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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG

BAO CAO CUA TONG GIAM POC

Tdng Giam dbc Cong ty Cé phan Pau tr Chau A — Thai Binh Duong (sau ddy goi tat 1a “Cong ty”)
trinh bay bao cao clia minh cling v&i Béo cao tai chinh hop nhit Quy 3/2025.

Khai quat vé Cong ty

Céng ty C6 phan Dau tu Chau A — Thai Binh Duong la Céng ty ¢ phan hoat dong theo G1ay ching
nhén ding ky doanh nghiép s6 0102005769 ngay 31 thang 7 nam 2006 do S& K& hoach va Péu tu thanh
phd Ha Nbi cap

Trong qua trinh hoat ddng, Cong ty da 22 lan dugc S& Ké hoach va Pau tu thanh phé Ha Noi cap bd
sung céc Gidy phép ching nhén déng ky kinh doanh didu chinh. Trong do, Glay ching nhén ding ky
doanh nghiép diéu chinh lan thir 23 dugc chp ngay 14 thang 08 nam 2025 v& viée thay doi dija chi tru s&
chinh.

Tru so hoat dong

- Dia chi : Tang 3, toa nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hung, phuong Yén Hoa, thanh phd
Ha Noi, Viét Nam

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty la: DAu tu va kinh doanh bit dong san.

Hoi dong quan tri va Ban diéu hanh, quan Iy

Céac thanh vién Hoi ddng quan trj, Ban Kiém soat, Tong Giam dbc va Ké toan truong clia Cong ty trong

k¥ va cho dén thei diém 1ap béo cdo nay bao gom:

Hpi dong quén tri

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/mién nhiém/téi bd nhiém
Ong Nguyén Pitc Quan  Chu tich B& nhiém ngay 10 thang 5 nim 2024
Ba Nguyén Phuong Dung  Thanh vién B& nhiém ngay 10 théang 5 nam 2024
Ba Nguyén B3 Hoang Lan Thanh vién B nhiém ngay 10 thang 5 nam 2024
Ong Pinh Quéc Pirc Thénh vién Tai bd nhiém ngay 10 thang 5 nam 2024
Ong Hd Xuan Vinh Thanh vién Tai bd nhiém ngay 10 thang 5 nam 2024

Ban Kiém sodt

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/mién nhiém/tii bd nhiém
Ba Nguyén Thi Ngoc Hi ~ Truéng ban Tai bd nhiém ngay 10 thang 5 nim 2024
Ba Nguyén Thu Huong ~ Thanh vién Mién nhiém ngay 20 thang 5 nim 2025
Ba Nguyén Thi Thom Thanh vién B nhiém ngay 20 thang 5 nam 2025

Ba Dinh Thi Thu Hang Thanh vién Tai bd nhiém ngay 10 thang 5 nim 2024

Téng Gidm dbc, Ké todn treong

Ho va tén Chire vy Ngay bd nhiém/mién nhiém
Ba Nguyén Phuong Dung  Téng Giam dbc B6 nhiém ngay 01 thang 4 nam 2024
Ba Vii Thi Thanh Loan Quyén K& toan trudmg Mién nhiém ngay 01 thang 07 ndm 2025

Ba Tran Thay Ha K& toan truéng B nhiém ngay 01 thang 07 nim 2025



CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG
BAO CAO CUA TONG GIAM DOC (tiép theo)

Tréich nhiém ciia Téng Giam déc

Téng Giam dbc chiu tréch nhiém lap Béo céo tai chinh hop nhét phan 4nh trung thyc va hop ly tinh

hinh tai chinh, ket qua hoat dong kinh doanh va luu chuyén tién té ciia Cong ty trong ky. Trong viéc lap

Béao céo tai chinh hgp nhat nay, Tong Giam doc phai:

e Chon lya c4c chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sich nay mét cach nhat quan;

e Thuc hién cic xét doan va cac udc tinh mét cach hop ly va thin trong;

e Néu rd cac chudn muc ké toan 4p dung cho Céng ty c6 dwoe tuén thii hay khong va tit ca cac sai
léch trong yéu da dugc trinh bay va giai thich trong Bao cdo tai chinh hgp nhat;

e Lép Bao céo tai chinh hop nhit trén co s& hoat dong lién tuc trir truomg hop khong thé cho ring
Cong ty sé tiép tuc hoat dong lién tuc;

e Thiét 1ap va thyc hién hé thong kiém soat ndi bd mot cach hiru hiéu nhdm han ché rii ro c6 sai st
trong yéu do gian l4n hodc nhdm Ian trong viéc lap va trinh by Béo cdo tai chinh hop nhét.

Tong Giam dbc dam bao cac sé ké toan thich hop dugc luu gilr diy du dé phéan dnh tinh hinh tai chinh
cua Cong ty voi mirc do chinh xéc hop 1y tai bt ky thoi didm nao va céc s sach ké toan tuén thi ché
d6 ké toan 4p dung. Téng Gidm dbe ciing chiu trach nhiém quan 1y c4c tai san ctia Cong ty va do d6 da
thuc hién céc bién phép thich hop dé ngan chiin va phét hién cc hanh vi gian In va c4c vi pham khéc.

Tong Giam doc cam ket dd tudn thi cic yéu ciu néu trén trong viée 1dp Béo cdo tai chinh hop nhat.

Theo y kién cia Téng Gidm Déc, Béo cdo ti chinh hop nhat dd phan anh trung thyc va hop ly tinh hinh
tai chinh ciia Cong ty tai thm diém ngay 30 thang 09 ndm 2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh
va tmh hmh Twu chuyen tlen te cho giai doan tal chmh két thic cung ngay, phu horp vm cac Chuan muyc

Nguyén Phwong Dung
Ngay 30 thang 10 ndm 2025
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG
bia chi: Tﬁng 3, tda nha Grand Plaza, 117 Trin Duy Hung, Yén Hoa, HA Ngi

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
QUY I11/2025
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BANG CAN POI KEE TOAN HOP NHAT

Tai ngay 30 thang 09 ndm 2025

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong dwong tién
Tién
Céc khoan twong dwong tién

Piu tw tai chinh ngin han

Chtng khoan kinh doanh

Du phong giam gié chitng khoan kinh doanh
Diu tr nim gifr dén ngay ddo han

. Céc khoén phai thu ngéin han

Phai thu ngén han cta khach hing

Tra trude cho ngudi ban ngén han

Phai thu ni b ngén han

Phai thu theo tién d6 ké hoach hop ddng xay dung
Phai thu vé& cho vay ngén han

Phai thu ngén han khic

Du phong phai thu ngén han khé doi

Tai san thiéu cho xir Iy

Hang ton kho
Hang t6n kho
Du phong giam gia hang ton kho

Tai san ngin han khic

Chi phi tra truéc ngén han

Thué gia tri gia ting duge khiu trir

Thué va céc khoan khac phai thu Nha nude
Giao dich mua ban lai tréi phiéu Chinh ph
Tai san ngén han khéc

=
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100

110
111
112

120
121
122
123

130
131
132
133
134
135
136
137
139

140
141
149

150
151
152
153
154
155

Thuyét
minh

V.1

V.2a
V.2a
V.2b

V.3a
V.4

V.5
V.6a

V.7

V.8a

Bdo cdo nay phdi dwge doe ciing véi Ben thuyét minh Béo cdo téi chinh hop nhdt

30/09/2025
VND

Pon vi tinh: VND

01/01/2025
VND

1.645.163.562.708

78.123.655.504
16.123.655.504
62.000.000.000

263.254.907.871
6.764.115.000
(4.474.619.407)
260.965.412.278

458.065.310.980
132.598.593.434
15.565.805.881

96.866.500.000
217.749.317.426
(4.714.905.761)

808.215.821.995
808.215.821.995

37.503.866.358
20.673.454.851
15.190.025.147

1.640.386.360

1.650.383.881.691

119.293.475.919
34.293.475.919
85.000.000.000

225.584.935.971
6.764.115.000
(5.054.591.307)
223.875.412.278

432.911.250.520
117.919.403.567
13.043.530.636

103.866.500.000
202.796.722.078
(4.714.905.761)

835.165.421.387
835.165.421.387

37.428.797.894
16.909.351.489
18.288.902.802

2.230.543.603
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG
Pia chi: Tang 3, toa nha Grand Plaza, 117 Trin Duy Hung, Yén Hoa, Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

QUY 111/2025

Béng cin ddi ké toan hop nhit (tiép theo)
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TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Cac khodn phai thu dai han

Phai thu dai han cua khach hang
Tra trudce cho ngudi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi truc thudce
Phai thu ndi bd dai han

Phai thu vé cho vay dai han

Phai thu dai han khéc

Du phong phai thu dai han khé doi

Tai sin ¢b dinh

Téi san cd dinh hitu hinh
Nguyén gia

Gid tri hao mon lily ké

Tai san ¢ dinh thué tai chinh
Nguyén gia

Gid tri hao mon liy ké

Tai san c6 dinh v6 hinh
Nguyén gia

Gid tri hao mon liiy ké

Bit dong sin diu tw
Nguyén gia
Gié tri hao mon lily ké

Tai sin dé dang dai han
Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han
Chi phi xdy dung co ban dé dang

PAu tw tai chinh dai han

Diu tu vao cong ty con

Diu tu vao cong ty lién doanh, lién két
Dau tu g6p vbn vao don vi khéac

Du phong diu tur tai chinh dai han

Dau tu nim gift dén ngay déo han

. Tai san dai han khic

Chi phi tra trude dai han

Tai san thué thu nhép hodn lai

Thiét bi, vat tu, phu ting thay thé dai han
Tai san dai han khac

Loi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN

Bdo edo nay phai dige doc ciing voi Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh hop nhdt

200

210
211
212
213
214
215
216
219

220
221
282
223
224
223
226
227
228
229

230
231
232

240
241
242

250
251
252
253
254
255

260
261
262
263
268
269

270

22.502.119.416
V.9 22.441.942.986
36.125.025.718
(13.683.082.732)

V.10 60.176.430
449.728.000
(389.551.570)

V.11 172.546.737.796
185.845.857.908
(13.299.120.112)

Thuy#ét 30/09/2025 01/01/2025
minh VND VND
449.871.903.565 519.198.779.196
88.846.180.807 90.310.765.010

V.3b 8.570.346.224 10.277.562.197
V.6b 80.275.834.583 80.033.202.813

16.936.410.272
16.839.233.842
28.998.498.277
(12.159.264.435)

97.176.430
449.728.000
(352.551.570)

234.660.811.747
247.051.384.582
(12.390.572.835)

62.370.455.413 66.898.639.208
V.12 62.370.455.413 66.898.639.208
86.184.566.813 86.555.949.563

V.2c 86.184.566.813 86.555.949.563
v.ad 9.500.000.000 9.500.000.000
v.2d (9.500.000.000) (9.500.000.000)
17.421.843.320 23.836.203.396

V.8b 17.421.843.320 23.836.203.396
2.095.035.466.273  2.169.582.660.887

L ]



CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG
Dia chi: Tang 3, toa nha Grand Plaza, 117 Tran Duy Hung, Yén Hoa, Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

QUY 111/2025

Bing cin ddi ké todn hop nhit (tiép theo)

Ma Thuyét

30/09/2025
VND

01/01/2025
VND

NGUON VON s6  minh
C- NO PHAI TRA 300
I. Ng ngin han 310
1. Phai trd ngudi ban ngin han 311 V.13
2. Ngudi mua tra tién truée ngin han 312 V.14
3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nuéc 313 V.15
4,  Phai tra ngudi lao dong 314
5. Chi phi phai trd ngén han 315 V.16
6.  Phai trd ndi bo ngén han 316
7. Phai tra theo tién do k& hoach hop ddng xdy dung 317
8. Doanh thu chua thyc hién ngén han 318
9.  Phai trd ngén han khic 319 V.l7a
10. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 V.18a
11. Duy phong phai tra ngén han 321
12. Qu¥ khen thudng, phtc lgi 322
13. Qu§ binh én gia 323
14. Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phi 324
II. No dai han 330
1. Phai tra ngudi ban dai han 331
2. Nguoi mua tra tién trude dai han 332
3. Chi phi phai tra dai han 333
4.  Phai tra ndi bd v& vbn kinh doanh 334
5. Phai tra ndi bd dai han 335
6. Doanh thu chua thue hién dai han 336
7.  Phai tra dai han khac 337 V.17b
8.  Vay va ng thué tai chinh dai han 338 V.18b
9.  Tréi phiéu chuyén déi 339
10. Cb phidu wu dai 340
11. Thué thu nhap hodn lai phai tra 341
12. Du phong phai tra dai han 342
13. Quy phat trién khoa hoc va céng nghé 343

Bdo cdo ndy phdi dicoc dpc cing véi Ban thuyét minh Bdo cdo tai chink hop nhdt

1.190.938.385.386

1.020.610.893.640

75.610.726.633
78.964.652.319
4.523.496.978
1.747.824.208
159.762.264.238

156.854.831.824
543.049.107.544
97.989.896

170.327.491.746

45.935.397.112
112.879.582.191

11.512.512.443

1.260.248.616.456

1.077.970.454.432

87.858.463.095
121.769.082.210
524.356.231
2.337.463.239
152.624.267.268

155.064.542.162
557.694.290.331
97.989.896

182.278.162.024

45.935.397.112
128.534.000.000

7.808.764.912
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CONG TY €O PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG
Dia chi: Téng 3, toa nha Grand Plaza, 117 Tran Duy Hung, Yén Hoa, Ha N6i
BAO CAO TAI CHINH HGP NHAT

QUY 11/2025

Béng cin d6i ké toan hep nhit (tiép theo)

Mia Thuyét 30/09/2025 01/01/2025

NGUON VON s6  minh VND VND
D - NGUON VON CHU SO HU'U 400 904.097.080.887 909.334.044.431
I.  Vén chii s& hitu 410 V.19 904.097.080.887 909.334.044.431 )
1. Vbn gop ciia chu s& hitu 411 840.839.760.000 840.839.760.000 3
- C6 phiéu phé thong c6 quyén biéu quyét 4lla 840.839.760.000 840.839.760.000 )
- C6 phiéu wu déi 411b - - l
2. Thing du vén cb phén 412 % - A
3. Quyén chon chuyén ddi trdi phiéu 413 - - ’
4.  Vbn khac cia chu s hitu 414 - - )
5. Cb phiéu quy 415 - - .
6. Chénh léch danh gia lai tai san 416 - -
7. Chénh léch ty gi4 hbi dodi 417 - -
8. Quy diu tu phat trién 418 . .
9. Qu§ hd tro sip xép doanh nghiép 419 - -
10. Quy khac thude vdn chit s hitu 420 . -
11. Loi nhuén sau thué chua phan phéi 421 36.293.709.121 43.526.456.028
- LNST chita phén phéi liiy ké dén cuéi ky trudc 42la 43.526.456.028 65.802.194.996
- LNST chuta phén phéi kp nay 421b (7.232.746.907) (22.275.738.968)
12. Ngubdn vén du tu xdy dung co ban 422 - -
13. Loi ich cb déng khong kiém soat 429 26.963.611.766 24.967.828.403
II. Ngudn kinh phi va quy khic 430 - -
. Ngudn kinh phi 431 .
2. Nguén kinh phi da hinh thanh tai san ¢b dinh 432 = =
TONG CONG NGUON VON 440 095,035:466. 2.169.582.660.887

Nguwdi lap biéu K& todn trudng

e

- . . -
Ng6 Thi Thanh Sac Tran Thay Ha Nguyen Phwong Dung

Bdo cdo nay phai dwgc doc ciing véi Ban thuyét minh Béo edo tai chinh hop nhdt 6
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG
Pia chi: T'émg 3, toa nha Grand Plaza, 117 Trén Duy Hung, Yén Hoa, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

QUY I111/2025
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phwong phap gidn tiép)
QUY I11/2025
Bon vi tinh: VND
Liiy ké dén Quy IIl  Liiy ké dén Quy III
CHI TIEU Mii sb niim 2025 nim 2024

I. Luwu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
1. Lgi nhuiin truée thué 01 1.528.172.123 (26.302.288.447)
2. Diéu chinh cho cdc khodn:
- Khéu hao tai san ¢6 dinh va bat dong san ddu tu 02 4.804.381.059 6.320.108.108
- Céc khoan dy phong 03 (579.971.900) 3.817.575.737
- L, 18 chénh léch ty gia héi dodi do danh gid lai

cée khoan muc tién té c6 gbe ngoai té 04 - -
- Lai, 13 tir hoat dong ddu tu 05 (18.894.125.239) (17.055.401.766)
- Chi phi lai vay 06 37.951.349.635 39.852.178.564
- Cac khodn diéu chinh khac 07 . -
3. Lgi nhugn tiv hoat dpng kinh doanh

trwde thay doi vén len dpng 08 24.809.805.678 6.632.172.196
- Ting, giam cac khoan phai thu 09 (20.251.863.520) 31.303.054.241
- Ting, giam hang t6n kho 10 85.820.110.580 55.135.726.363
- Tang, gidm cic khoan phai tra 11 (59.008.713.460) (113.722.813.556)
- Téng, giam chi phi tra trudc 12 2.650.256.714 13.664.260.200
- Ting, gidm ching khodn kinh doanh 13 - -
- Tién lai vay da tra 14 (23.883.714.118) (23.919.144.844)
- Thué thu nhip doanh nghiép di nop 15 (2.126.618.694) (5.141.950.984)
- Tién thu khéc tir hoat dong kinh doanh 16 s .
- Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh 17 - -

Luru chuyén tién thudn tiv hogt dpng kinh doanh 20 8.009.263.180 (36.048.696.384)
II. Luwu chuyén tién tir hoat dong diu tw
1. Tién chi & mua sim, x4y dyng tai san ¢ dinh va

céc tai san dai han khéc 21 (1.607.686.499)
2. Tién thu tir thanh 1y, nhugng bén tii san c¢b dinh va

cdc tai san dai han khac 22 3.500.000
3. Tién chi cho vay, mua cic céng cu ng clia

don vi khéac 23 (37.090.000.000) (101.480.000.000)
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai céc cong cy ng ciia

don vi khac 24 7.000.000.000 144.000.000.000
5. Tién chi ddu tu gop von vao don vi khic 25 .
6. Tién thu hdi ddu tu gép von vao don vi khic 26 -
7. Tién thu ldi cho vay, ¢b tire va loi nhuén duge chia 27 12.818.203.500 5.746.931.617

Lueu chuyén tién thuin tie hoat djng diu tw 30 (18.879.482.999) 48.270.431.617

Bdo cdo nay phai dirge dpc ciing vai Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh hop nhdt




CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A - THAI BINH DUONG

Dia chi: Tang 3, tda nha Grand Plaza, 117 Tran Duy Hung, Yén Hoa, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
QUY 111/2025

Béo cdo lwu chuyén tién t& hop nhit (tiép theo)

CHi TIEU

I11. Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
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CONG TY CO PHAN PAU TU CHAU A — THAI BINH DUONG

Dia chi: Téng 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hung, phuong Yén Hoa, thanh phd Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HGP NHAT

QUY 111/2025

Bin thuyét minh Béo céo tai chinh hgp nhit (tiép theo)

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
QUY I11/2025

I.  DPAC DPIEM HOAT DONG

1.  Hinh thirc sé hitu von
Céng ty CH p}l?ln Déiu tu Chau A — Thai Binh Duong (sau ddy goi it 1a “Cong ty” hay “Cong ty me”)
la Cong ty Co phan.

2.  Linh vuc kinh doanh
Linh vuc kinh doanh cta Tap doan la kinh doanh bit dong san.

3.  Nganh nghé kinh doanh
Hoat déng kinh doanh chinh ctia Tép doan: Bau tu, kinh doanh bt dong san.

4.  Chuky sdn xuét, kinh doanh théng thwong
Chu ky san xuét kinh doanh binh quan cua hoat dong chuyén nhugng bét dong san ctia Tap doan bt
dAu tir thoi didm xin gidy phép dau tu, thyc hién giai phong mat bang, xay dung co ban cho dén thoi
diém hoan thién. Do vdy, chu ky san xuét kinh doanh ctia hoat dong chuyén nhugng bit dong san cia
Tép doan thuong trén 12 thang.

Chu ky san xuét, kinh doanh ctia cic hoat dong khac ctia Tép doan thong thudng la trong vong 12
thang.

5.  Chu tric Tap doan
Tap doan bao gém Céng ty me va 05 cong ty con chiu sw kiém so4t ciia Cong ty me. Toan bd cac
Céng ty con duge hop nhét trong Bao cdo tai chinh hgp nhét nay.

Hoat dong kinh Ty lé Ty 1& Ty I& quyen

Tén cong ty Dia chi try s& chinh doanh chinh vbn gép loi ich bidu quyét
Cong ty CS phian Apec Téng 3, toa nha 28 Ly Piu tu, kinh doanh 99,99% 99,99%  99,99%
Land Hué Thudmg Kiét, phudng Thudn  bét dong san

Hoéa, Thanh phé Hué
Céng ty C phan Péu tu Ngi 3 Béc Nam, t 22, Piu tu, kinh doanh 100%  100% 100%
Apec Tuc Duyén phuong Gia Sang, tinh Thai bit dong san

Nguyén
Cong ty C5 phin Pdu tv Pudng Yén Ninh, Phuong  Dau tu, kinh doanh  55%  55% 55%
Québe té Dubai Péng Hai, tinh Khanh Hoa, bét dong san

Viét Nam
Céng ty Cb phan Gio Téng 3, TTTM Grand Plaza, Dich vu hd tro 64%  64% 64%
duc E-ACADEMY s6 117 Trén Duy Hung, gido duc

Phuong Yén Hoa, Thanh

phd Ha Noi, Viét Nam
Céng ty Co phan Tdp  Téng 3, TTTM Grand Plaza, Dich vu hd trg 60%  60% 60%
doan gido duc UEP s6 117 Tran Duy Hung, gido duc

Phudng Yén Hoa, Thanh

phd Ha Nbi, Viét Nam

Bén thuyét minh néy I mgt bg phdn hap thanh vé phai duge doc ciing véi Bdo cdo tai chinh
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Dja chi: Tang 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Trin Duy Hung, phuong Yén Hoa, thanh phd Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

QUY I11/2025

Bin thuyét minh Béo cdo tai chinh hgp nhiét (tiép theo)

S5a. Tinh hinh hoat dong cua cdc Cong ty con trong ky
Céng ty Cb phan Apec Land Hué Dang trong giai doan déu tu dur 4n Royal Park Hué va
khéng cé doanh thu trong ky

Céng ty C6 phin Pau tu Apec Tic Duyén Pang cho giai thé

Céng ty C6 phin Pau tw Qubc t& Dubai Chua hoat dong, chura c6 doanh thu trong ky
Céng ty Cb phan Gido duc E-Academy Hoat dong san xuét kinh doanh bj 15 trong ky
Céng ty Cb phin Tép doan gido duc UEP Hoat dong san xuét kinh doanh bj 15 trong ky

5b.  Danh sich céng ty lién két dwpe phén dnh trong Bdo cdo tai chinh hop nhit theo phwong phdp véw
chi s¢ hitu f\:

Ty 1& Ty 1¢ quyén biéu

phén s& hitu quyet 3

Sbcubi Sbddu  Sbeudi Sé dad

Tén cong ty Dia chi try s& chinh nim nim nim nim -

TTTM Grand Plaza, s6 117 Tran Duy
Hung, phuong Yén Hoa, thanh phé Ha 25,08% 25,08% 25,08% 25,08%
Ngi, Viét Nam
Céng ty C6 phan Thuong Thén M P4, xi Kim Béi, tinh Pha
mai va Du lich Kim B6i  The, Viét Nam

Cong ty C6 phin Dream
Works Viét Nam

22.26% 22,26% 22,26%  22,26%

6.  Tuyén b6 vé kha niing so sanh thong tin trén Bdo cdo tai chinh hgp nhit
Céc so liéu twong (g ctia ky trude so sanh duge vai so ligu cua ky nay.

II. NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1. Nam tai chinh
Nam tai chinh ctia Tap doan bit diu tir ngay 01 thang 01 va két thiic vio ngay 31 thang 12 hang nim.

2. Ponvi tién té sit dung trong ké to4n
Pon vi tién té sir dung trong ké toan 1a Pong Viét Nam (VND) do phén 16n céc nghiép vu duge thuc
hién bing don vi tién t& VND.

1. CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

1. Ché dg ké toan 4p dung
Tép doan 4p dung cac Chuan muyc K& to4n Viét Nam, Ché do Ké todn doanh nghiép Vi€t Nam duoc
ban hanh theo Thong tu so 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 huéng din Ché do Ké todn
doanh nghiép, Thong tur s6202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014 huéng din lap va trinh bay
Béo cdo tai chinh hop nhat, Théng tu sé 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 03 nim 2016 va c4c thong
tu khéc huéng dan thue hién chuén muc ké toan ctia Bo Tai chinh trong viée I4p va trinh bay Béo cdo
tai chinh hop nhét .

2. Tuyen b6 vé viéc tuan thi chuén mue ké toan va ché d} ké toén
Ban Tong Gidm dbc dam bao di tuin thi yéu cdu ca cac Chuan muc Ké todn Viét Nam, Ché d Ké
todn doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tur s& 200/2014/TT- BTC ngay 22 thang 12
nim 2014, Théng tu s6 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014, Thong tu 56 53/2016/TT-BTC
ngay 21 thang 03 nam 2016 ciing nhu céc thong tu khéc huéng dan thyc hién chuin muc ké toan clia
Bo Tai chinh trong viée 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét .

Ban thuyét minh néy lé mét bg phdn hop thanh va phdi dige doc ciing véi Bdo cdo tai chinh hgp nhdt 12
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Dja chi: Tang 3, tda nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hung, phudng Yén Hoa, thanh phé Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HGP NHAT

QUY 111/2025

Bén thuyét minh Béo cdo tai chinh hgp nhét (tiép theo)

Iv.

1.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Co s& lap Béo cdo tai chinh hop nhét

Béo cdo tai chinh hgp nhét duoc 1ap trén co sd ké toan don tich (trlr cac thong tin lién quan dén cac
ludng tien).

Co sé hop nhit

Béo cdo tai chinh hgp nhét bao gom Béo cao tai chinh ctia Céng ty me va Bdo céo tai chinh ctia cac
cong ty con. Cong ty con la don vi chiu su kidm soat ciia Cong ty me. Su kiém soét ton tai khi Cong
ty me ¢6 kha nang truc tiép hay g1an tiép chi phdi céc chinh sach tai chinh va hoat dong cia cong ty
con de thu duge cac lgi ich kinh té tir cac hoat dong nay. Khi xac dinh quyén kiém soat c6 tinh dén
quyen biéu quyet tiém nang phat sinh tir cac quyen chon mua hodc cac cong cu ng va cdng cu vbn co
thé chuyén ddi thanh cb phiéu phd thong tai ngay két thuc ky ké toan.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia cdc cong ty con dugc mua lai hodc ban di trong ky duge trinh bay
trong Béo céo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét tir ngdy mua hodc cho dén ngay bén khoan dau
tur & cong ty con do.

Béo céo tai chinh clia cong ty me va cac cong ty con sir dung dé horp nhit dwoc lap cho cling mot ky
ké toan va ap dung céc chinh sich ké todn thong nhét cho céc giao dich va su kién cung loai trong
nhirng hoan canh tuong tu. Trong trudng hop chinh sach ké toan cia cong ty con khac véi chinh sach
ké toan ap dung théng nhét trong Tap doan thi B4o céo tai chinh cla cong ty con sé& c6 nhiing diéu
chinh thich hop trude khi str dung cho vige lap Bao céo tai chinh hgp nhét .

S6 du céc tai khoan trén Bang can dbi ké toan giita céc cdng ty trong ciing Tap doan, c4c giao dich ndi
bd, cac khoan ldi ndi bd chua thyc hién phat sinh tir cac giao dich nay phai duge loai trir hoan toan.
Cac khoan 16 chwa thuc hién phét sinh tir cdc giao dich ndi bd cling dugc loai bo trir khi chi phi tao
nén khoan 15 d6 khong thé thu hdi dugce

Loi ich cta cb dong khong kiém soat thé hién phan 1ai hodc 15 trong két qua kinh doanh va tai san
thuan ctia cong ty con khéng duge ndm giit bdi Tap doan va duge trinh bay & khodn muc riéng trén
Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va trén Bang cin dbi ké toan hop nhat (thudc phan
vén chi s& hitu). Loi ich ctia ¢d dong khong kiém soét bao gbm gi4 tri cdc loi fch cua c¢b dong khéng
kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh ban du va phan loi ich cta cb dong khoéng kiém soat trong
bién déng ctia von chii s& hitu ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Céc khoén 15 phat sinh tai cng ty con
dugc phan bd twong ing voi phén sé hitu ctia cb déng khong kiém soat, ké ca truomg hop s6 16 d6 16n
hon phén s& hitu ctia c6 déng khong kiém soét trong tai san thudn ctia cong ty con.

Tién va cac khoan twong duo‘ng tién

Tién bao gom tién mat va tién g ngan hang khong ky han. Cac khoan tucmg duong tién 13 cac khoan
d4u tu ngan han c6 thoi han thu hdi khong qua 3 thang ké tir ngay dau tu, c6 kha nang chuyén dbi dé
dang thanh mét lugng tién x4c dinh va khdng cé rii ro trong viéc chuyén dbi thanh tién tai thoi diém
béo cao.

Cic khoan déu tw tai chinh

Chitng khodn kinh doanh

Khoén diu tu dugc phén loai la chimg khoan kinh doanh khi ndm gitt vi myc dich mua ban dé kiém
1oi.

Chlmg khoan kinh doanh dwoc ghi s ké toan theo gid gbc. Gia goc ctia chirng khoan kinh doanh dugc
xéc dinh theo gid trj hop 1y cta cac khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh cong cac chi
phi lién quan dén giao dich mua chirng khoén kinh doanh.

Thoi diém ghi nhan cic khoan ching khoan kinh doanh 12 thei diém Tép doan c6 quyén so hitu, cu
thé nhu sau:
o  Dbivéi ching khoan niém yét: dugc ghi nhan tai thoi diém khép 1énh (T+0).

Ban thuyét minh néry I mét bg phdn hop thanh va phai dwge doc cimg véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt 13
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Dia chi: TAng 3, tba nha Grand Plaza, s6 117 Trdn Duy Hung, phuong Yén Hoa, thanh phé Ha Noi
BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

QUY I11/2025

Bén thuyét minh Bdo cdo tai chinh hgp nhét (tiép theo)

o D& véi chimg khoan chua niém yét: dugc ghi nhén tai thoi diém chinh thic ¢ quyén s hitu theo
quy dinh ctia phap luét.

Tién lai, ¢d tirc va loi nhudn cia cac ky trudce khi chimg khoén kinh doanh dugc mua dwgc hach toan
giam gia tri ciia chinh chiimg khoan kinh doanh d6. Tién 1di, c6 tirc va lgi nhuén cta céc ky sau khi
ching khoén kinh doanh dugc mua dugc ghi nhin doanh thu. C6 tre duge nhdn bang co phiéu chi
duoc theo ddi sb lugng cd phiéu ting thém, khong ghi nhén gié trj ¢b phiéu nhan dugc.

Dy phong gidm gié ching khodn kinh doanh dugce 14p cho timng loai chirng khoan dugc mua ban trén
thi trudng va ¢6 gia tri hop ly thip hon gia gbe. Gia tri hop 1y clia ching khoan kinh doanh duge xac
dinh nhu sau:

o  D&i voi ching khoan niém yét trén thij trudng chimg khoén: gia dong cira tai ngay gan nhét 6 giao
dich tinh dén thori diém két thiic nam tai chinh.

e Poi VoL cb phidu da dang ky giao dich trén thj truéng giao dich cua cdc cong ty dai ching chua
niém yet (UPCOM): gi4 tham chiéu binh quéan trong 30 ngay giao dich lién k& gin nhét trudce thoi
diém két thic nam tai chinh do S& Giao dich chirng khoén cong bb.

e Truong hop ¢b phidu da niém yét trén thi trudng chimg khoan hoic ¢b phiéu ctia cong ty ¢b phén
da ding ky giao dich trén thi truong Upcom khéng c6 giao dich trong vong 30 ngay trudc ngay
trich lap du phong, ¢b phiéu da niém yét bj huy niém yét, bi dinh chi giao dich, bi ngling giao
dich: vige 1ap dy phong duge thyc hién cén cir vao khoan 16 ctia cong ty duge dau tu mirc trich
lap bang chénh l&ch giita von dau tu thuc te clia cdc chil s¢ hitu va von chu s¢ hitu tai ngay két
thic ndm tai chinh nhan véi ty 18 s& hiru vén didu 18 ctia Tap doan so véi tdng sb von didu 1¢ thye

gop.

Tang, giam sé du phong giam gia chimg khoén kinh doanh céin phai trich I4p tai ngay két thic ky ké
toan dugce ghi nhin vao chi phi tai chinh.

Li hoic 16 tir viée chuyén nhuong chimg khoan kinh doanh duge ghi nhdn vao doanh thu hoat dong
tai chinh hodc chi phi tai chinh. Gi4 von dugc xac dinh theo phuwong phap binh quén gia quyén di
ddng.

Cic khoan ddu tw nim giir dén ngdy ddo han

Khoan dau tur dugce phan loai 4 ndm gift dén ngay ddo han khi Tép doan c6 y dinh va kha nang giit
den ngay déo han. Céc khoan diu tw ndm giir dén ngay déo han cia Tap doan chi bao gbm céc khoan
tién giri ngan hang c6 ky han. Thu nhép 1i tir cac khoan tién giri ngan hang ¢6 ky han dugc ghi nhén
trén Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh trén co s& du thu.

Cic khodn cho vay
Cac khoan cho vay duge xac dinh theo gia gde trir di cac khoan du phong phai thu kho doi. Du phong
phai thu khé doi ctia cac khoan cho vay duge 14p cén cir vao dy kién mtrc ton tht c6 thé xay ra.

Cic khodn diu tw vao Cong ty lién két

Cong ty lién két 12 doanh nghiép ma Tép doan c6 dnh hudng déng Kké nhlmg khong c6 quyen kiém
soét ddi véi cac chinh séch tai chinh va hoat dong. Anh hudng dang ké thé hién & quyén tham gia vio
viéc dua ra cac quyet dinh vé chinh sach tai chinh va hoat dong ctia doanh nghiép nhéin diu tu nhung
khéng kiém soét cac chinh sach nay.

Céc khoan dau tu vao cic cong ty lién két duoc ghi nhén theo phuong phép vén chii s& hitu. Theo do,
khoan diu tur vao cong ty lién két dugce thé hién trén Bdo cdo tai chinh hgp nhét theo chi phi dau tu
ban diu va dleu chinh cho cac thay ddi trong phan loi ich trén tai san thudn clia cong ty lién két sau
ngay dau tu. Néu lgi ich ctia Tap doan trong khoan 16 ciia cong ty lién két 16n hon hoic bang gid tri
ghi s& ctia khoan dau tu thi gla tri khoan dau tu dugc trinh bay trén Bao cdo tai chinh hop nhét 1a bang
khong trir khi Tap doan c6 cac nghia vy thyc hién thanh toén thay cho cong ty lién két.

Ban thuyét minh ndy la mgt bg phdn hop théanh va phdi digc doc cling véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt 14
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Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh hop nhit (tiép theo)

Béo co tai chinh cia cong ty lién két dugce lap cung ky ké toan véi Béo cdo tai chinh hop nhét ciia
Tép doan. Khi chinh sach ké toén ciia cong ty lién két khac v6i chinh sach ké toan 4p dung thong nhét
trong T4p doan thi Bao cdo tai chinh ctia cong ty lién két s& ¢ nhitng diéu chinh thich hgp truéce khi
str dung cho viéc 14p Béo céo tai chinh hop nhat.

Céc khoan 14i, 15 chua thyc hién phét sinh tir cic giao dich vdi cdc cong ty lién két duoc loai trir tuong
{tng véi phan thude vé Tap doan khi 1ap Béo céo tai chinh hgp nhét.

Cic khodn ddu tw vio cong cu vén ciia don vi khac
Piu tur vao cdng cu vén cua don vi khac bao gbm céc khoan dau tur cdng cu von nhung Tép doan
khong c6 quyén kiém soat, dong kiém soét hodic ¢6 anh hudng dang ké ddi véi bén duge dau tur.

Céc khoan dau tu vao cong cu von cta don vi khéc duge ghi nhdn ban dau theo gia gbc, bao gom gia
mua ho#c khoan gdp von cdng céc chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong déu tu. Cb tire va loi
nhudn cia cac ky treée khi khoan ddu tu duge mua dugc hach toan gidm gié trj ciia chinh khoan dau
tu d6. C4 tirc va loi nhudn cla céc ky sau khi khoan dau tw duge mua duge ghi nhén doanh thu. cb
tire dugc nhan bing c¢b phidu chi dugc theo dai s6 lugng ¢b phiéu tang thém, khéng ghi nhén gia tri
c¢b phiéu nhan duge.

Du phong tdn that cho céc khoan ddu tu vao cong cu von cita don vi khac duge trich 1ap nhu sau:

e DAi v6i khoan dau tu vao ¢b phiéu niém yét hodc gia tri hop ly khodn dAu tu duge xac dinh tin
cay, viéc 1ap du phong dya trén gia tri thi trudng cia ¢b phiéu.

e  Dbi véi khoan dau tu khong x4c dinh dugc gia tri hop Ly tai thoi diém béo cdo, viéc lap du phong
dugc thyc hién cén cir vao khoan 16 ctia don vi duge dAu tw,v6i mic trich 1ap bang chénh léch
gifta vén dau tu thue té clia céc bén tai don vi va vén chi s& hitu thye ¢6 tai ngay két thic nam tai
chinh nhén véi ty 18 s& hitu von diéu 1§ thuc gép ctia Tap doan tai don vi do.

Ting, giam s6 du phong ton thit dAu tu vao cong cu von cia don vi khac cén phai trich 1ap tai ngay
ket thac ki ké toan duge ghi nhan vao chi phi tai chinh.

5.  Cac khoan phai thu
Céc khoan ng phai thu duge trinh bay theo gia tri ghi s trir di cdc khoan du phong phai thu khé doi.

Viéc phan loai cdc khoén phai thu 12 phai thu khach hang va phai thu khac duge thyc hién theo nguyén

téc sau:

e  Phai thu cia khach hang phan anh céc khoan phai thu mang tinh chit thwong mai phét sinh tir giao
dich ¢4 tinh chat mua — ban giita Tap doan va ngudi mua la don vi dde 14p véi Tép doan.

o  Phai thu khac phan 4nh céc khoén phai thu khong c6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua — ban.

Du phong phai thu khé doi duge I4p cho timg khoan ng phai thu khé doi cin cir vao dy kién mtrc ton

that c6 thé xay ra.

Tang, giam s6 du dw phong no phai thu khé doi can phai trich 14p tai ngay két thic ky ké toan duroc

ghi nhén vao chi phi quan ly doanh nghiép.

6.  Hang ton kho
Hang t6n kho dugc ghi nhan theo gia thép hon gitta gia gdc va gia trj thudn cé thé thue hién duoc.

Gia gdc hang tdn kho duge x4c dinh nhu sau:

e  Chi phi san xuét kinh doanh d& dang cla cac dy an bat dong san: bao gdm cac chi phi thué nha
thau thuc hién cac hang myc cua dur 4n bét dong san va cac chi phi cé lién quan truc tiép khac.

e Thanh pham bit dong san: bao gdm chi phi quyen sit dung d4t, cac chi phi tryc tiép va cac chi phi
chung c6 lién quan phat sinh trong qué trinh dau tu xdy dyng bat dong san.

Ban thuyét mink nay la mot bg phén hop thanh v phéi dwge doc cimg véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt 15






