vd cdc th6 chd kn6c.

2.2 C5c thay d6i quan trgng trong chinh s6ch kii to5n 6p dUng

Ap dung lAn diu Che d0 kti to6n m6i

Ngdy 27 th6ng 10 nim 2025, B0 Tai chinh ban hdnh Th6ng lw 9912025/TT-BTC ("Th6ng
tu 99") hudng d5n ch6 d0 k6 to6n doanh nghigp, thay th6 ThOng lw 20012014/TT-BTC
c6 hieu lWc 6p dUng tu ngdy 1 th5ng 1 nim iOZA. Theo d6, TQp dodn d5 6p dung Ch6 d0
k6 to6n theo Th6ng tu 99 tir ngdy 1 th6ng 1 nim 2026 vit d6 ldm co s& lfip 86o c6o tdi
chinh hEp nh6t ndy.

2.3 K! kG to6n

Ky k6 to6n nim c0a Tflp dodn bit dAu tir ngdy 1 thSng 1 d6n ngdy 31 th6ng 12. Bi6o cito
tdi chtnh hqp nh6t Ouyltl ndm2026 duqc l6p-cho t<y C tnang tungdy 1 th6ng 7 d6n ngdy
30 th6ng 9 vd ki 9 th6ng trlr ngiy 1 th6ng 1 d6n ngdy 30 th6ng 9.

2.4 Don v!ti6n tQ sr) dgng trong fii to6n

Tip dodn sr? dung don vi ti6n te trong k6 to6n vd trinh bdy tr6n b5o c6o tdi chlnh hEp
nfr6t U Ddng ViQt Nam ("VND' hof,c "D6ng").

10



cOruo rv c0 pnAru c6 nru cuoNc
tvtSu si5 B o9a - DN/HN

2 clc cniruH sAcH rE roeru cHU vEu (ti6p theo)

2.5 C6c lo6itl giri tr6i eoai 6p dung trong fii to6n

C6c nghiep vu phSt sinh bing ngoai t0 dugc quy O6i.tneo tl gi6 giao dich thuc t6 6p dung

tai ngiy pf'at sintr nghiQp vu. Ti gi6 giao dich thl,tc t6 tai ngdy giao dich la t! gie mua b6n

cnuy6n khodn trung-binh c0a ng6n hdrng thuong mqi noiTflp dodn thuong xuy6n c6.giao

Oicfr. Cfrdnh lQch ti gi6 ph6t sinh tir c6c nghiOp vu ndy 6q9.c ghi nhin ld thu nhOp hoic
chi phi trong b5o c6o k6t qui hoqt dOng kinh doanh hEp nhAt.

Tdi sin vd nE phii tri bing tiAn te_c6 g6c ngoai t0 tai ngdy cOa b5o c6o Unh hinh tdi

chinh hqp nh6t'tAn luqt duEc quy d6i theo t! gia mua bdn chuy6n khoin trung binh cria

ng6n hdng thuong mai noi Tflp dodn thudng xuy6n co giao dlch 6p dung tqi ngdy b6o

c5o tinh hinh tdi cninn hqp nhAt. Cdc khoAn ngoaite gfri ng6n hdrng tqi ngdy cria b6o c6o

tinh hinh tdi chinh hEp nhdt duEc quy d6i theo tf gi6 mua b6n chuy6n khoin trung binh

cfia chinh ng6n hdng noi Tqp Oodn m& tdi khodn ngoai te. Ch6nh l09h t!, gi6 phdt sinh tu
*t,

vtec quy oo'-nay duEc ghi nhqn ld thu nhip hoic chi phi trong b5o c6o k6t qud hoat dQng

kinh doanh hEp nhAt.

2.6 Co s& hgp nh6t b5o c6o tdri chinh

C6ng ty con

COng ty con ld nh0ng doanh nghigp md C6ng ty c6 quyAn chl Oh6ic6c chinh s6ch tdi

chinh vd noat CIQng cfia doanh nghigp nhim thu duEc lqi ich kinh t6 lir cqc hoqt.dAng

cga doanh nghiCp d6, th,.rdng di kim ia uiC. n5m gi0 hon mQt nrla quydn biSu quy6t. Sw

tdn tai vd tinh hgu hiQu cfia quyAn bi6u quy6t tiAm tdng danq duEc thuc thi hoic duEc
. t -t.cnuyen qor s6 duqc xem x6t khi d6nh gi6 lieu COng ty co quy6n ki6m so6t dgan-h nghigp

hay kh6ng. C6ng ty con duEc hEp nh6t todn b0 k6 tu ngdy quydn ki6m sodt dE chuy6n

giao cho 6Ong ti. Viec hqp nh6t ifrdm drlt kA tu l0c quy6n ki6m sodt kh6ng con.

Giao dich, c$ng nE vd c6c khoin l5i, c6c khodn 16 chua thWc hien ph6t sinh gi0a c6c

c6ng ty trong c[ng Tap dodn duqc loai trir khi hqp nh6t'

Chinh sdch k6 to6n cfia c6ng ty con cOng thay d6i n6u cAn thi6t d6 dim b6o su nhAt qudn

vdi chinh s6ch k6 todn dang duqc COng ty 6p dung.

Bdo c6o tdi chinh ri6ng c0a c6c c6ng ty con trong Tfp dodrn s& dUng d6 hqp nh5t pn6i

duEc t6p cho cirng m6i nim tdi chin[. lrt6u ngay t<6t tnUc k] k6 to6n khdc ngiy f6t tnUc

k6 toen cria C6ng ty, thdigian ch6nh lQch khOng vuqt qu6 3 th5ng. 86o c6o tdi chinh st}

dung d6 hqp nh{t inai OuEc diBu chinh cho 6nh hu&ng c0a nh0ng giao dich vd sqr kien

quan trsng iav ra iiirr" ngAv r6t tnuc k!' k6 to6n cOa cic c6ng tyvd ngav.16! th0c k!' k6

tb6n cga COn6 ty. bq Oalcria k! b5o c6o vd sr,r kh6c nhau v6 thoi di6m lap b6o c6o tdi

chinh phdi dugc th6ng nhAt qua c6c k!' k6 to5n.

'I

I

I
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2 cec cniuH sAcH rE toaru cHU vEu (titip theo)

2.6 Co s& hgp nhit b6o c5o tdri chinh (tiiip theo)

Nghi$p vg vi lEi ich cia c6 d6ng kh6ng ki6m so6t

LEi fch c6 OOng kh6ng ki6m so6t duEc x5c dlnh theo tf le phAn sd h0u c0a c6 d6ng
kh6ng ki6m sodt trong tAi sin thuAn crja don vi bi mua lai tai ngdy mua.

Nh0ng giao dlch ldm thay d5i ty le s& h0u c0a C6ng ty trong c6ng ty con md kh6ng d5n
O6n m6i quy6n ki6m so6t duEc t<5 to6n tuong tqr nhu cdc giao dich v5n ch0 s& h0u.
Ch6nh lQch giira gi6 tri thay d6i phAn s& h0u c0a COng ty trong tdi sdn thuln c0a c6ng
ty con vd s6 chi hoic thu tu viec tho6i v6n tai c6ng ty con duEc ghi nh?n vdo LNST chua
ph6n ph6i thuOc v6n ch0 s& h0u.

Nhirng giao dich ldm thay d6i ty l0 s& h0u cria COng ty trong c6ng ty con d5n d6n viQc

m6t quyAn ki6m sodt O6i vOi c6ng ty con, thi ch6nh lech giira gi6 trithay d6i phln s& hOu
c0a COng ty trong tdi sin thuAn c0a c6ng ty con vd s6 chi hoic thu tu viQc tho6i v6n tai
c6ng ty con duEc ghi nhfln vdo 86o c5o k6t qui hoat dQng kinh doanh, PhAn s0 h0u cdn
lqi trong c6ng ty ndy s6 duqc hach to6n nhu mQt khoin dAu tu tdi chlnh th6ng thuong
hoac k6 todn theo phuong ph6p v6n ch0 s& hivu k6 tU khi c6ng ty m9 kh6ng cdn nim
quydn ki6m sodt c6ng ty con.

C6ng ty li6n klit

C6ng ty li6n k6t la tdt ca cdc c6ng ty trong d6 C6ng ty c6 Anh hu&ng dSng k6 nhung
kh6ng phdi ki6m so6t, thudng duEc thd hien th6ng qua viQc nim gi0 tit 2Oo/o d6n 50%
quyAn bi6u quy6t & c6ng ty cl-6. C6c khodn dAu tu vdo c6ng ty li6n k6t duEc hach to6n
theo phuong phSp v6n Cnti s& h0u vd duEc ghi nhan ban dAu theo gi6 g6c. Khoin dAu
tu vdo c6ng ty li6n f6t bao g6m lqi th6 thuong mai ph6t sinh khi dAu tu, tru di nh&ng
khodn t6n thAt l0y k6.

Sau d6, phAn s& h0u c0a C6ng ty trong l5i hoic 15 crla c6ng ty li6n k6t sau ngdy dAu tu
duEc ghi nhin vdo b6o c5o k6t qud hoat dqng kinh doanh tuong fng vditing hoic gi6m
vdo gi6 tri ghi s6 c0a khodn dAu tu. C6 t*c hoic lEi nhuin duEc ph6n chia tir b6n nhfln
dAu [u phdi hach to6n gi6m gid tri ghi s6 c0a khodn dAu tu. Ngodi ra viQc diAu chinh gi5
tri ghi s6 crla khoin OAu tu cirng phdi duEc thuc hi€n khi lEi ich c0a C6ng ty thay d6i do
c6lw thay d6i v6n ch0 s& hiyu-cila b6n nhin clAu iu nhung kh6ng Ouqipnin inh tr6n
k6t qui hoat dOng kinh doanh trong ky k6 to6n c0a don vi duEc dAu tu. N6u phAn sg
h0u c0a COng ty trong kho6n 16 c0a c6ng ty li6n k6t bing hoac vuEt qu5 gi5 tri ghi s6
c0a khoAn dAu tu, C6ng ty s6 kh6ng ghi nhin khodn 16 vuEt d6 tru khi da phSt sinh nghia
vu hoic dd thanh to6n h0 cho c6ng ty li6n X6t va COng ty cho ph6p c6ng ty li6n k6t kh6ng
phii bdi hodn lai cho COng ty c5c khodn nE dd duEc COng ty tri thay. Trong truong hEp
COng ty c6 quydn y6u cAu c6ng ty li6n k5t O6i noan lai cdc khoin ng dE duEc C6ng ty tri
thay-thi COng ty ghi nhan mQt khodn nq phii thu tir c6ng ty li6n k6t tuong r?ng. Sau d6
Ban T6ng Gi6m d6c theo d6ivd d6nh gi5 khd ning thu hdi khodn nE phiithu ndy trlr c6ng
ty li6n t<6t A6 trich lQp dqr phdng nE phii thu kh6 ddi.

C6c chinh sdch k6 to6n c0a c6ng ty li6n k6t duqc thay d6i khi c5n thi6t dA d6m bdo su
nhAt qu5n v6i chinh,sdch k6 toSn md C6ng ty 6p dLrng.

C6c khoin ldi hay 15 chua thwc hiOn tu cAc giao.dich nOi b0 giira C6ng ty v6i c6ng ty li6n
f6t se duEc loai trir tdi mrjrc tuong (rng voi phAn lqi ich c0a COng ty trong c6ng ty li6n
r6t tneo quy dinh t<6 toan hiOn hdnh.
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2 cec cuittH sAcH xE roeru cnU vEu (ticp theo)

2.7 ti6n va c6c khoin tuong duong tidn

-,ttten va cac khodn tuong duong tiAn bao gbm tidn mat tai qu!, tiAn grli ngdn hdng kh6ng
ki han vd c6c khoin dAu tu ng6n hqn kh6c c6 thoi han d6o han ban dAu kh6ng qud ba

t6ang. Tidn vd c5c khoin tuong duong tiAn kh6ng bi han ch5 s& dung vd bi han ch6 srl
Oung-OuEc t6ch vd trinh bdy & iac cniliOu khac nhau trOn b6o cao tdi-chinh hqp nhAt.

2.8 G5c khoin phiithu

Cdc khoin phdi thu duqc ghi nhqn ban dAu theo gi5 g6c. C5c khoin phdi thu bao gdm
phii thu mang tinh chAi thlrong mai ph6t sinh tir giao Oich b6n hdng h6a, culg c6p dich
vU; vd c6c kh5dn ph6ithu khac kh6nd c6 tlnh thuong mai, kh6ng li6n quan d6n giao dich
b6n hdng h6a vd cung cAp dich vU. DW phdng c5c khodn phii thu kh6 ddi duqc lap khi
c6 khoAn nE phdi thu dd qu5 han thanh to6n hoic chua d6n h?n thanh to6n nhung c6
bing ch*ng ino thAy mqt bhAn noactodn b0 khoin nE phdi thu d6 d6i tuqng nq kh6 c6
khi ning hoic kh6ng c6 khi ning thanh todn khoin nq.

O6i vOi c6c khodn nE phii thu d5 qu6 han thanh todn, viOc x5c dinh thoi gian qu6 han

duqc cin cr? vdo thoi gian tri n9 g6c theo hqp d6ng ban dAu, kh6ng tinh d6n vigc gia
han nq giira cdc b6n. M*c trich lap dU phdng c5c khodn nE phdi thu kh6 ddi nhu sau:
o 307o gi6 tri O6i vOi khodn nq phdithu qu5 han tu 6 thdng d6n dudi 1 nim.
o 50% gi5 tri 06ivOi khodn nq phiithu qu6 han tu 1 nim d6n dudi 2 nim.
. 7Oo/o gia tri O6i vOi khoin nE phii thu qu5 han tir 2 ndm d6n duoi 3 ndm.
o 1OO% gi6 tri 05ivOi kho6n nE phiithu tir 3 ndm trd l6n.

^{,uot vot cac khoin nq ph6i thu chua d6n han thanh to5n nhung c6 bing chrlng cho th6y
kh6ng c6 khd ndng thu ndi m0t phAn hqac todrn b0 khoin nE phii thu thi T0p dodn uoc
tinh m0c t6n th6t kh6ng thu h6i duEc d6 trlcn lOp du phong nE phiithu kho ddi.

Ch6nh lech giira khodn dqr phdng ph6i lap d cu5i k! k6 todn ndy vd khodn du phdng dd
l0p & cu6i k!, k6 to6n trudc duEc ghi nhfn tdng hoic giim chi phiquin l! doanh nghiep
trong ky k6 to6n. C6c khodn phdi thu duqc x6c dinh ld kh6ng th6 thu h6i s6 duEc x6a s0.

C6c khoAn phdithu duEc phdn loai ngin han vd ddi han tr6n b6o c6o tinh hlnh tdi chinh
hEp nh6t cdn cO theo k!, h'an cdn lai c0a c6c khodn phii thu tai ngdy t<6t tnUc k!' kd to6n.

Hing t6n kho

Hang tdn kho duEc the hiCn theo gia thdp hon gi0a gi6 g6c va.gi6 tri thuAn c6 th6 thWc
hien-duEc. Gi5 g6c duqc xdc dinh tr6n co s& binh quan gia.quyAh va bao g6m t6t cd c6c
clri phi mua, chi-phl ch6 bi6n vd c6c chi phi li6n quan truC ti6p kh6c phSt sinll d6 c6 duqc
hdng tdn kho & dia di6m vd trang th6i hien tai. Trong trudng hgp c6c sdn phAm duEc sin
xuAt, gi5 g6c bao gdm t5t cd c6C chi phitruc ti6p vdr chi phi sdn xuAt chung dqra tr6n mric
dq hoat dQng binh thuong. Gi5 tri thuAn c6 th6 thuc hiQn duEc ld gi5 b6n u0c tinh cia
hang tbn kho trong ky kinh.doanh binh thuong tru chi phi udc tinh d6 hodrn thdnh sin
phAm vd chi phf udc tinh cAn thi6t cho viec ti6u thu.

TQp dodn 6p dung phuong ph6p kO khai thuong xuy6n d6 hach toSn hdng t6n kho.

PhAn th6p hon c0a gi6 tri thuAn c6 th6 thLrc hiQn duEc so v0i gi5 g6c duEc ghi nhQn ld

khodn dqr phdng gidfi gia'hang tdn kho. Ch0nh iecn giua lrhodn drr bfrong phai lap 0 cu6i
ky k6 to6n ndy vd khodn dw phdng da lap & cu6i ky ke to5n trudc duEc ghi nhin ting
hoic gidm gi5 v6n hdng b5n trong k!' kB to5n.

2.9
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210 Diu tu tii chinh

(a) DAu tu nim gitr e6n ngiy d5o hqn

C6c khoin CIAu tu n6m gi0 CI6n ngdy d6o han ld khodn dAu tu md Tip dodn c6 f dinh vd
c6 khd ning giir d6n ngdy d6o han.

C6c khodn dAu tu nim giir d6n ngdy d6o hqn bao gdm c6ckhoin tiAn grli ng6n hdng c6
ki han vd c5c khoin cho vay. C6c khoin dAu tu ndy ban dAu duEc ghi nhan theo gi6 tri
g'6c ld gi5 phi mua c0a khoin dAu tu vd cdc chi phi mua li6n quan trr*rc ti6p khSc (n6u
6O). Sa[ d6, doanh thu hoat dqng tdi chinh ph6t ginh tir c6c khodn dAu tu nhu l6i tiAn gr]i
c6'ki han, l5i cho Voy,... duEcgnitang gie gnis6 c0a khoin dAu tu li6n quan. pdng thoi,
aan T6hg Gi6m o6iinwc hi.6n-vi0c ris-oaio6i vdi t6t cd c6c khodn diu tu d6 ghi nh0n
dr,r phdng vdo cu6i k!'k6 todn.

Drr. phdng gidm gi6 dAu tu nim gi0 d6n lSdV d6o han 
-dyq. 

lflp tr6n gg:A c6 bing cfr0ng
chSc chin cho thAy mQt phAn hoic todn b0 khoSn dAu tu c6 th6 kh6ng thu h6i duEc_.

Ch6nh lQch gi0a ktioin drr phdng l6p & cu6i k! k6 todn ndy vd khodn dw phdng clg l0n 0
cu6i t<9' k6 to6n trudc duqc ghi nhan ting ho{c gidm chi phi tgi chinh. trong k!, k6 to6n.
KhoAn dr/ phdng duEc hodn nh0p kh6ng vuEt qu6 gi5 tri ghi s6 ban dAu.

C6c khoin dAu tu n5m gi0 d6n ngdy d6o han duqc ph6n loai ngSn han vd ddi han tr6n
b6o c5o tinh hinh tdi chinh nEp niSt cdn cO theo ky han cdn lal c0a c6c khoin dAu tu

,t ,- -lnam grr^p oen ngAy d5o han tai'ngdy c0a b5o c6o tirih hinh tdi chinh hEp nh6t d6n ngdy
d6o han.

(b) Diu tu vio c6ng ty ti6n k6t

DAu tu vdo c6ng ty li6n k6t duEc trinh bdry theo phuong phdp v6n chrj s& h0u trong b5o
c6o tdi chinh hgp nhAt (Thuy6t minh 2.6).

(c) DAu tu g6p viSn vio don v! khric

DAu tu g6p v5n vdo don v-i khdc ld c6c khoin diu tu vdro c6ng cu y5n c0a_don vi kh6c
nhung fnOng c6 quyAn ki6m so6t hoac.d6ng ki6m sodt, khOng c6 Anh.hudng d5ngk6
06i vOi b6n duEc dAu tu. Cdc khoin dAu tu ndy duEc ghi.nhin ban dAu theo gi6 gOc.

Sau d6, Ban T6ng Gi6m d6c thrrc hiQn viQc rd so6t d6iv6itAt ci c5c khoAn dAu tu d6 ghi

nhan dw phdng vdo cu6i ki kA todn.

(d) Dy phdng giim gi5 dAu tu g6p v6n vio don v! kh6c

Dl,I phdng gidm gi5 dAu tu g6p v6n vdo don vi kh6c duEc !0p vao cu6i t<y k6 to6n khi c6
sqr giim gi5 tri c0a c6c khoin dAu tu. DW phdng giim gi6 dAu tu g6p v6n vdo don vi khdc
CIuEc tinh dWa tr6n gi6 trithitrudng n6u gi6 tri thitrudng duEc x5c dinh mQt cdch tin c0y.
N6u gi6 tri thi trudnb kh6ng th6 duqc xal Clnn mOt c6ch tin c0y, dLI phdng gi6m gi5 dAu

tu g6p v6n vdro Oon vi khdC duEc tinh dUa trdn khoin 15 crla b6n duEc dAu tu.

Ch6nh lech gi0a khoin du phdng lap & cu6i k!' k6 toSn ndy vd khodn dU phdng dg lan &
cu6i Xy' k6 to5n trudc duEc ghi nhfn ting hofc gidm chi phl tdi chinh. trong ky kE to6n.
KhoAridu phdng duqc hodn nh0p kh6ng vuEt qu6 gi5 tri ghi s6 ban dAu.
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2.11 Tiisin cO qnn ("TSCD")

ISCD hhu hlnh vd ISCD v6 hinh

TSCD ld nh0ng tdi sdn do doanh nghiQp n5m gi0 O6 sr) dr,rng cho hoat dQng sin xu6t,
kinh doanh c0a Tqp dodn pht hqp voi ti6u chu6n ghi nhqn TSCD, dugc phin 6nh theo
nguy6n gi5 trU kh6u hao l0y k6. Nguy€n gi5 bao g6m c6c chi phi li6n quan truc ti6p d6n
viec c6 duqc TSCD & trang th6i s5n sdng s& dung. C6c chi phl ph6t sinh sau ghi nh0n
ban dAu chi dugc ghi tSng nguyOn gi6 TSCD n6u cdc chi phi ndy ch6c chSn ldm ting lEi
ich kinh t6 trong tuong lai do sr? dung tdi sin d6. Cdc chi phl ph6t sinh kh6ng th6a mdn
diAu kiQn tr6n duqc ghi nhan ld chi phi sin xu6t, kinh doanh trong k! k6 to6n,

Khdu hao

TSCD duEc kh6u hao theo phuong phdp dudng thEng d6 giim dAn gi6 tri phii khdu hao
trong su6t thdi gian s[r dung hiru ich udc tinh, Gi6 tri phii khAu hao ld nguy6n gi5 cOa

TSCD ghi tr6n b6o c6o tdi chinh hEp nhSt trir di (-) gi6 tri thanh lii udc tinh cOa tdi sin
d6. C6c t! l€ kh6u hao chi y6u hdng nim c0a c6c loai tdi sdn nhu sau:

Nhd crla, vat ki6n tr0c
M6y m6c, thi6t bi
Phuong tiOn van tdi
Thi6t bi qudn lf
QuyAn srir dung d6t
PhAn mAm
TSCD khSc

ti

I

3o/o - 50o/o

8% - 50o/o

8o/o - 33o/o

13o/o - 33o/o

3o/o

3o/o - 50o/o

60/o - 50o/o

QuyAn s0 dung OAt bao gbm quy6n sr? dqrng OAt Oo Nhd nu0c giao c6 thu tiAn srl dung
OAt vd tiAn sr] dung dAt di trd trudc cho cdc hqp ddng thu6 ddt c6 hiQu h,rc trudc ngdry

hieu lLrc c0a luat OAt eai 2003 (tr?c ngdy 1 thSng 7 ndm 2OO4) vdr duEc cAp GiAy ch0ng
nhan quydn sr? dung d6t.

QuyAn sir dr;ng O6t cO thoi han duqc phin dnh theo nguy6n gi6 trrlr khAu hao l0y kp.
Nguydn gi5 c0a quyAn sfr dung OAt Oao gdm gi6 mua vd cdc chi phi li6n quan trr.rc ti6p
ddn viec c6 duqc quyBn srit dung d6t. Quydn sir dung d6t duEc khdu hao theo phuong
ph6p duong thing trong su6t thoi han c0a quydn srl dung dAt.

Thanh $
Ldi hoac 16 phSt sinh do thanh lf, nhuEng bdn TSCD duEc x6c dinh bing s6 chOnh lech
gi0a s6 ti6n thu thuAn do thanh lf vdi gi6 tr! cdn lai cOa TSCD vd duqc ghi nh0n li thu
nhap hoic chi phi trong b5o c5o k6t qud hoat dQng kinh doanh hEp nh6t.

Chi phi xdy dgrng co bdn d0 dang

Chi phi x6y dgng cq bdn d& dang thd hiCn gi6 tri crla cdc tdi s6n trong qu5 trinh x6y dgrng
phuc vu muc dich sdn xu6t, cho thud hoic qudn tri, hoic cho b6t ki muc dich ndo khdc,
duEc ghi nhqn theo gi5 g6c, bao gdm todn bq chi phl cAn thi6t dA x6y dyng m0i ho6c
srla ch0a, cAi tao, m& rOng hay trang bi lai kV thuit c6ng trinh nhu chi phf xdy dwng; chi
phl thi6t bi; chi phi qudn l:i du 6u chi phi tu vAn dAu tu xdy dqrng; vdr chi phi vay duqc
v6n h6a d6i vdi tdi sdn d0 diSu kiQn phir hqp vdi chinh sdch k6 to6n c0a TQp dodn. C6c
chi phf ndy s6 duEc chuyBn sang nguy6n gi6 tdi sdn c6 dlnh hinh thdnh vd btt dAu khAu
hao khi c6c tdi sin ndy d5 hodrn thdnh dua vdo trang th6i c6 khd ndng hoat dQng theo
c6ch th0c du dinh c0a TOp dodrn.
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2.12 Thu6 tii sin

Thu6 hoat dQng ld loai hinh thu6 TSCD md phAn l6n r0i ro vdr lEi ich gdn li6n voi quyAn

s0 hfru c0a tdi sdn thuOc vd ben cho thu6. Khodn thanh to6n duOi hinh th0c thu6 hoat
dQng duqc hach to6n viro b6o c6o k6t qud hoqt dQng kinh doanh hEp nh6t theo phuong
phdp dudng thing dua tr6n thoi han thu6 hoat d0ng.

Tdi s6n theo hEp ddng thu6 tdi chinh duEc v6n h6a tr6n b6o c5o tinh hinh tdi chinh hqp
nnAt tai thdi di6in fn&i Alu thu6 tdi sdn theo gi5 tri th6p hon gi*a gi6 tri hqp lii. cia tdi
sin thu6 vd gi6 tri hien tai c0a khodn thanh to6n tiAn thu6 t6i thi6u. Khodn tiAn g6c trong
c5c kho6n thinh todn tiAn thu6 trong tuong lai theo hEp ddng thu6 tdi chinh duqc hach
to6n nhu kho6n nq phii trd. Khoin tiAn lai trong c6c khoAn thanh to6n tiAn thu6 duqc
hach to6n vdo b5o iao f6t qud hoat dQng kinh doanh trong sudt thdi gian thud tdi sdn
theo l5i su6t ep dUng tr6n s6 du cdn lai cria khodn nE thu6 tdi chinh phAitri.

2.13 A5t OEng sin diu tu

AAt clqng sin dAu tu H b6t dQng s6n do nguoi ch0 s& h0u hoic ngudi di thu6 tdi sdn
theo hEp dl6ng thu6 tdi chinh nim gi0 nhim mUc. dich thu lqi tu viec cho thu6 hoic chd
tnng gi6 md kh6ng ph6i dE sit dUng trong sdn xudt, cung c5p hdng h6a, dich vu hoic sfr
dung cho c6c muc dich quin lf cOa Tflp dodn hay b6n trong k!' hoat dQng kinh doanh
th6ng thudng.

NguyQn gi6 cria OAt Ogng sin dAu tu ld todn b0 c6c chi phi (tiBn hoac tuong duong tidn)
m-a iap 6odn b6 ra hoii gi5 tri nqp ry cOa c6c khodn kh6c dua ra trao 06i 06 c6 duEc
n$t AOhg sin dAu tu tinh E6n thli'di6m mua ho{c xdy dr,rng hoin thdnh bdt dOng sdn
dAu tu A?. Cac chi phi ph6t sinh sau ghi nhin ban dAu-chi euEc ghi ting nguyOn gi6 b6t
dQng sdn dAu tu n6u c6c chi phi ndy chSc ch6n ldm ting lEi ich kinh t6 trong tuong lai

Oo ir) dqng tdi sdn d6. C5c chi phi ph6t sinh kh6ng th6a m6n diAu kien tr6n dugc ghi

nhfln ld chiphisdn xu6t, kinh doanh trong ky k6 todn,

Khdu hao

T6p dodn kh6ng trfch khAu hao d6i vdi b6t dQng sin dAu tu nim gi0 chd ting gi6. BAt

clqng sdn dAu t[ nim giir d6 cho thue duEc kh5u hao theo phuong ph6p du.ong thing
A6 g'idm dAn nguy6n gi6 tai sdn trong thdi gian sr? dung u6c tinh. C6c tl le kh6u hao ch0
y6u hAng nim cOa c6c loai tdi sin nhu sau:

Mat bing thuong mqi 4o/o

Thanh lf
LEi hoic 15 do thanh l)? b6t dQng sin dAu tu duEc xdc dinh bing s6 ch6nh lech gi0a tidn
thu thuAn do thanh lf vdi gi6 trf cdn lai crla OAt Ogng sdn dAu tu vd chi phi bdn vd duoc
ghi nhqn ld thu nhflphoac cni pni trong b5o c5o k6t qu6 hoat dQng kinh doanh hgp nhAt.
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2.14 Chi phi ch& phin b6

Chi phl cho phdn O6 ta cni phithrrc t6 Oa pnat sinh nhung c6 li6n quan cl6n k6t qu-d hoat
dQng sdn xu6t kinh doanh c0a nhidu 19, k6 toAn, bao gbm c6c chi phi cho ph6n b6 ngSn
han vd chi phicho phdn b6 dai han tr6n b5o c6o tinh hinh tdi chinh hqp nhAt vd chO y6u
lA ti6n thu6 ddt dAi han, thu6 vin phdng, c6ng cg, dung cu duqc ilua vdo srl dUng. Chi
phi cho phdn b6 ngin han phdn 6nh gi6 tri khodn chi phi chd ph6n b6 c6 thoi gian ph_6n

b6 tr:r 12 thSng tr0 iu6ng hofc trong mQt cnu k!, kinh doanh th6ng thudng k6 tCr tnOi oi6m
phSt sinh chi phi chd phdn b6. Chi phi cho phdn b6 ddi han phAn 5nh gi5 tri khoin chi
phi dd ph6t sinh c6 thoi gian du ki6n phdn O6 tr6n 12lhdng hoic hon mOt chu k! kinh
doanh th6ng thudng kd t* thdi dli6m phSt sinh chi phi cho phdn b6. C6c khoin chi phi
cho ph6n b6 nAy duEc ghi nhan theo gi6 g6c vd duEc ph6n b6 theo phuong ph6p dudng
thing dLra tr6n thdi gian st? dgng h0u ich udc tinh.

TiAn thu6 d6t tra tru6c cho cdc hqp dbng thu6 d6t c6 hieu lqrc sau ngdy hieu luc c0a luit
O6t Oai 2003 (t0c ld ngdy 1 th5ng 7 nim 2OO4) hofc kh6ng duqc c6p GiSy chrlng nhan
quydn sr) dung ddt thi ghi nhfln vdro chi phi cho ph6n b6 vd duEc ph6n b6 theo phuong
ph6p dudng thing theo thdi han thu6 trA trudc.

2.15 Nq phiitri

C6c khoin phdi trA duqc ghi nh0n ban cIAu theo gi6 g6c. C6c khoin nE phii tri duEc
ph6n loai dtra vdro tinh ch6t bao gbm:

o Phii trA ngudi b5n gdm c6c khodn phdi trd mang tinh ch6t thuong mqi ph6t sinh tir
giao dich mua hdng h6a vd dich vu; vd

o Phdi trd kh6c gdm c6c khodn phdi tri kh6ng c6 tinh thuong mqi, kh6ng li6n quan d6n
giao dich mua hdng h6a vd dich vU.

C6c khodn nE phAi trd duEc phdn loqi ngin hqn vd ddi han tr6n b6o c6o tinh hinh tdi
chinh hEp nh6t cin cO theo k! han cdn lai c0a cdc khoin phii tri tai ngdy t<6t tnUc N, k6
to6n. Tuy nhi6n, c6c khoin ng phii tr6 md Tqp dodn khOng c6 quyAn tu ch6i nghTa vr,r

thanh to6n tai b6t ky thoi di6m ndo trong v6ng 12 thSng k6 tu ngdy ndry duEc phdn loai
ld nE ngin han.

2.16 Vay vi nq thu6 tii chinh

Vay vdr nE thu6 tdi chinh bao gdm c6c khoin tiAn vay vd ng thu6 tdi chinh tir c6c ngdn
hdng, c6ng ty cho thu6 tdi chinh vd cd nhdn.

Cdc khodn vay vd nE thu6 tdi chinh duEc phdn loai ngSn hqn vd ddi han tr6n b6o c5o
tinh hinh tii chlnh hEp nhAt cin cO theo k! han cdn lai c0a c6c khoin vay vi nE thu6 tdi
chlnh tai ngdy f6t tnric ky k6. to5n. Tuy nhi6n, c6c khodn vay vd nE thu6 tdi chinh md T0p
dodn kh6ng c6 quyBn tu ch6i nghTa vu thanh to6n tai bet ky thoi di6m ndo trong vdng 12
th6ng k6 trr ngdy ndry duEc phdn loqi ld nE ngSn han.
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2.16 Vay vi ng thu6 tii chinh (ti6p theo)

Chi phi di vay li6n quan trwc ti6p OSivOi hoat d0ng xAy dung hoic s6n xu6t n6t k!,tdi sin
d0 ti6u chuAn s6 duqc v6n h6a trong thoi gian mdr c6c tdi sdn ndy duEc hodn thdnh vd
chuAn bi dua vdo sfr dqng. O6i vOi cac moan vay chung trong d6 c6 s[r dung v6n cho

muc dfch dAu tu x6y dwng hoic sin xuAt UAt ky tAi sdn d0 ti6u chudn thi Tap doin x6c
dinh chi phidi vay tiuEc v6n h6a theo t! E v6n-hoa d6i vdi chi phi lOy t<6 Oinn qudn g,ia

quyAn ph6t sinh cho viQc dAu tu x6y dqrng co bdn hoic sdn xuAt.tii sin d0 ti6u chu6n
dO. fy iC v6n h6a duEc tinh theo tf lC lailu6t Oinn qudn gia quy6n c0a c6c khodn vay
chua tr6 trong ky k6 toen, trir c6c khoin vay ri6ng biOt phuc vu cho muc dlch hinh thdnh
mqt tdi sin clr tn6. Cni phi di vay khdc cluEc ghi nhAn trong b6o c6o k6t qui hoat dong
kinh doanh hEp nh6t khi ph6t sinh.

2.17 Chi phi phiitri

Chi phf phdi tri bao gdm c6c khodn phii trd cho hdng h6a, dich vU d5 nhin duEc tir
ngudi bdn trong ky k6 to6n nhung thUc t6 chua chi tri do chua c6 h6a don hoic chua
oI 116 so, tdi riCI 16 todn, duqc ghi nhin vdo chi phisdn xu6t, kinh doanh c0a k! x6 to6n.

2.18 G6c khoin dg phdng

C6c khodn dU phdng duEc ghi nhin khi Tip dodrn c6 nghTa vU nE hiQn tai, phdq lf hogc
li6n ddi, ph6t sinh tt c5c sW kien dd xiy ra; viOc thanh to6n nghla vU nE c6 th6 s6 dAn

d6n sw gi6m s0t vA nh0ng lEi ich kinh t6 vd gi5 tri crla nghia vu nE $6 {uEc udc tinh mOt

cacn &5-ng tin cQy. Orr phdng kh6ng duEc 
-gni 

nnan cho c6c khodn 16 hoat dQng trong
tuong lai.

DU phdng duEc tlnh tr6n co s& c6c khoAn chi phi dUlinh phAi thanh toSn nghTa vu nE.

N6u dnh hu&ng vd gi6 tri thoi gian c0a tiAn ld trgng y6u thi dw phdng duEc tfnh tr6n co
s& gi6 tri hiQn tai vdi ti l0 chi6t kh6u truoc thu6 va phin 5nh nh0ng d6nh gi5 tr6n thi

trudng hien tai vB gi5 tri thdi gian cria tidn vd rrii ro cU th6 c0a khoin nE d6. Gi6 tri ting
l6n do inh hu&ng cOa y6u t6 thdi gian duEc ghi nh0n ld chi phl tdi chinh. Ch6nh lech
giga khodn drf phdng lap & cu6i k!,k6 to6n ndy vd khodn du phdng dg lQp chua sr? dr-rng

& cu6i k!, k6 to6n trudc duEc ghi nhqn tdng hofc giim chi phi sin xuAt, kinh doanh trong
k!, k6 to6n.

2.19 Dp phdng trq c6p th6iviQc

Theo LuQt Lao dQng ViQt Nam, ngudi lao dQng c0a Tip dodn dd ldm vi€c thuolg xuy6n
d012 thing trO lOricluqc hudng-khodn trq c5p th6i viec. Thoi gian ldm viec d6 tinh trE
cAp th6i viec ld t6ng thoi gian nguoi lao dQng dd lam viec thuc t6 cho Tflp dodn trrlr di

thoi gian ngudi lao dQng d5 tham gia bdo hi6m thAt lghigp theo quy dinh cOa phSp luat
vd thdi gian tam viOc dd duEc Tap dodn chi tri trg c6p th6i viec.

Trq cAp th6i viec c0a ngudi lao dQng duqc trich trudc cu6i m6i k! b6o c6o theo t! lQ

bing mQt nrla mrlc luong binh qu6n th6ng cho m6i nim ldm viec. MOc luong binh qu6n

theng O6 tfnn trg c6p th6-i viOc drra tr6n mrlc luong binh qudn theo hEp ddng lao dqng
cfia jeu th6ng gAn nh6t tinh d6n tru0c ngdy lQp b6o c6o tinh hinh tdi chfnh hqp nh6t ndy.

Khoin trich truOc nAy duqc sr} dung O6 tri mOt lAn khi nguoi lao d0ng chAm dut hqp
cl6ng lao dgng theo quy dinh hien hdnh.
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2.20 Doanh thu chd phin b6

Doanh thu chd phdn b6 H khoin doanh thu nhin trudc cho mOt hay nhiBu k!'k6 to6n ch0
v6u bao odm c6c khoin doanh thu nhin trudc tu viOc cho thu6 m6i nhd c0a nhd m6y
tap Coan-06 OAu tu lip dat vd v0n hdnh cdc tAm pin ning luqng mat troi, he th6ng lQ
trq va kinh doanh dr,r 6n dien mat trdi m6i nhd vOithoi gian thu6 ld 20 nim. TQp dodn ghi

nhin c6c kho6n doanh thu cho ph6n b6 tuong Ong vdi phAn nghTa vu md Tfp dodn sE

phdi thwc hign trong tgong lai. Khi c6c diAu kiQn ghi nhfln doanh thu duqc th6a min,
doanh thu chd ph6nb6 s6 duEc ghi nhin vdo b6o c6o k6t quA hoat d0ng kinh doanh hqp
nhAt trong k! k6 to6n tuong rlng vdi phAn th6a mdn di6u kiQn ghi nhin doanh thu d6.

2.21 V6n ch0 s& h0u

V6n g6p c6 phAn nhfln dusc tu cdc c6 d6ng cria C6ng_ty _duEc ghi nh?n theo s5 thuc
g6p, fh'Ong ghi nhQn theo s6 cam k6t s6 g6p c0a c6c chrl s& h0u.

V6n s6p crja ch0 s& huu phAn 5nh t6ng mOnh gi5 cOa c6 phi6u bao gbm c6 phi6u ph6

th6ng va c6 phi6u uu d6i.duEc phdn loqi ld v6n ch0 s& h0u vd duEc cAp GiAy chfng
nh0n ding hi doanh nghi€p.

Thing du v6n ld phdn 6nh khodn ch6ph l$ch gi0a melh gi6 vd gi6 ph6t ninf,,qQ nt!6u
(kd cd c5c truong hEp t5i ph6t hdnh c6 phi6u mua lAi c0a chlnh minh) vd c6 th6 ld thang
ilu duong (n6u d'ia phat nbnn cao hon menh gi6) hoac thang du 6m (n6u gi6 ph6t hdnh
th6p hon menh gi6).

C6 phi6u mua lai cia qhinh. minh trudc ngdy hieu lr/c cOa Luit Ch0ng kft96.n ltlgay t
th6ng 1 nim 2021) ld c6 phi6u do C6ng ty ph5t hdnh vd duqc mua lai b&ichfnh COng ty,

nhung chua bi hu! b6 vd s6 duEc t6i phSt hdnh tr& lai trong khodng thoi gian th.e9 guy
ctinh dfia phdp'luQi vA chr?ng kho6n. C6 phi6u mua lai c0a _chlnh minh sau ngdy 1 th6ng
1 n6m 2021 sE duEc h0y b6 vd di6u chinh gi6m v6n chO s& hiru'

LNST qhua ph6n pn6i ptrdn 5nh k6t qu6 kinh doanh lai sau thu6 TNDN c0a Tip dodn tai

thdidi6m b6o c6o.

2.22 Phin chia lgi nhufn

C6 t0c c0a COng ty duqc ghi nhin ld mOt khoin phditri trong b5o c5o tdi chinh hEp.nhAt
c0a kV k6 to6n ma vi0c chia c6 t0c d5 duqc ph6 duyOt vd COng ty kh6ng c6 quy6n tu
cn6i ngnia vu chitr6 c6 trlc cho c6c c6 d6ng cria COng ty.

LNST TNDN c6 th6 duEc chia cho c6c c6 d6ng sau khi da trich l0p c6c qu! theo di6u l0
cria COng ty vA c6c quy dinh c0a ph6p luit Viet Nam.

Tfp dodn trich lflp c6c qu! sau:

(a) Quf khen thu&ng ph0c lqi

Qu! khen thudng, phtic lEi {ugc trich lap ti/ LNST TNDN crja Tap {odn vd dugg qc 96
d6rig ph6 duyet ei'Dai hQi ddng C6 e6ng. QuV duEc trinh bdy ld mQt khodn phii trA tr6n
b6o-cao tinh hinn tdi chlnh hqp nh6t. Qu! ndy duEc trich lQp nhdm khen thu0ng vdt

khuy6n khich vflt ch6t, dem lai lEi fch chung vd n6ng cao phric lqi cho c6n b0 c6ng nh6n
vi6n.
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2.22 Phin chia lqi nhufn (ti6p theo)

(a) QuS khen thu&ng phric lqi (tiep theo)

Qu! khen thu0ng, ph0c lqi cia c6c _c6ng ty.con duEc trich lflp tir LNST TNDN c0a c6ng
ty vd duEc ph6 duyOt bdi c6p c6 thAm quyAn theo quy dinh tai di6u l0 c0a tirng cOng ty
con.

(b) Qui dAu tu phit tri6n

QuV dAu tu phSt tri6n duqc trich l0p tir LNST TNDN vd dugc c6c c6 d6ng ph6 duyet tai
Dai hOi Crdng C6 d6ng. QuV ndy dugc trich l0p nhdm phUc vU cho vigc m& rgng hoat dqng
kinh doanh hoic dAu tu chiAu s6u c0a Tflp dodn.

Qu! cIAu tu phSt tri6n c0a c6c-c6ng ty con duqc trich lqp t[]. LNST TNDN cria cOng ty vdr

Cluiyc ph6 duyQt b&i cAp c6 thAm quyAn theo quy dinh tai diBu lQ cria tirng c6ng ty con.

(c) Qui thign nguyQn

Qu! ndy duEc trich lflp dA h6 trq khSc phuc sw c6 do thi6n tai, h6a hoan, dich bQnh, tai
nan vd-c5c o6i tuqnsj kh6c thuOc di0n kh6 khin, y6u th6 cAn s\r trE gi0p cOa x5 hqi,

kh6ng vi muc ti6u lEi nhu0n.

2.23 Ghi nhfn doanh thu

(a) Doanh thu b6n hing

Doanh thu b5n hdng duEc ghi nhin trong b6o c6o k6t qud hoqt dQng kinh doanh hEp
nh6t khi ctbng thdi th6a m6n16t ca nam (5) diAu ki€n sau:
. Tip Oodn ea chuy8n giao phAn ldn rrli ro vd lEi ich g5n liAn vdi quyAn s& hivu sin

ph6m hoic hdng h6a cho ngudi mua;
. Tflp dodn kh6ng cdn nim gi0 quy6n qud_n li sin ph6m hoic hdng h6a nhu ngudi s&

hou sin phAm hoic hdng h6a hoic quyAn ki6m so6t sdn phAm ho{c hdng h6a;
o Doanh thu duEc x6c dinh tuong O6i cnSc chSn;
. T0p dodrn s6 thu duEc lEi ich kinh t6 tir giao dich b5n hdng; vir
o X6c dinh duEc chi phi li6n quan d6n giao dich b5n hdng.

Doanh thu kh6ng duEc ghi nhfln khi c6 y6u t6 kh6ng chic chSn mang tinh trgng y6u vA

khA ning thu duEc tiAn b6n hdng hoic khd ning hdng b5n bi trd lai.

Doanh thu dugc ghi nhQn ph0 hEp vdi "bAn ch6t hon hinh th0c" vd duqc ph6n b6 theo
nghTa vU cung Ong sdn phAm hoac hdng h6a. Trudng hEp Tfp dodn dUng sdn phAm,

hdng h6a O6 [nuydn m6icho kh6ch hQng kdm theo didu kiQn mua hdng c0a TQp dodn thi
TQp-Oodn phan b6 s6 tiAn thu duqc dB tinn doanh thu cho cA hdng.khuy6n m6i vd gi5 tri
hahg khuy6n m6i duEc tinh vAo gi6 v6n hdng b6n trong b5o c5o k6t qui hoqt dQng kinh
doanh hEp nh6t.

t
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2.29 Ghi nhfln doanh thu (tiep theo)

(b) Doanh thu cung c6p dlch vg

Doanh thu cung c6p dich vU duEc ghi nhfntrong b5o c5o k6t quA hoat dQng kinh doanh

hqp nhAt khi dich vu d6 duqc cung c6p, bing c6ch tinh m0c d0 hodn thdnh c0a tung
giao dich, dr,ra ir6n ccy sO ddnh gi6 ii t0'Oicn vu Aa cung c6p so vdi t6ng kh6i lugng dich

vu phdi cung c6p. Doanh thu cung cAp dich vU chi duEc ghi nhan khi cl6ng thdi th6a m6n

b6n (a) diAu kiOn sau:
o Doanh thu dugc x6c dinh tuong O6i cnic chSn;
o C6 khi ndng thu dugc tqi ich kinh t6 tir giao dich cung c6p dich vu d6;
. X6c dinh duEc phln c6ng viec dd hodn thdnh tai ngdy c0a b6o c6o tinh hinh tdi chlnh

hEp nh6t; vd
o X6c dinh duqc chi phi ph6t sinh cho giao dich vd chi phi cl6 nodn thdnh giao dich

cung c6p dich vu d6.

(c) Thu nhfp lii

TiAn l6i duqc ghi nhfln tr6n co s& thdi gian vd l6i suAt thr,rc t6 trlrng k!,khith6a mdn ddng

thoi hai (2) diBu kiQn sau:
o C6 khA ning thu duEc lqi ich kinh t6 tir giao dich d6; vd
. Doanh thu duEc xdc dinh tuong O6i cnSc chin.

2.24

Thu nhqp tir lqi nhufn duEc chia

Thu nhflp tCr lEi nhufin duEc chia duEc ghi nhfln khi T4p dodn x5c lap quyAn nhan lEi

nhuin tir cdc don vi dAu tu.

C6c khoin giim tr& doanh thu

C6c khoAn giim trir doanh thu bao g6m chi6t khAu thuong mqi, hdng b6n bi tri lai vi
gidm gi6 hdig b5n. C6c khodn giim tru doanh thu ph6t sinh cirng k!,k6 to6n ti6u thu sin
[nfim, hdng h6a, dich vU duEc ghi nhfln diAu chinh gi6m doanh thu k!, k6 to6n ph6t sinh.

C6c khoin giAm trir doanh thu CI5i vdi sAn phAm, hdng ho6, dic.h vU ti6u thU trong k!,k6
to6n, ph6t si-nh sau ngdy c0a b5o c6o tinh hinh tdi chinh hEp nh6t nhung trudc thoi di6m
phdt trAnh b6o c6o tA-i ininn hqp nh6t duEc ghi nhin diAu chinh giim doanh thu c0a ky

k6 to6n lflp b5o c6o.

I

?

(d)

2.25 Gi6 viSn hing b6n vi dlch vg cung c6p

Gi5 v6n hdng b5n vd dich vu cung c6p ld t6ng chi phi ph6t sinh crla thdnh phAm, hdng
h6a, vit tu xu6t b6n vd dich vu cung c6p cho kh6ch hdng trong k!'k6 to6n, duqc ghi nhin
theo nguy6n t6c phi hEp vdi doanh thu vd nguy6n tic than trQng.

2.26 Chi phi tii chinh

Chi phi tdi chinh phin 6nh nhirng khoin chi phi hoat dQng tdi chinh ph6t sinh trong k! k6

to6ri chfl y6u Oao g6m c6c khodn chi phi hoec o-6c khoin 16 li6n quan cl6n o6c hoqt dQng

OAu tu tdi chlnh; c-ni pnf di vay v6n; drr phdng t6n th6t dAu tu vdo don vi khdc; khoin 16

phdt sinh khi b6n ng6ait0; lO i! gi6 h6i do6i; vd cni6t rn6u thanh to6n.
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2.27 Chi phi b6n hing

Chi phi ban hdng phin 6nh cdc chi phithrrc t6 ph6t sinh trong qu5 trinh bdn sdn ph6m,
hdng ho6 vd cung cdp dich vu.

2.28 Chi phi quin li doanh nghiCp

Chi phiquin lf doanh nghiQp phdn 5nh cdc chi phithqc t6 ph6t sinh trong qu5 trinh quin
lf chung cia Tap dodn.

2.29 Thuti TNDN hign hinh vi thuii TNDN hoin Iqi

mu6 ttrloN bao gdm todn b0 s6 thuS TNDN tinh tr6n thu nhQp chlu thu5 TNDN, kB cd
c6c khoin thu nhAp nhin duEc tir hoat dgng sdn xu6t, kinh doanh hdng h6a dlch vu tai
nuoc ngodi md ViQt Nam chua hi hiep dinh vA tr5nh dSnh thu6 hai lAn. Chi phi thu6
TNDN bao g6m chi phi thu6 TNDN hien hdnh vdr chi phi thu6 TNDN hoSn lai.

mu6 ttrtoN hien hdnh ld s6 tru6 TNDN phii nOp hoic thu hdi cluEc tinh tr6n thu nh0p
chiu thu6 vd thu6 su6t thu6 TNDN c0a ky t<6 to6n hien hdnh. Thu6 TNDN hien hdnh vd
thu6 TNDN hoSn lai duqc ghi nh0n ld thu nhap hay chi phl khi x5c dinh lqi nhuin hoic
15 cOa k!, k6 to6n phdt sinh, ngoai trir trudng hqp thu6 TNDN ph5t sinh tu mQt giao dich
hoic sLr kien dugc ghi nhOn trr-rc ti6p vdo v6n ch0 s& h0u trong c0ng ky k6 toan hay mOt
r!, 16 toan rnac.

Thu6 TNDN ho6n lai, sfr dung phuong ph6p c6ng nE, duEc tlnh diy d0 dua tr6n c6c
khodn ch6nh lech tam thoi gi0a gi5 tri ghi s6 c0a c6c khoin muc tdi sdn vd nE phii trd
tr6n b5o c6o tdi chinh vd co s& iinn thu6 TNDN c0a c6c kho6n mr.rc ndry. Thue TNDN
hoSn lai kh6ng duqc ghi nhqn khi nE thu6 TNDN hoSn lai ph6i trd ph5t sinh tu ghi nhQn
ban dAu crla mQt tdi sdn hay nE phdi trd crja mQt giao dich md giao dich ndy kh6ng phdi
ld giao dich s5p nhfp doanh nghigp, kh6ng c6 dnh hu&ng d6n lEinhuQn k6 to6n hoic lqi
nhu0n/16 tinh thu6 TNDN tai thoi di6m ph6t sinh giao dich. Thu6 TNDN hoSn lai duEc
tinh theo thu6 su6t dr,r tinh duEc 5p dung trong ni6n d0 md tdi sin duEc thu h6i hoac
khoin nE phii trA duqc thanh to6n dqra trdn thu6 su6t de ban hdnh hoic xem nhu c6
hieu luc tai ngdy crla b5o c6o tinh hinh tdi chinh hEp nhdt.

Tdi sdn thu6 TNDN hoSn lai duEc ghi nhin khi c6 khd ndng s6 c6 lEi nhu0n tinh thu6
TNDN trong tuong lai cl6 srir dung nh0ng ch6nh lech tam thdi duEc kh6u tru.

2.30 C6c b6n li6n quan

C6c doanh nghiep, clc cd nhdn, trr,rc ti6p hay gi6n ti6p qua mOt hoac nhi6u trung gian,
c6 quyAn ki6m sodt Tip dodn hoic chlu str kiSm so5t c0a Tflp dodn, hoic cirng chung
su kiSm sodt v0i Tfp dodn, bao g6m ci c6ng ty me, c6ng ty con vd c6ng ty li6n k6l ld c5c
b6n li6n quan. C6c b6n lien k6t, cilc cd nhhn truc ti6p hoic gi6n ti6p n5m quyBn bi6u
quy6t cria c6ng ty me md c6 dnh hu&ng d6ng k6 06i vOi c6ng ty m9, nh[rng c6 nhdn qudn
lf ch0 ch6t bao g6m c5c thdnh vi6n Hqi ddng Qudn tri vd Ban T6ng Gi5m d6c, nhirng
thann vi6n mit tni6t trong gia dinh c0a c6c c6 nhdn ndy hoic c6c b6n li6n k6t ndy hoic
nh0ng cOng ty li6n k6t vdi c6c c5 nhdn ndy c0ng duqc coi ld b6n li6n quan.

Trong viQc xem x6t tung m6i quan h0 c0a c6c b6n li6n quan, Tflp dodn chti:i tOi bin ch6t
c0a m6i quan hQ ch0 kh6ng chi hinh th0c ph6p lf c0a c5c quan hC d6.
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2.31 86o c6o bq phin

Mqt bO phan li mot hEp phAn c6 tn6 x6c dinh ri6ng biet cia Tap dodn tham gia vdo viec
b6n hdng hofc cung c6p dich vu li6n quan (b0 phQn chia theo hoat dQng kinh doanh),
hoac b6n hdng hoaCcung c6p dich vu trong mQt m6itruong kinh t6 cu th6 (b0 phan chia
theo khu vuc tlia l)?). M6i b0 ph0n niy chiu r0i ro vd thu duEc lqi ich kh6c bi0t vOi c6c b0
ph0n kh6c. B5o cdo b0 phQn co bin c0a Tip dodn ld dWa theo b0 phin chia theo hoat
dOng kinh doanh hoic theo khu vtrc dia l:i.

2.32 UOc tinh fe to5n trgng yiiu

Viec lip b6o c5o tdi chinh hEp nh6t tudn thrl theo c5c Chu6n muc K6 to6n Viet Nam, Ch6
dO K6 toSn Doanh nghiOp Vi0t Nam vi c5c quydinh phep l! c6 li6n quan d6n lOp vd trinh
bdy b5o c6o tdi chinh hqp nhAt ydu cAu Ban T6ng Gi6m d5c phdi c6 nhirng udc tfnh vd
gi6 dinh c6 Anh hu&ng CI6n c5c s6 tiCu vA tai sin, nE phditrd vd viQc trinh bdy c6c tdi sdn
va nq tidm tdng tai ngdy t<6t tfrric k! k6 todn c0ng nhu c6c khodn doanh thu, chi phi trong
suSt t<y k6 to6n.

C5c udc tinh vd gid dinh c6 6nh hu&ng trgng y6u trong b6o c5o tdi chinh hgp nh6t bao
gdm:

. Thdi gian si} dung hilu ich uoc tinh c0a TSCD (Thuy6t minh 2.11 vd 11);

. DLp phOng dAu tu-n5m gi0 d6n ngdy d6o han (Thuy6t minh 4(a)), dqr phong ph6i
thu kh6 cldi (Thuy6t minh 8) vd du phdng giim gi5 hdng t6n kho (Thuy6t minh 9);
vd

. Ghi nhin tdi sdn thu6 TNDN hodn lai 06i vOi c5c khoin ch6nh lOch gi0a gi6 tri ghi
s6 vd co s& tlnh thuS (Thuy6t minh 22).

Cdc udc tinh vd gid dinh thudng xuy6n duEc d6nh gi5 dya tr6n kinh nghi€m trong qu5

khr? vd c6c y6u td kh6c, bao gdm c6c gii dinh trongtuong lai c6 dnh huOng trqng y6u
tdi b5o cao iai chinh hEp nh6t c0a Tip dodn vd duEc Ban T6ng Gi5m d6c d6nh gi6 ld
hEp tV.

TIEN

-, 
1lten mal

TiAn grli kh6ng kI han
- Ngdn hdng TMCP Ngoaithuong ViAt Nam
- Ngdn hdng TMCP COng Thuong Vi€t Nam
- Khdc

30.9.2026
VND

637.532.325
99.697.639.778
72.950.699.159
15.018.665.289
11.728.275.330

31j2.2025
VND

(Trinh biy lqi-
Thuy6t minh 37)

819.556.077
86.887.368.665
67.598.884.636
4.729.692.454

14.558.791.575
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4 oAu ru rar cnirun

(a) DAu tu nim giir d6n ngiy d5o hqn

uau si5 B 09a - DN/HN

Tqi ngdy 31.'12.2025
(Trinh bdy lai- Thuy6t minh 37)Tai ngiy 30.9,2026

Gi6 tri
Gi6 giSc dp phdng

VND VND

NgSn han
- Ti6n grli c6 k! hqn (*) 2.328.771.444.282
- Cho vay (**) 391.182.352.395 195.200.000.000

Gi6 tri
Gi6 gdc ds ph6ng

VND VND

1.814.561.089.957
592.424.254.8il 1 95.200.000.000

\
c

).
i

2.7 19.953.796.677 1 95.200.000.000 2.406.985.344.818 195.200.000.000

(.) Tqi ngdy 30 th6ng 9 nim 2026, s6 du ndry bao g6m cdc khoin tiAn grli vd l6i ti6n
grli tai i6c ngdn hdng thuong mqi voi k!' hqn g6c tr6n 3 th6ng vd k!' han cdn lai
[nong qu6lith6ng t<6 tu ngdy t<6t tnoc k] k6 to6n. chi ti6t nhu sau:

Ngiry d6o h?n

Tu ngdy 1011112026
d6n ngdy 241212027

Tir ngdy 51112027
d6n ngdy 111612027
Tu ngdy 2211212026

tl6n ngiry 2911212026
Tu ngdy 111012026

ct6n ngAy 121512027

30.9.2026
VND

Ngdn hdng TMCP C0ng Thuong ViQt Nam 457,029.589.035

NgAn hdng TMCP SdiGdn - Ha NOi 290.299.030.136

Ngdn hdng TMCP Sdri GOn Tdi LOc 286.745.917.807

Cdc khodn tiBn grli c6 kV han kh6c 1.294.696.907.304

2.328.771.444.282

Ngodi ra, Tflp dodn dE dirng 288 ti D6ng c0a cdc khodn dAu tu ndy ldm tdi sdn th6
ch6p cho c6c khodn vay v0i ng6n hdng (Thuy6t minh 20),

(**) Tai ngdy 30 thdng 9 nim 2026, khodn cho vay chi6m tl trqng ti"r 10% tr& l6n ld
khoin iho vay fnai tnu tu C6ng ty C6 phAn Novareal voi gi6 tri ghi s6 lA

390.397.131.573 Ddng. DAy td khodn cho vay duqc hudng l6i sudt ph6t sinh trir
viQc chuy6n O6i t<hoin ti6n da dit cec mua UAt OOng s6n thuOc dw 5n Novaworld
Phan Thi6t tai "Vin b6n x5c nh0n lua chgn phuong 5n" ngdy 20 th5ng 4 nlm 2023
do COng ty tu ch6i quy6n chen mua ndt 00ng sAn theo cdc tho6 thufln trudc d6.
Tai ngdy lQp c0a b6o c6o tdi chinh hEp nh6t ndy, mQt phAn khoin cho vay ndry dE

b! que han thanh to6n vdr cdc b6n dang thuong thdo k6 hoach, phuong 6n d6 thu
nbi fhoAn nE qu6 han. Theo quy dinh hiOn hdnh, A6 Oim bdo nguy6n tic.th?n
trsng, COng ty d5 d6nh gi6 vd trich lflp dl,I phdng 195.200.000.000 Ddng 06i vOi
khodn cho vay ndy.
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cOr,rc rv c0 pnAru c6 eru cuoNc

4 oAu ru ret cxinn (tirip theo)

(b) Diu tu g6p v6n vio c6ng ty li6n fet va don v! kh6c

VND VND VND

DAu tu vdo c6ng ty li6n ktit
C6ng ty C6 phAn

Thdng LEi Homes (*) 344.989.478.084 (***)

M5u si5 B o9a - DN/HN

Tai nsery 31.12.2025
Gie tri

Gii trl ghi s6 hep ty
VND VND

D13

phdng
VND

346.514.776.087 (***)

\

;
I
t
i,

DAu tu g6p viSn vio don vi kh6c
C6ng ty C6 phAn T0p doAn

AAt 00ng s6n Thing LEi (*.) 119.200.000.000 (***)

(.) Tqdn b0 s6 c6 phAn tuong Ong vdi khoin dAu tu ndy d5 duEc Tfp dodn th6 ch6p
d6 lam tdi sdn d6m b6o cho khodn vay cria ThSng Lqi Homes tai ng6n hdng thuong
mai. Chi ti6t khoan dAu tu vdo cOng iy li6n t<6t ndy nhu sau:

1 19.200.000.000

, Ky I th6ng , Ky I thdng
k6t thtic ngiy k6t thfc ngiy

30.9.2026 30.9.2025
VND VND

336'626'520 ooo 
&T-t#.1t:tttt3

336.626.520.000 336.626.520.000

(***)

Gi6 g6c diu tu
s6 ou dAu k!
Chuydn nhuqng trong k!,

s6 ou cu6i t<y

Phin l[y f6 tqi nhufn sau khidiu tu
s6 ou dAu kJl

PhAn (16)/lqi nhufln trong k!
Chuy6n nhugng trong k!

9.888.256.087
(1.525.298.003)

10.097.606.676
1.615.404.047

(1.547.841.710)

Gi6 tr!ghis6
s6 ou dAu k!

s6 ou cu6i t<y

8.362.958.084 10.165.169.013

346.514.776.087 406.128.806.676

344.989.478.O84 346.791.689.013

(**) 56 du th6 hiQn khodn dAu tu g6p-v6n vdo COng ty C6 phAn TQp dodn BAt dQng s6n
ThSng Lqi vdi t! 19 s& h0u vdr bi6u quy6t la 9,35%.

(***) Tai ngdy 30 th6ng 9 nim 2026 vir ngdy 31.th5ng 12 ndm 2025, Tflp dodn chua xdc' ' 
dinh Ou-Ec gi6 tri hqp l! c0a c5c khbdn dAu tu vdo c6c c6ng ty li6n t<5t vd dAu tu
vdo don vi t<n6c d6 ihuy6t minh tr6n b5o c6o tdi chinh nEp nn5t vi cdc khodn dAu
tu ndy kh-ong co gi6 ni6m y6t tr6n thi trudng. Gi6 tri hEp ly c0a cdc khodn dlu tu
ndy c6 th6 kh6c gi5 tri ghi s6.
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cONG TY cO PHAN GO AN cuoNc

s pnAr rnu rucAru HAru cOa KHAcH HANG

Tai nsiY 30.9.2026

M5u s6 B 09a - DN/HN

Tai ngiy 31.12.2025
Gi6 tri

VND
Dg phdng

VND
Gi6 trj

VND
Dy phdng

VND

B6n thf ba

COng ty C6 phAn

Thuong mai vA XuAt
nhfp kh6u Ai tinn

Timber lnnova S.A.S.
COng ty C6 phAn NOith6t
Hung Thinh

KhSc
B6n li6n quan

(ThuySt minh 35(b))

158.372.983.655
70.853.190.884

351.014.352.084 18.718.044.028

8.667.018.602 -

164.877.333.821
57.133.331 .855

77.916.349.814 71.846.938.877
377.554.025.741 26.083.819.250

24.218.276.516

701.699.317.747 97.930.758.127

6

Tap dodn d5 s.fr dUng khoin phdi thu ngdn han c0a khdch hdng vdi gi6 tri la 393 t! Ddng
ldm tdi sAn th6 chAp cho khoAn vay ngan hdng (Thuy6t minh 20).

C6c khodn phrii thu ngSn hqn cOa kh5ch hdng duEc trich lap dW phdng phii thu ngin
han kh6 ddi nhu trinh bdy & Thuy6t minh 8.

TRA TRUoC CHO NGI/OI AAN NCAI{ HAI.I

588.907 .545.225 18.7 18.044.028

BOn tht} ba
COng ty TNHH Tu vAn Thi6t k6 X6y dLrng
Kim Hung Thinh
COng tyTNHH Thuong mai X6y dLrng
Sdn xuAt Hodng Hir
Yalian Machinery Co., Ltd
Kh6c

B€n li6n quan (Thuy6t minh 35(b))

PHAI THU KHAC

Ngin hqn

Phdithu li6n quan d6n hqp d6ng
thu6 tdi chlnh (.)

Ky quV, kf cuEc
Tam *ng cho nhdn vi6n
Khdc

30.9.2026
VND

50.347.911.625

46.895.614.424
650.625.000

110.461.148.315
4.833.185.767

30.9.2026
VND

37.374.637.903
8.773.992.550
3.621.254.876
3.719.217.964

31.12.2025
VND

72.951.670.241

63.836.235.081
74.395.327.000
80.018.538.736

870.284.203

31.12.2025
VND

(Tri4h biy lqi-
Thuy6t minh 37)

584.816.82;
2.068.073.462

264.703.962

213.188.485.131 292.072.055.261

7

(a)

26

53,489.103.293 2.917.594.246

\
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cONG TY cO PHAN GO AN cuoNc
ntt5u sii B 09a - DN/HN

7 PHAI THU KHAC

(a) Ngin h3n (ti6p theo)

(.) 56 du ndy phin 6nh c6c khoin tidn md Tip dodn dd x6c nh0n bing giSy nhin nE
thu6 tdi chinh vOi C6ng ty TNHH MQt thdnh vi6n Cho thu6 Tdi chinh Ngdn hdng
TMCP Ngoai thuong ViCt trtam ('VCBL') tuong Ong v0i tung lAn VCBL thanh to6n
cho nhd cung cAp trong qu6 trinh mua sim tdi sin d6 sau d6 Tqp dodn nhan thud
tdi chinh.

(a) Dii hqn

BOn li6n quan (*) (Thuy6t minh 35(b))
Ky qu!, kii cuEc (**)
Kh6c

56 du dAu k!
Trich lap dW phdng
Hodn nhfp du phdng

s6 ou cu6i t<y'

97.930.758.127 85.358.693.073
7.339.407.825 14.076.401.649

(86.552.121.e24) (e.73e.576.358)

30.9.2026
VND

125.566.900.374
50.588.818.192

3.182.559.385

31.12.2025
VND

125.566.900.374
36.640.977.114

301.156.787

. Ky 9 th6ng
k6t th0c ngiy

30.9.2025
VND

(Trinh bny l9i)

I

179.338.277.951 162.509.034.275

(.) COng ty d5 riy thSc cho COng ty C6 phAn Qudn l! au! VinaCapital ("VinaCapital")
dAu tu vdo tr6i phi6u doanh nghiQp vd huOng l6i suAt dU ki6n H 13,8%/nim theo
hEp dbng 0y th6c diu tu k! gi0a COng ty vd VinaCapital s6 GB2021001 ngdy 5
th5ng 2 ndm 2021. C5c trdi phi6u ndy d5 d6o han vdo ngdy 30 th6ng 12 ndm 2022.
COng ty d5 thu ndi mOt phAn tiAn g6c vd l6i vd ddng f gia han khodn phii thu ndy
d6n ngdy 31 thdng 12ndm2027.

(..) Chr) y6u bao g6m c5c khoAn kV qu! cho c6c c6ng ty cho thu6 tdi chlnh.

DU PHONG PHAr rHU NGAN HAN KHO DOr

Bi6n dOng vd Ou phdng phii thu ngSn hqn kh6 ddi nhu sau:

, Ky I th6ng
k6t th[c ngdy

30.9.2026
VND

27

18.718.044.028 89.695.518.364



cONG TY c0 PHAN G0 AN cuoNc

8 DU pHoNc pnAt rnu ncAru HAN KHo oor 6irip theo)

Cni ti6t phiithu vd dqr phdng phdi thu kh6 ddi:

Tai nqiv 30.9.2026
Gi6 tri g6c Dg phdng

VND
Ph6i thu ngin hgn c0a khich hing
C6ng ty C6 phAn

NOithAt Hung Thinh
C6ng ty C6 phAn DAu tu

X6y dung vd Thuong mai
s6 1 - tao cai 6.997.537.s54

C0ng ty C6 phAn Hung Thinh
lncons

Cdc khSch hdng khdc 17.751.582.s4; fi.012.564.27;

!r*!'*: !!1!"^rr*

9 HANG TON KHO

Tai nqdy 30.9.2026

5.705.479.751

M5u sii B o9a - DN/HN

Dqr phdng
VND

76.526.519.629 71.846.938.877

5.298.157.657 5.032.736.944

7.087.599.701 4.214.025.217
21.390.433.970 16.837.057.089

1 10.302.710.957 97.930.758.127

Tai ngdy 31.12.2025

Hdng mua dang di dudng
Nguy6n v0t liOu

C6ng cq, dung cu
Chi phi sAn xu6t

kinh doanh dd dang
Thdnh ph6m

Hdng h6a
Hdng gt}i di b6n

41.432.005.385

819.121.582.761
37.257.990.049

193.269.456.071
516.700.896.235
105.657.255.107

14.069.237.249

(29.1 15.541 .519;
(31.591.583)

(8.05e.425.120)
(8.577.610.599)
(5.452.127.680)

Gi6 g5c
VND

87.477.949.993
760.446.732.965

18.384.229.869

187.084.727.377
432.488.933.047
96.403.152.759

9.734.156.915

Dg phdng
VND

(26,515.137.835)

(7.794.743.650)
(8.704.213.618)
(5.227.134.765)

Gi5 giSc Dr,r phdng
VND VND

T0p dodn d5 srl dung hdng t6n kho vOi gi6 trl ld 167 t! Ddng ldm tdi sin th6 ch6p cho
c6c khodn vay ngdn hdng (Thuy6t minn ZO1.

Bi6n dOng vA du phdng gidm gi5 hdng t6n kho trong ki k6 todn nhu sau:

. Ky 9 th6ng , Ky I th5ns
k6tth0c ngiy k6tthfc ngdy

30.9.2026 30.9.2025

1 .727.508.422.857 (51.236.296.501 ) 1.592,01 9.882.925 (48,241 .229.868)

VND VND

S6 du crAu k!,
Tdng drr phdng (Thuy6t minh 28)

s6 du cu6i t<y

48.241.229.868 34.743.169.341
2.995.066.633 7.183.299.075

Tqi ngdy 31.12.2025

28

51.236.296.501 41.926.468.416



cOr.ro ry c0 pnAu o6 aru cuoNc

io orr pnicHo puAN eO

(a) Ngin hqn

Chi phi bio tri
Chi phitrung bdry, hdrng m5u
Chi phi thu6
COng cr;, dung cu xuAt dr:rng
Kh6c

(b) Ddi hqn

23.691.914.240 14.470.665.955

Miu sr5 B o9a - DN/HN

31.12.2025
VND

5.888.776.676
2.919.724.515

309.303.277
2.921.641.864
2.431.219.623

31.12.2025
VND

749.432.763.024
8.205.445.958
1.347.395.039
1.863.604.335
8.022.294.344

, Ky I thdng
k6t th0c ngiy

30.9.2025
VND

176.139.628.429
9.101.814.074

(18.661 ,66e.088)

30.9.2026
VND

8.318.732.839
4.956.362.509
3.632.603.343
2.116.223.272
4.667.992.277

30.9.2026
VND

734.982.820.442
6.574.091.215
2.890.590.008
1.829.021.986

20.660.394.681

. Ky 9 th6ng
k6t th(c ngay

30.9.2026
VND

768.871.502.700
27.996.211.547

(29.930.795.915)

I
I
(

i
I

\

(.) Tai ngdy 30 thdng 9 nim 2026, quyCn srl dr-rng eAt t6ng gi6 tr! cdn lai ld
732.619.878.479 D6ng d5 duqc dr)ng d6 ldm tdi sin th6 chAp cho c6c khoin vay
ngdn hdng cfia Tap doin (Thuy6t minh 20).

Bi6n dQng chi phi chd phdn b6 dai han trong ky nhu sau:

Chi phl thue det (.)
Chi phl c6i tao vdn phdng, nhd xu0ng
COng cq, dqng cq xuAt dUng
Chi phithu6
KhSc

56 ou dAu k!
Ting trong ky
Ph6n b6 trong k!'

56 du cu6i t<y

766.936.918.332 768.871.502.700

766.936.918.332 166.579.773.415

29
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11

(b)

cONG TY c0 PHAN cO eru cuoNc

rel sAtt c6 o!run ("TScD") (tii5p theo)

TSCD thu6 tii chinh

Nguy6n gi6
Tqi ngdy 1 th6ng 1 ndm2026
Thu6 mditrong k!

Tqi ngdy 30 thSng 9 nim 2026

KhAu hao l0y kG
Tai.ngdy 1 thSng 1 nim 2026
KhAu hao trong k!,

Tqi ngdy 30 thdng 9 nim 2026

Gi6 tr! cdn lqi
Tqi ngdy 1 th6ng 1 ndm2026

Tai ngdy 30 th6ng 9 ndm 2026

(c) TSCD v6 hinh

M5u sr5 B o9a - DN/HN

Miiy m6c thi6t b!
VND

5.218.027.535
57.346.375.112

62.564.402.647

47.025.903
2.842.356.971

2.889.382.874

5.171.001.632

59.675.019.773

Nguy6n gi6
Tai ngdy 1 th6ng 1 ndm2026
Mua trong k!
DAu tu x6y dqrng co bin

hodn thdnh

Tai ngdy 30 thdng 9 nim 2026

Trong d6:
Dd hao mdn hdt

KhSu hao liiy ke
Tai ngAy 1 thdng 1 ndm2026
Kh6u hao trong k!

Tai ngdy 30 th6ng 9 nim 2026

Gi6 tr! cdn lqi
Tqi ngiy 1 th6ng 1 ndm2026

Tqi ngiy 30 th6ng 9 nim 2026

Trong d6:
Th6 chdp cho cdc khodn vay

ffhuydt minh 2o)

Quyiin srl dgng d5t
VND

8.090.909.091

2.508.828.736
166.353.388

Phin mdm
VND

54.268.038.279
210.840.000

513.975.000

T6ng cQng
VND

62.358.947.370
210.840.000

513.975.000

8.090.909.091 54.992.853.279 63.083.762.370

24.177.658.255 24.177.658.255

31.624.664.931 34.133.493.667
3.812.429.998 3.978.783.386

2.675.182.124 35.437.094.929 38.112.277.053

5.582.080.355 22.643.373.348 28.225.453.703

i1:'*:'
5.415.726.967

31

19.555.758.350 24.971.485.317

5.415.726.967
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cONG TY cO PHAN c6 aru cuoNc

12 BAr DQNG sAtt oAu ru

Nguy6n gi6
Tai ngdy 1 th6ng 1 ndm2026
Ting

Tai ngdy 30 th6ng 9 nim 2026

KhSu hao lfiy k6
Tqi.ngdy 1 th6ng 1 ndm 2026
KhAu hao trong k!'

Tqi ngdy 30 th6ng 9 ndm 2026

Gi6 tr! cdn lgi
Tqi ngdy 1 th6ng 1 nim2026

Tai ngdy 30 th6ng 9 ndm 2026

X6y dsng nhd m5y
Mua sdm mdy m6c thiSt bi
Sira chCra vin phdng
PhAn m6m dang ldp dat
Kh6c

M5u sii B o9a - DN/HN

Nha &
thuong mqi

VND

Mit bang
thuong mqi

VND
-tr ong cgng

VND

13.339.542.536
91.315.273.138

9j25.621.772 4,213,920.764
- 91 .315.273.138

9.125.621.772 95.529.193.902 104.654.815.674

168.556.831
126.417.623

168.556.831
126.417.623

294.974.454 294.974.454

9.125.621.772 4.045.363.933 13.170.985.705

9.125.621.772 95.234.219.448 104.359.841.220

13

e6t OQng s6n dAu tu nim gi0 clro tdng gi5 bao g6m Nha & thuong mai. BAt dQng sin
ddu tu cho thu6 bao g6m Mat bdng thuong mqi.

Tqi ngay lqp c0a b6o c6o tai chinh hqp nhdt ndy, TQp dodrn chua x5c dinh gi5 tri hqp ly
c0a b6t dOng sdn dAu tu 05 tnuy6t minh tr6n b6o c6o tai ch[nh hEp nh5t. Gi6 tri hEp ly
c0a c6c OAt 00ng sdn dAu tu ndy c6 th6 khdc voi gi6 tri ghi s6.

cHr PHiXAy Or/r,tc co BAN DO DANG

30.9.2026
VND

31.12.2025
VND

758.907.387 .692 19.998.788.914
713.523.107.190 9.797.015.417

6.018.796.345 2.264.765.936
297.490.506 735.782.500
370.266.509 57.500.000

1 .479.117 .048.242 32.853.852.767

Tqi ngdy 30 th6ng 9 ndm 2026, TQp dodn d6 srl dung tdi sin gin liAn vOi OAt ninn thdnh
trong tuong lai vdlQ thpng mdy m6c, thi6t bi hinh thdnh trong tuong lai thugc Dgr 6n Nhd
mdy C6ng ty Cd phAn 

-Sdn 
xudt c5 An Cudng D6ng Nai c6 gi5 tri ghi s6 li

1.400.790.833.373 D6ng ldm tdi sdn bdo ddm cho c5c khoin vay ngdn hdng cia TQp
dodn (Thuy6t minn ZO1.

Bao gbm trong s6 du ndy ld chi phi di vay li6n quan trLpc tiSp d6n viQc x6y dyng du 6n
ndy duqc v6n h6a theo quy dinh hien hdnh, v0i gi5 tr! lUy k6 duEc v6n h6a tqi ngdy 30
th6ng 9 ndm 2026 ld 25.401.457 .133 O6ng.

32



c.t'tc rv co pHAt't o6 aru cuoNc 
miu sd B 09a - DN/HN

13 cnr pnixAy DUNG co eAN oO oaruc (tiiip theo)

Bi6n CIQng cOa chi phi xdy dr,rng co bin d& dang trong k! nhu sau:

s6 ou ctAu k!,
Mua s5m
Chuy6n sang tdi sin c6 dinh
Chuy6n sang b6t dgng sdn dAu tu
Chuy6n sang chi phi chd phdn b6

s6 du cu6i t<y 1 .479.117 .048.242 245.838.445.773

. Ky I th5ng
k6t th(c ngdy

30.9.2026
VND

32.853.852.767
1.470.231.659.804

(19.762.203.880)

(4.206.260.449)

tri ng
VND

. Ki'9 th6ng
k6t th0c ngiy

30.9.2025
VND

3.048.002.170
274.970.440.700
(4.721.585.38e)

(23.915.409.272)
(3.543.002.436)

tri ng
VND

276.989.768.544

10.521.594.937

63.071 .065.1 20
332.343.346.199

3.251.048.412

14 PHAITRA NGUC}I BAN NGAN HAN

Gi5 tri
VND

rai ngdy 30.9.2026 Tai ngdy 31.12.2025

Bdn th0 ba
C6ns ty C6 phAn PhSt
tri6n Ha t6ng KV thuft
Becamex - Binh
Phu0c

C6ng tyTNHH Tu vAn
Thi6t kC Xdy dung Kim
Hung Thinh

Yalian Machinery
Co., Ltd

C6ng ty C6 phAn G6
MDF VRG Ki6n Giang

Kh6c
Bdn li6n.quan

(Thuy6t minh 35(b))

133.645.465,745

85.908.016.478

73.539..060.600

34.794.945.325
341.580.029.697

'1.586.846.303

133.645.465.745

85.908.016.478

73.539.060.600

34.794.945.325
341.580.029.697

1.586.846.303

Gi5 tri
VND

276.989.768.544

10.521.594.937

63.071.065.120
332.343.34,6.199

3.251.048.412

671.054.364.148 671.054.364.148 686.176.823.212 686.176.823.212

15 NGUOI MUA TRA TIEN TRI./OG NGAN HAN

B6n th0 ba
Tiger lndustries lnc.
Kh6c

B6n li6n quan (Thuy6t minh 35(b))

30.9.2026
VND

17.155.186.995
165.405.540.189
79.757.292.958

31.12.2025
VND

147.898.485.174

33

262.318.020.142 147.898.485.174
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cot'tc rv c0 pnAu o6 eru cuoNc 
uru sti B 09a - DN/HN

lt puAr rnA uorvor LAo DQNG

S6 Ou phdi trd ngudi lao dQng tfr6 frien cdc khodn tidn luong vd thu&ng cho nh6n vi6n.

18 cnr pni pnAr rnA ucAru nAru

Chi phi nh6n vi6n
Phlthu&ng hoat dQng cho VinaCapital

(Thuy6t minh 35(b))
Chi phi di vay
KhSc

ouY KHEN THt/ONc, PHUc Lqr

Bi6n dQng vA qu! khen thu&ng, ph0c lEitrong ky nhu sau:

(Trinh biy lai-
ThuyiSt minh 37)

57.537.842.792 19.713.188.925

6.000.000.000 6.000.000.000
1.626.948.331 2.657.973.197

12.728.593.129 9.550.079.471

77.893.384.252 37.921.241.593

30.9.2026
VND

. Ky I thdng
k6t thfc ngiy

30.9.2026
VND

87.279.788.693
26.466.612.153

(21.441.528.614)

31.12.2025
VND

. Ky 9 th6ng
k6t thric ngiy

30.9.2025
VND

75.948.882.732
37.265.290.307

(10.527.418.880)

I
I

19

s6 ou dAu k!,
Ting trong ky
SCr dUng trong ky

56 dtr cu6i t<9, 92.304.872.232 102.686.754.159

35

\
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cONG TY cO PHAN GO AN Ct/oNG

21 DU PHoNc pnAr rnA oer nAru

C6c khodn dqr phong
Ch6nh lech khithWc hien hqp nhdt
t6 tinrr thu6 chua srl dr.rng
Chi phitrlch trudc
Kh6c

Chi phl T?l lgrvOn mOitruons
lrq cap tnor vrec

S6 du dAu ki
Ghi nh6n vdo b5o c6o k6t qud hoat dOng

kinh doanh hEp nhdt (Thuy6t minh 33)

S6 du cu6i t<9,

chi ti6t tdi sin thu6 TNDN hoSn lai nhu sau:

16.142.627.103 12.940.783.410

M5u si5 B o9a - DN/HN

31.12.2025
VND

8.632.243.820
4.308.539.590

K!'9 thSng
fet th0c ngiy

30.9.2025
VND

40.398.379.054

(e75.76e.506)

31.12.2025
VND

50.236.683.214
1.451.822.726

4.200.104.479
461.726.956

THUE TNDN HOAN LAI

Bi6n dQng gQp vA thu6 TNDN hodn lai trong k! t<6 to6n nhu sau:

30.9.2026
VND

11.329.560.434
4.813.066.669

, Ky I th6ng
k6t th0c ngiy

30.9.2026
VND

56.350.337.375

3.447.455.981

30.9.2026
VND

51.256.136.730
3.802.403.433
3.539.253.193
1.200.000.000

59.797.793.356 39.422.609.548

59.797.793.356 56.350.337.375

Thu6 suAt thu6 TNDN Tip dodn s& dung dB x6c dinh gi5 tr! tdi sdn thu6 TNDN hoSn lai
theo mfc thu6 su6t cria tirng c6ng ty trong Tap dodn.

Tdi sdn thu6 TNDN hg6n lqi duqc ghi nhOn dua tr6n kh6 ning thu duEc thu nhOp chlu
thu6 trong tuong lai d6 c6n trir c6c kho6n ch6nh lech tam thdi da ph6t sinh ndy.
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cONG TY cO PHAN GO AN CUONG

v6ru cop cua cnO sO nuu

Sti tuEng c6 phiiSu

23

(a)

30.9.2026

150.787.946

150.787.946

150.787.946

utSu si5 B o9a - DN/HN

31.12.2025

150.787.946

150.787.946

150.787.946

31.12.2025

(b)

55 luqng c6 phi6u ding kf ph6t hdnh

36 luEng c6 phi6u dd ph6t hdnh

56 tuEng c6 phi6u dang luu hdnh

Chi ti6t v6n g6p ctia chi sO hi[u

30.9.2026

C6ng ty C6 phln DAu tu NC Vi0t Nam
Sumitomo Forestry (Singapore) Ltd.

Whitlam Holding Pte. Ltd.

Kh6c

C6 phi6u
prr6 tn6ng

75.463.194
29.571.819
27.242.397
18.510.536

C6 phi6u
ptr6 th6ng olo

75.463.194 50,05
29.571.819 19,61

27.242.397 18,07
18.510.536 12,27

%

50,05
19,61

18,07
12,27

(c)

,*r* u*

Tinh hinh biiin clgng c0a v6n c6 phin

^t z ..1,50 CO pnreu

100 1 50.787.946 100
: 

-:

VND

150.787.946'1.507.879.460.000Tqi ngdy 1 thSng 1 ndm2025

Tqi ngdy 31 th6ng '12 ndm 2025

Tqi ngdy 30 th6ng 9 ndm 2026

C6 phiiiu
ptr6 ttr6ng C6 phitiu qu! T6ng cang

VND

- 1.507.879,460.000

150.787.946 1,507.879.460.000 - 1.507,879.460.000

150.787.946 1 .507.879.460.000 1 .507.879.460.000

M€nh gi5 c6 phi6u: 1O.0OO Dbng tr6n mqt c6 phi6u.

C6ng ty kh6ng c6 c6 phiSu uu d5i.
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.ONG TY co PHAN Go AN cuoNc 
Miu s6 B 09a - DN/HN

2s lAt co eAN rnEi.r cO pntEu (ti6p theo)

(b) Lii suy giim tr6n c6 phiiiu

Tip dodn kh6ng c6 c6 phi6u pn6 tn6ng tiAm ndng c6 t6c dgng suy giim trong k!'vi d6n
ngdy lap b5o c6o tdi chinh hEp nh6t ndy. Do d6 Ei suy giim tr6n c6 phi6u bing vOi l6i
co bin tr6n c6 phi6u cho k!' 3 thSng vd k!' 9 th6ng t<6t tnric ngdy 30 th6ng 9 nim 2026.

26 cAc xnoAu wrr,lc NGoA BAo cAo riruH Hirun rAr cniun HEp NHAr

Ngoqit$ c6c loSi

Tqi ngdy 30 th6ng 9 nim 2026, khoin muc tiAn d5 bao gdm s6 ngoai tC 664.158,51 D0
la M! vd 470,66 Euro (tai ngdy 31 th5ng 12 nilm 2025: 313.617,29 DO la M! vit 245,13
Euro).
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cONG TY c0 PHAN GO AN cuoNc

35 rnuyEr MINH vE cac eEN LlEru euAN (tii6p theo)

(b) sii au cui5i ry v6i c6c b6n ti6n quan

Miu si5 B o9a - DN/HN

30.9.2026
VND

31.12.2025
VND

i) Diu tu nim gi0 diin ngiy tl6o hgn ngin hgn
(Thuy6t minh 4)

COng ty C6 phAn Thing Lgi Homes

ii) PhAithu ngin hqn cta kh6ch hing
(Thuy6t minh 5)

COng ty TNHH V6n 6p Trung Hi6u
Ba VO Thi Ngqc Anh
C6ng ty C6 phAn Tqp dodn BAt dgng sdn

Thing LEi
COng ty C6 phAn Thing LEi Homes

- 200.000.000.000

7.924.074.621
742.943.981

8.164.318.594
495.000.000

13.340.550.000
2.218.407.922

8.667.018.602 24.218.276.516

iii) Tri tru6c cho ngudi b5n ngin hqn
(Thuy6t minh 6)

C6ng ty TNHH MTV Th6o NghTa Thdnh
C6ng ty TNHH Thuong mqi Hdnh Tinh Xanh

vi) Ngudi mua tri ti6n tru6c ngin hqn
(Thuy6t minh 15)

COng ty C6 phAn Thing Lgi Homes

4.833.185.767_ 718.274.203
152.010.000

iv) Phiithu dii hqn khSc (ThuyiSt mlnn 21011

C6ng ty C6 phAn Qudn l:i auV VinaCapitai 125.566.900.374 125.566.900.374

Phiitri nguli b6n ngin hqn (Thuy6t minn tal
COng ty TNHH Sumitomo Forestry Vigt Nam 1.563.950.303
C6ng ty TNHH Thuong mqi Hdnh Tinh Xanh 22.896.000
COng ty TNHH.MTV Th6o NghTa Thdnh
COng ty C6 phAn Tap dodn BAt dQng sdn

Thing Lqi
COng ty C6 phAn ThSng LEi Land

4.833.185.767 870.284.203

1.064.180.770

1.920.382.442

154.524.400
11 1.960.800

1.586.846.303 3.251.048.412

v)

56

79.757.292.958



cONG TY c0 PHAN GO AN ct/oNc

35 rnuyEr MINH vE cnc eEN LIEN euAN (ti6p theo)

(b) SO Au cuOi t<y v6i c6c b6n ti6n quan (ti6p theo)

vii) Ghi phi phiitri ngin han (Thuy6t minh 18)
COng ty C6 phAn Quin lf aug VinaCapital

viii) C6 t0c phiitri
C6ng ty C6 phAn DAu tu NC ViQt Nam
Sumitomo Forestry (Singapore) Ltd.
Whitlam Holding Pte. Ltd.
KhSc

M5u sti B o9a - DN/HN

30.9.2026 31.12.2025
VND VND

6.000.000.000 6.000.000.000

109.442.000 122.226.000

109.442.000 122.226.000

BAO CAO BQ PHAN

86o c6o b0 phan theo finh vgrc kinh doanh

Ban T6ng Gidm d6c crla C6ng ty xdc dlnh ring, viQc ra c6c quy5t dinh qudn lli ctia Tflp
dodn chrj y6u dua tron c5c loai sin ph6nl, dich vu md rOp dodn cung c6p. 86o cdo bb
phQn theo lTnh vyc kinh doanh ld chlnh y6u c0a Tap dodn. Hoat dOng kinh doanh chinh
c0a T0p dodn ld hoat dOng kinh doanh sdn xuAt vd buon b5n hdng 96 gia dung, 96 c6ng
nghigp, vdn c6ng nghigp, hdng trang tri nqi th5t, thi6t b! nha b6p vd cdc sdn phAm khac
tu 96 vd hoat dgng kinh doanh ndy ld hoat dOng ch0 y6u tpo ra doanh thu vd lqi nhufln
cho Tqp dodn, trong khi c6c khodn doanh thu kh6c chiSm t! trgng nh6 trong t6ng doanh
thu c0a TQp dodn, do vqy Ban T6ng Gi6m d6c cho ring Tap dodn hoet dQng trong mgt
b0 phQn kinh doanh duy nhAt.
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cONG TY cO PHAN GO AN cuoNc
U5u sO B 09a - DN/HN

37 S6 UEU SO SANH

Do vi0c 5p dung lAn dAu ch6 dq k6 toSn moi theo hudng dan tai Th6ng tu s5 99, T6p
dodn d5 trinh bdy lai s6 liQu so sdnh tr6n 86o c5o tdi chinh hEp nhAt cno fy 9 th6ng k6t
th0c ngdy 30 th6ng g n6m 2026. C6c s6 liQu duEc trinh bdy lqi bao gdm s6 liQu tai ngdy
31 th6ng 12 ndm 2025 trdn B5o cdo tinh hinh tdi chinh hEp nh6t, Biio c6o k6t qui hoat
dOng kinh doanh hqp nn6t cho ky 3 thSng vd 9 thdng t<6t tnric ngdy 30 th6ng 9 nim 2025,
vri B5o c6o luu chuy6n ti6n t0 hEp nh6t cho ky 9 thdng k6t thric ngdy 30 thenb 9 ndm 202s.
Chi ti6t nhu sau:

BAO CAO rirun niruH rA CHlrun HgP NHAr

Taj ngdy 3l th6ng 12 nim 2025
Theo brio c6o S6 lieu

tru6c ddy
VND

30o.ooo.ooo.ooo

1.764.864.350.000

457.607.547.278
187.857.891 .'t 01

(293.130.758.127)

Phin loqilqi
VND

(300.000.000.000)

642.120.994.818

(195.200.000.000)
(457.:507.547.278)
(184.e40.296.855)

195.200.000.000
300.426.849.315

2.406.985.344.818

(195.200.000.000)

2.917.594.246
(97 .930.758.127)
300.426.849.315

trinh biy lqi
VND

rAr sAru
Cdc khodn tuong ducrng ti6n
DAu tu nlm giir ct6n ngAy d5o han

ngdn hAn
Dq phdng rlAu tu'n5m gi0 tl6n ngdy

d6o han ngSn hgn
Phdi thu vA cho vay ngSn hgn
PhAi thu ngSn hqn kh6c
Du phdng phii thu ngSn han kh6 ddi
Tii sdn ngdn hgn kh6c

NGUON VON
Phaitra c6 t0c, lEi nhuin
Chi phl phAi hd ngSn hsn
Phai tra ngin h6n khdc

Doanh thu b6n hdng vd cung c6p
dich vu

Gid v6n hdng bdn vd cung c6p dich vu
L6 c0a hoat tlQng bdn, thanh l!

O6t dQng sin dAu tu

Doanh thu bdn hdng vd cung cdp
dich vU

Gid v6n hdng b5n vd cung c5p dich vu
L5 cia hoqt dQng bdn, thanh lf

n5t aEng sAn cIAu tu

38.124.7gg.4g;
2.183;t78.547

1.187.054.347.539
(842.143.883.092)

2.962.646.200.906
(2.079.813.244.808)

(2.?-80.107.239) 2.960.366.093.667
2.557.393.145 (2.077.255.851.663)

BAO CAO XET OUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT

Ki 3 th6ng k6t th0c ngiy 30 th6ng 9 nim 2025
T

trinh biy lgi
VND

1.184.774.240.300
(839.586.489.947)

(277.285.906')

Ky 9 thang ktit thyc ngay 30 theng I nem 2025
Theo biio c6o SO tiCu

Phdn loqi lqi
VND

tru6c d6y
VND

122.226.000
(203.497.905)

81.271.905

(2.280.1O7.239)
2.557.393.145

(277.285.906)

122.226.000
37.921.241.593
2.265.050.452

tru6c d6y
VND

Phdn logi lqi
VND

trinh biy lqi
VND
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cONG TY cO PHAN c6 eru cuoNc

s7 s6 uf;u so sANH (tiep theo)

eAo cAo Luu cHUyEru lEru rE HEp runAr

utiu st5 B o9a - DN/HN

VND VND VND

69.967.049,310 3.412,038.590 73.379,087.900
7.798.612.696 (3,412.038.590) 4.386,574.106

_ K!'9 thang kiit th[c ngiy 30 thing 9 nim 2025Theobaocdo re. tru6c ddy Phdn loai tai trinh biy iqi

KhSu hao tdi sdn c6 Oinn (,TSCD"),
UAt OOng sdn itdu tu va pnan U6'
ti6n thu6 dAt

Gidm chi phi chd ph6n b6

TrAn Anh TuAn
Nguoi lqp

Thi6u Thi Ngqc DiSm
K6 to6n trudng

#*\

Vo ilffigqc Anh _.-,.1r(
TOng Gi6m d6c ',.'
Ngdy29th6ng 10ndm202G
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