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CONG TY cO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phweng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TR

Hoi ddng quan tri Cong ty C& phan BAu tw Birc Trung (sau day goi tt la “Cong ty") trinh bay béo cao cla
minh cling v&i B&o c4o tai chinh ctia Cong ty cho ném tai chinh két thac ngay 31 thang 12 nam 2025.

1. Thoéng tin chung

Coéng ty C& phan Dau tw Burc Trung (goi tat 1a"Céng ty”) dwoc thanh lap theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép Cang ty Cé phan sb 0301466299, do S& Tai chinh thanh phd H& Chi Minh cép dang ky 1an dau
ngay 22/06/1994, dang ky thay dbi 1an ther 27 ngay 08/09/2025.

Tru s& chinh clia Cong ty dat tai S6 213 Nam Ky Khéi Nghia, Phiong Xuan Hoa, Thanh phé H& Chi Minh,
Viét Nam.

Vén didu lé clia Cong ty theo Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép dén ngay 31/12/2025 la
134.888.000.000 ddng, twong dwong véi 13.488.800 cb phan, véi ménh gia la 10.000 déng/cd phan.

Coéng ty Cé phan BAu tw Bic Trung d8 niém yét trén UPCOM véi mé chivng khoan DTI.
2. Cac thanh vién cua Héi ddng quan trj va Ban diéu hanh, quan ly

Céc thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat va Ban Giam dbc clia Cong ty trong nam tai chinh va cho
dén thoi diém lap bao céo nay bao gom:

Héi dbéng quan tri

Ong Tran Pang Quan Chu tich HPQT

Ong Nguyén Quang Nguyén Thanh vién Mi&n nhiém ngay 29/4/2025
Ba Ta Thj Vui Thanh vién

Ba Tran Thj Thanh Binh Thanh vién

Ong D6 Cat Lwong Thanh vién Mién nhiém ngay 29/04/2025
Ban kiém soat

Ba Tran Thj Thanh Nhan Trwdng ban

Ba Nguyén Thj Kiéu Trinh Thanh vién

Ba Nguyén Thj Trang Thanh vién

Ban Giam déc

Ong Nguyén Hoang Quéan Giam dbc B& nhiém ngay 17/03/2025
Ong D6 Cat Lugng Giam débc Mi&n nhiém ngay 17/03/2025
Ba Poan Thi Quynh Trang Ké toan trwdng

Pai dién phap luat
Nguoi dai dién theo phap Iuat clia Cong ty trong ky ké toan va cho dén thoi diém Iap bao cao nay nhuw sau:

1. Ong D& Cat Lwong Giam dbc (tr ngay 01/01/2025 dén ngay 17/03/2025)

Sinh ngay 22/05/1990, Dan téc Kinh, Quéc tich Viét Nam.

Thé Can cwéc Cong dan sb: 001090016154, ngay cap 21/05/2023, noi cap: Cuc Cénh sat quan Iy hanh
chinh vé trat ti x& hoi.

Dia chi thwéng tri: Thiva 158A, t& ban dd sb 13, dwdng Cau Do 4, phwong Ha Bong, Thanh phé Ha Ngi, Viét
Nam.

2. Ong Nguyén Hoang Quan Giam déc (tr ngay 17/03/2025 dén hién tai)

Sinh ngay 05/08/1988, Dan téc Kinh, Quédc tich Viét Nam.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Khai Nghta, Phuérng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA HOI BPONG QUAN TRI

Thé C&n cudc Cong dan sb: 001088023679, ngay cép 16/08/2022, noi cap: Cuc Cénh sét quén Iy hanh
chinh vé trat tw x& hoi.

Pia ch thweng tri: S& 33 Hang Ngang, phwéng Hoan Kiém, thanh phé Ha Noi, Viét Nam.
3. Ong Tran Bang Quan Ch tich Hoi déng quan trj (ttr 01/01/2025 dén nay)
Sinh ngay 20/04/1990, Dan téc Kinh, Quéc tich Viét Nam.

Thé Can cwéc Cong dan sb: 001090018472, ngay cp 07/05/2022, noi cép: Cuc Canh sat quén Iy hanh
chinh vé trat tw x& hoi.

Dia chl thuwdng tra: s6 5 ngd 2 phd Ngoc Ha, phwéng Ba Dinh, thanh phd Ha Néi, Viét Nam.

3. Panh gia tinh hinh kinh doanh

Két qua hoat déng kinh doanh clia Cong ty cho ndm tai chinh két thuc vao ngay 31 thang 12 ndm 2025 va
tinh hinh tai chinh vao cuing ngay nay duwoc thé hién trong Béo céo tai chinh dinh kem.

4. Cac sw kién phat sinh sau ngay két thuc nam tai chinh

Khong c6 su kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thic ném tai chinh dwa dén yéu cau phai diéu chinh
hodc cong bd trong thuyét minh trong Béo cao tai chinh.

5. Kiém toan vién

Cong ty TNHH Kidm toan AFC Viét Nam — Chi nhanh Phia Béc dugc chi dinh kiém toan Béo co tai chinh
cho n3m tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025 ctia Cong ty.

6. Céng bé trach nhiém cuia Hai ddng quan trj déi véi Bao cao tai chinh

Hoi ddng quan trj chju trach nhiém lap Béo céo tai chinh dé phan anh trung thwe va hop ly tinh hinh tai chinh,
két qua hoat dong kinh doanh va Iwu chuyén tién té clia Cong ty trong ném tai chinh. Trong viéc lap Bao cao
tai chinh nay, Hoéi ddng quan tri phai:

e Chon Iwa cac chinh séach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhéat quan.

e Thuc hién cac xét doan va cac wéc tinh modt cach hop ly va than trong.

e N&u rd cac chudn muc ké toan ap dung cho Cong ty c6 dwgc tuan thi hay khong va tat ca cac sai léch
trong yéu da dwoc trinh bay va gidi thich trong Bao céo tai chinh.

o Lap B&o c4o tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir trrong hop khong thé cho réng Cong ty sé tiép
tuc hoat dong lién tuc.

e Thiét 1ap va thyc hién hé théng kiém soat noi bo mot cach hiru hiéu nham han ché rdi ro cé sai s6t trong
yéu do gian lan hodc nham Ian trong viéc Iap va trinh bay Béo céo tai chinh.

Hoi ddng quan trj dam bao cac sb ké toan cé lién quan dwoc wu gitr ddy dG dé phan anh tinh hinh tai chinh,
finh hinh hoat dong ciia Céng ty véi mrc d6 chinh xac hop Iy tai bat ky thei diém nao va cac sb ké toan tuan
thii ché d6 ké toan ap dung. Hoi ddng quan tri ciing chiu trach nhiém quén ly céc tai sén clia Cong ty va do
d6 da thuc hién cac bién phap thich hop dé& ngén chan va phat hién cac hanh vi gian lan va cac vi pham
khac.

Hoi ddng quan trj cam két da tuan thl céc yéu cau néu trén trong viéc lap Béo cao tai chinh.
7. Phé duyét cac bao cao tai chinh

Hoi ddng quan tri phé duyét Bao cao tai chinh dinh kém. Bao cao tai chinh da phan anh trung thwe va hop ly
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 n&m 2025, cling nhw két qua hoat dong kinh
doanh va céc ludng lwu chuyén tién t& cho n&m tai chinh ket thic cling ngay, phu hop voi cac chudn myc ké
toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc qui dinh phap ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay
Bao cao tai chinh.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phwéng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA HOI DPONG QUAN TR|

Thay mét Hoi déng quan tri,

Chu tich Hoi ddng quan tri
TP. Hb Chi Minh, ngay 23 thang 03 nam 2026
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Cong ty TNHH Kiém Toan AFC Viét Nam
AFC Vietnam Auditing Co., Ltd. A/ P K F
/\ Thanh vién tap doan PKF Qudc té Q

— NMember firm of PKF International

Sé: 085/2026/BCKT-PB.00104
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh givi: Cac ¢c6 dong . )
Cac thanh vién Hoi dong Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Giam doc
Céng ty Cé phan Pau tw Pirc Trung

Chung toi d4 kiém toan Béo cao tai chinh kém theo clia Céng ty C6 phan Dau tw Birc Trung (sau day goi la
“Céng ty”), duoc 1ap ngdy 23 thang 03 ndm 2026, tir trang 06 dén trang 41, bao gém Bang can dbi ké toan tai
ngay 31 thang 12 ndm 2025, B4o céo két qua hoat dong kinh doanh, Bao cao luu chuyén tién té cho n&m tai
chinh két thic cling ngay va Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh.

Trach nhiém ctia Hoi déng quan tri

Hoi déng quan tri Céng ty chiu trach nhiém Iap va trinh bay trung thwc va hop ly bao cao tai chinh theo chuén
muc ké toan, ché do ké toan (doanh nghiép) Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao cdo tai chinh va chiu trach nhiém v& kidm soat ndi b ma Hoi déng quan tri xac dinh 1a can thiét
d& dam bao viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh khong co sai sét trong yéu do gian 1an hogc nham lan.

Trach nhiém cia Kiém toéan vién

Trach nhiém clia chiing t6i 1 dwra ra y kién vé bao céo tai chinh dya trén két qua ciia cugc kiém toan. Ching
t6i d4 tién hanh kidm toan theo cac chudn myc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau chung toi
tuan thd chun mue va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cuge kiém toan dé
dat dwoc s d@m bao hop Iy vé viéc liéu bao céo tai chinh clia Cong ty c6 con sai soét trong yéu hay khéng.

Céng viéc kidm toan bao gdm thire hién cac thi tuc nham thu thap cac béing chirng kiém toan vé cac sb liéu
va thuyét minh trén bao cao tai chinh. Céc thi tuc kiém toan dwoc Iwa chon dua trén xét doan cla kiém toan
vién, bao gdm danh gia rdi ro co sai sét trong yéu trong bao céo tai chinh do gian lan hoac nham lan. Khi
thwe hién danh gia cac rli ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat nodi bo clia Cong ty lién quan dén viéc
lap va trinh bay bao c4o tai chinh trung thue, hop Iy nhdm thiét ké cac thd tuc kiém toan phu hop véi tinh
hinh thye t&, tuy nhién khéng nhim muc dich dua ra y kién vé hiéu qua clia kiém soat ndi by cta Cong ty.
Céng viéc kiém toan cling bao gdm danh gia tinh thich hop clia cac chinh sach ké toan duoc ap dyung va tinh
hop Iy clia cac wéc tinh ké toan cta Hoi dong quan trj cling nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai
chinh.

Chang toi tin twéng ri&ng cac biing chirng kiém toan ma chung toi da thu thap dwoc la day da va thich hop
lam co s& cho y kién kiém toan clia chuing ti.

Y kién cua kiém toan vién

Theo y kién chting t6i, Bao c&o tai chinh d& phan anh trung thyc va hop Iy, trén cac khia canh trong yéu tinh
hinh tai chinh cta clia Cong ty Cé phan Dau tw Dic Trung tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, cling nhw két qua
hoat déng kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thtic ciing ngay, pht hop véi cac
chuAn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap
va trinh bay Bao cao tai chinh. '
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Van dé nhin manh

Khoan trai phiéu do Céng ty phat hanh ma DTIH2223001 gia tri 100.000.000.000 ddng da hét han vao ngay
04/11/2025, tuy nhién dén thoi diém hién tai, Cong ty chwa thanh toan day dd géc va Iai tréi phiéu cho Trai
chti (1a Cong ty CP Chirng khoan HD) véi gia tri 1an Ivot 1a 100.000.000.000 déng (Thuyét minh 5.16) va
16.406.849.316 ddng (Thuyét minh 5.13). Trong gia trj 1i phai trd va chi phi tai chinh ctia nam 2025, gia tri lai
trai phiéu van duwoc trich 18p tir ngay trai phiéu hét han dén ngay 31/12/2025 Ia 1.873.972.603 dong.

Viéc chwa thanh toan cac khoan géc va i trai phiéu cho thdy su ton tai clia yéu té khong chéc chén trong
yéu co6 thé dan dén nghi ngd dang ké vé kha ndng hoat déng lién tuc cua Cong ty. Cac ké hoach ctia Ban
Giam déc va Hoi ddng Quan tr d& tirng bwédc khéc phuc tinh trang néu trén duoc trinh bay tai Thuyét minh
8.3. Theo d6, bao cao tai chinh tiép tuc duwgc lap trén co s& gié dinh hoat déng lién tuc.
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VO GIANG NAM NGUYEN XUAN HUNG

Phé Giam déc Chi nhanh Kiém toan vién

S6 Gidy CN BKHN kiém toan: 5246-2026-009-1 Sé Gidy CN BKHN kiém toan: 5701-2023-009-1
Ngw&i dwoc Gy quyén

CONG TY TNHH KIEM TOAN AFC VIET NAM

Ha Noi, Viét Nam

Ngay,! 3 thang 03 nam 2026
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CONG TY cO PHAN PAU TU BUC TRUNG

Pia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phudng Xuan Hoa, Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam

BANG CAN DOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

Mau B01-DN

TAI SAN Ma TM 31/12/2025 01/01/2025
sb VND VND

A/ TAI SAN NGAN HAN 100 416.694.314.511 201.973.511.564
Il Tidn va cac khoan twong dwong tién 110 5.1 1.730.064.652 783.941.924
1. Tién 11 1.730.064.652 783.941.924
I/ DAu tw tai chinh ngén han 120 5.2 213.668.000.000 -
1. PAu tw ndm gir dén ngay dao han 123 213.668.000.000 -
I/ Cac khoan phai thu ngan han 130 200.704.491.090 199.271.611.839
1. Phai thu ngén han ciia khach hang 131 5.3 8.703.979.779 8.805.664.708
2. Tra trwéc cho ngudi ban ngén han 132 5.5 11.490.688.355 31.520.621.979
3. Phai thu v& cho vay ngén han 135 5.4 13.800.000.000 32.690.000.000
4. Phai thu ngén han khac 136 5.6 166.709.822.956 126.255.325.152
IV/ Hang tén kho 140 5.7 573.069.442 1.852.102.713
1. Hang tdn kho 141 573.069.442 1.852.102.713
V/ Tai san ngén han khac 150 18.689.327 65.855.088
1. Chi phi tra trwéc ngén han 151 - 731.025
2. Thué GTGT dugc khau trir 152 18.689.327 65.124.063
B/ TAI SAN DA! HAN 200 63.942.027.523 64.763.192.377
Il Cac lzhodn phai thu dai han 210 - -
I/ Tai san cb dinh 220 558.582.500 699.172.956
1. Tai san cb dinh heu hinh 221 5.8 558.582.500 699.172.956
- Nguyén gié 222 1.124.723.637 1.124.723.637
- Gid trj hao mon luy ké 223 (566.141.137) (425.550.681)

I/ B4t déng san dau tw 230 - -
IV/ Tai san dé& dang dai han 240 - -
V/ Déu tw tai chinh dai han 250 5.9 62.700.000.000 62.700.000.000
1. DAu tw vao cong ty lién doanh, lién két 252 52.500.000.000 52.500.000.000
2. PAu tw gop vén vao don vj khac 253 10.200.000.000 10.200.000.000
VI T2l san dai han khac 260 683.445.023 1.364.019.421
1. Chi pht tra treéc dai han 261  5.10 683.445.023 1.364.019.421
TONG CONG TAI SAN 270 480.636.342.034 266.736.703.941
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CONG TY CO PHAN DAU TU BUC TRUNG

Pia chi: $6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phwdng Xuén Hoa, Thanh phé Hd Chi Minh, Viét Nam

BANG CAN DOl KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

M4u B01-DN
NGUON VON Ma TM 31/12/2025 01/01/2025
sb VND VND
C/ NQ PHAI TRA 300 344.692.134.795 131.010.736.390
I/ No ngén han 310 343.274.766.795 129.427.368.374
1. Phai tra ngwdi ban ngén han 311 5.1 11.595.962.809 12.819.794.711
2. Ngwdi mua tra tidn trede ngén han 312 512 208.608.447 208.608.447
3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc 313 5.15 135.201.784 136.150.863
4. Phai tra ngudi lao dng 314 33.138.000 36.654.000
5. Chi phi phai trd ngan han 315 5.13 17.303.586.457 15.024.745.573
6. Phai tra ngén han khéac 319 5.14 164.269.282 1.035.414.784
7. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 5.16 313.834.000.016 100.165.999.996
I/ Ng dai han 330 1.417.368.000 1.583.368.016
1. Vay va no thué tai chinh dai han 338 5.16 1.417.368.000 1.583.368.016
D/ VON CHU SO HOrU 400 135.944.207.239 135.725.967.551
I/ Vén chu s& hivu 410 5.17 135.944.207.239 135.725.967.551
1. Vén gop cla chii s& htru 411 134.888.000.000 134.888.000.000
- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu quyét  411a 134.888.000.000 134.888.000.000
- C4 phiéu wu dai 411b - -
2. Loi nhuén sau thué chwa phan phéi 421 1.056.207.239 837.967.551
- LNST chwa phén phdi liy ké dén cubi ky — 421a 837.967.551 662.169.373
trieére
- LNST chwa phén phéi ky nay 421b 218.239.688 175.798.178
I Nguén kinh phi va quy khac 430 - -
TONG CONG NGUON VON 440 480.636.342.034 266.736.703.941
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Chu tich Hoi ddng quan tri
TP. Hb Chi Minh, ngay 23 thang 03 ndm 2026

Poan Thi Quynh Trang

Ké toan trwéng

Lé Thj Van Anh

Ngwdi lap biéu
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CONG TY CO PHAN DAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Khai Nghta, Phuéng Xuan Hoa, Thanh phé HO Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025

M&u B02-DN
CHi TIEU Ma Thuyét Nam nay Nim trwéc
soO minh VND VND
1. Doanh thu ban hang va cung cdp dich 01 6.1 600.130.096.749 620.650.947.433
vu
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thudn vé ban hang vacung 10 600.130.096.749 620.650.947.433
cap dich vu
4. Gia von hang ban 11 6.2 599.655.420.234 618.971.247.361
5. L?’i nhuan gop vé ban hang va cung 20 474.676.515 1.679.700.072
cap dich vu
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21 6.3 17.030.943.358 13.088.859.226
7. Chiphi tai chinh 22 6.4 16.389.419.520 13.224.500.882
Trong dé: Chi phi 1&i vay 23 16.220.652.397 12.538.189.511
8. Chi phi ban hang 25 - -
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 6.5 810.730.211 1.097.106.608
10. Lei nhu@n thuén tir hoat déng kinh 30 305.470.142 446.951.808
doanh
11. Thu nhap khac 31 264.801 29.099
12. Chi phi khac 32 6.6 26.348.266 135.031.866
13. Lo¢i nhuan khac 40 (26.083.465) (135.002.767)
14, Téng lgi nhuan ké toan trwéec thué 50 279.386.677 311.949.041
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 6.7 61.146.989 136.150.863
16. Loi nhuan sau thué thu nhap doanh 60 218.239.688 175.798.178
nghiép
17. Léi co ban trén cb phiéu 70 6.8 16 13
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TP. H6 Chi Minh, ngay 23 thang 03 ndm 2026

Ké toan trwéng Ngwi lap biéu



CONG TY cO PHAN PAU TU BUC TRUNG
bia chi: S 213 Nam Ky Khé&i Nghta, Phwdng Xuén Hoa, Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

(Theo phwomg phap glan tiép)
Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau B03-DN
CHI TIEU Ma Ndm nay N&m trwéc
sb VND VND
I.  Lwu chuyén tién tir hoat ddng kinh doanh
1. Loi nhuén trwéc thué 01 279.386.677 311.949.041
2. Diéu chinh cho céc khoén
- Kh4u hao TSCPD va BBSDT 02 140.590.456 140.590.456
- Cac khoan dy phong 03 - 202.510.726
- Lai, I8 tiv hoat déng dau tw 05 (17.030.943.358) (12.805.276.508)
- Chi phi lai vay 06 16.220.652.397 12.538.189.511
3. Loinhuén tir hoat ddng kinh doanh trwéc 08 (390.313.828) 387.963.226
thay déi vén lwu déng
- Tang, gidm cac khodn phai thu 09 (20.931.214.711) 26.560.649.113
- T&ng, gidm hang tdn kho 10 1.279.033.271 1.386.934.042
- Tang, gidm cac khoan phai tra (khdng ké lai vay 11 (2.904.694.601) (41.704.501.491)
phai tra, thué TNDN phai ndp)
- Tang, gidm chi phi tra trwde 12 681.305.423 (926.520.202)
- Tién l&i vay da tra 14 (13.135.610.316) (969.898.015)
- Thué TNDN da ndp 15 (62.096.068) (1.653.750.462)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh 20 (35.463.590.830) (16.919.123.789)
doanh
Il. Lwu chuyén tién tiv hoat dong dau tw
1. Tién chi cho vay, mua céc cdng cy h¢' cla don 23 (231.168.000.000) (32.390.000.000)
vj khac
2. Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cy ng' clia 24 36.390.000.000 -
don vi khac
3. Tidn thu hdi dau tw gop vén vao don vj khac 26 - 45,000.000.000
4. Tién thu I8i cho vay, cb tirc va loi nhugn dwoc 27 17.685.713.554 12.045.471.092
chia
Lwu chuyén tién thudn tiv hoat déng dau tw 30 (177.092.286.446) 24.655.471.092
ll. Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
1. Tién thu ti di vay 33 223.373.000.000 13.607.368.000
2. Tién tra no gbc vay 34 (9.870.999.996) (21.355.999.996)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dgng tai 40 213.502.000.004 (7.748.631.996)
chinh
Lwu chuyén tién thuan trong nam 50 946.122.728 (12.284.693)
Tién va twong dwong tién dau ndm 60 783.241.924 796.226.617
Anh hwéng cla thay déi ty gia hdi doai quy déi 61
'e;_ 1 va twong dwong tién cudi ndm 70 1.730.064.652 783.941.924
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CONG TY CO PHAN DAU TU BUC TRUNG
Pia chi: 86 213 Nam Ky Khéi Nghfa, Phuéng Xuan Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 5
Mau B09-DN

Ban thuyét minh nay 12 mét bo phan khong thé tach roi dwoc doc cung véi cac bao céo tai chinh dinh kém.
1. DAC PIEM HOAT DONG
1.1 Hinh thivc s& hivu von

Cong ty C& phan DAu tw Birc Trung (goi tét 1a°Cong ty”) dwoc thanh Iap theo Gidy chirng nhéan dang ky
doanh nghiép Cong ty C& phan s 0301466299, do S& Tai chinh thanh phé HS Chi Minh cép d&ng ky lan dau
ngay 22/06/1994, dang ky thay dbi lan thir 27 ngay 08/09/2025.

Tru s& chinh clia Céng ty dat tai S6 213 Nam Ky Khoi Nghta, Phuong Xuan Hoa, Thanh pho HO Chi Minh,
Viét Nam.

Vén didu lé clia Céng ty theo Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép dén ngay 31/12/2025 Ia
134.888.000.000 ddng, twong dwong véi 13.488.800 cb phén, véi ménh gia la 10.000 ddng/cd phan.

Céng ty C& phan Bau tw Burc Trung d& niém yét trén UPCOM véi ma chieng khoan DTI.
1.2 Linh vwe kinh doanh

Caéng ty hoat déng trong linh vire cho thué véan phong, kinh doanh méi gioi bat dong san.
1.3 Nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh clia Cong ty la:

- Kinh doanh bat dong san, quyén s dung dat thudc chii s& htru, chd st dung hodc di thué; Thué nha,
cbng trinh xay dwng dé& cho thué lai; B6i voi dat dwge Nha nwéc cho thué thi duoc dau tw xay dung
nha & cho thué, dAu tw xay nha, céng trinh xay dwng khéng phai la nha & dé ban, cho thué, cho thué
mua; Nhan chuyén nhurong toan bo hosic mot phan dy an bat dong sén clia chii dau tw & xay dwng
nha, cong trinh xay ding dé& ban, cho thug, cho thué mua; Béi v&i dat dwoc Nha nwéc giao thi duoc
dAu tw xay dwng nha & dé ban, cho thué, cho thué mua; i véi dat thué trong khu céng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té thi dwoc dau tw xay dwng nha, cong trinh
xay ding dé kinh doanh theo ding muc dinh s dung dat.

- Ban buén kim loai va quang kim loai

- Ban buén quang kim loai; ban buén sét, thép; Ban budn kim loai khac; Dich vu kiém tra hang, can
hang;

- Ban buén vat liéu, thiét bj |14p dat khac trong xay dwng

- Chi tiét: Mua ban hang trang tri noi that. Ban buén tre, ntta, gb cay va gé ché bién. Ban buén xi
mé&ng. Ban budn gach &p lat va thiét bi vé sinh. Ban buén do ngl kim (khong hoat dong tai tru s&);
Dich vy giao nhan hang héa dwdng khong, dwdng bién, dwdng bo;

- Ban buén chuyén doanh khac chwa dwoe phan vao dau

- Ban budn chat déo dang nguyén sinh (Hat, bt, bot nhdo, hat nhya,...); Ban budn to, xo, sot dét. Ban
buén phu liéu may mac va gidy dép; Ban budn phé liéu, phé thai kim loai, phi kim loai, Dai Iy lam tha
tuc hai quan.

1.4  Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ctia Cong ty khéng qua 12 thang.
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CONG TY CO PHAN BAU TU BUC TRUNG
Dia chf: S8 213 Nam Ky Khéi Nghia, Phuong Xuan Hoa, Thanh phé HO Chi Minh, Vigt Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 )
Mau B09-DN

1.5  Céu tric céng ty

Coéng ty lién két
Hoat déng kinh Ty lé Tyléquyén Tylé

Tén céng ty Dia chi tru sé& chinh doanh chinh vén gép biéu quyét lgiich
Cong ty TNHH Hop tac  10/4B dwérng Pong Thanh A, Xay 1ap 35% 35% 35%
PAutw An BinhLong  P. My Thdi, tinh An Giang,

Xuyén Viet Nam

1.6 Nhén vién

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, téng s6 nhan vién clia Cong ty 14 05 ngui (tai ngay 31 thang 12 nam 2024
|& 06 nguwdri).

2. NAM TAI CHINH, DON V] TIEN TE SU’ DUNG TRONG KE TOAN

21 Nam tai chinh

N&m tai chinh clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 théng 12 hang nam.
2.2 Pon vj tién té sir dung trong ké toan

Don vi tidn t& st dung trong ké toan Ia Ddng Viét Nam (VND) do viéc thu, chi chll yéu dwoc thurc hign bang
don vj tién t& VND.

. CHUAN MU'C VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
31 Chuén mwc va ché do ké toan ap dung

Cong ty ap dung Ché d6 ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay
22/12/2014 clia Bd trwdng Bo Tai chinh hwéng din ché do ké toan doanh nghiép va cac théng tu sira ddi c6
lién quan.

3.2 Tuyén bd vé viéc tuan thi Chuin mwc ké toan va Ché do ké toan

Héi ddng quan trj dm bdo d4 tuan thi yéu ciu cla céac chudn muc ké toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép
Viét Nam dwoc ban hanh theo Théng tw sb 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cling nhuw cac
théng tw hwéng dan thie hién chuén muc ké toan clia BO Tai chinh trong viéc lap Bao cao tai chinh.

4. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

41 Co s& lap Bao cao tai chinh

Bso cdo tai chinh dwoc 18p trén co s& ké toan ddn tich (trir cac théng tin lién quan dén cac ludng tién).

4.2  Céc giao dich bdng ngoai té

Cac giao dich phat sinh bang ngoai t& dwoc chuyén dbi theo ty gia tai ngay phat sinh giao dich. S6 dw céac
khodn muc tién té co gbc ngoai té tai ngay két thic n&m tai chinh dwoc qui di theo ty gia tai ngay nay.

Chénh léch ty gia phét sinh trong nam tlr cac giao dich béng ngoai t&¢ dwgc ghi nhan vao doanh thu hoat
dong tai chinh hodc chi phi tai chinh. Chénh léch ty gia do danh gia lai cac khoan muc tién té c6 gbc ngoai té
tai ngay két thtic ndm tai chinh sau khi bu trir chénh léch téng va chénh lgéch giam duoc ghi nhéan vao doanh
thu hoat ddng tai chinh hodc chi phi tai chinh.

11

e U N

= s Aot

—

W\ N

. E g



CONG TY CO PHAN PAU TU PUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Khéi Nghfa, Phuwéng Xuan Hoa, Thanh ph6 Hb Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho niam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 .
Mau B09-DN

4.3  Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién bao gdm tién mat, tién gi ngan hang khong ky han va tién dang chuyén. Céc khoan tuvong duong tién
la cac khodn dau tw ngan han c6 thei han thu hoi hodic d4o han khéng qua 3 thang c6 kha nang chuyén déi
d& dang thanh mot lwong tién xac dinh va khéng c6 nhiéu rdi ro trong chuyén déi thanh tién.

4.4  Cac khoan dau tw tai chinh
Céc khoan dau tw ndm giiv dén ngay dao han

Khoan du tw duoc phan loai 13 ndm gitr dén ngay dao han khi Céng ty cé y dinh va kha nang gitr dén ngay
d40 han. Cac khoadn dau tw ndm gitr dén ngay dao han bao gdm: cac khodn tién gl ngan hang cé ky han
(bao gdm ca c4c loai tin phiéu, ky phiéu), trai phiéu, cb phiéu wu dai bén phat hanh bat buoc phai mua lai tai
mot thei diém nhét dinh trong twong lai va cac khodn cho vay ndm gitr dén ngay dao han véi muc dich thu lai
hang ky va cac khoan dau tw ndm gitr @én ngay ddo han khac.

Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han duoc ghi nhan ban dau theo gia géc bao gdm gia mua va céc
chi phi lién quan d@én giao dich mua cac khoan d4u tw. Sau khi nhan ban dau, cac khoan dau tw nay dwoc ghi
nhan theo gia tri c6 thé thu hdi. Thu nhap I4i tir cac khodn dau tw ndm gitr dén ngay ddo han sau ngay mua
dwoc ghi nhan trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh trén co s& dw thu. L&i dwgc hudng trudc khi
Coéng ty ném gitr dwoc ghi gidm trir vao gia goc tai thoi diém mua.

Khi c6 cac bang chirng chic chén cho thay mot phan hodc toan bd khoan dau tu co thé khéng thu hdi duoc
va sb tdn that dwoc xac dinh mot cach dang tin cay thi ton that dwoc ghi nhan vao chi phi tai chinh trong nam
va gidm trip triee tiép gia tri dau tu.

Cac khoan diu tw vao cong ty lién két
Céng ty lién két

Cong ty lién két 1 doanh nghiép ma Cong ty cé anh hwéng dang k& nhung khéng co quyén kiém soat doi véi
cac chinh sach tai chinh va hoat déng. Anh hwéng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dua ra cac
quyét dinh vé chinh sach tai chinh va hoat dong clia doanh nghiép nhan dau tw nhwng khong kiém soat cac

chinh sach nay.

Céc khoan dau tw vao cong ty lién két dwoc ghi nhan ban dau theo gid gbc, bao gdbm gid mua hodc khoan
gop vén cong cac chi phi lién quan true tiép dén viec dau tw. Trwdng hop dau tw bang tai san phi tién té, gia
phi khoan dau tw dwgc ghi nhan theo gia tri hop Iy cta tai san phi tién té tai thoi diém phat sinh.

Cd tire va Igi nhuan cla cac ky trwdc khi khoan dau tw dwoc mua dwee hach toan giam gia tri cta chinh
khodn d&u tw d6. Cb tirc va loi nhuan clia cac ky sau khi khodn dau tw duec mua duwec ghi nhan doanh thu.
Cb tirc dwoc nhan béng cd phiéu chi dugc theo déi sb lvong cb phiéu téing thém, khong ghi nhan gia tri c6
phiéu nhan dwgc/dwoc ghi nhan theo ménh gia.

Dy phong t&n that cho cac khoan dau tw vao cong ty lign két duoc trich 1ap khi cong ty lién két bj 16 v&i mire
trich lap b&ng chénh lech gitka vén gop thuc té clia cac bén tai cong ty lién két va vén chi sé hiru thye co
nhan voi tj 1& gop vén clia Cong ty so voi tng s6 vén gop thyc té ciia cac bén tai cong ty lién két. Néu cong
ty lién két la dbi twong 18p Bao céo tai chinh hop nhét thi can ¢ dé xac dinh dy phong tdn that 13 Bao co tai
chinh hop nhét.

Tang, gidm sb dy phong tén that GAu tw vao cong ty lién két can phai trich Iap tai ngay két thic n&m tai chinh
dwoc ghi nhan vao chi phi tai chinh

Cac khoan diu tw vao cdng cu vén cta don vi khac

PAu tw vao cong cu vén clia don vj khac bao gdm cac khodn dau tw cong cy von nhung Céng ty khong co
quyén kiém soat, déng kiém soat hodc ¢ anh hwdng dang ké déi voi bén dwoc dau tu.
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CONG TY CO PHAN BAU TU BUC TRUNG ,
Dia chi: Sf) 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phudng Xuan Hoa, Thanh phdé Ho Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 ,
Mau B09-DN

Cac khodn d4u tw vao céng cu vén clia don vi khac duwoc ghi nhan ban déu theo gia géc, bao gém gia mua
hosc khodn gop vén cong cac chi phi tryc tiép lién quan dén hoat dong dau tw. Cb tirc va loi nhuén clia cac
ky treec khi khoan dau tw dwgc mua dwoc hach todn gidm gia tri ctia chinh khoan dau tw d6. C6 tirc va loi
nhuan clia cac ky sau khi khoan du tu duwgc mua dwoc ghi nhan doanh thu. C6 tire dwge nhén béng cb
phiéu chl dwoc theo dbi sb lwong cb phiéu tang thém, khéng ghi nhan gia tri ¢b phiéu nhan duorc.

Dy phong tdn that cho cac khoan dau tw vao cong cy von clia don vi khac duoc trich [ap nhw sau:

Péi vé&i khoan dau tw vao cd phiéu niém yét hodc gia tri hop Iy khoan dau tw dugc xac dinh tin cay, viéc lap
dw phong dua trén gia tri thi truerng cda cd phiéu.

Déi véi khodn dau tw khong xac dinh dwoc gia tri hop Iy tai thei diém bao céo, viéc lap dw phdng dwoc thie
hién c3n ctv vao khoan 18 clia bén duwoc dau tw véi mie trich 18p bang chénh léch gitra vén gop thire té cua
cac bén tai don vi khac va vén chl s& htru thire 6 nhan véi ty 1& gop von cia Coéng ty so véi tdng s6 von
g6p thue té clia cac bén tai don vi khac.

Tang, giam sb dw phong t8n that dau tw vao cong cu vén clia don vi khac can phai trich 18p tai ngay két thuc
nam tai chinh dwgc ghi nhan vao chi phi tai chinh.

4.5 Cac khoan phai thu

Cac khoan no phai thu dwoc trinh bay theo gia tri ghi sb trir di cac khoan du phong phai thu kho doi.
Cac khodn phai thu khach hang, khodn tra trwéc cho nguwdi ban, phai thu ndi bé va cac khoan phai thu khac
tai thevi diém bao céo, néu:

- C6 thoi han thu hdi hodc thanh toan dwéi 1 nam (hodic trong mét chu ky san xuét kinh doanh) dwoc
phan loai Ia Tai san ngén han;

- C6 thei han thu hdi hodc thanh toan trén 1 nam (hodc trén mét chu ky san xuat kinh doanh) dwec
phan loai la Tai san dai han.

Dw phong no khoé doi

Dy phong no phai thu khé d@oi thé hién phan gia tri d kién bi ton that cla cac khoan no phai thu c6 kha nang
khéng duwoc khach hang thanh toan doi voi cac khodn phai thu tai thoi diém lap B&o c4o tai chinh.

Dy phong phai thu khé d@di dwgc trich 1ap theo qui dinh tai Thong tw 48/2019/TT-BTC ngay 08/08/2019
huéng dan ché dd trich |ap va str dung cac khoan dw phong gidm gia hang tdn kho, t8n thét cac khoan dau
tw tai chinh, no phai thu khé doi va bao hanh san phdm, hang hoa, cong trinh xay Iap tai doanh nghiép. D
phong phai thu khé dodi dwoc trich 1ap cho nhitng khodn phai thu d& qua han thanh toan tir sau thang tré 1&n,
hodic cac khodn thu ma ngudi no khé cé kha néng thanh toan do bi thanh Iy, pha sén hay cac khé khan

twong tw

Tang, gidm sb dw dw phong no phai thu khé doi can phai trich lap tai ngay két thic n&m tai chinh duoc ghi
nhan vao chi phi quan ly doanh nghiép.

4.6  Hang tén kho
Hang tdn kho dwoc ghi nhan theo gia thip hon gitra gia gée va gia tri thuén co thé thuc hién duoc.
Gia gbc hang tdn kho dwoc xac dinh nhw sau:

. Nguyén vat liu, hang héa: bao gdm chi phi mua va cac chi phi lién quan truc tiép khac phat sinh dé
co dwoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.
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CONG TY cO PHAN DAU TU DUC TRUNG
Dia chi: 86 213 Nam Ky Khéi Nghfa, Phudng Xuan Hoa, Thanh phé Hb Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025 )
Mau B09-DN

. Chi phi san xut kinh doanh d& dang: bao gdm chi phi nguyén vat liéu, nhan coéng trrc tiép va chi phi
san xuét chung co lién quan tiép dwgc phan bd dya trén mirc do hoat déng binh thudng, cac chi phi
triwc tiép va céc chi phi chung c6 lién quan phat sinh trong qua trinh san xuat kinh doanh.

Gia tri thuan co thé thuc hién dwoc I3 gia ban wéc tinh clia hang tdn kho trong ky sén xuét, kinh doanh binh
thuwerng trir chi phi wéce tinh d& hoan thanh va chi phi wéce tinh can thiét cho viéc tiéu thy chung.

Gia tri hang tén kho dwoc tinh theo phwong phap dich danh va dwec hach toan theo phwong phép ké khai
thudng xuyén.

Dy phong gidm gia hang tdn kho duoc Iap cho tirng mat hang tdn kho cé gia gbc Ion hon gid tri thuan co thé
thwe hién dwoc. Béi vai dich vu cung cép dé dang, viéc lap dw phéng giam gia dwoc tinh theo tirng loai dich
VU c6 mirc gia riéng biét, Tang, gidm sb dw dw phong gidm gia hang tén kho can phai trich 1ap tai ngay két
thic ndm tai chinh dwoc ghi nhan vao gia vén hang ban.

4.7 Chi phi tra trwée

Chi phi tra trwéc bao gdm cac chi phi thyc té d& phat sinh nhwng co lién quan dén két qua hoat dong san
xuat kinh doanh ciia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra trwéc clia Cong ty bao gébm cac chi phi sau:

Céng cy, dung cu

Céc cong cu, dung cy da dwa vao st dung dwee phan bd vao chi phi theo phuong phap dwdng thang v&i
theri gian phan bd khéng qua 03 nam.

Chi phi khéc

Chi phi khac la cac khoan chi phi gia han trai phiéu. Cac khoan chi phi nay dwec phan bd theo phwong phap
dwong théng trong thoi gian twong (rng ddi vei tivng khoan chi phi.

4.8  Taisan c6 dinh hivu hinh

Tai san cb dinh httu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon 10y ké. Nguyén gia tai sén c6 dinh htu
hinh bao gdm toan bd cac chi phi ma Céng ty phai bd ra d& c6 dwoc tai san co dinh tinh dén tho diém duwa
t3i san d6 vao trang thai sén sang s dung. Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau chi dwoc ghi tang
nguyén gia tai san cé dinh néu cac chi phi nay chéc chén lam téng loi ich kinh té trong tuong lai do st dung
tai san do. Céc chi phi phat sinh khéng théa man diéu kién trén dwoc ghi nhan |a chi phi sén xuét, kinh doanh
trong ky.

Khi tai san ¢ dinh httu hinh dwoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon Iy ké duoc x6a sb va lai,
16 phat sinh do thanh Iy dwoc ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai san cb dinh httu hinh dwoc khau hao theo phwong phap dwong théng dya trén thoi gian hru dung wéc
tinh. S6 nam cla cac loai tai san cb dinh httu hinh nhw sau:

Loai tai san cb dinh S6 n&m
Phuwong tién van tai, truyén dan 07-10

4.9 Cac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Cac khoan phai tra nguwdi ban, phai tra ndi bé, phai tré khac, khoan vay tai thoi diém béo céo, néu:
- C6 th&i han thanh toan dwéi 1 ndm hodc trong mét chu ky san xuét kinh doanh dwoc phan loai 1a n¢

ngén han.
- C6 thei han thanh toan trén 1 ndm hoac trén mét chu ky san xuat kinh doanh dwgc phan loai la ng

dai han.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dija chi: $6 213 Nam Ky K'hrivi Nghta, Phuéng Xuan Héa, Thanh phé H Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 )
Mau B09-DN

Chi phi phai trd gdm céc khoan chi phi thuc té chwa phat sinh nhung dugc trich truwdc vao chi phi san Xuét,
kinh doanh trong ky @& dam bao khi chi phi phat sinh thyc té khong gay dét bién cho chi phi sén xuét kinh
doanh trén co s& dam bado nguyén tac phu hop gitra doanh thu va chi phi. Khi cac chi phi d6 phéat sinh, néu
c6 chénh léch véi sé da trich, k& toan tién hanh ghi bd sung hoc ghi giam chi phi twong ing vi phan chénh
l&ch.

410 Vay va ng thué tai chinh
Bao gdm cac khoan tién vay, ng thué tai chinh, khéng bao gbm cac khodn vay duwéi hinh thirc phat hanh trai

phiéu hodc ¢ phiéu wu dai co didu khoan bét budc bén phéat hanh phai mua lai tai mot thoi diem nhét dinh
trong twong lai. )

Cong ty theo déi cac khoan vay va ne thué tai chinh chi tiét theo tirng d6i twong no va phan loai ngan han va
dai han theo th&i gian tra ng.

Chi phi lién quan truc tiép d@én khoan vay dwoc ghi nhan vao chi phi tai chinh, ngoai triv cac chi phi phat sinh
tir khoan vay riéng cho muc dich dau tw, xay dwng hodc san xuét tai san d& dang th duoc von hoa theo
Chuén muc Ké toan Chi phi di vay.

411  Trai phiéu thwéng

Gia tri ghi s ciia trai phiéu thuéng duoc phan anh trén co s& thuén bang tri gia trai phiéu theo ménh gia trir
chi phi phat hanh trai phiéu.

Chi phi phat hanh trai phiéu dwoc phan bd déu trong suét ky han clia trai phiéu.

412  Vén chu sé hivu

Vén gép cta chi sé hiu

Vén gép ciia chi s& hiru dwoe ghi nhan theo sb vén thyc té da gop clia cac cb dong.
Loi nhudn sau thué chwa phan phéi

Loi nhuan sau thué chwa phan phéi phan anh két qua kinh doanh sau thué Ity ké con lai cla Céng ty sau khi
@4 thie hien phan phéi lei nhuan tai thei diém bao céo.

413  Phan phéi Igi nhudn

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép duoc phan phdi cho cac cd déng sau khi da trich lap cac quy
theo Didu 1& clia Cong ty cling nhw cac qui dinh ciia phap luat va da dwoc Dai hoi ddng cb dong phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhuan cho céc ¢b dong dwoc can nhéc dén cac khodn muc phi tién té nam trong loi nhuan
sau thué chwa phan phéi co thé anh huwdng dén ludng tién va kha nang chi tra cd tirc nhu 1&i do danh gia lai

tai sdn mang di gép vén, |&i do déanh gia lai cac khodn muc tién té, cac cong cy tai chinh va cac khoan muc
phi tién t& khac.

Cb tirc dugc ghi nhan la ng phai tra khi dwoc Dai hdi @dng b dong phé duyét va co théng béo chi tra cb ture.
414 Ghi nhan doanh thu va thu nhép
Doanh thu ban hang hod, thanh pham

Doanh thu ban hang héa, thanh pham duoc ghi nhan khi déng thoi théa mén cac diéu kién sau:
. Cong ty d& chuyén giao phén I1&n rii ro va loi fch gén lién véi quyén s& htru san ph&dm hodc hang
héa cho nguwdi mua.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phueng Xuan Hoéa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu B09-DN
° Coéng ty khéng con ndm gilr quyén quan Iy hang hoéa nhu ngudi s& hiru hang héa hoac quyén kiém
soat hang héa.
. Doanh thu dwoc xac dinh twong ddi chac chan.
o Céng ty da thu dwoc hodc sé thu dwoc l@i fch kinh té tir giao dich ban hang.
o Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cap dich vu

Doanh thu ciia giao dich cung cdp dich vu dugc ghi nhan khi két qua clia giao dich dé dwgc xac dinh mét
cach dang tin cay. Trwdng hop dich vu dwge thire hién trong nhiéu ky thi doanh thu dwec ghi nhan trong ky
dwoc can ot vao két qua phan cong viéc Ga hoan thanh vao ngay két thic nam tai chinh. Két qua cla giao
dich cung cép dich vu dwoc xac dinh khi théa man tat ca cac diéu kién sau:

o Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chéc chan.

. C6 kha n&ng thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy do.

o Xac dinh dwoc phan céng viéc da hoan thanh vao ngay két thuc nam tai chinh.

. Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cép dich vy
do.

Tién lai

Tidn I4i dwoc ghi nhan trén co' s& dén tich, dugc xac dinh trén sé dw cac tai khoan tién giri va 18i suét thyc té
tlrng ky.

Thu nhap khac

Phan anh cac khoan thu nhap khac ngoai hoat dong san xudt, kinh doanh cla doanh nghiép, bao gom:

e  Thu nhap tlr nhweng ban, thanh ly TSCDH;

e Thu nhap tlr nghiép vy ban va thué lai tai san;

e  Céac khoan thué phai nop khi ban hang héa, cung cép dich vu nhwng sau dé dugc gidam, dwec hoan
(thué xuét khau dwoc hoan, thué GTGT, TTDB, BVMT phai ndp nhung sau d6 duoc giam);

e Thu tién bdi thweng cia bén thir ba @& bu dp cho tai san bi ton that (vi dy thu tién bao hiém dwoc bdi

thwong, tién dén bl di doi co s kinh doanh va céc khodn c6 tinh chat twong tw);
o  Thu tién dwoc phat do khach hang vi pham hep ddng;
e  Cac khoan thu nhap khac ngoai cac khoan néu trén.

415 Gia von hang ban
Phan anh tri gia vén clia san pham, hang hoéa, dich vy ban trong ky.

Khoan dw phang gidm gia hang tdn kho duoc tinh vao gia vén hang ban trén co s& sé lvgng hang ton kho va
phan chénh l&ch gitra gia trj thudn cé thé thyre hién dwoc nhé hon gia géc hang ton kho.

Déi véi phan gia tri hang tdn kho hao hut, mét mat, ké toan tinh ngay vao gia von hang ban (sau khi trir di cac
khoan bdi thwerng, néu cd).

Péi vai chi phi nguyén vat liéu tric tiép tiéu hao vwot mirc binh thuwong, chi phi nhan céng, chi phi san xuét
chung cé dinh khong phan bd vao gia tri sén phdm nhap kho, ké toan tinh ngay vao gia von hang ban (sau
khi tri di cac khodn bdi thurdng, néu co) ké& ca khi sdn phdm, hang hoa chua dwoc xac dinh [a tiéu thu.

Cac khoan chi phf gia vén hang ban khong dwoc coi la chi phi tinh thué TNDN theo quy dinh cla Luat thué

nhung cé ddy da héa don ching tr va da hach toan ding theo Ché do ké toan Cong ty khong ghi giam chi
phi ké toan ma chi diéu chinh trong quyét toan thué TNDN d& lam tang s6 thué TNDN phai nop.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: Sé 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phurdng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho niam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 N
Mau B09-DN

4,16  Chi phi tai chinh

Phan anh nhirng khoan chi phi hoat déng tai chinh bao gdm cac khoan chi phi hodc cac khoan 16 lién quan
dén cac hoat dong dau tw tai chinh, chi phi cho vay va di vay vén, chi phi gop von lién doanh, lién két, 16
chuyén nhwong chirng khoan ngén han, chi phi giao dich ban chirng khoan; Dw phong giam gié ching
khoan kinh doanh, dw phong t3n that dau t vao don vi khac, khodn 16 phat sinh khi ban ngoai té, 16 ty gia héi
doai...

Céc khodan chi phi tai chinh khéng dwoc coi la chi phi tinh thué TNDN theo quy dinh clia Luét thué nhwng coé
@Ay du héa don ching tir va da hach toan dung theo Ché d6 ké toan Céng ty khong ghi giam chi phi ké toan
ma chi didu chinh trong quyét toan thué TNDN dé lam tang s6 thué TNDN phai nop.

417  Chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép

Cac khoan chi phi ghi nhan la chi phi ban hang bao gdm: Céc chi phi thuc té phat sinh trong qua trinh ban
san pham, hang hoa, cung cAp dich vy, bao gdm cac chi phi chao hang, gi¢i thiéu sén pham, quang cao san
pham, hoa héng ban hang, chi phi bao hanh san pham, hang hod, chi phi béo quan, dong géi, van chuyén,...

Cac khoan chi phi ghi nhan Ia chi phi quan Iy doanh nghiép bao gdm: Cac chi phi vé Ivong nhan vién bo
phan quan Iy doanh nghiép (tién Ivong, tién cong, cac khoan phu cép,...); bo hiém xa héi, bao hiém y té,
kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép clia nhan vién quan ly doanh nghiép; chi phi vat liéu van phong,
cong cy lao déng, khéu hao TSCP diing cho quan Iy doanh nghiép; tién thué dat, thué mén bai; khoan lap dv
phong phai thu khé ddi; dich vu mua ngoai (dién, nwéc, dién thoai, fax, bao hiém tai s&n, chay nd...); chi phi
bing tién khac (tiép khach, hdi nghj khach hang...)

Cé4c khodn chi phi ban hang, chi phi quan Iy doanh nghiép khéng dwoc coi la chi phi tinh thué TNDN theo
quy dinh ctia Luat thué nhung cé day da hoa don chirng tlr va dé hach toan ding theo Ché d6 ké toan Céng
ty khang ghi gidm chi phi ké toan ma chi digu chinh trong quyét toan thué TNDN d& lam téng so thué TNDN

phai nép.
4.18  Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Thué thu nhap hién hanh 1a khodn thué duoc tinh dya trén thu nhap tinh thué. Thu nhép tinh thué chénh léch
s0 v&i loi nhuan k& toan 1a do digu chinh cac khodn chénh léch tam thoi gitra thué va ké toan, cac chi phi
khang duoc trir cling nhw didu chinh cac khodn thu nhap khéng phai chiu thué va cac khoan 16 duoc chuyén.

Céc béo céo thué clia Cong ty sé& duoc kiém tra b&i co quan thué. Do sy ap dung cla luat thué cho tirng loai
nghiép vu va viéc gidi thich, hiéu cling nhw chép thuén theo nhiéu cach khac nhau nén s ligu clia bao co tai
chinh c6 thé sé& khac voi s ligu clia co quan thué.

419 Cong cu tai chinh

Tai san tai chinh

Viéc phan loai cac tai sén tai chinh nay phy thudc vao ban chat va muc dich cla tai san tai chinh va duoc
quyét dinh tai thoi diém ghi nhan ban dau. Céc tai san tai chinh cta Cong ty gdm co tién va cac khoan tvong

dwong tién, cac khoan phai thu khach hang, phai thu khéc, cac khoan cho vay, cac cong cu tai chinh dwoc
niém yét va khong duoc niém yét.

Tai thoi didm ghi nhan ban dau, cac tai san tai chinh dwoc ghi nhan theo gia goc céng céc chi phi giao dich
co lien quan true tiép dén tai san tai chinh dé.
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CONG TY cO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dija chi: sKé 213 Nam Ky Khai Nghta, Phuong Xuén Hoa, Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 N
Méu B09-DN

No phai tra tai chinh

Viéc phan loai cac khoan no tai chinh phu thuéc vao ban chét va muc dich cla khoan ng tai chinh va duoc
quyét dinh tai thi diém ghi nhan ban dau. N phai trd tai chinh ciia Cong ty gdm cb cac khodn phai trd nguoi
ban, vay va no, cac khoan phai tré khac va céc céng cu tai chinh phai sinh.

Tai thoi didm ghi nhan 1an dAu, trir no' phai tra lién quan dén thué mua tai chinh va trai phiéu chuyén doi
dwoc ghi nhan theo gia phan bd, cac khodn ng phai tré tai chinh khac dwgc ghi nhan ban dau theo gia gbc
trir cac chi phi giao dich cé lién quan truc tiép dén ng phai tra tai chinh do.

4.20 Bén lién quan

Cac bén dwoc coi la lién quan néu mét bén co kha nang kiém soat hodc c6 &nh hudng dang ké dbi voi bén
kia trong viéc ra quyét dinh cac chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén cling dwoc xem la bén lién quan
néu cling chiu sw kiém soat chung hay chiu &nh hwéng dang ké chung.

Trong viéc xem xét mdi quan hé ciia cac bén lién quan, ban chét clia mdi quan hé dwoc chu trong nhiéu hon
hinh thirc phap ly.

Bén lién quan Méi quan hé

Cong ty CP Pau tw va Xay dwng Vina2 Ong Nguy&n Quang Nguyén - Thanh vién HDQT cling dong
thevi 1a Pho Téng Giam ddc cltia Cong ty CP Dau tw va Xay
dwng Vina2 (dén ngay 29/04/2025)

Cong ty CP Dau tw MST Ong Nguy&n Quang Nguyén - Thanh vién HDQT cting dong
thoi 1a Thanh vién HDQT ctia Céng ty CP Dau tw MST (dén
ngay 29/04/2025)

Céng ty CP Tap doan Séng Héng Capital  Ong Nguy&n Quang Nguyén - Thanh vién HDQT cling doéng
thi 1a Thanh vien HBQT clia Cong ty CP Tap doan Séng Héng
Capital (@&n ngay 29/04/2025)

Cong ty TNHH Nhya IPC Viét Nam Ong Nguy&n Hoang Quan - Giam dbc ddng thoi 2 cong ty
5. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN
5.1 Tién va cac khoan twong dwong tién

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Tién mét 1.653.200.593 703.585.165
Tién gt¥i ngan hang khéng ky han 76.864.059 80.356.759
Céng 1.730.064.652 783.941.924
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CONG TY cO PHAN PAU TU PUC TRUNG

Dia chi: $6 213 Nam Ky Khai Nghta, Phuong Xuan Hoa, Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

M&iu B09-DN
5.2  DPau tw nidm gite dén ngay dao han
31/12/2025 01/01/2025
Gia géc Gia trj ghi s Gia gbc Gia trj ghi s
VND VND VND VND
Ngén han
Tién gtvi c6 ky han (*) 213.668.000.000 213.668.000.000 - -

Céng 213.668.000.000 213.668.000.000

(*) Tién gti co ky han bao gém:

-26 ho'p ddng tién gt co ky han 12 thang tai Ngan hang TMCP PAu tw va Phat trién Viét Nam — CN Thai Ha
v6i s tign givi 1a 157.309.000.000 déng, 18i suét tir 4,65% - 5,35%. Céc hop ddng tién gtri nay dwoc cam cb

d& dam béo cho cac hop ddng c&p han mikc thau chi ctia Cong ty tai Ngéan hang BIDV — CN Thai Ha.

- 08 hop ddng tién giri co ky han 06 thang tai Ngan hang TMCP Quéan d6i —
56.359.000.000 ddng, l&i suét 6,0 — 6,5%/nam. Cac hop ddng tién gtvi nay dugc cam cb dé& dam bao cho

khodn vay clia Cong ty tai Ngan hang MB — CN Bong 0.

5.3  Phai thu khach hang ngén han

CN Dﬁng D6 voéi sb tién glri 1a

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dy phoéng Gia trj Dw phoéng
VIND VND VND VND
Phai thu cac bén lién quan - - 101.684.929 -
Céng ty CP Dau tw va Xay - - 101.684.929 -
dyng Vina2
Phai thu cac khach hang 8.703.979.779 - 8.703.979.779 -
khac
Cong ty CP Pau tw Phat 8.632.280.947 - 8.632.280.947 -
trién BDS D6 Thanh
Cac khach hang khac 71.698.832 - 71.698.832 -
Cong 8.703.979.779 - 8.805.664.708 -
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CONG TY cO PHAN DAU TU BU'C TRUNG

Dia chi: S6 213 Nam Ky Khai Nghfa, Phwéng Xuan Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau B09-DN
54  Phaithu vé cho vay ngén han
31/12/2025 01/01/2025
Gia tr| Dw phong Gia tri Dy phéng
VND VND VND VIND
Phai thu vé cho vay céc - - - -
bén lién quan
Phai thu vé cho vay cac 13.800.000.000 - 32.690.000.000 -
déi twong khac
Céng ty CP X&ng dau Hung 300.000.000 - 300.000.000 -
Yén (1) .
Ba Hoang Thi Hao (2) 7.500.000.000 - 11.940.000.000 - s
Ba Hoang Thi Quynh (3) 6.000.000.000 - 10.200.000.000 - -
Ba Lé Thj Huyén - - 10.250.000.000 - ;
Cdng 13.800.000.000 - 32.690.000.000 -

(1) Hop ddng cho vay tién sé 02/2021/HBCV/DTI-XDHY ngay 30/11/2021, phu luc hop dong cho vay s6

AL s\ = T,

PL03.02/2021/HDCV/DTI-NKH ngay 20/11/2025 gitta Cong ty C6 phan Dau tw Birc Trung va Cong ty

CP Xang dau Hung Yén
- Han mtrc cho vay: 1.000.000.000 déng
- Muc dich cho vay: B6 sung vén luu déng

- Thoi han cho vay: 01 ndm tir ngay 20/11/2025

- Lai sudt: 8%/nam

(2) Hop ddng cho vay tién sé 02/2025/HDCV/DTI-HTH ngay 08/10/2025: Céng ty C& phan Dau tw Dirc
Trung cho Ba Hoang Thi Hao vay sb tién 1a 7.500.000.000 ddng, lai suét 7%/nam véi thei han cho vay

la 12 thang.

(3) Hop ddng cho vay tién s6 01/2025/HDCV/DTI-HTQ ngay 24/06/2025: Cong ty C& phan Pau tv Birc,
Trung cho Ba Hoang Thi Quynh vay sé tién Ia 6.000.000.000 déng, |4i suét 7%/nam voi thoi han vay ta\‘\a‘
ol
|
" |

12 thang.
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Dia chl: S6 213 Nam Ky Khdi Nghfa, Phuéng Xuan Hoéa, Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH
Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Mau B09-DN
55  Tra trwdc cho ngwdi ban ngan han
31/12/2025 01/01/2025
Gia trj Dy phong Gia tr Dy phong
VND VND VND VND

Tra trwéc cac bén lién
quan

Coéng ty CP Tap doan Séng
Hong Capital (i)

Tra trwéc cac khach hang
khac

Cong ty C& phan Dau tw
Pja é¢ Xuan Léc Holdings
Céng ty CP TM & XD
Trwdrng Xuan Loc (i)

Cong ty CP Dau tuw,
Thwong mai va Xay duwng
ND (i)

Céng ty TNHH Kinh doanh
TM va BTXD Thanh Phat
Cong ty TNHH XNK va
Thuorng mal Vat tw Kim khi
Béo Thang

Céac doi twong khac

Cong

11.490.688.355

264.338.755

3.500.000.000

7.500.000.000

226.349.600

12.120.589.250
12.120.589.250
19.400.032.729

782.402.156
13.231.878.545

5.159.333.410

226.418.618

N-L N\ 2 = Dt s gf

11.490.688.355

31.520.621.979
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CONG TY CO PHAN PAU TU BU'C TRUNG
Pia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phudng Xuan Héa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viet Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Méu B09-DN

5.6 Phai thu khac ngén han

31/12/2025 01/01/2025

Gia tri Dw phong Gia tri Dy phoéng
VND VND VND VND

Phai thu khac céac bén - - - -
lién quan
Phai thu khac cac déi 166.709.822.956 - 126.255.325.152 -
twong khac
Cang ty TNHH San xuat 100.000.000.000 - 100.000.000.000 -
Kinh doanh XNK Quén 3 -
Hop tac dau tw (1)
Coéng ty TNHH San xuét 12.000.000.000 - 12.000.000.000 -

Kinh doanh XNK Quan 3 -

Lai hop tac dau tw (1)

Cong ty CP Tuw van Pau tw 54.250.000.000 - - -
XD va Thuong mai TQI -

Hop tac dau tw (2)

Ky quy, ky cwoc 5.000.000 - 5.000.000 -
Phai thu chuyén nhuong cb - - 13.161.732.000 -
phan Cong ty lién két

- Cao Minh Ngoc - - 13.161.732.000 -
Phai thu I4i tién guvi, cho vay 433.822.956 - 1.088.593.1562 -
Phai thu khac 21.000.000 - - -
Cdng 166.709.822.956 - 126.255.325.152 -

(1) NQ HDPQT s6 07/2022/NQ-HDQT ngay 12/10/2022 vé viéc théng qua phwong an gop vén hop tac dau tw

v&i Cong ty TNHH San xuét Kinh doanh Xuét nhap khau Quéan 3.

Hop ddng hop tac dau tw sé 01/2022/TRILIMEX — DTI ngay 12/10/2022 gitra Cong ty CP Bau tw Dirc Trung

va Céng ty TNHH San xuét Kinh doanh XuAt nhap kh&u Quan 3 vé viéc hop tac dau tu sira chia, cai tao toa

nha van phong tai sb 487 — 489 Pién Bién Phi, phwéng Ban Co, TP. Hé Chi Minh va thwe hién dw an cung

cAp vat tw thiét bi, vat liéu xay dwng cho cac khach hang theo hop déng dai han:

- Muc dich: B& sung ngudn vén thuc hién dy an hep tac dau tw néu trén.

- Téng vbn dau tw bd sung chua bao gdm I&i vay: 100.000.000.000 dong twong duong véi 60% tdng vén
dau tw.

- Thai gian thuwc hién hop tac: 12 thang

- Phan chia két qua hop tac dau tu: dua trén két qua dau tw, ty 1& von gop cac bén théa thuan phéan chia lai,
16 va riiro

Theo Bién ban théng nhét hop tac dau tw ngay 15/10/2025 giva Cong ty CP Dau tw Bire Trung va Cong ty

TNHH San xudt Kinh doanh Xut nhap khdu Quan 3, hai bén théng nhét gia han hop tac dau tw den

11/10/2026. Khoan loi nhuan hop tac dau tw s& dwoc Cong ty TNHH San xuét Kinh doanh Xuét nhap khau

Quan 3 thanh toan trong nam 2026.

(2) Bao gdm 07 hop ddng hop tac kinh doanh gitka Cong ty CP Bau tw Dlrc Trung va Cong ty CP Tu van

PAu tw Xay dung va Thuong mai TQI vé viéc hop tac gép von dau tu kinh doanh céac san pham bat déng san

thuéc Dy an Tuyén phd Thuong mai cap dudong 3 thang 2 ndi dai tai tinh Tay Ninh (Imperia Grand Plaza Btre

Hoa)

- Téng mtrc dau tw la 56.000.000.000 ddng, trong d6 Cong ty CP Bau tw Dic Trung gop von 1a
54.250.000.000 ddng.

- Cong ty dwgc hwéng 95% lgi nhuan ti két qua hoat ddng hop tac kinh doanh.
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CONG TY cO PHAN DAU TU BU'C TRUNG
Dia chi: 86 213 Nam Ky KhO’I Nghta, Phuéng Xuan Hoa, Thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mé&u B09-DN
5.7 Hang ton kho
31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Dy phong Gia goc Dy phéng
VND VND VND VND
Chi phi san xuét, kinh doanh 573.069.442 - 1.852.102.713 -
d& dang
Cdng 573.069.442 - 1.852.102.713 -
5.8 Tinh hinh ting giam tai san co6 dinh hiru hinh
Phwong tién van tai, truyén 2 -
din Tong cong
VND VND
NGUYEN GIA
S6 dw tai 01/01/2025 1.124.723.637 1.124.723.637
S6 dw tai 31/12/2025 1.124.723.6377 1.124.723.637
GIA TR| HAO MON
S6 dw tai 01/01/2025 425.550.681 425.550.681
Khéu hao trong ndm 140.590.456 140.590.456
S6 dw tai 31/12/2025 566.141.137 566.141.137
GIA TR] CON LAl
S6 du tai 01/01/2825 699.172.956 699.172.956
S6 duw tai 31/12/2025 558.582.5G0 558.582.500
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG

Pia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phudng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau B09-DN

5.10  Chi phi tra trwéc dai han
3112/2025 01/01/2025
VND VND
Chi phi stra chtra I&n 427.204.616 768.968.307
Chi phi gia han trai phiéu . 168.767.123
Cong cy, dung cu xuat dung 256.240.407 426.283.991
Cdng 683.445.023 1.364.019.421

511  Phai tra ngwoi ban

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri S6 co6 kha Gia tri S6 c6 kha
nang tra ng nang tré ne
VIND VND VND VND
- - 4.608.272.060 4.608.272.060

Phai tra cac bén lién quan
Cong ty CP Pau tw va Xay
dwng Vina2 (*)

Phai tra nha cung cép
Cong ty CP Dau tw va Xay
dwng Vina2 (*)

Cong ty C6 phan Dau tw Va
Phét trién DPH

Cong ty CP Djch vu BDS
Béc Ha

Coéng ty CP Kim loai Céng
nghiép STAVIAN

Céac nha cung cap khac

Cong

(*) Cong ty CP Dau tw va Xay dwng Vina2 khéng con la bén lién quan ti ngay 29/04/2025.

11.595.962.809
4.608.272.060

3.421.934.400

11.595.962.809
4.608.272.060

3.421.934.400

4.608.272.060

8.211.522.651

7.033.053.200

4.608.272.060

8.211.522.651

7.033.053.200

467.654.890 467.654.890 467.654.890 467.654.890
2.563.851.818 2.563.851.818 - -
534.249.641 534.249.641 710.814.561 710.814.561
11.595.962.809 11.5695.962.809 12.819.794.711 12.819.794.711
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CONG TY CcO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chl: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phudrng Xuan Héa, Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ni#m tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 ndm 2025

Mau B09-DN
512 Nguw®i mua tra tién trwée ngan han
31/12/2025 01/01/2025
Gia tr| S6 ¢6 kha Gia trj Sb ¢6 kha
nang tré ng nang tra ng
VND VND VND VND
Cac bén lién quan tra tién - - 208.608.447 208.608.447
trwdc
Cong ty CP PAu tw va Xay - - 208.608.447 208.608.447
dwng Vina2 (*)
Cac déi tweng khac tra 208.608.447 208.608.447 - -
tién trwéc
Céng ty CP DAu tw va Xay 208.608.447 208.608.447 - -
dwng Vina2 (%)
Cong 208.608.447 208.608.447 208.608.447 208.608.447
(*) Cong ty CP DAu tw va Xay dung Vina2 khéng con la bén lién quan tl ngay 29/04/2025.
543  Chi phi phal trd ngén han {
31/12/2025 01/01/2025 i
VND VND p
\
Trich trwdc chi phi mdi gioi 376.987.168 1.217.896.258
Chi phi tw v4n gia han trai phiéu 400.000.000 400.000.000
Lai trai phiéu 16.406.849.316 13.406.849.315
L&i vay 119.749.973 -
Cong 17.303.586.457 15.024.745.573
514  Phai tra khdc ngar han
31/12/2025 - 01/01/2025 }
Gia trj 86 ¢co kha Gia tri S0 c6 kha i
nang trad ne néng tra ng
VND VND VND VND 0
Phai tra khac cac bén lién - - - - :U
quan _ 2
Phai tra kizac cac doi 164.269.282 164.269.282 1.035.414.784 1.035.414.784 C
tueng khac ‘ ~
Nhan ky quy, ky cwgc - . 1.000.000.000 1.000.000.000 R
Phai tra 1ai vay 120.456.864 120.456.864 35.414.784 35.414.784
Phai tré khac 43.812.418 43.812.418 - -
Céng 164.269.282 164.269.282 1.035.414.784 1.035.414.784
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG ,
Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghia, Phuéng Xuan Hoa, Thanh pho H& Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiac vao ngay 31 thang 12 nam 2025

N == o= Lz )iy

M&u B09-DN
517 Vén chua s& hivu (“VCSH”)
5.17.1 Bang bién déng vén chi s& hivu
Vén gép cta chi LNST chwa .
s& hivu phan phéi Téng cong
VND VND VIND
S6 dw tai 01/01/2024 134.888.000.000 662.169.373 135.550.169.373
Lai trong ndm truée - 175.798.178 175.798.178
S6 dw tai 31/12/2024 134.888.000.000 837.967.551 135.725.967.551
S6 dw tai 01/01/2025 134.888.000.000 837.967.551 135.725.967.551
L&i trong nam nay - 218.239.688 218.239.688
Sé dw tai 31/12/2025 134.888.000.000 1.056.207.239 135.944.207.239
5.17.2 Chi tiét vén dau tw cua chu s& hiru
31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Ty lé Gia tri Ty l&
VND % VIND %
Ong Tran Bang Quan 11.150.000.000 8,27% 11.115.000.000 8,24%
Cb doéng khac 123.738.000.000  91,73% 123.773.000.000 91,76%
Cong 134.888.000.000 100% 134.888.000.000 100%
5.17.3 Cac giao dich vé vén v&i cac chi sé hibu va phéan phéi co tive, chia lgi nhuén
Nam nay Nam trwée
VND VND

Vén diu tw ctia cha s& hivu

Vén gop dau nam 134.888.000.000
Vén goép tang trong ndm -
Vén goép gidm trong nam -
Vén gép cudi ndm 134.888.000.000
Cé tive, lgi nhuan da chia -

134.888.000.000

134.888.000.000
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CONG TY cO PHAN DAU TU BUC TRUNG
Bia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phudng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Méu B09-DN
5.17.4 Cb phiéu
31/112/2025 01/01/2025
Cé phiéu Cé phiéu
S lwong ¢d phiéu ding ky phat hanh 13.488.800 13.488.800
$6 lwgng ¢o phiéu da ban ra céng chiing 13.488.800 13.488.800
Cé phiéu phé théng 13.488.800 13.488.800
Sé lwgng c¢b phiéu dwoe mua lai - 2
Sé lwong c¢d phiéu dang lwu hanh 13.488.800 13.488.800
Cb phiéu phé thong 13.488.800 13.488.800
Ménh gié cb phiéu dang luu hanh (déng/Cé phiéu) 10.000 10.000
6. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MYC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
DPONG KINH DOANH

6.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vy
Nam nay Nam trwéce
VND VND

Doanh thu ban hang hoéa hat nhya va vat liéu xay dwng
Doanh thu cung cép dich vu

Cong

6.2  Gia vbén hang ban

599.633.652.309
496.444.440

615.352.096.189
5.298.851.244

600.130.096.749

620.650.947.433

Nam nay Nam trwéce
VND VND
Gi4 vén hang héa hat nhwa va vat liéu xay dung 598.998.301.308 614.516.555.311

Gia vén cung cép dich vu 657.118.926 4.454.692.050

Cong 599.655.420.234 618.971.247.361
6.3 Doanh thu hoat dong tai chinh

Nam nay Nam trwéc

VND VND

Lai tign gli, tién cho vay, hop tac dau tw 17.030.943.358 13.088.859.226

17.030.943.358 13.088.859.226

Cdng
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phuwéng Xuan Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH
Cho niam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Méau B09-DN
6.4  Chi phi tai chinh
Nam nay Nam trwée
VND VND
L&i tién vay 16.220.652.397 12.538.189.511
L6 ban cac khoédn dau tw - 283.582.718
Dy phong dau tw vao cong ty lién két, dau tw khac - 202.510.726
Chi phi phat hanh trai phiéu, gia han trai phiéu 168.767.123 200.000.000
Chi phi tai chinh khac - 217.927
Céng 16.389.419.520 13.224.500.882
6.5 Chi phi quan ly doanh nghiép
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Chi phi nhan vién quan Iy 423.941.636 566.849.416
Chi phi vat liéu quan ly 22.283.080 65.413.728
Thué, phi va & phi 63.425.339 24.341.726
Chi phi dich vu mua ngoai 301.080.156 440.501.738
Cong 810.730.211 1.097.106.608
6.6  Chi phi khac
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Céc khodn chi phi phat hanh chinh, truy thu thué 26.279.248 135.031.866
Cac khoan khac 69.018 -
Céng 26.348.266 135.031.866
6.7  Chi phithué TNDN hién hanh
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Téng loi nhuan ké toan trrdc thué 279.386.677 311.949.041
Cac khoan diéu chinh lgi nhuan ké toan dé xac dinh thu nhap 26.348.266 368.805.276
chiu thué TNDN
Céc khodn diéu chinh téng 26.348.266 368.805.276
- Chi phi khéng hop 1é 26.348.266 368.805.276
Thu nhap tinh thué TNDN 305.734.943 680.754.317
Thué suét thué TNDN 20% 20%
61.146.989 136.150.863

Chi phi thué TNDN tinh trén TNCT nam higén hanh
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CONG TY cO PHAN PAU TU BUC TRUNG

Pia chi: 86 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phuwéng Xuan Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau B09-DN
6.8 Lai co’ ban trén cd phiéu

Nam nay Nam trwéce
VND VND
Loi nhudn ké toan sau thué TNDN 218.239.688 175.798.178
Loi nhuan hodc (L&) phan bd cho cb déng phd théng 218.239.688 175.798.178
Cd phiéu phd théng dang Itu hanh binh quan trong ndm 13.488.800 13.488.800
Lii co’ ban trén cé phiéu 16 13

6.9  Chi phisan xuét kinh doanh theo yéu té
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Chi phi nhan céng 423.941.636 566.849.416
Chi phi nguyén liéu, véat lieu, cdng cu dung cu 538.811.550 325.027.307
Chi phi khéu hao tai sén cd dinh 140.590.456 140.590.456
Thué, phi, 1& phi 63.425.339 24.341.726
Chi phi dich vy mua ngoai, chi phi béng tién khac 346.080.156 3.108.055.711
Cong 1.512.849.137 4.164.864.616

7. CONG cU TAI CHINH

Cong ty co cac tai san tai chinh nhw cac khodn cho vay, cac khodn phai thu khach hang va cac khoan phai
thu khac, tién mat va tién giri ngén han phat sinh trie tiép tir hoat dong ciia Cong ty. No' phai tra tai chinh
ciia Cong ty chi yéu bao gébm cac khodn no vay, céc khoan phai tra ngwdi ban va cac khoan phai tra khac.
Muc dich chinh cla cac khoan no phai tra tai chinh nay la nh&m huy dong cac ngudn tai chinh phuc vu cho
cac hoat dong clia Céng ty.

Coéng ty chiu rdi ro thi treeng, rdi ro tin dung va rdi ro thanh khoan.

Nghiép vy quan ly rdi ro la nghiép vu khéng thé thiéu cho toan b$ hoat dong kinh doanh clia Cong ty. Cong ty
da xay dung hé théng kiém soat nham dam béo sy can bang & murc do hop ly gitra chi phi khi ri ro phat
sinh va chi phi quan Iy rdi ro. Céng ty chua thye hién cac bién phap phong ngira cac rai ro nay do thiéu thj
trwéng mua cac coéng cu tai chinh.

Héi ddng quan trj xem xét va théng nhét &p dung céc chinh sach quén Iy cho nhirng rdi ro n6i trén nhw sau:

i. Ri ro thj trrong

RGi ro thj trerng 1a rli ro ma gia tri hop Iy cla cac ludng tién trong twong lai cua cac cong cu tai chinh sé
bién dong theo nhieng thay déi clia gia thj trveng. RUi ro thj trudng co bén loai rdi ro: rdi ro l4i suét, rdi ro tién
té, rlii ro vé& gia hang hoa va rdi ro vé gia cb phan.

Rui ro vé giad hang héa

Cong ty mua nguyén vat liéu, hang hoa tlr cac nha cung cép trong nuéc dé phuc vu cho hoat dgng san xuat
kinh doanh. Do vay, Céng ty sé chju rdi ro tir vigc thay dbi gia ban cta nguyén vat liéu, hang héa. Rui ro nay
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CONG TY CO PHAN DAU TU BUC TRUNG
Dja chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phurong Xuan Hoa, Thanh phé H Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thuc vao ngay 31 thang 12 nam 2025 ;
Mau B09-DN

s& dwoc COng ty quan trj bang viéc thuc hién mua hang tir mot sb lweng Ién cac nha cung cap khac nhau,
cling nhw linh hoat trong viéc dam phan.

ii. Rdi ro tin dung

RUi ro tin dyung Ia rii ro ma mét bén tham gia trong mét céng cu tai chinh hodc hop ddng giao dich khong
thwe hién dwoc nghia vu ctia minh, dan dén ton thét v& tai chinh. Cong ty co ri ro tin dung tir cac hoat dong
kinh doanh clia minh (chl yéu déi véi tai khoan phai thu khach hang), va tir hoat Géng tai chinh ctia minh,
bao gbm tién gl ngan hang, nghiép vy ngoai hbi va cac cong cu tai chinh khac.

Phai thu khach hang

Cong ty thwerng xuyén theo déi cac khodn phai thu chwa thu duoc. D6i véi cac khach hang Ién, Cong ty xem
xét sy suy gidm trong chét lweng tin dung cla tivng khach hang tai ngay 1ap bao cao. Céng ty tim cach duy
trl sy kidm soat chat ché cac khoan phai thu tdn dong va bd tri nhan su kiém soat tin dung @& giam thiéu rii
ro tin dung.

Tién g ngén hang

Céng ty chi yéu duy tri sé dw tién gli tai cac ngan hang duoc nhiéu ngudi biét dén tai Viét Nam. Rui ro tin
dung ctia s6 du tién givi tai cac ngan hang dwec quan Iy bdi bd phan ngén quy ctia Cong ty theo chinh séch
clia Cong ty. Ri ro tin dung ti da cia Céng ty ddi voi cac khoan muc trén ban can dbi ké toan tai ngay két
thdic nam tai chinh 1 gia trj ghi s& nhu trinh bay trong Thuyét minh sb 5.1. Cong ty nhan thdy mac do tap
trung rdi ro tin dung dbi v&i khodn tién giri ngan hang Ia thap.

jii. Rai ro thanh khoan

RUi ro thanh khoan la riii ro ma Cong ty sé gép khoé khan khi thirc hién cac nghfa vy tai chinh do thiéu von.
RUi ro thanh khoan cta cong ty chli yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 thoi

diém dao han léch nhau.

Cong ty gidm thidu rdi ro thanh khodn béng cach duy trl mét lugng tién mat va cac khoan twong duong tién
va cac khodn vay & mirc ma Héi dong quan tri cho rang di dé dap rng cho cac hoat dong cla cong ty va
giam thiéu rdi ro do nhtng bién dong cia ludng tién.

Bang sau day téng hop thoi han thanh toan cla céc khoan ng phai tra tai chinh ctia Céng ty dwa trén cac
khoan thanh toan du kién trén hop déng co s& chuwa dwec chiét khau:
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CONG TY €O PHAN PAU TU BUC TRUNG

Dia chi: S6 213 Nam Ky Kh&i Nghfa, Phueng Xuan Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Ne phai tra tai chinh
Tai ngay 31/12/2025

Vay va ng

Phai tra ngwdi ban

Chi phi phai trd
Phai trd khac
Cdng

Tai ngay 01/01/2025

Vay va n¢g

Phai trd nguwdi ban

Chi phi phai tra
Phai trd khac
Cdng

Mau B09-DN

Tir 1 ndm Trén 1 nam
tré xubng dén 5 nam Trén 5 nam Cong
VND VND VND VND

313.834.000.016
11.595.962.809
18.144.495.547
1.120.456.864

1.417.368.000

315.251.368.016
11.595.962.809
18.144.495.547
1.120.456.864

344.694.915.236

1.417.368.000

346.112.283.236

100.165.999.996
12.819.794.711
15.024.745.573
1.035.414.784

1.5683.368.016

101.749.368.012
12.819.794.711
15.024.745.573
1.035.414.784

129.045.955.064

1.583.368.016

130.629.323.080
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CONG TY cO PHAN BPAU TU BUFC TRUNG
Dja chi: s§ 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phiong Xuan Hoa, Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic vao ngay 31 thang 12 nam 2025 )
M&u B09-DN

(2) Co s& xéc dinh gié tri hop ly

Gi4 tri hop ly cla tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phan anh theo gia tri ma céng cu tai chinh c6
th& chuy&n dbi trong mét giao dich hién tai gitra cac bén tham gia, ngoai trtr tredng hop bat buge phai ban
hoéc thanh ly.

Viéc wéc tinh gia tri hop ly cla tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh cla Cong ty dwoc thure hién nhu sau:

Gia tri hop Iy cla tién mat, tién gl ngén han va cac khoan phai thu khach hang, phai thu khac cling nhw cac
khoan phai trd ngudi ban va no phai trd ngan han khac tuwong dwong v&i gia tri ghi s clia cac khoan muc
nay do nhirng cong cu nay cd ky ngan han.

Ngoai cac khoan muc néu trén, Céng ty chwa danh gia gia trj hop ly clia tai sén tai chinh va cdng no tai chinh
tai ngay 31 thang 12 nam 2025 do Thong tw 210 cling nhw cac quy dinh hién hanh chwa c6 hwéng dan cu
thé vé viéc xac dinh gia tri hop Iy clia cac tai san tai chinh va cong no tai chinh. Théng tw 210 yéu cau ap
dung Chudn muc béo céo tai chinh quéc té vé viéc trinh bay bao céo tai chinh va thuyét minh théng tin doi
v&i cong cu tai chinh nhwng khéng dua ra hwéng dan twong dwong cho viéc danh gia va ghi nhan cong cu
tai chinh bao gdm ca ap dung gia tri hop ly, nhdm phit hop véi Chudn myc béo cao tai chinh quéc té.

8. CAC THONG TIN KHAC
8.1  Giao dich va s6 dw v&i cac bén lién quan

Céc bén lien quan voi Cong ty bao gdm: cac thanh vién quan ly chl chét, cac ca nhan co lién quan vGi cac
thanh vién quan ly chl chot va cac bén lién quan khac.

8.1.1 Giao dich va sé dw v&i cac thanh vién quan ly chu chét va cac ca nhan cé lién quan véi cac
thanh vién quan ly chi chét

Cac thanh vién quan Iy chl chét gdm: cac thanh vien Hoi ddng quan tr, Ban kiém soat va cac thanh vién Ban
Giam déc. Cac ca nhan c6 lién quan véi cac thanh vién quan Iy chi chét a cac thanh vién mat thiét trong gia
dinh céc thanh vién quan Iy cha chét.

Gigo dich v6i cac thanh vién quén Iy chi chdt va céc cé nhéan c6 lién quan voi céc thanh vién quan Iy chd
chot

Céng ty khéng phat sinh giao dich ban hang va cung cép dich vu cling nhuw cac giao dich khac véi cac thanh
vién quan Iy chl chét va céac ca nhan co lién quan véi cac thanh vién quan ly chu chét.

Thu nhép clia cac thanh vién quén Iy chi chét

Ca nhén Chivc vu Nam nay Nam trwée

VND VND

132.308.511 249.600.000

Ong Pb Cat Lwong Giam Déc 31.508.511 148.800.000
Ba Boan Thi Quynh Trang Ké toan trwdng 100.800.000 100.800.000

8.1.2 Giao dich va sé dw vé&i cac bén lién quan khac
Céc bén lién quan khac véi Cong ty bao gbm: Cac doanh nghiép, cac ca nhén co quyén truc tiép hod&c gian

tiép c6 quyén kiém soat & Cong ty hodic chju sw kiém soat clia Cong ty, hodc cung chung sw kiém soat voi
Cong ty.
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CONG TY CO PHAN PAU TU BUC TRUNG
Pia chi: 86 213 Nam Ky Kh&i Nghta, Phurong Xuan Hoa, Thanh phd Hé Chi Minh, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau B09-DN
Danh sach bén lién quan khac
Danh sach cac bén lién quan khac duoc thuyét minh tai Thuyét minh s6 4.20
Giao dich véi cac bén lién quan khac
Trong n&m tai chinh nay cé phat sinh nghiép vu chl yéu véi cac cong ty c6 lién quan nhu sau:
Bén lién quan N@i dung giao dich Nam nay Nam trwéc
VND VND
Céng ty CP Pau tw va Xay dwng Vina2 Doanh thu ban hang - 769.150.290
héa
Thu tién dich vu 101.684.929 -
Thué van phong - 11.829.456
Céng ty CP Pau tw MST Doanh thu cho thué xe 81.481.480 255.465.713

$6é dw v&i cac bén lién quan khac dwoce trinh bay & thuyét minh muc 5.
8.2  Sbliéusosanh

Sé lieu dAu nam trén Bang can dbi ké toan va sb liéu so sanh nam trwéce trén Bao cao két qua hoat déng kinh
doanh, B&o céo Iwu chuyén tién té duoc lay theo sb liéu trén Béo céo tai chinh cho nam tai chinh két thuc
ngay 31/12/2024 clia Céng ty dwoc kiém toan bdi Cong ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam — CN phia Bac.

8.3  Théng tin vé hoat ddng lién tuc

Khodn trai phiéu do Céng ty phat hanh ma DTIH2223001 gié trj 100.000.000.000 dbng da hét han vao ngay
04/11/2025, tuy nhién dén thdi didm hién tai, Cong ty chua thanh toan day di géc va I&i trai phieu cho Trai
chii (14 Cong ty CP Chieng khoan HD) v&i gié tri 1n Iwot 1a 100.000.000.000 déng (Thuyét minh muyc 5.16) va
16.406.849.316 dbng (Thuyét minh muc 5.14). Trong gia tri & phdi tré va chi phi tai chinh clia nam 2025, gia
tri 1ai trai phiéu van dwoc trich 1ap tlr ngdy trai phiéu hét han dén ngay 31 thang 12 nam 2025 la
1.873.972.603 ddng.

D& dam bao kha nang hoat dong lién tyc ciia Cong ty, Ban Giam dbc va Hoi dong Quan tri da than trong
danh gia & xay dung ké& hoach san xuét kinh doanh va lwu chuyén tién té trong thoi gian ti ciia Cong ty.

Theo d6, Ban Giam déc va Hoi déqg Quan trj Coéng ty sé thuc hién cac giai phap duy tri nang cao doanh thu
va lgi nhuan tir hoat ddng san xuat kinh doanh cla doanh nghiép, thu hdi cac khoan hop tac dau tw, cac
khodn cho vay dé tao dong tién cho Céng ty.

Ban Giam déc va Hai ddng Quan tri Cong ty tin twéng réng Cong ty tiép tuc hoat dong tot trong thoi gian to
va bdo dam kha nang thanh toan cta Cong ty

Ngoai van d& néu trén, khong co bat ky su kién nao gay ra sw nghi ngor Ion vé khé néng hoat dong lién tuc va

Céng ty khéng co ¥ dinh ciing nhw budc phai ngirng hoat déng hodc thu hep dang ké quy mé hoat dong clia
minh.
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Cho nam tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025 -
Mau B09-DN

8.4 Cac sw kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Khéng c6 sw kién nao phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh yéu cau phai diéu chinh sb liéu hodc cong
b trong Bao céo tai chinh.

e g

NG ;éu Béng,QUan Doan Thj Quynh Trang Lé Thj Van Anh
\C!f tich’ HOi dong quan tri Ké toan trwong Ngwoi lap biéu
TP. Hé Chi Minh, ngay 23 théng 03 ndm 2026
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