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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM ) _
BT3.1 Khu chite néing d6 thi Ty M8, 272 duong Hiru Hung, phudng Tdy Mo, thanh phd Ha Néi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tong Gidm dbc Céng ty C4 phan Create Capital Viét Nam (sau ddy dwoc goi 1a “Céng ty”) dé
trinh Béo cdo ndy cling v&i Béo cdo tai chinh hop nhét ciia Cong ty cho nim tai chinh két thiic ngay
31/12/2025.

HQI PONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM POC VA BAN KIEM SOAT

Cdc thanh vién Hoi ddng quén tri, Ban Tong Gidm ddc va Ban kiém soét da diéu hanh Céng ty cho
nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025 va cho dén ngay 1ap Bao cdo nay gbm:

Hoi ddng Quén tri
Ong Mai Anh Tam Chii tich
Ba Duong Thi Huyén Thanh vién/ Tong gidm déc
Ong Hoang Trung Kién Thanh vién
Ong Pham Vin Trudng Thanh vién
Ong Lé Thanh Nhén Thanh vién

Ban Tong Gidm ddbe

Ba Duong Thi Huyén Téng Giam déc
Ba Vii Thj Thuy Phé Tong Giam déc
Ong Duong Quang Hién Phé Téng Giam dbe B nhiém ngay 21/02/2025

Ban Kiém soat

Ba Pham Thj Hué Trudng ban
Ba Ha Thi Hién Thanh vién
Ba Ngo Thi Thu Giang Thanh vién

CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Ban Téng Giam d6c Cong ty khing dinh réng ngoai thong tin d& néu tai Thuyét minh s6 37 phan Thuyét
minh Béo c4o tai chinh khong c6 sy kién nao sau ngay ket thic nam tai chinh ¢6 anh huéng trong yeu,
can phai diéu chinh hogc céng b6 trong Béo cfo tai chinh hop nht nay.

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguoi dai dién theo phap luat ciia Céng ty trong nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 va cho dén
ngay lap Béo cdo nay la Ong Mai Anh Tam.

Ba Duong Thj Huyén - Téng Giam déc dwgc éng Mai Anh T4m ity quyén ky Béo cdo tai chinh hop
nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025 theo Vian ban Uy quyén s6 3012/2025/CRC-GUQ
ngay 30/12/2025.

KIEM TOAN VIEN

Béo cdo tai chinh hop nhét ctia Céng ty cho nidm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 kém theo duge
kiem toan boi Cong ty TNHH Kiem toan va T van UHY.



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM
BT3.1 Khu chirc nang d6 thi Tay M3, 272 dudng Hitu Hung, phudng Tay M8, thanh phé Ha Nbi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (TIEP)
TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tbng Giam doc Cong ty c6 trich nhiém lap Béo c4o tai chinh hop nhat phén anh mot céch trung
thuc va hgp 1y tinh hinh tai chinh hop nhat ciia Cong ty tai ngay 31/12/2025, ciing nhu két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhét va tinh hinh hru chuyen tién té hop nhit ciia Cong ty cho nam tai chinh két
thic ngay 31/12/2025 phit hgp véi Chudn muc ké todn, Ché db ké toan doanh nghn;:p Viét Nam va
céc quy dinh phép ly c6 lién quan tdi viée 1ap va trmh biy Béo cdo tai chinh hop nhét . Trong viéc lap
Béo c4o tai chinh hop nhat nay, Ban Téng Giam ddc dugc yéu cau phai:

Lua chon céc chinh sach ké toén thich hop va &p dung céc chinh sach d6 mét cach nhat quén;
Pura ra céc phan doédn va udc tinh mét cach hop ly va thén trong;

e Néurd céc nguyen tic ké toan thlch hgp 6 duge tudn thit hay khong, c6 nhimg 4p dung sai
léch trong yéu cin dugc cong bd va gii thich trong Béo céo tai chinh hop nhét hay khong;

e Lép Bao céo tai chinh hop nhit trén co s& hoat dong lién tuc trir trudmg hop khéng thé cho
réng Cong ty s€ tiép tuc hoat dong kinh doanh;

o Thiét ké va thuc hién hé thong kiém soat ndi b mot cach hiru hl(-;u cho muc dich lép va trinh
bay Béo céo tai chinh hop nhat hop ly nham han ché rii ro va gian lan.

Ban Tdng Gidm déc x4c nhan ring Cong ty d tuin thi cic yéu cau néu trén trong viéc 1ap va trinh
bay Bdo céo tai chinh hgp nht. -

Ban Tdng Gidm ddc Cong ty chju trach nhiém dam bao ring sb sach ké toan dugc ghi chép mot cach
phit hop dé phan anh mgt cach hgp 1y tinh hinh tai chinh cia Cong ty & bat ky thoi diém nio va dam
bao ring Bao c4o tii chinh hop nhét tudn thi cic Chuén muc ké ton Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh
nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh.
Ngoai ra, Ban Téng Giam dbc ciing chiu trach nhiém dam béo an toan cho tai sin clia Cong ty va vi
vay thyc hién cac bién phép thich hgp dé ngin chan va phat hién céc hanh vi gian lan va sai pham
khac.

CAC CAM KET KHAC

Ban Téng Giém dbe cam két rang Cong ty khong vi pham nghia vy cong b thong tin theo quy dinh
tai Thong tu so 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 va Thong tu so 68}'2024.*'T T-BTC ngay 18/09/2024
va Thong tu s6 18/2025/TT-BTC ngy 26/04/2025 ciia B Tai chinh vé viée cong bo théng tin trén
thi truémg ching khoén, tuén thii cde quy dinh tai ngh1 dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cua
Chinh phu quy dmh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cia ]uat chu'ng khoan, thong tu s6 1 16/2020/TT-BTC
ngay 31/12/2020 cia B Tai chmh hudng din mot sb diu vé quan trj Céng ty ap dung d6i voi Cong
ty dai chiing tai Nghj dmh s6 155/2020/ND- CP va Nghi dinh s6 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025
sira 361, bd sung médt sb didu ciia Nghij dinh s 155/2020/ND-CP.

Thay mit va dai dién cho Ban Téng Giam déc,

Téng Giam dbe

rr- 14
Lidd n;}l nguir 10 r..rsurs‘:r_-_; 03 ndin 2026
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'-—"'"' U HY CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
’/ Tang 5, Toa B2, Roman Plaza, Budng Té Hiu,
Barmsitiepoenkilily Phuting Dai M6, Thanh phé Ha Néi
T:+84 24 5678 3999

E: uhy-info@uhy.vn
uhy.vn

Sé: 206/2026/UHY-BCKT

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Vé Bdo cdo tai chinh hop nhdt cia Cong ty Co phan Create Capital Viét Nam
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Kinh giri: Cic C6 dong
Hji dong Quan tri va Ban Tong Giam doc
Céng ty C6 phan Create Capital Viét Nam

Ching t5i ¢4 tién hanh kiém todn Bdo céo tai chinh hep nhat kém theo ciia Cong ty Cd phan Create
Capital Viét Nam (sau ddy goi tat 1a ”Cong ty") duge lap ng&y 16 thang 03 nidm 2026, tir trang 06 dén
trang 58, bao gdm: Bang can dbi ké toan hop nhét tai ngay 31/12/2025, Béo cdo két qu& hoat dong

kinh doanh hop nhat, Béo cdo luu chuyén tién t& hop nhat cho nim tai chinh két thic cling ngay va
Ban thuyét minh béo c4o tai chinh hop nhét kém theo.

Trich nhi¢m ciia Ban Téng Giam dbc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhi¢m vé viée lap va trinh ba} trung thuc va hop 1y Béo céo
tai chinh hop nhit ctia Céng ty theo chuin myc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap 1y ¢6 lién quan dén viée 1dp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét va chiu trach
nhiém vé kiém sot n6i bd ma Ban Tong Giam ddc x4c dinh la cin thiét dé dam béo cho viéc lap va
trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhéat khéng c6 sai sét trong yéu do gian 14n hoiic nhém 1an.

Trach nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cua ching t5i la duara y kién vé Béo cdo tai chinh dua trén két qua clia cude kiém toan.
Ching t6i dd tién hanh kiém toén theo céc Chudn mye kiém toan Viét Nam. Céc chuén myc ndy yéu
clu chung toi tudn thi chuin muc va cc quy dmh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc hién
cude kiém toan dé dat dugc sir dam bao hop ly vé viéc liéu Béo cdo tai chinh hgp nhét ciia Cong ty
¢6 cdn sai sét trong yéu hay khong,

Cong viée kiém toan bao gdm thyc hién cée thi tuc nhim thu thap céc béng chiing kiém toan vé cac
s0 ligu va thuyét minh trén Béo cdo tai chinh. Céc thi tuc kiem toan duge lya chon dua trén xét doan
ciia kiém todn vién, bao gdm d4nh gid rai ro c6 sai s6t trong yéu trong Bao cdo tai chinh do glan 14n
hodic nham Ian. Khi thyre hign danh gid cac rui ro nay, kiém toan vién dd xem xét lel‘l’I soat nm bé cla
Céng ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo c4o tai chinh trung thwe, hop ly nhim thiét ké cc thu
tuc kiém toan phu hUp véi tinh hinh thye té, tuy nhién khong nham muc dich duara y kién v& hidu
qué ctia kiém soét ndi bd ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gom danh gia tinh thich hop ciia
céc chinh sach ké toan dwoc 4p dung va tinh hr,rp Iy clia cde ude tinh ké todn ciia Ban Téng Gidm dde
cling nhu dinh gia viéc trinh bay téng thé Béo céo tai chinh hop nhit.

Chiing t6i tin twéng rang cac bing :‘;hu‘ng kiém toan ma ching t6i da thu thap duge 1a ddy di va thich
hop 1am co s¢ cho y kién kiém toan cia chiing toi.

Y kién ctia Kiém tosn vién

Theo y kién cua chiing t6i, Béo céo tai chinh hop nhét da phan anh trung thyc va hop ly, trén cac khia
canh trong yeu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty C6 phan Create Capital Viét Nam tai ngay 31/12/2025,
cling nhu két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh lrn chuyén tién té hop nhat cho nAm tai
chinh két thic cung ngay, phu hop véi Chuén myre ké toan Viét Nam Ché d5 ké toan doanh nghlep
Viét Nam va cée quy dinh phdp 1y ¢6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay Bdo céo tai chinh hgp nhat.

Kiém toan | K&toan | Thué | Tuvdn | Daotao
Thanh vién ddc 1§p hang UHY Qubc TE. 4



BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (TIEP)

: Vin dé khie

Bao cdo tat chinh h:;rp nhat cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2024 cua Cong ty Cé phan Create
Capitalf )\ 1oL, Va5 ducrc k1em toan boi klem toan vién va doanh nghlep klem toan khac Kiém toan

Bui Minh Pire Tran Thanh Ting
[ Gidm dbc kiém toan Kiém todn vién
I Giky CNDKHN kiém todn sb 5586-2026-112-1  Gidy CNDKHN kidm toan s6 4051-2022-112-1
' Thay mdt va dai dién cho

[ CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Ha Ngi, ngay 16 thang 03 ndm 2026



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chirc ning d6 thi Ty M, 272 dudng Hiru Hung,

phudmng Tay M, thanh phd Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nam tai chinh

két thic ngay 31/12/2025

MAu sé BO1-DN/HN

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

Tai ngay 31/12/2025

TAI SAN M s6 Thuyét 31/12/2025 01/01/2025

minh VND VND

TAI SAN NGAN HAN 100 757.472.540.803 597.147.579.524

Tién va cdc khodéin tuong duong tién 110 5 70.711.100.141 54.684.914.736
Tién 111 57.639.141.432 41.685.348.013
Cac khoan trong duong tién 112 13.071.958.709 12.999.566.723

Piu tu tai chinh ngin han 120 5.985.163.363 3.984.609.753
Déu tu ndm git dn ngay déo han 123 7.1 5.985.163.363 3.984.609.753

Cic khoan phii thu ngin han 130 461.106.310.923 389.893.570.417
Phai thu ngén han cta khach hang 131 8 192.582.895.944 155.999.212.568
Tra truée cho ngudi ban ngén han 132 9 268.599.486.249 134.874.786.441
Phai thu vé cho vay ngén han 135 - 42.000.000.000
Phai thu ngén han khéc 136 11 6.928.885 57.102.571.563
Dy phong céc khoan phai thu ngén han 137 12 (83.000.155) (83.000.155)
khé doi

Hang ton kho 140 183.494.985.484 109.650.815.258
Hang tdn kho 141 10 183.494.985.484 109.650.815.258

Tai sin ngiin han khac 150 36.174.980.892 38.933.669.360
Chi phi tra trréc ngén han 151 6 383.325.278 112.634.659
Thué GTGT duge khéu trir 152 35.791.655.614 38.773.292.282
Thué va cic khoan khic phai thu Nha 153 19 - 47.742.419
nuée

Céc Thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh hop nhat 6



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

BT3.1 Khu chirc ning dd thi Tdy M3, 272 dudng Hitu Hung,

Cho nam tai chinh

phudmg Ty MJ, thanh phé Ha Néi két thiic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT (TIEP)

Tai ngay 31/12/2025
TAI SAN Mi sé Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
minh VND VYIND
TAI SAN DAI HAN 200 633.730.551.806 617.777.003.729
Cic khoan phai thu dai han 210 42.450.000.000 42.450.000.000
Phai thu dai han khac 216 11 42.450.000.000 42.450.000.000
Tai sdn c6 dinh 220 367.093.137.517 406.693.869.338
Tai san ¢b djnh hiru hinh 221 16 362.961.186.996 402.428.987.437
- Nguyén gid 222 527.090.788.599 527.384.424.963
- Gié tri hao mon lup ké 223 (164.129.601.603)  (124.955.437.526)
Tai san ¢b dinh v6 hinh 27— 14 4.131.950.521 4.264.881.901
- Nguyén gid 228 4.851.995.501 4.851.995.501
- Gid tri hao mon lup ké 229 (720.044.980) (587.113.600)
Bit djng san diu tu 230 15 52.967.671.766 52.967.671.766
- Nguyén gid 231 52.967.671.766 52.967.671.766
- Gid tri hao mon lujl ké 232 . -
Tai sin d& dang dai han 240 122.888.022.777 72.813.413.505
Chi phi xay dyng co ban d¢ dang 242 13 122.888.022.777 72.813.413.505
Piu tir tai chinh dai han 250 47.970.920.601 41.384.611.213
Déu fir vao cong ty lién két 252 1.2 27.570.920.601 21.284.611.213
Déu tu gbp von vao céc don vi khic 253 7.3 19.600.000.000 19.600.000.000
PAu tu nim giit dén ngay ddo han 255 7.1 800.000.000 500.000.000
Tai sin dai han khdc 260 360.799.145 1.467.437.907
Chi phi tra trude dai han 261 6 360.799.145 1.467.437.907
TONG TAI SAN 270 1.391.203.092.609  1.214.924.583.253
Cdc Thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cua Bdo cdo tai chinh hgp nhdt 7



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM
BT3.1 Khu chife nang dd thi Ty Md, 272 dutmg Hiru Hung,
phudmng Tay MBS, thanh phé Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
) Cho ndm tai chinh
két thac ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT (TIEP)

- LNST chira phdn phéi liy ké dén cudi 421a
ndm trude

66.139.512.220

Tai ngay 31/12/2025

NGUON VON Mi sb 31/12/2025 01/01/2025
VND VND

NQ PHAI TRA 300 511.916.299.727 394.449.381.572
No ngéin han 310 368.931.873.100 257.836.125.055
Phai tra ngurdi ban ngén han 311 17 12.195.787.799 14.144.336.397
Ngudi mua tra tién trrée ngén han 312 18 5.202.528.942 2.142.844.132
Thué va céc khoan phai ndp Nha nudc 31319 3.123.259.871 1.385.799.983
Chi phi phai tra ngén han 315 20 439.114.722 258.083.797
Phai tra ngén han khac 319 21 5.598.227.924 2.299.544.259
Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 22 340.448.481.417 237.605.516.487
No' dai han 330 142.984.426.627 136.613.256.517
Doanh thu chua thire hién dai han 336 - 115.989.115
Vay va ng thug tai chinh dai han 338 22 142.984.426.627 136.497.267.402
VON CHU SO HUU 400 879.286.792.882 820.475.201.681
Vén chii sé hitu 410 23 879.286.792.882 820.475.201.681
Vén gbp clia chi s& hitu 411 683.999.240.000 600.000.000.000

- C6 phiéu phé thong c6 quyén biéu quyét  411a 683.999.240.000 600.000.000.000
Théng dir von ¢ phin 412 (406.459.596) (406.459.596)
Quy dAu tir phit trién 418 10.645.604.925 10.645.604.925
Loi nhugn sau thué chua phén phéi 421 123.587.787.492 150.178.763.105

86.466.253.212

- LNST chwa phdn phéi nim nay 421b 57.448.275.272 63.712.509.893

Lgi ich cb dong khong kiém sodt 429 61.460.620.061 60.057.293.247

TONG NGUON VON 440 1.391.203.092.609  1.214.924.583.253
Nguoi lip biéu Ké todn truwémg

lhonp—

¥

Biti Thi Huyén Trang

Nguyén Thi Thuy Nga

Dwong Thi Huyén

Cdc Thuyét minh dinh kém lé b phdn hop thémh ctia Bdo cdo tai chinh hop nhdt



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM
BT3.1 Khu chirc néng d6 thj Téy M3, 272 dudng Hiru Hung,
phudng Tay M8, thanh phd Ha Ngi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh
két thiic ngay 31/12/2025

Mau s6 B02-DN/HN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT
Cho nam tai chinh ket thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu M Thuyét Nim 2025 Niim 2024
s6 minh VND VND
Doanh thu bén hang va cung cAipdichva 01 25 577.804.895.472 464.663.292.081
Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuin bén hiang vi cung cdp 10 577.804.895.472 464.663.292.081
dich vy
Gif vén hang bin 11 26 477.916.277.497 392.080.564.934
Lgi nhudn gdp vé bin hang va cung ¢dp 20 99.888.617.975 72.582.727.147
dich vo
Doanh thu hoat dfng tai chinh . GO 724.732.859 1.268.196.262
Chi phi tai chinh 22 " 28 21.451.827.495 19.177.138.867
Trong d6: Chi phi Idi vay 23 21.451.827.495 18.665.428.322
Lai/(L5) dau tu Cong ty lién doanh, lién két 24 1.029.609.388 211.074.393
Chi phi ban hang 25 29 226.537.020 1.754.548.859
Chi phi quan ¥ doanh nghiép 26 29 10.094.054.202 8.969.826.243
Lgi nhudn thuén tir hoat ddng kinh doanh 30 69.870.541.505 44.160.483.833
Thu nhép khac 31 31 135.084.679 22.867.998.858
Chi phi khac 32 32 2.243.990.531 51.096.147
Loi nhudn khie 40 (2.108.905.852) 22.816.902.711
Tﬁng lgi nhudn ké todn trude thué 50 67.761.635.653 66.977.386.544
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 33 5.343.483.567 887.274.451
Chi phi thué TNDN hoén lai 52 - -
Lgi nhuin sau thué thu nhip doanh 60 62.418.152.086 66.090.112.093
nghiép
Loi nhuén sau thué cta céng ty me 61 57.448.275.272 63.712.509.893
Loi nhuan sau thué ciia b dong khéng kiém 62 4.969.876.814 2.377.602.200
soat
Lai cor bin trén c6 phiéu 0 34 890 1.273
Lii suy giam trén cb phiéu 71 35 559 707
Ha Ngi, ngay 16 thdng 03 ndam 2026
Nguwdi lap biéu K¢ todn truéng
lhong— —
Biii Thi Huyén Trang Nguyén Thj Thuy Nga Dwong Thi Huyén

Cde Thuyét minh dinh kém & by phdn hop thamh ciia Bdo cdo tai chinh hop nhdt 9



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

BT3.1 Khu chitc nang dé thi TAy M3, 272 dudng Hiru Hung, Cho nédm tai chinh
phutmg Tay M5, thanh phé Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025
Miu s6 B03-DN/HN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phwong phép gidn tiep)
Cho ndm tdi chinh két thiic ngay 31/12/2025

Chi tiéu Mi Thuyét Niim 2025 Nam 2024

s6 minh VND YND
Luu chuyén tién tir hoat dpng kinh doanh
Loi nhudn truéce thué 01 67.761.635.653 66.977.386.544
Piéu chinh cho cic khoin
Khéu hao TSCP va BBSDT, LTTM 02 39.552.266.064 10.572.679.662
Céc khoan du phong 03 - (85.895.207)
(Lai)/16 c4c khoan chénh léch ty gid héi dodi 04 (66.605.804) (957.734.497)
do d4nh gi4 lai céc khoan muc tién té c6 gde
ngoai té
(Lai) hoat dong dau tir 05 (719.535.298) (73.960.013)
Chi phi 18 vay 06 21.451.827.495 18.665.428.322
Lgi nhuin tic hogt dong kinh doanh trueée 08 127.979.588.110 95.097.904.811
thay dbi vin luu dgng
Tang, giam céc khoan phai thu 09 (111.161.150.074) (54.763.437.948)
Tang, giam hang ton kho 10 (73.844.170.226) (42.496.535.565)
Tang, gitm céc khodn phai tra (khéng k& 13 11 153.501.232.829 4.582.512.758
vay phii tra, thué thu nhdp doanh nghiép phai
ndp)
Tang, gidm chi phi tra trude 12 835.948.143 4.050.613.031
Tién lai vay da tra 14 (21.270.796.570) (18.804.393,737)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (3.568.789.712) (703.546.652)
Tién chi khac tir hoat déng kinh doanh 17 (234.000.000) .
Lueu chuyén tién thuin tir hogt dpng kinh 20 72.237.862.500 (13.036.883.302)
doanh
Luu chuyén tién tir hoat djng dau twr
Tién chi dé mua sam, xdy dung TSCD va 21 (197.200.783.766) (13.633.246.073)
cdc tai san dai han khac
Tién thu thanh Iy, nhrgng ban TSCD va cac 22 110.000.000 27.556.134.545
tai san dai han khdac
Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng cua 23 (45.270.000.000) (52.164.609.753)
don vi khac
Tién thu hdi cho vay, bén lai cdc cdng cu ng 24 84.969.446.390 55.153.000.000
cua don vi khac
Tién chi du tu gop vén vao don vi khic 25 (5.256.700.000) (276.287.749.148)
Tién thu hdi dAu tr g6p vén vio don vi khac 26 - 29.913.947.000
Tién thu I vay, ¢b tirc va lpi nhuan duge 27 658.001.055 1.050.776.159

chia

B, (RS Sy pe SR e |
Liuwu chuyén lién ihudn iw hogl djng dau (i

(161.990.036.321)

Cde Thuyét minh dinh kém la b phdn hgp thanh ciia Béo cdo téi chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

BT3.1 Khu chirc ning dé thj Tay M4, 272 dudng Hitu Hung,

Cho ndm tai chinh

phuémg Tay M3, thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (TIEP)

(Theo phwong phap gidn ﬁé;])
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Chi tiéu M& Thuyét Nim 2025
s6 minh VND

Nim 2024
VND

Lura chuyén tién tir hoat djng tai chinh
Tién thu tir phat hanh ¢ phiu, nhin vén 31 -

gop cua chi s& hiru

Tién thu tir di vay 33 697.236.748.818

Tién tra ng gbc vay 34 (587.906.624.663)

Cb tire, loi nhuan d4 tra cho chi s& hiru 36 (3.566.550.000)

Luru chuyén tién thudn tic hogt djng tai 40 105.763.574.155

chinh

Luu chuyén tién thuin trong nim 50 16.011.400.334

Tién va twong dwong tién diu nim 60 5 54.684.914.736

Anh huéng cua thay déi ty gid héi dodi quy 61 14.785.071

déi ngoai t&

Tién va tuong duwong tién cudi nim 70 .5 70.711.100.141
Nguoi lap biéu K& toan truémg

Uangp— /

299.593.540.404

366.546.599.463
(434.529.620.322)

231.610.519.545

(9.838.111.027)
64.520.287.292
2.738.471

54.684.914.736

Biti Thi Huyén Trang Nguyén Thi Thuy Nga Dwong Thi Huyén

Cdc Thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh ctia Béo cdo tdi chinh hop nhd
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc nang d6 thi Tay M3, 272 dudng Hitu Hung, ~ Cho nam tai chinh
phudmg Tdy M9, thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
(Cdc thuyét minh néy 1a b6 phén hop thanh va cdn duoe doc déng thei véi Bdo cdo tai chinh hgp nhdt)

1.1

1.2

) ) Miu s6 B09-DN/HN
DAC DIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

HiNH THUC SO HU'U VON

Céng ty Co phin Crea‘re Capital Viét Nam (sau ddy goi tat 12 “Cong ty”) 1a Céng ty cd phan duge
thanh 1ap theo Gidy chlrng nhén ding ky kinh doanh s6 0105087537 do S& Ké hoach va Péu tu
Thanh ph6 Ha Noi cdp 14n déu ngay 29/12/2010.

Hién tai, Cong ty hoat ddng theo Gidy chimg nhan déng ky doanh nghiép sé 0105087537, thay
dc‘:ir lan thir 14 do Phong Dang ky kinh doanh va Tai chinh doanh nghiép - S& Tai chinh thanh
phd Ha Noi cap ngay 03/03/2026.

Tru sé& chinh cua Cong ty dat tai: BT3.1 Khu chirc nang do thi Tay MBS, 272 duéng Hiru Hung,
phudng Tay M3, thanh Phé Ha Noi.

Vén diéu 1é cia Céng ty tai ngay 31/12/2025 1a 683.999.240.000 ddng (Séu tram tam muoi ba ty
chin trim chin rmmrl chin triéu hai trim b6n muoi nghin déng) tuong duong 68.399.924 b phén,
ménh gid mét ¢d phén 1a 10.000 déng.

Cb phiéu ciia Cong ty hién dang dugc giao dich trén San giao dich Chimg khoan Thanh ph6 Ho
Chi Minh (HOSE) v&i ma cd phiéu: CRC.

Tong s6 can b nhén vién ciia Cong ty tai ngay 31/12/2025 1a 175 ngudi (tai ngdy 31/12/2024 la
54 ngudi).

LINH VUC KINH DOANH VA NGANH SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Hoat dong kinh doanh chinh ciia céng ty la: Kinh doanh thuong mai hang nong san, vat liéu xay
dung, san phﬁm nang lugng tai tao.

Nganh nghé kinh doanh theo Gidy chimg nhén déng ky doanh nghiép, nganh nghé kinh doanh
cta Céng ty bao gobm:

- Khai thac khi dbt tr nhién; Khai thic quing sit; Khai thic quang kim loai khac khong chita
sit; Khai thac da, cat, soi, dét sét; Khai thac khoang héa chat va khoang phén bén; Hoat déng
dich vy hd tro khai thac dAu thd va khi tu nhién;

- Sén xuft db gb xdy dyng; San xuat vit liéu xdy dung tir dit sét; San xuét xi rnang, voi va
thach cao; San xuét bé tong va céc san phim tir xi ming va thach cao; San xuat sit, thép,
gang; Diic sit thép; San xuit céc cau kién kim loai;

- Sira chita mdy moéc, thiét bi; Lip dit may moc va thiét bi cong nghiép;

- Ph4 do; Chuén bj mat biing; Lip dt h¢ thong dién; Lap dat hé théng cip, thoat nude, hé
théng suai va dicu hoa khong khi; Lap dit hé thong xdy dyng khic; Hoan thi¢n cong trinh
xdy dung;

- Ban buén b 6 va xe c6 dong co khéc; Ban 1& 6 16 con (loai 12 chd ngbi tr& xubng); Dai 1y 6
16 va xe c6 dong co khic; Bao dudng, sira chira 0 10 va xe c6 dfng co khéc; Ban phu ting va
cdc bd phan phu tro ciia 6 t6 va xe c6 dong co khac;

- Bén mb t6, xe may;

- Bén budn thyc phidm; Ban budn db uéng; Ban budn do ding khéc cho gia dinh;

12
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc ning dé thj Tay M3, 272 duong Hiru Hung, Cho nam tai chinh

phudmg Téy MJ, thanh phd Ha Nol

két thiic ngay 31/12/2025

1.

1.2

13

1.4

T MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cée thuyét minh nay 1 bj phin hop thanh va can dwge doc déng théi véi Béo cdo tai chinh hop nhdy)

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

LINH VJ'C KINH DOANH VA NGANH SAN XUAT KINH DOANH CHINH (TIEP)

Bén buén may moéc, thiét bi va phu ting méy néng nghiép; Ban budn miy moc, thiét bi va
phu tung may khac;

Ban buén nhién liéu rén, Iéng, khi va céc san phim lién quan; Ban buén vat lidu, thiét bj lip
dit khac trong xdy dyng;

Ban 1¢ khéc trong céc cira hang kinh doanh téng hop; Ban 1é d6 ngii kim, son, kinh va thiét

bi lip dit khac trong x4y dyng trong céc cira hang chuyén doanh; Bén 1¢ hang héa khic méi
trong céc cira hang chuyén doanh;

Dich vy Iru trii ngén ngay; Nha hang va cac dich vu in uéng phyc vu hru dén g

Kinh doanh bét dong sén, quyén sir dung dét thude chi s& hiru, chu sir dung hozc di thué; Tu
vin, moi gi6i, diu gia bat dong san, d4u gia quyen sir dung dat;

Hoat dong tr van quéan ly; Hoat déng kién tric va tu vin k¥ thuét c6 lién quan;

Hoat dong chuyén mon, khoa hoc va cong nghé khac chwa duoc phén vao dau; Hoat déng
dich vy hé tro kinh doanh khac con lai chira dugce phan vao diu;

San xuat pm va iic quy (Chi tiét san xudt tdm té bao quang dién); San xudt thiét bj dién khac
(Chi tiét san xuét thiét bi dién nang luong mit troi);

Su'a chita thiét bj dién; San xuét linh kién dién tir; San xuét séin phum dién tir din dung; San
xudt thiét bj do lucmg, kiém tra, dinh huéng va diéu khién; San xudt mé to, miy phat, bién
thé dién, thiét bi phan phdi va didu khién dién;

Sén xuat thiét bj va dung cu quang hr,ic San xuat déy cép, sgi cap quang hoc; San xuft day,
cap dién va dién tir khac; San xuét thiét b ddy din dién céc loai;

San xuat thiét bj dién chiéu sang; San xuét dd dién dan dung;

Sén xuét thiét bi sir dung ndng lwong chiét Iuu; Sira chira thiét bj dién tir va quang hoc; Sira
chira thiét bj khac; San xuit dién (trir thity dién da muc tiéu va dién hat nhén);

Ban lé db dién gia dung, giwong ti, ban, ghé va dd noi thét tuong tu, dén va bo dén dién, dd
dung gia dinh chua dugc phén vao dau trong cic cira hing chuyén doanh;

Xay dung cdng trinh dién; Xay dung nha khong dé o (Chi tiét Xy dung cong trinh dudmg
sit va dudng hu) Xéy dung cbng trinh dudng bé (Chi tiét xdy dung cong trinh cong ich);
Xay dung nha dé &; X4y dyng cong trinh k¥ thuit dan dung khac.

CHU KY SAN XUAT, KINH DOANH THONG THUONG

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ciia Céng ty duoc thuc hién trong thoi gian khong qua
12 thing,

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAT CHINH HOP NHAT

Cac théng tin, dit liéu, s liéu twong mg trong B4o céo tai chinh hop nhit cua Céng ty cho nim

tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 dugc trinh bay la céc thong tin, dir li¢u, so liéu mang tinh
so sanh,

13
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc nang d6 thj Ty M8, 272 dudng Hitu Hung, . Cho ndm tai chinh
phudmg Tay M3, thanh phé Ha Néi két thiic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Cdc .'i::.ryé: minh ndy ld bg phdn hop thanh va can dige doc dc';ng thai vai Bao cdo tai chinh hop nhxf!)

i PAC DIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

1.5 DAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH ANH HUONG
DEN BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Nghi quyét Dai hoi ddng cb déng thudng nién nam 2025 s 2604/2025/CRC/NQ-DPHDCD ngay
26/04/2024 va Nghi quyét Hai dong Quan tri s6 2905/2025/NQ-HPQT ngay 29/05/2025 vé viée
Diéu chinh mot s6 ni dung ciia Nghi quyét HDQT s6 2804/2025/NQ-HPQT ngay 28/4/2025 vé
viéc théng qua trién khai phwong an phat hanh co phiéu dé tra eb tirc ndm 2024 di théng qua
Phuong an phat hanh co phiéu dé tra cd tirc niam 2024. Ngdy 19/06/2025, Hoi déng Quan trj d&
ban hanh Nghi quyct 6 1906/2025/NQ-HDPQT trong d6 théng qua két qua dot phat hanh c6 phlau
dé tra co tirc ndm 2024. Cu thé: S6 lugng co phleu duge phep phat hanh 8.400.000 cb ph:éu
Téng sb cb phidu da phan phdi: 8.399.924 cb phiéu, trong d6: S6 ¢b phiéu phan phéi cho cb dong
theo ty 1&: 8.399.924 ¢6 phiéu cho 1.782 ¢b dong; S6 cd phiéu xir Iy phan 1 c6 phan, ¢b phiéu lé:
76 cb phiéu dugc hity bo.

1.6 CAU TRUC DOANH NGHIEP

Tai thei diém 31/12/2025, Céng ty c6 02 cong ty true t1ep val3 cﬁngty con gidn tlep (Tai ngay
31/12/2024: 02 cbng ty con trirc tiép va 13 cbng ty con gian tiép) va 03 cbng ty lién két, cu thé

nhur sau:

STT Tén Cong ty Diachi Hoat dong Tyilé Tylé

' kinh doanh  quyén loiich

chinh biéu
quyét

Cong ty con trure tiép

1 Coéng ty C6 phan Cong nghé CRC HaNgi  Nanglrong  99,98% 99,98%

2 Céngty Cb phin CRC Solar Cell HoaBinh Sanxuitpn  8571% 8571%

mat troi

Cong ty con ciia Cong ty C6 phan Cong nghé CRC (Céng ty con gian tiép)
1  Cong ty C phin Canadian Solar Viét Nam HaNgi  Ninghrgng  99,00% 99,00%

2 Congty C6 phian CRC Power HaN§i  Nanghrong  99,00% 99,00%
3 Céng ty Cé phin CRC Invest HaNoi  Ninglwong  99,00%  99.00%
4  Codngty Cb phin Cung cAp Nang lwong dién HaN6i  Ninglrong  98,00% 98,00%
mat troi
5  Congty Cb phin Vinasolar Ddng Thép HaNsi  Ninghrong  9500% 95,00%
6  Céng ty Cb phin Dién Nhat Nguyén Xanh Kon Tum Ninghrong  95,00% 95,00%
7  Céng ty C6 phan Jinca Viét Nam HaNGi Nianglugng  96,90% 96,90%
8  Congty Co phan x4y kip dién Lim Péng HaNdi  Nianglrong  97.00% 97.00%
9  Céng ty Cd phin Elecsun Viét Nam Ha Noi  Nang lugng  93.20% 93.20%
10  Céng ty C4 phin Vinasolar Bao Léc Lam Pdng Ninghrong  99,50% 99,50%
11  Céng ty Cd phin Xy dung Ha ting Ning Ha Noi  Nang wgng  96,00% 96,00%
Luong Xanh
12 Céngty Co phén Nang luong xanh Kosun Kon Tum Ning lrong 96,90% 96,90%
13  Cong ty C6 phan Resun Viét Nam HaNGi Ninglugng 97,00% 97,00%
Cong ty lién két ciia Cong ty Cé phan CRC Solar Cell (Cong ty lién két gidn tiép)
1  Céngty TNHH Pién mit tréi CRC Solar Hoa Binh Ningliong  45,00% 38,57%
2 Céngty Cb phin Nhit Nguyén Xanh Solar HaNGi  Nanghrong  4500% 38.57%
3 Congty Cb phin CRC Energy HoaBinh  San xuét 30,00% 25,71%
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chiic ning 6 thj Ty M, 272 dudmg Hiru Hung, Cho nam tai chinh
phuong Tay M8, thanh phd Ha Néi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay la bé phan hop thanh vi edn dwoc doe dong thdi voi Bdo cdo téi chinh hop nhat)

2

2.1

2.2

2.3

3.1

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT VA KY KE TOAN
CO SO LAP BAO CAO TAI CHiNH HQP NHAT

Bio cdo tai chinh hop nhat bao gdm céc béo céo tai chinh cia Cong ty va ctia cac cong ty do
Cong ty kiém soat (céc cong ty con) cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025. Viée kidm soét
nay dat duge khi Céng ty cé kha nang kiém soét cdc chinh sach tai chinh va hoat ddng cia cac
céng ty nhan dau tw nhim thu duge lgi ich tir hoat dong cla céc cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia céc cong ty con duge mua lai hode ban di trong nim duge trinh
bay trong Bdo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat tir ngdy mua hoac cho dén ngay bén khoan
dau tir & cong ty con do.

Bao cao tai chinh clia cac cong ty con duge ap dung céc chinh séch ké toan nht quan v&i céc chinh

séch ké todn ciia Cong ty. Trong trudng hop can thiét, bdo cdo tai chinh cla céc cong ty con dugc
diéu chinh dé céc chinh sich ké todn duge ap dung tai Cong ty va cic cong ty con la gidng nhau.

Cac s6 du, thu nhap va chi phi chi yéu, ké ca céc khoan 14i hay 18 chua thyc hién phat sinh tir
cac giao dich ndi b§ duge loai trir khi hop nhét Béo céo tai chinh.

Loi ich ¢6 dong khong kiém soét duge trinh by trong Bang can ddi ké toén hop nhét thanh mot chi
tiéu hgp nhét thudc phén v6n chi s& hitu, Phdn s& hiru cia cd dong khong kiém soét trong Béo cdo
keét qua hoat dong kinh doanh hop nhét_cfla Cong ty va cdc cong ty con cling phéi duge trinh bay
thanh chi tiéu riéng biét trong Béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét.

KY KE TOAN

Béo céo tai chinh hgp nhat kém theo durgce 1ap cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Dong Viét Nam (dong) duge sir dung 1am don vi tién té dé ghi so ké toan.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

CHUAN MU'C VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

Bio céo tai chinh hop nhat cia Cong ty duge lap theo Ché do ké todn doanh nghiép ban hanh kém
theo Thong tu s0 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théng tw 53/2016/TT-BTC ngay
2 la'03f‘2016 sira dbi bd sung ctia B Tai chinh huéng din Ché d¢ ké toan doanh nghiép va Thong

tw s6 202/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 v& hudng dén phuong phép 1ap va trinh bay Béo céo
tai chinh hop nhit.

Béo céo tai chinh hgp nhét kém theo khéng nhim phéan 4nh tinh hinh tai chinh, két qua hoat d:;mg
kinh doanh va tinh hinh hru chuyén tin té theo cac nguyén tic va théng 18 ké todn duoc chap
nhén chung tai cac nuwde khac ngoai Viét Nam.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chite ning db thi Tay Md, 272 dudmg Hiru Hung, Cho néim tai chinh

phutng Tay M35, thanh phd Ha Néi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy la bg phdn hop thénh va cdn duge doc dong thei véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt)

3.

3.2

4.1

4.2

4.3

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG (TIEP)
TUYEN BO VE VIEC TUAN THU CHUAN MUC KE TOAN VA CHE PO KE TOAN

Chung t6i da thuc hign cong viée ké todn 14p va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhét theo cac
chuan myc ké toan Viét Nam, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y ¢6
lién quan. Béo cdo tai chinh hop nhét da duge trinh bay mot cach trung thuc va hop Iy vé tinh
hinh tai chinh, két qu kinh doanh va cac ludng tién ctia doanh nghiép.

Vige lya chon s liéu va thong tin cén  phéi trinh bay trong ban T huyet minh béo cdo tai chinh

hop nhit dwoc thue hién theo nguyén tic trong yéu quy dinh tai chudn myc ké toan Viét Nam sé
21 "Trinh bay Bao céo tai chinh",

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day 14 nhitng chinh séch ké toan quan trong dugc Cong ty ap dung trong viée 1dp Béo cdo tai
chinh hop nhat nay:

U'OC TiNH KE TOAN

Viée lap Béo céo tai chinh hep nhét tudn thi theo cde Chudn myc ké todn Viét Nam yéu cdu Ban
Téng Giam dbe phai cé nhimg udc tinh va gla dinh anh huéng dén s6 liéu béo céo vé cac khoan
cOng ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan cong ng va tai sn tiém ting tai ngay lap Bao cao ta:
chinh hgp nhit ciing nhur céc s6 ligu bao cdo vé doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan. Két
qua hoat déng kinh doanh thyuc té ¢6 thé khac véi cac wdc tinh, gia dinh dit ra.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUGNG TIEN

Tién va cac khoan tuong duong tien bao gom tien mat tai quy, tién giri ngan hang, tién dang
chuyen, cdc khoan déu tu ngin han hoiic cic khoan diu tu ¢6 tinh thanh khoan cao. Cac khoan
dAu tir ¢é tinh thanh khoan cao 1a cac khoan cé ky han gbc khoug qua 03 thang, co kha nang

chuyén déi thanh cac khoan tién x4c dinh va it riii ro lién quan dén viée chuyén doi gia tri cua
céc khoan nay.

CAC GIAO DICH BANG NGOAI TE

Ty gié st dyng dé quy ddi céc giao dich phat sinh bing ngoai té 14 ty gia giao dich thuc t& tai thoi
diém phat sinh giao dich. Ty gi4 giao dich thyc té ddi véi cac giao dich bang ngoai t€ duge xdc
dinh nhu sau:

- Dbi v&ing phai thu: ty gla mua cta ngédn hang thuong mai noi Cong ty chi dinh khach hang
thanh todn tai thoi diém giao dich phat sinh;

- Db v&i ng phai trd: ty gid ban cla ngan hang thuong mai noi Cong ty dy kién giao dich tai
thoi diem giao dich phat sinh;

- D6i véi cac giao dich mua sim tai san hofic c4c khoan chi phi dugc thanh toan ngay béng
ngoai t¢ (khong qua cic tai khoan phai tra): ty gid mua cta ngin hang thuong mai noi Céng
ty thue hién thanh todn.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chitc nang do thi Tay M9, 272 dudng Hiru Hung, ~ Cho nam i chinh
phudmg Tay M3, thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy lé bé phin hop thanh va edn dwge doc déng thi vdi Bdo cdo tai chinh hgp nhdt)

4.

4.3

4.4

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC GIAO DICH BANG NGOAI TE (TIEP)

Ty gid sir dyng dé danh gid lai 56 dur cc khoan myc tién té c6 gbc ngoai té tai ngay két thic ky
k& toan duge xac dinh theo ty gia thyc té cia Ngén hing Thuong mai tai thoi diém cudi ky ké
toan.

Chénh léch ty gia phat sinh trong ky tir céc giao dich bing ngoai t¢ duge ghi nhén vao doanh thu
hoat dong tai chinh hogc chi phi tai chinh. Chénh léch ty gi4 do d4nh gia lai cac khoan muyc tién

t6 c6 gbe ngoai té tai ngay két thic ky ké toan sau khi bi trir chénh léch tang va chénh Igch giam
duge ghi nhén vao doanh thu hoat dong tai chinh hodc chi phi tai chinh.

CAC KHOAN PAU TU TAI CHiNH
Diu tur nim giit dén ngiy ddo han

Khoan dAu tr dugc phan loai 12 ndm giit dén ngay dao han khi Céng ty ¢6 y dinh va kha ning
gii¥ dén ngy dao han. Cac khoan dau tu nam gift dén ngiy déo han bao gdm: cac khoan tién giri
ngén hang c6 k¥ han, tréi phicu v céc khodn dau tu khac.

Céc khoan déu tu ndm giit dén ngay ddo han dugc ghi nhén bt diu tir ngdy mua va duge xéc
dinh gi4 tri ban dau theo gi4 mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua céc khoan dau tu.
Thu nhép tir 13 cac khoan dau tur nam giit dén ngay dao han sau ngay mua dugc ghi nhén trén
Béo cdo két qua hoat d6ng kinh doanh trén co s& dy thu. Lai duge huong trude khi Cong ty nam
giir dugce ghi giam trir vao gia goc tai thoi diem mua.

Céc khoan du tr ndm giir dn ngay déo han durge xac dinh theo gia gbc trir di du phong phai thu
khé doi.

Du phoéng phai thu kho doi cua khoan dhu tu nfim gitt dén ngay do han duoc trich 14p dira theo
céc quy dinh hién hanh.

Diu tir vao Cong ty lién két

Cong ty lién két 1a mot cong ty ma Cong ty cd anh huong dang ké nhung khong phai 1a cong ty
con hay cong ty lién doanh cita Cong ty. Anh hudng dang ké thé hi¢n & quyén tham gia vao vige
dua ra céc quyét dinh vé chinh séch tai chinh va hoat ddng ctia bén nhén dau tw nhung khéng c6
anh hudng vé mit kiém soat hoiic ddng kiém soat nhirng chinh séch nay. Thong thudng, Cong ty
dirge coi 1a ¢6 anh hudng dang ké néu so hiru trén 20% quyén bod phiéu & don vi nhan dau tu.
Céc khoan diu tur vao Céng ty lién két cia Cong ty duge hach toan theo phuong phap von chii
s@ hir.

Theo phuong phép von chi s hiru, khoéan diu tir dugc ghi nhin ban diu trén bang cin d6i ké
toan hop nhét theo gid gbe, sau do dugc diéu chinh theo nhimg thay dbi ciia phin s& hiru cla
Cbng ty trong gia tri tai san thudin cia céc cbng ty lién két sau khi mua. Loi thé thuwong mai phat
sinh tir viée du tu vao Céng ty lién két duge phan 4nh trong gia tri con lai cua khoan dau tu,

Khi phan 15 ciia Cong ty lién két ma Cong ty phai chia s& vugt qué loi ich ciia Cong ty trong cong
ty lién két duge hach toan theo phuong phap vén chi s& hifu, gia trj ghi sé cua khoan dau tu s&
duoc ghi giam t6i bang khéng va dirng vige ghi nhan cac khoan 15 phét sinh trong turong lai trir
cac khoan 15 thudc pham vi ma Céng ty c6 nghia vy phai trd hodc da tra thay cho cong ty lién
Kel.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chtrc ning db thi Tay Md, 272 dudng Hiru Hung, Cho nim tai chinh
phudng Tdy M3, thanh ph Ha Ngi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cn dwge doc déng thoi véi Béo edo tai chinh hop nhdi)

4.

4.4

4.5

4.6

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CAC KHOAN DPAU TU TAI CHINH (TIEP)
Du phong giam gid dau tu dwge lip vao thoi diém cudi ky cu thé nhir sau:

D6i voi khoan dau tr ndm gn"r ldu dai (khong phén loai 1a chimng khoén kinh doanh) va khong )
anh huéng déng ké d6i voi bén duge diu tu: néu khoan déu tr vao cb phiéu niém yét hoac gia tri
hqp ly ciia khodn déu tur dm;rc xéc dinh tin cdy thi viéc 14p du phong dya trén gia tri thi u'ucrng
ctia co phiéu; néu khoan dau tu khéng xac dinh dugc gla tri hop 1y tai thdi diém béo cdo thi viée
lap dy phong cin cir vao Béo céo tai chinh tai thei diém trich 1ap dv phong ciia bén duge diu t.

D6i voi cac khoan déu tr ndm giir dén ngdy ddo han: cin ot kha nang thu hoi dé 1ap dy phong
phai thu khé doi theo quy dinh ctia phép luat.

CAC KHOAN PHAI THU VA DU PHONG NQ PHAT THU KHO DOI

Céc khoan ng phai thu dwgc trinh bay theo gié trj ghi s6 trir di cac khoan dy phong phai thu khé
doi.

Viéc phén loai céc khoan phai thu dugc thue hién theo nguyén téc sau:

- Phai thu cia khéch hang phén énh céc khoén phai thu mang tinh chét thamng mai phat sinh
tlr giao d;ch c6 tinh chét mua - bén gtua Cong ty va n%um mua [a don vi doc iap véi Cong
ty, bao gdm ca céc khoan phai thu vé tién ban hing xudt khau uy thdc cho don vi khéc.

- Phai thu khdc phan dnh cac khoan phai thu khéng cé tinh thuong mai, khéng lién quan dén
giao dich mua - ban.

Du phong ng phai thu khé doi dugce Cﬁng ty trich 1ap d6i véi cac khoan ng phai thu d& qué han
thanh todn ghi trong hgp déng kinh te, ban cam két hop ddng hodc cam két ng, doanh nghiép da
doi nhiéu lan nhung vén chua thu hdi duge, viéc xac dinh thoi gian qué han cia khoan ng phai
thu dugc xic dinh can cir vao thai gian tra ng goc theo hop dong mua, bén ban déu, khéng tinh
dén viéc gia han no gifta cdc bén; hoic dbi véi cac khoan no phéi thu chua dén han thanh toan
nhung khach ng dd 1am vao tinh trang pha san hodc dang lam thi tuc giai thé, mét tich, bo trén
va duge hoém nhép khi thu héi dirge no. Sy tang hodc giam khodn dy pbong phai thu khé doi tai
ngay khoéa sb 1ap bao cio tai chinh hop nhit duge hach toan vao chi phi quan 1y doanh nghigp.

HANG TON KHO

Hang ton kho dugc xéc dinh trén co s& gia thip hon giita gia gbe va gié tri thuin ¢6 thé thuc hién
duoe.

Gia gbc clia hang tdn Lho bao gom cac khoan chi phi d& cé duge hang tén kho & dja diém va
trang thai hién tai, bao gom: Gia mua, céc loai thué khéng dwoc hoan lai, chi phi van chuyén, béc

xep, bio quan trong qua trinh mua hang, hao hut dinh mirc, va céc chi phi khac ¢6 lién quan tryc
tiép dén viéc mua hang tén kho.

Gia trj thuéin c6 thé thue hién duoe 1 gia ban uoc tinh cia hang tdn kho trong ky san xudt, kinh

doanh binh thudng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi wée tinh ¢in thiét cho viée tiéu
thu chiing,

Cong ty ap dung phuong phap ké khai thuong xuyén dé hach toan hang tén kho. Gia xuét cia
hang t6n kho dugc tinh theo phirong phap binh quén gia quyén.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc ning db thj Tdy M8, 272 dudng Hitu Hung, Cho ném tii chinh

phudng Tay M3, thanh phd Ha Noi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP)
(Céc thuyét minh néy la b phdn hop thanh va cdn dwoe doc dong thei véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt)

4.

4.6

4.7

4.8

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

Chi phi san xuat kmh doanh dé dang: bao gdm chi phi nguyén vt li¢u chinh, nhén cong truc tlep
va chi phi san xuft chung phét sinh trong qua trinh san xuét. Gia trj sin phﬁm d&r dang cudi ky
dugc tap hop theo tung loai san pham chua hoan tha.nh hoéc chua ghi nhin doanh thu, twong timg
véi khéi lugng cong viée, san phim con dé dang cudi ky.

Phuong phép ldp du phong gidm gid hing tdn kho: Dy phong giam gia h?mg tdn kho dugc lap
cho tirng mit hang ton kho ¢o su suy glém gid tri (gu& gbc ]fm hon gia tri thuan c6 thé thire hién
dugc). Ting, giam s6 du du phong giam gia hang t6n kho cin phai trich 14p tai ngay khoéa s6 lap
béo céo tai chinh hgp nhét va dwgc ghi nhan vao gia von hang ban trong nam.

TAI SAN CO PINH HU'U HINH

Tii san cd dinh hiru hinh drgc ghi nhén theo nguyén gid, dwgc phan 4nh trén Bang can dbi ké
toan theo céc chi tiéu nguyén gia, hao mon luy ké va gia trj con lai.

Viéc ghi nhin Tai sin cb dinh hitu hinh va khiu hao t3i san ¢b dinh thyuc hién theo Chuén myc
ké toan Viét Nam sé 03 - Tai san c¢d dinh hiru hinh, Thong tu s& 200/2014/TT-BTC ngay
22/12/2014 clia B§ Tai chinh hudng ¢ dén ché do ké toan doanh nghiép, Thong tur s 45/2013/TT-
BTC ngay 25/4/2013 huéng dén ché d6 quan 1y, sir dung va trich khéu hao tai san ¢ dinh va
Thong (u 50 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016, Thong tu sb 28/2017/TT-BTC ngdy
12/04/2017 vé sira déi, bd sung mét Ed]éu ciia Thong tu 45/2013/TT-BTC.

Nguyén gid tai san ¢& dinh hitu hinh mua sim bao gdm gid mua (trir cae khoan chiét khau thwong
mai hodc giam gid), cac khoan thué va cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao
trang théi san sang sir dung.

Cac chi phi phat sinh sau ghi nhén ban dau TSCP hiru hinh duge ghi ting nguyén gié cia tai san
khi cac chi phi nay chéc chén lam tang lgi ich kinh té trong tuong lai. Céc chi phi phat sinh khong
thoa man duge diéu kién trén duge Cong ty ghi nhan vao chi phi san xuét kinh doanh trong nam.

Ti san ¢6 dinh hitu hinh dvge khiu hao theo phuong phap dudmg thang dya trén thoi gian hiru
dung ude tinh. Thoi gian khau hao cy thé nhu sau:

Loai tai san Thei gian sic dung (ndm)
- Nha cira, vit kién tric 06 - 45
- May méc, thiét bi 05 - 20
- Phuong tién vén tai, truyén dan 05-10
- Thiét bj, dung cu quén Iy 04 -08

BAT PONG SAN PAU TU

Bét dong san diu tu cla Cbng ty bao gﬁm quyén sir dung dit, nha, hofic mot phin ciia nha hoic
ca nha va dat, co s& ha tang nam giir nham myc dich thu Igi tir viéc cho thué hodic chdr tang gi4
ma khéng phai dé:

K| + R e o O UL (A o Ainh am e i
Sir dung trong san xult, cung cdp hang héa, dich vy holic sir dun

- hoéc Ban trong ndm hoat dong kinh doanh théng thudmg.

ol ado e FoT Snndee 15
Rl Sl e G Wi uadl 1y,

Nguyén gié cia bt dong san diu tur 14 toan b cée chi phi ma Cong ty phai bo ra hofic gi tri hop
1y ciia céc khoan dua ra dé trao d6i nhiim ¢6 duge bit dong san dau tur tinh dén thoi diém mua
hoac xay dung hoan thanh.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHiINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chire ning db thi Tay M8, 272 duong Hiru Hung, Cho ném tai chinh
phuong Tdy M@, thanh phd Ha Ngi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh va cin dwe doe déng thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt)

4,

4.8

4.9

4.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
BAT PONG SAN PAU TU (TIEP)

Céac chi phi phat sinh sau khi bt dong san diu tw ném giir dé cho thué da dwgc dua vao hoat déng
nhur chi phi stra chita va bao tri dugc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh trong
nam ma cdc chi phi nay phat sinh. Trong céc trudmg hop cé thé chimg minh mét cich rd rang
ring cac khoan chi phi ndy lam tang lgi ich kinh té trong twong lai dy tinh thu duge tir viée sur
dung bat dong san nim giir dé cho thué vugt trén mirc hoat dong tiéu chudn dwge danh gia ban
du, thi cc chi phi ndy dugc v6n hda nhu mét khoan nguyén gia ting thém ciia bat dong san ddu
fur.

Khi bét déng san diu tr dugc ban, nguyén gia va khiu hao liiy ké dirge xéa sb va I4i, 18 nao phat
sinh dugc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bit dong san chu s& hitu st dung holic hang tén kho thanh bét déng san dau tu
chi khi ¢6 sy s& hitu nhim dé sir dung tai san d6 dé dtau tr kiém thué hoic hoat dong hoic khi két
thiic qua trinh xdy dung. Vigc chuyén tir bit dong san dau tir sang bat dong san chii s& hiru sir
dung hogic hang tn kho chi khi ¢6 sy chuyén d6i myc dich sir dung bat dong san dau tu sang sir
dung cho myc dich quan Iy, san xudt hodic ban trong nim hoat dgng kinh doanh théng thudmg ciia
Céng ty. Viéc chuyén tir bit déng san dAu tr sang bt ddng san chu s& hitu sir dung holic hang
tdn kho khong 1am thay ddi nguyén gia ghi nhan tai thori diém chuyén doi.

Bat dong san ddu tu duge ghi nhin theo nguyén gia trir di khéu hao. Trudmg hop cé bang chimg
déng tin cdy vé gié trj thi trudmg tai ngdy két thic ky ké toan, gia trj ghi sé dugc ghi lai theo gia
tri thi trudng néu gia tri thi trudng thap hon nguyén gid ghi nhin va sy giam gid nay dugc xéc
dinh 1a c6 tinh chat dai han.

CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

Céc tai sin dang trong qué trinh x4y dung phuc vu muc dich san xuét, cho thué, quén tri hodic cho
bat ky muc dich nao khéc duge ghi nhan theo gia gbc. Chi phi nay bao gdm chi phi dich vu va
chi phi lai vay c6 lién quan pht hop véi chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc tinh khdu hao cta
céo tai san nay duge dp dung giong nhu véi cac tai san khic, bat dau tir khi tai san ¢ vao trang
thai san sang st dung.

CHI PHI TRA TRUGC

Chi phi tra trude bao gbm céc chi phi tra trude ngéin han hogic chi phi tra trude dai han trén bang
céin doi ke toan va duge phan bo trong khoang thoi gian tra trude cta chi phi twong tng véi céc
loi ich kinh té duge tao ra tir cdc chi phi nay.

Cac khoan chi phi tra trudc duge theo dbi chi tiét theo ky han. Tai thoi diém lap bao cdo tai chinh,
khoan chi phi tra trudc c6 thoi gian khong qua 12 thang hosic mdt chu k¥ kinh doanh ké tir thoi
diém tra truée duoc phan loai 1a chi phi tra trede ngéin han, khoan chi phi tra trde ¢6 thai gian
trén 12 thang hoic hon mét chu k¥ kinh doanh ké tir thori diém tra truée duge ghi nhan 1a chi phi
tra trurde dai han.

Chi phi trd tréc ngén han bao gdm céc khoan chi phi bao hiém tai sn, gia tri cdc cdng cu dung
cu va chi phi tra trudc khac c6 thoi gian phan bd vao két qua kinh doanh tir dudi 12 thang.

Chi phi trd tru6e dai han bao gbm céc chi phi cong cu dung cu va chi phi khéc duge phéan bd
trong thoi gian tir 12 thang dén 36 thang.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chic ning do thi Tay Mo, 272 dudng Hiru Hung, Cho nam tai chinh
phuong Téy M3, thanh phé Ha Noi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét mink ndy la b phdn hop thanh va cdn dge doe déng thei véi Bdo cdo tai chinh hgp nhdt)

4.

4.11

4.12

4.13

4.14

4.15

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
NQ PHAI TRA

Nog phal tra 14 cc khoan phai thanh toan cho nha cung cap va céc dbi tuong khac. No phai tra
bao gom céc khoan phai tra ngudi ban, phai trd ndi by va phai tra khac. Ng phai tra khong ghi
nhén thdp hon nghia vy phai thanh toan.

Viéc phén loai cdc khoan ng phai tra duge thuc hién theo nguyén tac sau:

- Phai trd ngudi ban gdbm céc khoan phai trd mang tinh chét thuong mai phé.t sinh tir gxao dich
mua hang héa, dich vy, tai san va ngudi ban la don vj dc lap VOl ngudi mua, gom ca cac
khoén phi tra giffa cong ty me va cong ty con, cong ty lién doanh, lién két. Khoan pha.l tra
nay gom cé cac khoan phai tra khi nhép khéu théng qua ngudi nhin Uy thic (trong giao dich
nhép khéu iy thac);

- Phai tra khdc gdm cac khoan phai tra khéng c6 tinh thwong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cz{ip hang hoa dich vu.

Cc khoan phai tra duge theo dai chi tiét theo timg d6i twong va k¥ han phai tra.
VAY VA NQ THUE TAI CHINH

Céac khoan vay va ng thué tai chinh dugc ghi nhan trén co s¢ cic phiéu thu, chiing tir ngén hang,
céc khé udc va céc hop dong vay, no thué tai chinh.

Céc khoan vay dugc theo doi chi tiét theo tirng i twong cho vay, cho ng, timg khé wée vay ng
va tirng loai tai san vay ng.

CHI PHi DI VAY

Chi phi di vay bao gbm 1ai tidn vay v chc chi phi khac phat sinh lién quan trire tiép dén cac
khoan vay.

Chi ph1 di vay dugc ghi nhén vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ki khi phat sinh, trir khi
dugc von hod theo quy dinh cia Chuan muec ké toan “Chi phi di vay”. Theo dé chi phi di vay
lién quan tryc nep dén viéc mua, dau tr xay dyng hodc san xuat nhirng tai san can mot thoi gian
tuong ddi dai dé hoan thanh dira vao sir dung hodc kinh doanh dugc edng vao nguyén gia tai san
cho dén khi tai san d6 duoc dua vao sir dung hofic kinh doanh. Cac khoan thu nhép phat sinh tir
viéc dau tu tam thai cac khoan vay dugce g!-n gl&m nguyén gi4 tai san co lién quan. Doi véi khoan
vay hop nhét phuc vu viéc xdy dung tai san cb dinh, bt dong san diu tu, 14i vay duge von héa
ké ca khi thoi gian xay dung dudi 12 thang.

CHI PHi PHAI TRA

Céc khoan chi phi thuc té chua chi nhung dugc trich trrée vao chi phi san Xut, kinh doanh trong
ky dé dam béo khi chi p]:u phét sinh thue té khong gay dot bién cho chi phi san xuét kinh doanh
trén co s& dam bao nguyén tic phu hgp gitra doanh thu va chi phi.

Chi phi 1&i vay phai tra trong k¥ la Chi phi 1di vay ngén hang.

VON CHU SO HUU

Vén ddu twr ciia chii s¢ hitu dugc ghi nhan theo s6 von thyc gop cia chi so hiru.

21



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc nang d6 thj Tay M3, 272 dudng Hiru Hung, Cho nam tai chinh
phudmg Tay M0, thanh phd Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh néy lé b phin hgp thimh vé cdn dwpe doc déng thei voi Bdo cdo tai chinh hop nhét)

4.

4.15

4.16

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

VON CHU SO HU'U (TIEP)

Thang diw van cd phan phan anh chenh I§ch gitta ménh gia, chi phi tryc tiép lién quan dén vige
phét hanh cb phiéu va gia phat hanh cb phiéu (ké ca cic truomg hcrp tai phat hanh ¢ phiéu qu¥)
vi 6 thé 14 thing du drong (néu gia phét hanh cao hon ménh gia va chi phi tryc tlep lién quan

dén viéc phat hanh ¢d phiéu) hodc thang du 4m (néu gia phat hanh thip hon ménh gia va chi phi
trye tiép lién quan dén viée phét hanh cd phiéu).

Lgi nhugin sau thué chua phén phéi phan anh két qua kinh doanh (1, 18) sau thué thu nhap doanh
nghié€p va tinh hinh phén chia lgi nhuén hodc xir Iy 16 ciia Céng ty.

Cong ty trich lap céc quy sau tir lgi nhudn thuén sau thué thu nhap doanh nghiép cua Cong ty

theo dé ngh; cua Hoi dong quan trj va dugc cac ¢b déng phé duyét tai Dai hoi dong, c0 ddng
thurong nién:

- Qu} dau tu phat trién: Quy nay duge trich 14p nhim phuc vu viée mé rong hoat ddng hodc
dAu tu chigu sdu ciia Cong ty.

Cb tire duqc ghi nhén la khoan phéi tra trén Bang Can abi ke toan sau khi dugrc Dai hoi déng cb
dong quyét nghi théng qua tai Nghi quyét Pai héi dong cd ddng hang nam. Cb tirc phai tra cic
Cb dong duge theo ddi va ghi nhén cho tirng dbi tuong cu thé sau khi c6 thong bao chia cb tic

clia Hoi dong quan tri Céng ty va thén g bdo ngay chét quyen nhan ¢d tirc cia Coéng ty Luu ky va
Bi trir chirng khoan Viét Nam.

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu ctia Céng ty bao gdm doanh thu ban cic san phim, hang hoa va doanh thu hoat déng
tai chinh.

Doanh thu bdn héng héa, thénh phém

Doanh thu ban hang héa, thanh pham dugc ghi nhén khi déng thoi thda man tit ca nam (5) didu
kién sau:

- Cong ty di chuyén giao phén 16n réii ro va lgi ich gén lién v6i quyén s& hivu sén phim hosic
hang hoéa cho ngudi mua;

- Cong ty khéng con ném giit quyén quan ly hang héa nhw ngudi s& hiru hang héa hojic quyén
kiém soat hang hoéa;

- Doanh thu duge xdc dinh tuong d6i chic chan. Khi hop dong quy dinh ngudi mua duge
quyén tra lai sin phdm, hiang héa d3 mua theo nhing diéu kién cu thé, doanh thu chi dwgc
ghi nhén khi nhfmg diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngu{‘n mua khong duge quyén
tra lai san pham, hang hoa (trir truong hop khach hang cé quyén tra lai hang héa dudi hinh
thirc dbi lai dé 1dy hang héa, dich vu khéc);

- Cong ty di thu duoc hodc s& thu dugc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va xac dinh duoc
chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu clia giao dich vé cung cap dich vu duge ghi nhan khi két qua cta giao dich dé dugce
xéc dinh mdt cach déang tin ciy. Trudomg hop giao dich vé cung cap dich vu lién quan dén nhidu
niam thl doanh thu duge ghi nhén trong llﬁm theo két qua phén cong viéc dd hoan thanh tai ngdy
khoa sb lap Béo cdo tai chinh cua ky do. Két qua cua giao dich cung cép dich vu duge x4c dinh
khi thoa man tit ci bén (4) diéu kién sau:
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chire ning d6 thi Tay Mo, 272 dudng Hiru Hung, ) Cho ném tai chinh
phuéng Tdy MJ, thanh phd Ha Nai két thae ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay & bp phén hop thanh va edn dwge dpe ding théi vii Bdo cdo (i chink hop nhdt)

4,16

4.17

4.18

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP (TIEP)

- Doanh thu duge xéc dinh twong déi chic chén; Khi hop ddng quy dinh ngudi mua duge
quyen tra lai dich vy da mua theo nhiing diéu kién cu thé, doanh thu chi duge ghi nhén khi
nhiing dié}l kién cu thé dé khéng con ton tai va ngurdi mua khong duge quyén tra lai dich vu
da cung cap;

- C6 kha ning thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy d6.

- Xac dinh dugc phan cong viéc da hoan thanh vao thoi diém bao céo.

- Xéc dinh duge chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép
dich vu do

Doanh thu bdn dién

Doanh thu ban (i1¢n dugce gh1 nhén trong béo céo két qua hoat dong kinh doanh dya trén san lugng
dién cung cép vao hé thong truyén tai fhg:n va ¢o xac nhén cua khach hang. Doanh thu khéng

dugc ghi nhén néu nhu c6 nhitng yéu té khdng chic chin trong yéu lién quan t6i kha ning thu
hoi cdc khodn phai thu.

Doanh thu hogt dpng tai chinh

Doanh thu phét sinh tir tién 1, ¢6 tirc, loi nhudn duoc chia va cac khodn doanh thu hoat dong tai
chinh khac duoc ghi nhan khi thda man ddng thai hai (2) didu kién sau:

- Cé kha nidng thu dugce lgi ich kinh té tir giao dich d6;
- Doanh thu dugc x4c dinh tuong ddi chic chan.

Co tire, loi nhudn dugce chia dugc ghi nhén khi Céng ty duge quyén nhén ¢cb tirc hodc duoc quyén
nhén lgi nhudn tr viéc gbp von.

Cac khoan giim trir doanh thu

Céc khoan giam trir doanh thu ban hang, cung cdp dich vu phat sinh trong nam gdm: Chiét khiu
thirong mai, gidm giad hang ban.

Cac khoan chlet khéu thucfng mai, gidm gid hang ban, phat sinh cung ky tiéu thy, hang héa dich
vy duge diéu chinh glam doanh thu cua ky phat sinh. Trudng hop hang hod, dich vu da tiéu thu
tir céc nim tride, dén nim sau mai phat sinh cac khoan giam trir doanh thu thi Céng ty ghi giam
doanh thu theo nguyén tic: néu phat sinh trudc théi diém phat hanh Béo cdo tai chinh thi Céng
ty ghi giam doanh thu trén Béo cdo tai chinh cua nim 1ap bao cao (nam trudc), va néu phat sinh

sau thoi diém phat hanh Béo céo tai chinh thi Céng ty ghi gidm doanh thu ciia nim phat sinh
(nim sau).

GIA VON HANG BAN

Gia vbn hang ban trong nam duge ghi nhan phit hop véi doanh thu phat sinh trong nam va dam
bao tuéin thi nguyén tic than trong. Céc trudmg hop hao hyt vt tu hang héa vuret dinh mic, chi
phi vm;rt dinh murc binh thuwong, hang ton kho b| mat mat sau khi da trir di phan trach nhiém cua
tap thé, c4 nhén c6 lién quan... duge ghi nhan day di, kip thdi vao gi4 vén hang bén trong nim.

CHI PHI TAI CHINH
Chi phi tai chinh bao gdm: Chi phi di vay
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chitc ning dd thi Ty Md, 272 dudng Hiru Hung, Cho nam tai chinh
phudmg Tﬁy M@, thanh phd Ha Nbi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuvét mink nay I b phdn hep thanh va can duge doc dong thoi voi Bde cdo téi chinh hop nhit)

4.

4.19

4.20

4.21

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NUOC
Thué gid i gia tang

Doanh n‘ghu;p ap dung wf;o ké khai, tinh thué GTGT theo phuong phép khéu trir va tudn thii theo
huéng din ciia luat thué gia tri gia tang hién hanh.

Thué thu nhdp doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghwp hién hanh la so thué thu nhdp doanh nghiép phai ndp tinh
trén thu nhap chiu thué trong nim va thué sudt thué thu nhap doanh nghiép hién hanh.

S6 thué hién tai phai tra dugc tinh dya trén thu nhﬁp chiu thué trong nam. Thu nhép chiu thué
khédc véi loi nhudn thuan duge trinh bay trén Bdo cdo Két qua hoat dong kinh doanh hop nhét vi
khong bao gﬁm céc khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hoac duge khdu trir trong cac nam khic

(bao gbm ca 16 mang sang, néu cd) va ngoai ra khong bao gbm cac chi tiéu khdng chiu thué hoic
khéng duge khiu trir.

Viée x4c dinh thué thu nhap cia Céng ty cin cir vao cdc quy dinh hién hanh vé thué Tuy nhién,
nhiing quy dinh nay thay doi theo tirng thoi ky va viée x4c dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tiy thude vao két qua kiém tra ciia co quan thué cé thAm quyén.

Céc cdng ty con cua Cong ty con hoat ddng trong linh vire sin xuit nang lwong tai tao dugc
huéng wu dai theo khoan 1 didu 15 va khoan 1,2 diéu 16 Nghi dinh s6 218/2013/ND-CP ngay
26/12/2013 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt thué TNDN. Theo do,
céc cdng ty con duoc mién thué TNDN cho 4 nim dau va gidm 50% sb thué TNDN trong 9 nim
tiep theo.

LAI TREN CO PHIEU

Ldi co ban tren 0O Phleu dwgc tinh bang cach chia lgi nhuén hodc 16 sau thué phin bé cho cb
déng s& hiru co phiéu phd théng cia Cong ty (sau khi da dleu chinh cho vi¢e trich 1ap Quy Khen
thudng, phuc lgi va Quy khen thuong Ban diéu hanh) cho sb luong binh quén gia quyén cia sb
c¢d phiéu phd théng dang lwu hanh trong nam.

BEN LIEN QUAN

Cac bén dugc coi 1a lién quan néu bén dé c6 kha nang kiém soat hodc cé anh huing dang ke doi
véi bén kia trong v:q:c ra quyét dinh vé cac chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén lién quan
ctia Cong ty bao gbm:

- Cac doanh nghiép tryc tlép hay gian tiép qua mot hoac nhidu trung gjan ¢6 quyén kiém soat
Cong ty hodc chiu sy kiém soét cua Cong ty, hofic cung chung sy kiém sodt v&i Cong ty,
bao gbm ca Cong ty me, Cong ty con va Cong ty lién két;

- Caccd n‘nan triee tlep hodc gian tiép nim quyen biéu quyet cila Cong ty ma co6 anh hucmg
dang k& d6i véi Cong ty, nhitng nhan sy quan 1y chii cht ctia Céng ty, nhitng thanh vién
mit thiét trong gia dinh clia cac ci nhan nay;

- Céc doanh nghiép do cdc ¢4 nhan néu trén nim tryc tiép hodc gian tiép phin quan trong
quyén biéu quyét hodc ¢6 anh hudng dang ké téi cac doanh nghiép nay.

Trong viéc xem xét tirng moi quan hé ciia céc bén lién quan dé phyc vy cho viée lap va trinh bay

Béo céo tai chinh hgp nhét, Cong ty chi ¥ t6i ban chét ctia mdi quan hé hon 1 hinh thirc phép 1y
cla cac quan hé do.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chitc ning d6 thi Tay M, 272 dudmg Hiru Hung,
phudng Tay MG, thanh phd Ha Néi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh niy la b phdn hop thinh véa edn dupe doc déng thei véi Béo cdo tai chinh hop nhdt)

4. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh
két thic ngay 31/12/2025

422 THONG TIN BQ PHAN

Mot bg phén 13 mét céu phén c6 thé x4c dinh riéng biét ciia Cong ty tham gia vao viéc cung cap
céc san phim hojc dich vu lién quan (b phan Chia theo hoat dong kinh doanh), hodc cung cap
san pham hoic dich vy trong mét méi trwdng kinh té cu thé (bd phén duge chia theo khu vyc dija
ly). Mdi bé phan nay chju riii ro va thu duge lgi ich khac biét so véi ce bd phén khéc.

Théng tin b phan duoc 1ap va trinh bay phti hop véi chinh sich ké toan ép dung cho vie lap va
trinh by bao céo tai chinh cta Cong ty nhim muyc dich dé gilp ngudi sir dung bao cao tai chinh
hiéu rd va danh gia dugc tinh hinh hoat dong ciia Céng ty mot cich toan dién.

5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- T nibt 4.093.227.169 5.119.468.368

- Tién giri ngan hang khéng k¥ han
- Céc khodn tuong duong tién

+ Tién giri ngdn hang cé ky han (*)
Céng

53.545.914.263
13.071.958.709
13.071.958.709

36.565.879.645
12,999.566.723
12.999.566.723

70.711,100.141

54.684.914.736

(*) Cac khoan tién giri c6 ky han tir 01 - 03 thang tai cic Ngan hang thuong mai ¢d phin huéng

mire 14i sudt tir 1,6% - 4,75%/nim.

6. CHI PHI TRA TRUGC

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Ngin han 383.325.278 112.634.659
- Céng cu dung cu xudt ding 127.397.247 3.329.836
- Chi phi béo hiém 156.878.326 3.730.300
- Chi phi tra truée ngan han khic 99.049.705 105.574.523
Dai han 360.799.145 1.467.437.907
- Cong cy, dung cu chi phén b 205.873.300 64.326.493
- Chi phf stra chira tai san 106.410.663 326.670.188
- Chi phi xdy dung nha méy - 992.747.941
- Céc chi phi tra trude dai han khac 48.515.182 83.693.285
Cong 744.124.423 1.580.072.566
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc nang d9 thj Tay Mo, 272 duong Hiru Hung, Cho ndm tai chinh
phudng Téy M9, thinh phd Ha Noi két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va edn dge doc dong thei vai Bdo edo tai chinh hop nhdt)

13. CHIPHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Dy 4n Nhda mdy sin xuft gach men Granite 90.181.645.644 48.167.858.392
Porcelain CRC Premier (trurde ddy 1a Nha mdy
san xuét pin ning lwong mit tréri Create Capital
Viét Nam) (*)
- Dur 4n Khu P8 Thj CRC 140.000.000 140.000.000
- Du an Giao Hoa Vinh Long 165.000.000 2
- Dur 4n nha may san xuit pin mit troi Pa Nang 2.398.059.439 1.697.393.562
- Nha may san xuét hrdi thép Vinasolar Bao Lic 27.003.317.694 19.808.161.551
- Du 4n trai ga Céng ty CP Cong Nghé CRC 2.000.000.000 2.000.000.000
- Du 4n trai g Céng ty CP Nang hrong Xanh 1.000.000.000 1.000.000.000
Kosun
Cong 122.888.022.777 72.813.413.505

(*) Dy 4n dau tr Nha may san xuét gach men Granite Porcelain CRC Premier theo Gidy chimg
nhin dang ky dau tir s6 6186632788 do Ban Quén Iy cac Khu cong nghiép tinh Yén Bai cap lan

dau ngay 06/01/2022 va chimg nhén diéu chinh 1an thir 02 ngay 28/02/2025. Thong tin chung vé
dur 4n nhar sau;

- Nha du tu: Céng ty C5 phin Create Capital Viét Nam

- Tén dir 4n dAu t: Nha may San xuat Gach men Granite Porcelain CRC Premier.

- Dia diém thyc hién du 4n: Khu céng nghiép Minh Quén, tinh Yén Bai.

- Thi han hoat dong cia dy &n: 50 nim ké tir ngay nha dau tr dugc quyét dinh cho thué dat,
quyét dinh chuyén muc dich sir dung dét.

- Cbng suét thiét ké: 10.000.000 m2/nam.

- Téng vén du tu: 986.235.000.000 dong (Chin trim tdm muoi sdu ty, hai trim ba muoi 1dm
triéu ddng chin) va trong durmg 39.438.357 USD (Ba muoi chin triéu bdn trim ba muoi
tAm nghin ba trim nidm muoi bay d6 la M¥) (ty gia 25.007 déng/USD ngay 01/07/2025 ciia
Ngén hang Nha nuée Viét Nam), trong do:

+ Vén gop cita nha dau tu: 296.235.000.000 (Hai trim chin muoi séu ty, hai trdim ba muoi
lam triéu) ddng va twong duong 11.846.083 USD (Mudi mét triéu tim trim bén muoi
sau nghin khéng trim tam muoi ba d6 la M¥).

+ Vén huy dong: 690.000.000.000 (Sau tram chin muoi ty) dong va tuong duong
27.592.274 USD (Hai muoi bay tri¢u nam trém chin muvoi hai nghin hai tram bay muoi
bon dé la M¥).
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

HAO MON LUY KE

BT3.1 Khu chire nang d6 thj Téy M4, 272 dudng Hiru Hung, ~ Cho nam tai chinh
phudng Tay Md, thanh phé Ha Noi ket thic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHIN]E[ HQP NHAT (m‘:P)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh va cdn duge doc déng théi véi Béo cdo tai chinh hop nhdt)
14.  TAISAN CO PINH VO HINH
Quyén sir dung Céong
dit (*)
VND VYND
NGUYEN GIA
01/01/2025 4.851.995.501 4,851.995.501
31/12/2025 4.851.995.501 4.851.995.501

01/01/2025 (587.113.600) (587.113.600)

- Khéu hao trong nim (132.931.380) (132.931.380)

31/12/2025 (720.044.980) (720.044.980)
GIA TR] CON LAI

01/01/2025 4.264.881.901 4.264.881.901

31/12/2025 4.131.950.521 4.131.950.521

(*) TSCD vb hinh 14 gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 DA 898969 tai Khu cong nghiép
Luong Son, Km36, QL6, xa Hoa Son, huyén Lwrong Son, tinh Hoa Binh duge S¢ Tai nguyén
— M&i trurdmg tinh Hoa Binh céap ngay 30/7/2021.

- Gi4 tri con lai cubi nam cta TSCD vé hinh ding dé thé chap, cam 6 khoan vay la:
4.131.950.521 ddng (gia tri tai thoi diém 01/01/2025 1a 4.264.881.901 ddng).

15. BAT DONG SAN PAU TU

Bét ddng san dAu tu cho tang gia: Quyén sir dung dat va tai san gén lidn voi dét:

01/01/2025 Ting trong nim Giam trong nim 31/12/2025
VND VND VND VND
NGUYEN GIA - > . L
- Quyén sir dung dat  52.967.671.766 = - 52.967.671.766
GIA TRI HAO MON - - . 2
LOY KE
GIA TRI CON LAI  52.967.671.766 - - 52.967.671.766
- Quyén sir dung dit  52.967.671.766 - - 52.967.671.766

Chi tiét bit déng sin dAu trr chiy ting gi tai thoi diém 31/12/2025:

- Glay chirng nhén quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sin khic gan lién voi dit s6 CN
467786 tai s& 26D ngd 12 Ding Thai Mai, phudng Quéng An, quan Téy Hd, Thanh phd Ha Noi
dugc So Tai nguyen - Mbi trudmg Thanh pho Ha NoOi cap ngay 24/4/2018, nguyén gia
31.756.000.000 dong.

- Gily chiig nhén quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac ghn lién voi dit s6 BY
045357 tai BT4.2, khu chiic nang d6 thi Tay M9, phudng Tay M3, quén Nam Tir Liém, Thanh
pho Ha N6i dugc S Tai nguyén - Mbi trudng Thanh phd Ha Noi cép ngay 11/12/2014, nguyén
gi4 21.211.671.766 dong.

Toan bé céc bit dong san diu tir trén d2 dirge Cong ty thye hién thé chap cho khoan vay tai Ngan
hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh My Dinh (chi tiét tai thuyét minh s6 22 —
Vay va ng thué tai chinh).
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chirc nang d6 thi Tédy Mo, 272 duong Hiru Hung,
phudng Tay MG, thanh phdé Ha Nai

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cac thuyét minh nay Ia b6 phan hgp thanh va cdn duge dpc dong thei véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt)

BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
) Cho nam tai chinh
két thic ngay 31/12/2025

20. CHI PHI PHAI TRA

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Nedin han 439.114.722 258.083.797
- Chi phi Izi vay 439.114.722 258.083.797
Cong 439.114.722 258.083.797
21.  PHAITRA KHAC
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ngén han 5.598.227.924 2.299.544.259
- Cb tirc, lgi nhuan phai tra 5.505.800.500 2.168.238.329
- Bio hiém x4 hoi 21.139.500 53.305.930
- Bao hiém y té 3.730.500 %
- Bao hiém thét nghiép 1.658.000 -
- Cac khoan phai tra phai ngp khac 65.899.424 78.000.000
Cong 5.598.227.924 2.299.544.259
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc ning dé thj Ty M8, 272 dudng Hiru Hung, ~ Cho nim tai chinh
phudng Tay M4, thanh pho Ha Néi ket thic ngdy 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) .
(Cdc thuyét mink nay la bg phdn hgp thanh va cdn duwge doc déng thoi véi Bdo edo tai chinh hop nhdt)

23.

231

23.2

233

VON CHU SO HUU (TIEP)

BANG POI CHIEU BIEN PONG CUA VON CHU SO HU'U

(*) Nghi quyét Dai hdi déng cb déng thrdng nién nam 2025 sé 2604/2025/CRC/NQ-DHPCH
ngay 26/04/2025 va da thong qua Phuong dn phat hanh cb phiéu dé tra cd tirc nam 2024. Cong
ty dyr kién phat hanh 8.400.000 co6 phleu cho ¢6 déng hién hitu véi tong gia trj phat hanh theo
ménh gia du kién 1a 84.000.000.000 déng. Ty 1é phat hanh: 14% twong g ty 1€ thuc hién quyen

100:14. Ngudn vén sir dung: Loi nhudn sau thué chura phin phéi cin cir trén Béo cdo tai chinh
nam 2024 da duge kiém toén.

Nghj quyét Hoi dong Quan tri 56 1906/2025/NQ-HDQT ngay 16/06/2025 da thdng qua két qua
dot phat hanh cb phiéu dé tra b tire nam 2024. Cu thé:
- Tbng sb cb phiéu da phan phdi: 8.399.924 ¢6 phiéu, trong dé:
+ 86 cb phiéu phan phdi cho cb déng theo ty 1¢: 8.399.924 c6 phiéu cho 1.782 ¢b dong;
+  Sb cb phiéu xir Iy phan 1& ¢d phan, cb phiéu 1&: 76 cb phiéu — durge hily bo.
- Tbng sb cd phiéu sau dgt phat hanh (ngay 16/06/2025): 68.399.924 cb phiéu, trong dé:
+  S6 lwgng cb phiéu dang lwu hanh: 68.399.924 ¢b phiéu
+  S6 lugng cb phiéu quy: 0 cb phiéu.

S6 hrong cb phiéu phat hanh thém clia Céng ty di duge Tong Céng ty Luru ky va Bu trir Chirng
khoan Viét Nam da cdp gidy chimg nhén ding ky bd sung ngiy 16/06/2025. Tai thoi diém lap
bao céo tai chinh hgp nhat nay, Céng ty di thyc hién xong cac thi tuc ding ky thay dbi Gidy
chimg nhan ding ky doanh nghiép theo sb von gop 683.999.240.000 dong.

CHI TIET VON GOP CUA CHU SO HUU

31/12/2025 01/01/2025
S6 tien Ty 1é So6 tién Ty 18
VND % VND %
- Ong Mai Anh T4m 45.600.000.000 6,67%  40.000.000.000 6,67%
- Ong Mai Anh Dirc 32.022.030.000 4,68%  28.089.500.000 4,68%
- Cac cb dong khac 606.377.210.000  88,65%  531.910.500.000  88,65%
Céng 683.999.240.000 100%  600.000.000.000 100%

CAC GIAO DICH VE VON VOI CAC CHU SO HUU VA PHAN PHOI €O TUC, CHIA LOI
NHUAN

Nim 2025 Nam 2024
VND VYND
Von dau tu ctia chi s¢ hiru

+ Vén gép dhu nam 600.000.000.000 300.000.000.000
+ Vén gop tang trong nim 83.999.240.000 300.000.000.000
+ Vén gdp gidm trong nim - -
+ Vén gop cubi nam 683.999.240.000 600.000.000.000
- Cb tire, lgi nhuin di chia (83.999.240.000) -



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chitc niing d6 thi Tay M8, 272 dudng Hitu Hung,

phuong Tay M8, thanh phd Ha Nbéi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nam tai chinh

két thie ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Céic thuyét minh néy la b phdn hop thénh va edn dirge doc déng théi véi Béo cdo tai chinh hgp nhdt)

23.
234

24,

25,

26.

VON CHU SO HU'U (TIEP)
CO PHIEU
31/12/2025 01/01/2025
CP cp
- 86 lrgng cb phiéu ding ky phét hanh 68.399.924 60.000.000
- 86 lwgng cd phiéu da ban ra cong ching 68.399.924 60.000.000
+ C6 phiéu phé thong 68.399.924 60.000.000
- 86 lwgng cd phiu dang luru hanh 68.399.924 60.000.000
+ Co phiéu pho thong 68.399.924 66.000.000
¥ Ménh gid cé phiéu (VND/CG phiéu) 10.000 10.000
CAC QUY
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Quy dau tu phdt trién 10.645.604.925 10.645.604.925
Cong 10.645.604.925 10.645.604.925
CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN POI KE TOAN
31/12/2025 01/01/2025 |
- Dollar My (USD) 14.582,94 15.132,59 |7
DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU
Niim 2025 Nam 2024
VND VND

- Doanh thu bén hang héa

- Doanh thu bén thinh phim 137.684.382.055
- Doanh thu san xuét di¢n 54.456.721.896
- Doanh thu ban bat dong san -

365.071.505,198

325.692.806.192
58.400.778.479
58.369.707.410
22,200.000.000

- Doanh thu hoat dong khéac 20.592.286.323 -
Ciong 577.804.895.472 464.663.292.081
GIA VON HANG BAN
Niim 2025 Nim 2024
VND VND
- Gi4 vén hang héa d2 ban 350.271.552.290 302.069.707.946

- Gia von thanh phdm da ban 95.834.293.091
- Gi4 v6n san xuét dién 18.815.481.042
- Gia v6n bit dong san .
- Gi4 vén hoat dong khac 12.994.951.074

49.070.399.424
18.740.457.564
22.200.000.000

Cong 477.916.277.497

392.080.564.934

51




CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chitc ning d6 thi Tay M6, 272 dudng Hiru Hung,

phudng Tiy M8, thanh phd Ha Nbi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay 1d b3 phdn hpp thanh va cén dwge doc dong théi voi Bdo cdo tii chinh hop nhdt)

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh
két thie ngay 31/12/2025

27.  DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
- Lai tién giri, tién cho vay 658.001.055 979.856.219
- L3 thodi v6n tai cong ty con = (1.105.355.535)
- Lai chénh léch ty gia phét sinh trong nam 51.820.733 1.393.695.578
- Lai chénh léch ty gid d4nh gia lai cudi nam 14.785.071 "
- Doanh thu hoat ddng tai chinh khic 126.000 -
Cong 724.732.859 1.268.196.262
28. CHI PHI TAI CHINH
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
- Chi phi 13 vay 21.451.827.495 18.665.428.322
- Ld chénh Igch ty gia phét sinh trong nam - 594.086.888
- (Hoan nhép)/Dy phong giam gid chimg khoan - (85.895.207)
kinh doanh va tén thét dAu tu
- Chi phi tai chinh khéc . 3.518.864
Cong 21.451.827.495 19.177.138.867
29.  CHIPHI BAN HANG VA CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP
Niam 2025 Niim 2024
VND VND
Cic khodn chi phi qudn Iy doanh nghiép 10.094.054.202 8.969.826.243
- Chi phi nhén vién quan Iy 3.744.327.794 3.750.029.331
- Chi phi 3 ding van phong 98.339.110 677.290.382
- Chi phi khiu hao tai san ¢6 djnh 2.260.510.088 1.772.168.349
- Thué, phi va & phi 456.508.840 55.000.000
- Chi phi dich vu mua ngoai 2.918.152.550 1.522.246.107
- Chi phi bling tién khéc 616.215.820 1.193.092.074
Cic khodan chi phi bdn hing 226.537.020 1.754.548.859
- Chi phi dich vu mua ngoai 226.537.020 1.754.548.859
Cong 10.320.591.222 10.724.375.102

52



BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
) Cho nam tai chinh
két thic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM
BT3.1 Khu chirc nang do thi Ty M3, 272 dudmg Hiru Hung,
phuong Tay M&, thanh phd Ha Noi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (T]EP)
(Cdc thuyét minh néy I bé phdn hop thanh va cdn duwoe doc Hong thei véi Bde cdo 1ai chinh hop nhalr)

30. CHI PHi SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Niim 2025 Nim 2024
VND VND

- Chi phi nguyén vat liéu 61.657.184.342 81.181.862.939
- Chi phi nhan cong 10.421.086.501 7.812.785.770

- Khiu hao tai san c¢b dinh
- Chi phi dich vu mua ngoéi
- Chi phi bing tién khac

Cing

39.552.266.064
8.745.429.385
1.612.464.163

33.421.164.341
10.010.466.857
1.193.092.074

121.988.430.455

133.619.371.981

31. THUNHAPKHAC
Niim 2025 Niim 2024
VND VND
- Thanh Iy, nhugng ban tai san 61.534.243 15.536.760
- Lai giao dich mua gi4 ré - 22.848.484.679
- Cac khoan khdc 73.550.436 3.977.419
Cing 135.084.679 22.867.998.858
32. CHIPHIKHAC
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
- Cic khoan phat 1.725.070.747 1.211.795
- Céc khoan chi phi khac 518.919.784 49.884.352
Cong 2.243.990.531 51.096.147
33, CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Nam 2025 Naim 2024
VND VND
- Chi phi thué TNDN hién héanh tai céng ty me 1.154.056.407 887.274.451
+ Chi phi thué TNDN hign hanh phat sinh trong 1.154.056.407 887.274.451
ndam
- Chi phi thué TNDN hign hanh tai cong ty con 4.189.427.160 -
+ Chi phi thué TNDN hién hanh phdt sinh trong 1.517.233.067 -
nam
+ Thué TNDN truy thu tir cde nam trude (*) 2.672.194.093 .
Tong chi phi thué TNDN hién hanh 5.343.483.567 887.274.451

(*) Khoan truy thu thué theo Quyét dinh xur phat vi pham hanh chinh s6 431/QD-XPHC ngay
14/02/2025 cia Cuc trudng Cuc thué tinh Hoa Binh.



CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

BT3.1 Khu chirc ning d6 thj Tay M3, 272 dudmg Hiru Hung, _ Cho nam tai chinh
phutng TAy M®, thanh phé Ha Noi ' ] y két thiic ngay 31/12/2025
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cée thuyét minh nay la bé phdn hop thénh va cdn dirge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt)
34.  LAICO BAN TREN CO PHIEU
Nim 2025 Nam 2024
VND VND
- Li nhuén sau thué thu nhp doanh nghiép cta 57.448.275.272 63.712.509.893
¢ dbng céng ty me
- Loi nhuan phén b cho cé déng s& him cb 57.448.275.272 63.712.509.893
phén phé théng
- Lgi nhuén tinh 13 co ban trén ¢ phiéu 57.448.275.272 63.712.509.893
- 86 Iwgng binh quan gia quyén cia cd phiéu binh 64.556.671 50.055.000
quén dang luvu hanh trong nim
Lii co' bin trén cb phiéu 890 1.273
Céng ty chua 6 dy tinh trich Quy khen thudng, phic Igi trén lgi nhuan sau thué tai thoi diém
lap bao cao tai chinh hgp nhat.
35.  LAISUY GIAM TREN CO PHIEU

- Loi nhufn sau thué thu nhdp doanh nghiép cla
cd dong cong ty me

- Lgi nhuén phén b6 cho ¢é déng s& hiru cd
phén phé théng

- Loi nhuén tinh 1ai suy giam trén cé phiéu

- 88 hrong cé phiéu phd théng du kién phét
hanh thém (*)

- 86 lwong binh quan gia quyén cua cd phiéu
binh quéin dang luu hanh trong nim

Lii suy giam trén ¢d phiéu

Nam 2025
VND

Nim 2024
VND

57.448.275.272

57.448.275.272

57.448.275.272

63.712.509.893

63.712.509.893

63.712.509.893

38.300.000 40.000.000
64.556.671 50.055.000
559 707

(*) Ngay 19/08/2025, Hoi ddng Quan tri Cong ty da thong qua nghij quyét s6 1908.1/2025/NQ-
HDQT vé viée trién khm thuc hién phuong an chéo ban co phleu hop nhét 1é ndm 2025. Theo
d6, Cong ty dur kién thye hién phat hanh thém 38.300.000 ¢ phiéu, thoi gian du kién chao ban
trong nam 2025 va 2026, toan b so tién du kién thu dugc s& duge sur dl,mg dé mua bb sung cb
phin tai cOng ty con — Cong ty C& phin CRC Solar Cell, bd sung vbn ddu tu du 4n Nha may
San xuat gach men Granite Porcelain CRC Premier va tra ng goc vay ngan hang. Tinh dén ngay
phét hanh B4o cdo tii chinh hgp nhét ndy, Céng ty d2 hoan thanh viéc phat hanh ting vén néu

trén.
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
BT3.1 Khu chirc nang d6 thi Tay M8, 272 duong Hiru Hung, Cho ndm tai chinh

phutmg Tay M, thanh pho Ha Noi két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CH[NH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy 1& bé phdn hop thanh va cdn duge dpc dong théi voi Béo cdo tai chinh hop nhdt)

3T

37.1

37.2.

THONG TIN KHAC
SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Ngay 19»’08!2025 Hc;n ddng Quan trj Cong ty da thong qua nghi quyét s6 1908.1/2025/NQ-
HDQT vé viée mcn khai thtrc hién phuo‘ng 4n chio ban ¢b phiéu hop nhat 1& nam 2025 - chi
tiét xem tai thuyét minh sb 35 — Li suy giam trén ¢b phiéu.

Vao ngay 27/01/2026, Uy ban Ching khoén Nhé nude 33 ban hanh cong van s6 917/UBCK-
QLCB ve viéc dd nhén dugc tai liu bao cdo két qua chio ban cb phiéu riéng 1é theo Béo cdo
ket qua s6 2601/2026/BC-CRC cia Cong ty. Theo d6, vao ngiy 27/01/2026, Hoi d{mg Quan
tri Cong ty da thong qua nghi quyel SO ZGOIQOZGINQ-HDQT vé viéc Théng qua két qua chao
ban cb phiéu riéng 1¢, cac Nha dau tu da hoan tht viéc mua va ndp tién déi véi 38.300. 000 co
phiu dugc Céng ty phat hanh theo Phucmg 4n phat hanh néu tai nghi quyét sb
1908.1/2025/NQ-HDQT va Cong ty da ket thiic dot chao ban vao ngay 26/01/2026. Trong
cling nghi quyét, Hai dbng Quan tri da thong qua viéc thay ddi vén diéu 18 cua Cong ty tir
683.999.240.000 ddng Ién 1.066.999.240.000 dong, twong tng voi viée ting s6 cb phiéu luu
hanh 1én 106.699.924 ¢b phén, ménh gi4 10,000 dong/cd phan.

Ban Téng Gidm déc Cong ty khing dinh ring, theo nhén dinh cta Ban Tong Giam dbc, trén
cac khia canh trong yeu, ngoai sur kién da néu trén, khong ¢6 sur kién bat thuong nao xiy ra
sau ngay khoa s6 ké toan 1am anh hudng dén tinh hinh tai chinh va hoat dong ciia Cong ty cin
thiét phai diéu chinh hodc trinh bay trén Béo cdo tai chinh hop nhét nam tai chinh két thic
ngay 31/12/2025.

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN

Danh siach cic bén lién quan trong nam 2025

STT Tén Mbi quan hé
1  Hoi déng Quan tri, Ban Kiém sodt, Ban  Thanh vién chii chot
Gidm dbc, K& toan trurdng
2 Céngty TNHH DBdu Twr va TMDV Hoang BLQ cua TV HDQT

Minh BG

3 Congty C6 phan CRC Solar Yén Bai BLQ cia TV HPQT

4 OngMai Anh Dirc Thanh vién than c4n ctia Cha tich HPQT
5 OngLé Quang Thach Giam dbc cong ty con

Cic giao dich trong yéu véi cic bén lién quan ciia Cong ty trong nim nhuwr sau:
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM
BT3.1 Khu chirc nang &6 thi Tay M8, 272 dudng Hiru Hung,
phudmg Tay M3, thanh phé Ha Nai

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Cdc thuyét minh nay la b6 phdn hop thanh va cén dwpe doe dong théi véi Bdo cdo tai chink hgp nhat)

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh
két thiic ngdy 31/12/2025

37. THONG TIN KHAC (TTEP)
37.2. THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)
Nam 2025 Neim 2024

VND VND

VND VND
Tam tmg tién hing 15.095.000.000 .
Céng ty TNHH Pau Tur va TMDV
Hoang Minh BG 15.095.000.000 -
Mua c6 phiéu phét hanh - 53.091.510.000
Mai Anh T4m - 20.000.000.000
Mai Anh Birc - 14.044.800.000
Duong Thi Huyén - 6.500.000.000
Pham Thj Hué - 7.330.000.000
Nguyén Thi Thiiy Nga - 5.216.710.000
Phai tra tién thué git 198.958.200 195.448.200
Ong Mai Anh Birc 198.958.200 195.448.200
Tré tién thué dit 298.437.300 97.724.100
Ong Mai Anh Dirc 298.437.300 97.724.100
Thu tién hing 215.000.000 450.000.000
Céng ty C6 phin CRC Solar Yén Béi 215.000.000 450.000.000
Bin hang - 9.003.055.900
Céng ty C6 phén CRC Solar Yén Béi - 9.003.055.900
S6 du bén lién quan

31/12/2025 01/01/2025

VND VND
Phii thu khsch hing 9.098.884.530 9.313.884.530
Cong ty Cb phén CRC Solar Yén Béi 9.098.884.530 9.313.884.530
Tri trindc cho nguwdi bin 150.000.000 -
Cong ty TNHH Péu Tu va TMDV
Hoéng Minh BG 150.000.000 -
Phai thu khic 30.000.000.000 30.000.000.000
Ong Mai Anh Dirc 30.000.000.000 30.000.000.000
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CONG TY CO PHAN CREATE CAPITAL VIET NAM

BT3.1 Khu chire néing db thi Tay M6, 272 dudng Hiru Hung,
phutmg Tay MJ, thanh phé Ha Noi

BAOQ CAO TAI CHINH HQP NHAT
. Cho ném tai chinh
két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (TIEP)
(Cdic thuyét minh nay ld bd phén hop thanh vé edn dupe doc dong thei véi Béo edo tai chinh hop nhdt)

37.

37.2.

38.

THONG TIN KHAC (TIEP)

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Thu nhép ciia Hji dong quén tri, Ban Tong Gidm doc va Ban Kiém sost

Niim 2025 Nim 2024
VND VND
Thu nhép ciia cde thanh vién quén Iy chii cht
Hi ddng quin tri
Ong Mai Anh Tam 24.000.000 12.000.000
Ba Duong Thi Huyén 201.881.731 209.880.129
C)ng Hoang Trung Kién 24.000.000 12.000.000
Ong Pham Viin Trudng 24.000.000 12.000.000
Ong L& Thanh Nhin 24.000.000 12.000.000
Ban Kiém s o4t
Ba Pham Thi Hué 97.876.615 108.807.479
Ba Ha Thi Hién 12.000.000 6.000.000
Ba Ngo Thi Thu Giang 12.000.000 :
Ong Nguyén Vin Nhu (Mién nhiém ) 6.000.000
ngay 15/06/2024)
Ban Téng Giam dbc
Ba Vii Thj Thay = 131.482.615
Ong Duong Quang Hién (BO nhiém
nghy 21/02/2025) 112.394.231 -
K¢ todn truimg
Nguy&n Thi Thiy Nga 158.191.692 143.418.923
690.344.269 653.589.146
THONG TIN SO SANH

86 ligu so sanh trén Béo c4o tai chinh hop nhét cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 14 s
liéu trén Béo cdo tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2024 ciia Cong ty d

duore kiem toan.

Ngudi lip biéu

Thod—

Buii Thj Huyén Trang

Ha Noi, ngay 16 thang 03 ndm 2026

K¢ toan trwdng

£

Nguyén Thi Thuy Nga

.4
PHO Y‘%

g Thi Huyén
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