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Céng ty Cb phin Dau tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 duomg Mac Théi T, phwdng Yén Hoa, Ha Nbi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC

Ban Téng Gidm ddc Cong ty Cd phan Pau tu Tai chinh Bao hiém Dau khi (sau dy goi tit 14 “Céng ty”) trinh bay Béo cdo
ctia minh va Bdo co tai chinh hgp nhit ciia Cong ty cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025.

CONG TY

Cong ty CS phin Piu tr Tii chinh Bao hiém Dau khi dugc thanh lap theo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh sé
0103020480 do S& Ké hoach va Pau tir thanh phd Ha Nbi nay 1a S Tai chinh thanh phd Ha Noi cdp 1dn dau ngay 06
thang 11 nim 2007 va ding ky thay déi 1an thir 08 ngay 08 thang 01 nam 2025.

Tru s& chinh ctia Cong ty tai $b 15 ngd 22 duong Mac Thai Té, phudmg Yén Hoa, Ha N§i.

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

Céc thanh vién cua Hoi ddng Quén trj trong ky va tai ngay lap bdo cdo nay bao gom:

Ong Nguyén Hoang Tuin Cht tich
Ong Lé Tién Hing Phé Chi tich
Ong Lé Vin Viét Thanh vién

Cac thanh vién cia Ban Tong Giam dbc di diéu hanh Céng ty trong ndm va tai ngy lap bdo cdo nay bao gdm:
Ong Lé Tién Hing Téng Giam déc

Céc thanh vién Ban Kiém sodt bao gom:

Ba Nguyén Quynh Nga Truéng ban
Ba Pham Thi Phung Thanh vién
Ba Nguyén Phurong Loan Thanh vién

NGUOI PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luit ciia Céng ty trong nim v cho dén khi lap Béo c4o tai chinh hop nhét nay 1a Ong Lé Tién
Hiing - Tong Giam déc.

KIEM TOAN VIEN
Céng ty TNHH Hing Kiém toan AASC di thyc hién kiém toén cdc Bdo cdo tai chinh hop nhit cho Céng ty.
CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC pOI VOI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viée 1ap Béo cdo tai chinh hop nhit phan anh trung thue, hop Iy tinh hinh

tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té ciia Céng ty trong nim. Trong qué trinh lip Béo

c4o tai chinh hop nhét, Ban Tng Gidm dbc Cong ty cam két da tuan thi cc yéu ciu sau:

- Xay dyng va duy tri kiém sodt ngi bd ma Ban Tdng Giam dc va Ban quan tri Cong ty xdc dinh 1a can thiét dé dam
bao cho viéc 1dp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét khéng con sai sét trong yéu do gian 1an hodc do nhim 1in;

- Lura chon céc chinh sach ké toan thich hgp va 4p dung céc chinh séch ndy mot cdch nhit quan;

- DPuara cdce dinh gid va du dodn hop 1y va than trong;

- Néurd cic chudn myc ké todn duoc 4p dung c6 duge tudn thi hay khéng, co nhimg 4p dung sai léch trong yéu dén
mirc can phai cng bd va giai thich trong Béo c4o tai chinh hop nhat hay khéng;

- Lap va trinh bay cdc Béo cdo tai chinh hgp nhét trén co s¢ tuan thi cdc Chudn mue ké todn Viét Nam, Ché d6 ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc l4p va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét;

-

2 Non
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Céng ty Cb phin DAu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S615 ngd 22 dudng Mac Thai Té, phudng Yén Hoa, Ha Néi

- Lip céc Béo cdo tai chinh hgp nhit dya trén co s& hoat ddng kinh doanh lién tuc, trir trudmg hop khong thé cho r:‘"ing
Céng ty sé& tiép tuc hoat ddng kinh doanh.

Ban Téng Giam déc Céng ty dam bao ring cic sb ké toan duge lru giir dé phan anh tinh hinh tai chinh cia Céng ty, véi
mire 6 trung thyre, hop 1y tai bét it thari didm nao va ddm béo ring Béo cdo tai chinh hgp nhét tun thi cac quy dinh hién
hanh ctia Nha nude. Df‘mg thai ¢d trach nhiém trong viée bao dam an toan tai san cia Cdng ty va thuc hién cac bién phap
thich hop dé ngin chin, phat hién cac hanh vi gian 1an va cac vi pham khéc.

Ban Téng Gidm dbc Cong ty cam két ring Bao céo tai chinh hop nhét da phén 4nh trung thyc va hop 1y tinh hinh tai chinh
ciia Cong ty tai thoi diém ngdy 31/12/2025, két qua hoat dgng kinh doanh va tinh hinh hru chuyén tién té cho nim tai
chinh két thic cting ngay, phti hop véi Chudn myc ké todn Viét Nam, Ché d ké toan doanh nghiép Viét Nam va tudn thi
céc quy dinh phép 1y ¢6 1ién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét.

Cam két khic

Ban Téng Giam dbc cam két ring Céng ty tudn thu Nghj dinh sd 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 c¢ia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luét ching khoan va Cong ty khong vi pham nghia vu cong b théng tin theo quy
dinh tai Thong tu sb 96/2020/TT-BTC ngdy 16/11/2020 ciia Bo Tai chinh huéng din cong bd théng tin trén Thi truong
chimg kho4n va Théng tir s6 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024 ciia B Tai chinh vé vige sira ddi, bd sung mét sé diéu
cta Théng tur s6 96/2020/TT-BTC.

Ha Ngi, ngay 24 thang 03 nam 2026
__TM. Ban Téng Gidm déc
02469 /Pomg Gidm dbe

CONG TY
€O PHAN
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Sé: 240326.006/BCTC.KTI
BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giri: Quy Cb déng, Hpi ddng Quin trj vi Ban Tong Giim dbc
Céng ty C6 phan Pau tw Tai chinh Bio hiém DAu khi

Chiing t6i d4 kiém todn Bao céo tai chinh hop nhét kém theo ctia Cong ty Cé phin Pau tu Tai chinh Béo
hiém Dau khi duge 1ap ngay 24 thang 03 nim 2026, tir trang 7 dén trang 41, bao gdbm: Bang cén dbi ké
to4n hgp nhét tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét, Béo céo
luu chuyén tién t¢ hop nhét cho nam tai chinh két thiic cing ngay va Ban Thuyét minh Bio cdo tai chinh
hop nhat.

Trich nhi¢m ciia Ban Tdng Gidm ddc

Ban Téng Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thuc va hep ly Béo cdo tai
chinh hgp nhét ciia Céng ty theo Chuén myc ké toan Viét Nam, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam
va céc quy dinh phép 1y cé lién quan dén viée 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh va chju trich nhiém vé
kiém soat ngi bd ma Ban Tdng Giam déc xac dinh 1a cin thiét dé dam bao cho viée 1ap va trinh bay Bao
cdo tai chinh hgp nhét khong c6 sai sot trong yéu do gian 1an hodic nhim lan.

Trach nhi¢m ciia Kiém todn vién

Tréach nhiém cua ching t6i 1a dua ra ¥ kién v& Béo cdo tai chinh hop nhit duya trén két qua cua cude kiém
todn, Ching t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chuin muc kidm toan Viét Nam. Cdc chuin muc nay
yéu cau chiing t3i tuin tha chudn muc va cac quy dinh v& dao ditc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc
hién cuge kiém toan dé dat dugc sy dam bao hop 1y vé viée lidu Béo céo tai chinh hop nhit cua Cong ty
6 con sai s6t trong yéu hay khéng.

Cong viée kiém toan bao gdm thyc hién céc thi tuc nhim thu thap céc bing chimg kiém todn vé cac sé
lidu va thuyét minh trén Bao céo tai chinh hgp nhét. Cac tha tye kiém toan duoc lva chon dua trén xét
dodn cua kiém toan vién, bao gdm dénh gia rui ro ¢6 sai sot trong yéu trong Béo céo tai chinh hop nhit
do gian 1an hodc nhim 1in, Khi thyc hién danh gia cac rii ro nay, kiém toan vién di xem xét kiém soat
ndi bd ciia Cong ty lién quan dén vide lap va trinh by Béo cdo tai chinh hop nhét trung thuc, hop Iy
nhdm thiét ké cac thi tuc kiém toan phi hgp véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khong nhim muc dich dua ra
¥ kién vé hiéu qua clia kiém soét ndi by ctia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh
thich hop ctia céc chinh sach ké toan dugc 4p dung va tinh hop 1y cua céc udc tinh ké toan cua Ban Téng
Gidm dbc ciing nhu danh gid viéc trinh bay tdng thé Bdo c4o tai chinh hop nhét.

Chiing tdi tin tudng ring cic bing chiimg kiém todn ma chiing i da thu thap dugc 14 diy di va thich hgp
lam co s& cho ¥ kién kiém toan ngoai trir ctia ching toi.

. aasc.com.vn AASC AUDITING FIRM

T:(84) 24 3824 1990 | F:(84) 24 3825 3973 | 1 Le Phung Hieu, Hanoi, Vietnam fHLB) s A



2 n ; oy ek s r . A
Co sé ciia y kien kiém todn ngoai trir

S6 liéu cua cic cong ty con duge hgp nhit vao Béo céo tai chinh hgp nhit cho nim tai chinh két thic
ngay 31 thang 12 nim 2025 bao gém Céng ty Cb phin Piu tu Thuong mai va Du lich Thac Mit Trai
("Suncom") va Céng ty Cb phin Péu tr Phét trién Mién Trung ("CDI") (Chi tiét xem Phu luc 01 va
Phy lyc 02 dinh kém) chira dugc kiém todn. Ching t6i khong thé thu thip dige bing chimg v& s liéu
clia cac Cong ty con, do d6 chiing ti khéng danh gid durge anh hudng ciia vén dé trén dén Béo cho tai
chinh hgp nhét kém theo.

Cong ty di ghi nhan gi4 vén chuyén nhuong bit dong san 1a quyén sir dung dat gén lién véi co s& ha
ting thudc dy 4n Khu d6 thi Hoa Quy, thanh phd Da Ning vai sb tién liy ké tir ddu dy 4n dén ngay
31/12/2025 14 296.408 triéu VND (trong nim 2025 13 22.033 triéu VND); gié trj thinh phim bat dong
sin da hoan thanh chér ban va gia trj xdy dung co ban d& dang tai ngay 31/12/2025 lan lot 1a 385
triéu VND v 66.314 tri¢u VND (tai ngay 01/01/2025 lan lugt 14 20.876 triéu VND va 59.758 triéu
VND). Chiing téi chua thu thap duwge du toan duge duyét va bdo cdo tién do thure hién cia du an, do
d6 ching tbi khéng thé xac dinh liéu cé cin phai diéu chinh khoan muc Gid vén hang béan, Loi nhuin
sau thué chwa phan phdi, Hang tn kho, Chi phi xdy dung co ban d& dang va céc khoin muc ¢6 lién
quan trén Bdo cdo tai chinh hogp nhét dinh kém do anh hudng ciia van dé nay hay khéng,

Céc khodn phai thu, phai tra theo Hop ddng uy thic vén va Théa thuin hop téc kinh doanh giita Cong
ty va Cong ty Cb phin Chimg khoan diu khi ("PSI") tai ngdy 31/12/2025 véi sé tién lan luot 1a 1,85
ty VND (Thuyét minh s 4(iii)), 8,27 ty VND (Thuyét minh sé 7(i)) va 9,88 ty VND (Thuyét minh sb
17(i)) chura duoc abi chiéu, xéac nhin. Ching tdi da thue hién déy du cac thi tuc cin thiét nhung vin
khéng thé x4c dinh liéu c6 can phai diéu chinh cic khoan muc Péu tu tii chinh ngén han, Phai thu
ngin han khéc, Phai trd ngén han khac va céc khoan muc c6 lién quan trén Bang can déi ké toan hop
nhat dinh kém hay khéng.

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty dang ghi nhin khoan ddu tw vao cong ty lién két - Cong ty C phan
Piu tu vi Gido duc Hanoi Academy (“Hanoi Academy”) véi gid tri 57,14 ty VND theo phuong phap
vén chit s& hiru (chi tiét tai Thuyét minh sé 4). Tuy nhién, theo Nghi quyét sé 01/2025/NQDHDPCD-
HA ngiy 26/04/2025 ciia Pai hdi ddng c¢b dong Cong ty Cé phin Diu tu va Gido duc Hanoi

Academy, Hanoi Academy dang co tranh chip phép ly véi Cong ty TNHH Phat trién khu d6 thi Nam
Thang Long (Ciputra) va di quyét dinh khdng chia c¢d tirc tir ndm 2025 cho dén khi ¢ phan quyet
cudi cung cla toa an. Cong ty chua thyc hién danh gia dnh hudng cia vin dé nay dén khoan diu tur
vio cong ty lién két. Do gidi han vé pham vi kiém todn va céc tai lidu lién quan, chiing t6i khong thé
xéc dinh liéu c6 cin phai diéu chinh gi4 tri khoan muc "Dau tw vao céng ty lién doanh, lién két",

"Phan 14i/15 trong cong ty lién doanh, lién két" va céc chi tiéu lién quan khéc trén Béo céo tai chinh
hop nhat dinh kém hay khong.

Y Kién kiém todn ngoai trir

Theo ¥ kién ctia chiing ti, ngoai trir anh hudng ciia cde van dé néu tai doan "Co s& coa y kién kiém toan
ngoai trir", B4o cdo tai chinh hgp nhét da phan anh trung thye va hop 1y, trén cac khia canh trong yéu
tinh hinh tai chinh cia Céng ty C6 phan Pau tw Tai chinh Bao hiém Dédu khi tai ngdy 31 thang 12 nim
2025, ciing nhu két qua hoat dgng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién & cho nim tai chinh két thic
cling ngay, phit hop véi Chudn myc ké todn Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bio cdo tai chinh hop nhit.
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Van dé can nhan manh
Chiing t6i xin Iuu y ngudi doc bdo cdo vé cac van dé sau:

- Tai Thuyét minh s6 19 - Ban Thuyét minh Bdo cdo tai chinh hop nhit dang trinh bay vé van dé
chuyén nhuong vén giira céc ¢ déng va thay dbi dia chi tru s& Céng ty. Tuy nhién, dén thoi diém
phat hanh Béo cdo tai chinh hop nhét niy, Cong ty vin chua hoan thanh thu tuc sira déi gidy chimg
nhén dang ky kinh doanh cho cac thay ddi trén.

Vin dé cin nhdn manh nay khéng lam thay ddi y kién kiém toan ngoai trir néu trén ciia chiing toi.
Bio cdo vé cdc yéu ciu khdc ciia phép ludt va cde quy dinh

Pén ngay 31 thang 12 nim 2025, Cong ty chua thuc hién viéc ding ky giao dich cd phiéu trén hé thong
giao dich cho chimg khoin chua niém yét theo quy dinh tai Piéu 34 Luit Chimg khoin sb
54/2019/QH14 ngay 26/11/2019. Ngay 07/01/2026, Céng ty di giri van ban s 02/CV-PVIF téi Uy ban
Chirg khoan Nha nuée vé viéc hiy tir céch cong ty dai ching (Thuyét minh s 34). Bén canh d6, mot sb
khoan cb tirc chua duge Céng ty thanh toan ding thai han quy dinh tai Piéu 135 Ludt Doanh nghiép s6
59/2020/QH14 ngay 17/06/2020 (thdng tin chi tiét tai Thuyét minh s 17).

Ha Noi, ngay 24 thang 03 nam 2026
Cong ty/'],INHH:HQg Kiém todn AASC
/b %5;,\.59'\5111 dée Kiém toan vién
S COHE TV X
/ T X
.‘f_':? i‘jfl‘.:Hll BT AL \"

|~ | HANG KIE}

\
\ & BASIE /)
NS sy
N PP Tud graptt !
~L_“Pham Arh Tuén NguyZn Thi Thanh Ha

Gidy chimg nhan ding ky hanh nghé kiém Gidy chimg nhin ding ky hanh nghé kiém
todn sb: 0777-2023-002-1 todn sb: 2888-2025-002-1




Céng ty Cb phin PAu tu Tai chinh Bio hiém DAu khi

S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai Té, phudng Yén Hoa, Ha Noi

Bio cdo tai chinh hep nhét
nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

M4 sé TAI SAN

100

110
111
112

120
121
122
123

130
131
132
136
137

140
141

150
151
152
153

200

210
216

220
221
222
223
227
228
229

240
242

250
252

260
261
262
269

270

A. TAT SAN NGAN HAN

I. Tién va cdc khoan tiwong dwong tién
1. Tién
2. Céc khoan tuong duong tién

I1. PAu twr tai chinh ngin han

1. Chimg khodn kinh doanh

2. Dy phong giam gia chirng khodn kinh doanh
3. Péu tu nim gitr dén ngay dao han

III. Cic khoan phii thu ngin han

1. Phai thu ngén han ctia khich hing
2. Tra trude cho ngudi ban ngin han

3. Phai thu ngén han khac

4. Dy phong phai thu ngén han khé doi

IV. Hang ton kho
1. Hang tdn kho

V. Tai san ngin han khic

1. Chi phi tra truée ngén han

2. Thué GTGT dugc khéu trir

3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nudc

B. TAI SAN DAI HAN

I. Céc khodn phai thu dai han
1. Phai thu dai han khac

IL. TAi sin ¢ dinh

1. Tai san c6 dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon liy ké

2. Tai san cb dinh v hinh

- Nguyén gida

- Gid tri hao mén liiy ké

IIL. Tai sin dé dang dai han

1. Chi phi xay dung co ban d& dang

IV. Piu tr tai chinh dai han
1. Dau tir vao cong ty lién doanh, lién két

V. Tai sdn dai han khac

1. Chi phi tra trude dai han

2. Tai san thué thu nhdp hodn lai
3. Loi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN

Thuyét
minh

10

12

13

11

10

30
14

31/12/2025 01/01/2025
VYND VND
161.061.665.516 154.842.866.246
30.475.234.523 44.569.998.870

13.070.234.523
17.405.000.000

94.395.305.649
39.421.358.989
(5.970.053.340)
60.944.000.000

25.847.008.902
7.990.572.916
845.218.553
22.731.612.322
(5.720.394.889)

3.677.584.195
3.677.584.195

6.666.532.247

303.124.318
1.812.098.026
4.551.309.903

228.925.255.448

1.237.500.000
1.237.500.000

67.498.363.966
36.276.926.127
71.463.554.165
(35.186.628.038)
31.221.437.839
31.518.312.839
(296.875.000)

99.945.905.267
99.945.905.267

57.144.897.114
57.144.897.114

3.098.589.101
2.059.732.143
1.038.856.958

7.841.272.560
36.728.726.310

63.886.801.275
27.506.704.370

(820.039.077)
37.200.135.982

20.197.799.113
3.322.964.314
370.468.250
22.224.761.438
(5.720.394.889)

20.263.874.022
20.263.874.022

5.924.392.966

81.293.270
1.930.781.245
3.912.318.451

220.746.732.253

1.237.500.000
1.237.500.000

70.786.234.201
39.564.796.362
71.463.554.165
(31.898.757.803)
31.221.437.839
31.518.312.839
(296.875.000)

91.633.659.335
91.633.659.335

55.581.505.017
55.581.505.017

1.507.833.700
509.471.214
910.479.744
87.882.742

389.986.920.964

375.589.598.499




Cong ty Cb phén Diu tu Tai chinh Bio hiém Dau khi

S 15 ngd 22 dudng Mac Thdi Té, phudng Yén Hoa, Ha Noi

Bio cdo tai chinh hgp nhit
nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
(rié"'p theo)

Mi sé NGUON VON

300

310
311
312
313
314
319
321
322

330
337
338
341

400

410
411
41la
418
420
421
421a
421b
429

440

C.NQ PHAI TRA

I. Ng ngén han

1. Phai trd ngudi ban ngan han

2. Ngudi mua tra tién trudc ngin han

3. Thué va céc khoan phai ndp Nha nuéce
4. Phai trd ngudi lao ddng

5. Phai tra ngén han khac

6. Dy phong phai tra ngin han

7. Quy khen thudng, phic lgi

II. Ng dai han

1. Phai tra dai han khac

2. Vay va ng thué tai chinh dai han
3. Thué thu nhap hodn lai phai tra

D. VON CHU SO HU'U

I. Vén chii sé hiru
1. Vén gop ctia chil s& hiru

- Cé phiéu phé théng co quyén biéu quyét

2. Quy déu tu phat trién
3. Quy khéc thue vén chi sé hitu
4. Loi nhuén sau thué chua phan phéi

- LNST chira phin phéi liy ké dén cudi nam trude

- LNST chua phén phoi ndm nay
5. Loi ich c6 déng khéng kiém soat

TONG CONG NGUON VON

Nguroi lip biéu

Pham Thi Viét Ha

Thuyét
minh

15
16

17
18
30

19

Ké toan trwdng

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
60.210.519.306 67.828.310.961
46.230.641.525 52.914.711.623
88.517.495 165.906.926
8.117.727.328 17.409.639.648
1.516.936.540 862.886.213

934.214.246
30.184.785.964
1.214.650.000
4.173.809.952

13.979.877.781
4.421.060.000
4.972.949.000
4.585.868.781

329.776.401.658

329.776.401.658
200.622.650.000
200.622.650.000
11.487.939.441
2.110.052.239
79.148.966.765
54.894.526.575
24.254.440.190
36.406.793.213

1.884.861.164
30.129.293.958

2.462.123.714

14.913.599.338
4.526.049.930
4.972.949.000
5.414.600.408

307.761.287.538

307.761.287.538
200.622.650.000
200.622.650.000
6.307.114.728
383.110.668
63.526.861.178
28.988.029.756
34.538.831.422
36.921.550.964

389.986.920.964

375.589.598.499

e
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Céng ty C6 phin Diu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai Td, phudng Yén Hoa, Ha Noi

B#o cdo tai chinh hop nhit
nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT

Nim 2025
Mi s6 CHI TIEU Thuyét
minh

01 1.Doanh thu bin hang va cung cip dich vu 21
10 2. Doanh thu thuén vé bén hang va cung cip dich vy
11 3. Gi4 von hang bén 22
20 4. Lg¢i nhudn gp vé ban hang va cung cp dich vu
21 5. Doanh thu hoat déng tai chinh 23
22 6. Chi phi tai chinh 24
24 7. Phan i hojc 13 trong cong ty lién doanh, lién két
25 8. Chi phi ban hang 25
26 9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26
30 10. Loi nhuén thufn tir hoat ddng kinh doanh
31 11. Thu nhdp khéc 27
32 12. Chi phi khac 28
40 13. L¢i nhuin khéc
50 14. Téng lgi nhuin ké todn truéce thué
51 15. Chi phi thué TNDN hién hanh 29
52 16. Chi phi thué TNDN hodn lai 30
60 17. Lgi nhuin sau thué TNDN
61 18. Lgi nhudn sau thué ciia Cong ty me
62 19. Loi nhuén sau thué clia ¢d déng khong kiém soat
70  20. Lii co ban trén ¢ phiéu 31

Ngudi 1p bidu

Pham Thi Viét Ha

Nim 2025

Nim 2024

VND
65.609.418.499
65.609.418.499
26.776.192.707
38.833.225.792

11.987.080.984
10.750.999.290
1.563.392.097
3.009.940.286
10.335.809.477

28.286.949.820

2.506.109
193.342.273

(190.836.164)
28.096.113.656

5.314.133.371
(957.702.154)

VND
92.954.149.393
92.954.149.393
50.739.710.555
42.214.438.838

13.053.191.368
5.066.635.627
1.517.386.850
3.293.047.321
9.648.313.849

38.777.020.259

2.576.577.674
738.940.815

1.837.636.859
40.614.657.118

6.255.979.789
(700.229.302)

23.739.682.439

35.058.906.631

K¢ todn truéng

Pau T6 Uyén

24.254.440.190
(514.757.751)

1.209

CONG TY
CO PHAN

& 28

E€ Tién Hing

34.538.831.422
520.075.209

1.722

el



Céng ty Cé phin PAu tw Tai chinh Bao hiém Diu khi
S$6 15 ngd 22 dwomg Mac Thai TS, phuong Yén Hoa, Ha Noi

Bio cio tai chinh hop nhit
ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Mi sé CHI TIEU

01

02
03
05
08

09
10
11

12
13
15
17
20

21

22

23

24

27
30

50

60

70

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQOP NHAT

Nim 2025
(Theo phirong phap gidan tiép)

Thuyét
minh

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lgi nhugn truwée thué
2. Diéu chinh cho céc khodn
- Khiu hao tai san cd dinh va bit déng san diu tu
- Cac khoan dy phong
- L#i/13 tir hoat dong dau tu
3. Loi nhudn tir hoat djng kinh doanh tricée
thay d@éi vén hru djng
- Tang/giam céc khodn phai thu
- Ting/giam hang tdn kho
- Ting/giam cic khoan phai tra
(khong ké 14i vay phai tra, thué TNDN phai ndp)
- Tang/gidm chi phi trd trudc
- Téng/gidm chimg khodn kinh doanh
- Thué thu nhap doanh nghiép da ndp
- Tién chi khéc cho hoat déng kinh doanh
Licu chuyén tién thuén tic hoat déng kinh doanh

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi ¢ mua sim, xay dyng tai san ¢d dinh

va cdc tai san dai han khac

2. Tién thu tir thanh 1y, nhurgng bén tai san ¢é dinh va
cac tai san dai han khac

3. Tién chi cho vay, mua cac cdng cu ng ctia don vi
khac

4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cdc cdng cu ng clia don
vi khac

5. Tién thu i cho vay, ¢6 tirc va loi nhudn duge chia
Lucu chuyén tién thudn tir hoat djng diu te

Luu chuyén tién thuin trong nim
Tién va twong dwong tién diu nim

Tién va twrong dwong tién cudi nim 3

Nguoi 1dp biéu K& toan truéng

O—

Pham Thi Viét Ha Piu Td Uyén

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
28.096.113.656 40.614.657.118

3.375.752.977
6.209.524.263
(5.065.554.414)
32.615.836.482

3.441.727.738
15.659.273.170
(9.006.858.237)

(1.772.091.977)
(11.914.654.619)
(5.924.918.243)
(15.255.333)
23.083.058.981

(16.097.075.075)

(96.605.059.068)
72.861.195.050

2.663.115.765
(37.177.823.328)

(14.094.764.347)

44.569.998.870

3.577.034.767

383.409.945
(6.336.287.935)
38.238.813.895

1.619.618.802
44.739.831.565
(53.776.588.773)

586.279.391
(6.820.915.337)
(39.281.449)
(19.607.000)
24.528.151.094

(4.133.386.097)

2.572.727.273

(62.828.400.926)

57.514.309.547

3.945.827.028
(2.928.923.175)

21.599.227.919

22.970.770.951

30.475.234.523

44.569.998.870

BAU TU TAI CHi

CONG TY
CO PHAN
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Cong ty Cb phin DAu tir Tai chinh Bio hiém Diu khi Bio c#o tai chinh hop nhit
S6 15 ngd 22 dudong Mac Thai Té, phwong Yén Hoa, Ha Nbi cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Nim 2025

1 . PACDPIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thire sé hiru von
Cdng ty C6 phan Pau ti Tai chinh Bao hiém Dau khi dugc thanh Iap theo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh sé

0103020480 do S& Ké hoach va Diu tu thanh phé Ha Néi nay 1a S& Tai chinh thanh phé Ha Néi cép lin diu ngay
06 théng 11 nim 2007 va ding ky thay ddi lan thir 08 ngay 08 thang 01 nim 2025.

Tru s& chinh ciia Cong ty tai s6 15 ngd 22 dudmg Mac Thai T4, phudng Yén Hoa, Ha Néi.

Vén diéu 1¢ theo Gidy chimg nhin ding ky kinh doanh thay ddi lin thir 8 ciia Céng ty 1a 300.000.000.000 VND
(Ba trdm ty VND). Tai 31/12/2025, s6 vén thye gép 1a 200.622.650.000 VND, twrong tmg 20.062.265 ¢§ phin,
ménh gia mét ¢d phin 1a 10.000 VND.

Tai ngay 31 thédng 12 ndm 2025, tong s c4n by nhin vién cia Céng ty 12 56 ngudi (tai ngdy 01 thang 01 nim
2025: 55 ngudi).

Nganh nghé kinh doanh

Hoat déng chinh cua Cong ty Ia:

- Uy théc déu tu;

- Tuvin ddu ;

- Xuét nhap khiu cdc mit hang Cong ty kinh doanh va nhan Gy thac xuit nhap khéu;
- Nhan ty thic du tu cia cac té chirc, c4 nhan trong va ngodi nudc;

- Kinh doanh bét dong sén;

- Dich vu khach san.

o

Dic diém hoat djng ciia Cdng ty trong nim tii chinh ¢6 dnh huéng dén Bio cdo tai chinh hop nhit =

Trong nim, Cong ty tiép tuc hoat déng sdn xuét kinh doanh chinh trong linh vure bit déng séan. Tuy nhién, doanh
thu bét dong san gin lién vdi co s& ha ting xay dung trong nim 2025 giam manh so v&i nim 2024. Nguyén nhan la
do trong nim 2024, cic khoan thu tién trwde cia nhidu 16 LP3 6 trude ndm 2024 di du diéu kién ghi nhin doanh
thu, 1am doanh thu ban hing va cung cip dich vu nim 2024 ting cao. Do dé, doanh thu ndm 2025 giam 27,34 ty
VND so v6i nam trudc, tuong Gmg mirc gidm 29,42%.

CAu tric tap doan

Céng ty ¢é cdc cdng ty con dugce hgp nhét bdo cdo tai chinh tai thoi diém 31/12/2025 bao gdm:

Tén cong ty Dia chi Ty 1€ lgi Ty & Hoat déng kinh
ich quyén doanh chinh
biéu
quyét
- Céng ty C6 phan Pau tu Phat trién Da Ning 98,00% 98,00% Kinh doanh bt
Mién Trung déng san, dich vu
du lich, khach san
- Céngty Cb phin Piu tr Thwongmai ~ Pha Tho 51,00% 51,00%  Dich vu du lich,
va Du lich Thac Mat troi khach san
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Cong ty C6 phin Diu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi Bio cdo tai chinh hop nhit

86 15 ngd 22 dudmg Mac Thai Té, phuong Yén Hoa, Ha Noi cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2 . CHE PQ VA CHINH SACH KE TOAN AP DUNG TAI CONG TY

2.1 . Ky ké toan, don vj tién t¢ sit dung trong ké ton
Ky ké toan nam ciia Céng ty theo nam duong lich bt du tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nam.
Don vi tién té st dung trong ghi chép ké toan la Df‘mg Viét Nam (VND).

2.2 . Chuin myc v Ché dp ké toan ap dung
Ché do ké toan ap dung
Cong ty ap dung Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Thong tu sd 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cia
B Tai chinh, Thong tu sé 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ciia B Tai chinh v& viéc sira ddi, bd sung mot sb
diéu clia Thong tu s6 200/2014/TT-BTC va Théng tu sé 202/2014/TT-BTC huéng din Phuong phép 1ap va trinh
bay bao céo tai chinh hgp nhét.
Tuyén bé vé viéc tudn thii Chudn mue ké todn va Ché dg ké todn
Cong ty da ap dung cdc Chuén muc ké toan Viét Nam va céc vin ban hudng din Chudn muc do Nha nuéc di ban
hanh. Céc Béo céo tai chinh dugc 1ap va trinh bay theo diing moi quy dinh cia timg chudn muc, théng tu hudng
din thuc hién Chuén myc va Ché do ké toan doanh nghiép hién hanh dang 4p dung.

2.3 . Co's& lip Bdo cdo tai chinh hop nhit
Béo céo tai chinh hgp nhit ctia Cong ty dugc lap trén co sé hop nhit Bao cdo tai chinh riéng ctia Cong ty va Bdo
cdo tai chinh cia cac cong ty con do cong ty kiém soat (cic cong ty con) dugce lap dén ngay 31 thang 12 hang nim.
Viéc kiém soat dat dugc khi Cong ty c6 kha ning kidm sodt cac chinh séch tai chinh va hoat dong ctia cac cdng ty
nhan dau tu nhim thu dugc loi fch tir hoat dong ciia cac cong ty nay.
Bdo cé4o tai chinh cta cac cong ty con dugc 4p dung cac chinh sich ké toan nhit quéan véi cc chinh sach ké todn
clia Cong ty. Trong trudng hop cén thiét, Bao cdo tai chinh ciia cic céng ty con dugc diéu chinh dé dam bao tinh
nhét quan trong cic chinh sach ké toan duoc 4p dung tai Cong ty va cic cong ty con.
Céc s6 du, thu nhép va chi phi chii yéu, ké ca cac khoan 1ai hay 15 chua thue hién phat sinh tir cac giao dich ndi bd
duoc loai trir khi hgp nhét Bao céo tai chinh.
Lyi ich ciia cé dong khong kiém sodt
Loi ich cta cac cb dong khong kiém soat 1a phin lgi ich cia nhiing chii s hitu khong ndm quyén kidm sodt trong
14i, ho#ic 13, va trong tai san thuin ctia cong ty con.

2.4 . Uéc tinh ké toan

Viée 1ap Béo cdo tai chinh hgp nhét tuan thi theo cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc ldp va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét yéu ciu Ban
Tong Gidm ddc phai c6 nhiing udc tinh va gia dinh anh huong dén s lidu vé cong no, tai san va viée trinh bay cic
khodn cong ng va ti san tiém tang tai ngay két thic nam tai chinh ciing nhur céc sb liéu v& doanh thu va chi phi
trong sudt nim tai chinh.

Céc wde tinh va gia dinh c6 anh huéng trong yéu trong Béo céo tai chinh hop nhit bao gdm:

- Du phong phai thu khé doi;

- Du phong giam gi4 hang tén kho;

- Du phong phai tra;

- Udc tinh phan bé chi phi tra trudc;

- Thoi gian hitu dung wdc tinh cia tai san ¢d dinh;

- Phaén loai va du phong cac khoan dAu tu tai chinh;

- U tinh thué thu nhap doanh nghiép.
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Céng ty C phin PAu tir Tai chinh Bio hiém Diu khi Bio cdo tai chinh hop nhit

S6 15 ngd 22 dudmg Mac Thii T, phudng Yén Hoa, Ha Néi

cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2.5

2.6

2.7

Cac udc tinh va gid dinh thudng xuyén duge danh gia dua trén kinh nghiém trong qué khir va céc yéu td khac, bao
gom céc gia dinh trong tuong lai c6 anh hudng trong yéu t6i Béo cdo tai chinh hop nhét ctia Cong ty va dugc Ban
Tdng Gism déc Cong ty danh gid 1a hop 1y.

Cong cu tai chinh

Ghi nhén ban ddu

Tai sin tai chinh

Tai san tai chinh ciia Cdng ty bao gdm tién va céc khoan twong duwong tién, cic khoan phai thu khach hang va phai
thu khéc, céc khoan cho vay, cac khoan dau tu ngén han va dai han. Tai th&i diém ghi nhan ban dau, tai san tai
chinh dwgc xdc dinh theo gid mua/chi phi phat hanh cdng cc chi phi phat sinh khéc lién quan truc tiép dén viéc
mua, phat hanh tai san tai chinh da.

No phai tra tai chinh

Ng phai tra tai chinh cia Cong ty bao gdm céc khoan vay, cic khodn phai trd ngudi ban va phai tra khac, chi phi
phai tra. Tai thoi diém ghi nhan 14n diu, cic khoan ng phai tra tai chinh dugc xdc dinh theo gia phat hanh cong cic
chi phi phat sinh lién quan tryc tiép dén viéc phat hanh ng phai tra tai chinh do.

Gid tri sau ghi nhdn ban dau

Tai san tai chmh vé ng phai tra tai chinh chua duge danh gid theo gla tri hop 1y tai ngay két thiic nm tai chinh do
Théng tu s 210/2009/TT-BTC va céc quy dinh hién hanh yéu cdu trinh bay Béo cdo tai chinh va thuyét minh
thong tin dbi voi cong cy tai chinh nhung khdng dua ra huéng dan tuong duong cho viée dénh gia va ghi nhin gid
tri hop 1y clia cdc tai sdn tai chinh va ng phéi tra tai chinh.

Cic nghiép vu bing ngoai té

Cac giao dich bfing ngoai t¢ trong ndm tai chinh dugc quy ddi ra ddng Viét Nam theo ty gia thue té tai ngay giao
dich.

Ty gia g1ao dich thuc té khi danh gi4 lai cac khoan muc tién t¢ co gbc ngoai té tai thoi diém lap Bdo cdo tai chinh

hop nhét dugce xac dinh theo nguyén tic:

- Déi véi khoan muc phén loai 13 tai san: dp dung ty gid mua ngoai t¢ cia ngén hang thuong mai noi Cong ty
thudng xuyén c6 giao dich;

- Déi véi tién glri ngoai t¢: 4p dung ty gia mua cua chinh ngn hang noi Céng ty mé tai khoan ngoai t8;

- Déi véi khoan muc phan loai 13 ng phai trd: 4p dung ty gid ban ngoai t¢ cla ngén hang thwong mai noi Céng ty
thudng xuyén cé giao dich.

Tt ca céc khoan chénh léch ty gid thue té phat sinh trong ndm va chénh léch do dénh gi4 lai 6 du céc khoan muc
tién t¢ co g ngoai té tai thai diém lap Bdo cdo tai chinh hop nhat dwoc hach todn vao két qua hoat dgng kinh
doanh ciia nam tai chinh.

. Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tién bao gdm tién mit tai quy, tién giri ngén hang khéng ky han.

Céc khodn twong durong tién 13 cac khoan dau tu ngén han c6 thoi gian thu hdi khong qué 03 thang ké tir ngay dau
tu, ¢ tinh thanh khodn cao, ¢6 kha ning chuyén déi dé dang thanh cic hrong tién xdc dinh va khéng ¢6 nhiéu roi
ro trong chuyén ddi thanh tién.
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Céng ty Cb phin Diu tw Tai chinh Béo hiém Diu khi Bio cdo tai chinh hgp nhit
Sé 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phudng Yén Hoa, Ha Noi cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2.8

2.9

. Lgi thé thwong mai

Loi thé throng mai hodc 13i tir giao dich mua ré dugc xdc dinh 1 chénh léch giita gia phi khoan dau tir va gié trj
hop 1y ciia tai san thudn c6 thé x4c dinh duge cia cong ty con tai ngdy mua do céng ty me nim giir (thdi diém cong
ty me ndm giit quyén kiém soat cong ty con). Lai mua ré (néu cb) s& duge ghi nhin vio bdo céo két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhét. Loi thé thwong mai duge phan bd vao chi phi theo phurong phap dudng thing trong thdi gian
hitu ich dugc wéc tinh 12 10 nim. Dinh ky, Céng ty s& danh gia tdn thit lgi thé thwong mai tai cong ty con, néu o
bang chimg cho thiy s lgi thé thirong mai bi tdn thit 16n hon s phan bd hang ndm thi phan bb theo sb lgi thé
thuong mai bi tén thit ngay trong nim phat sinh.

. Céc khodn diu tur tai chinh

Chirng khodn kinh doanh dugc ghi nhan ban diu trén s ké toan theo gid gdc, bao gdm: Giad mua cong cac chi phi
mua (néu c6) nhir chi phi méi gidi, giao dich, cung céip thong tin, thué, 1& phi va phi ngin hang. Sau ghi nhén ban
dau, chimg khodn kinh doanh dugc xéc dinh theo gia gdc trir di di phong giam gid chimg khoan kinh doanh. Khi
thanh ly hodc nhuong ban, gid vén cia chimg khodn kinh doanh duge xac dinh theo phuong phap phuong phip
binh quén gia quyén.

Cdc khoan dau e nam giiv dén ngdy ddo han bao gdm: Cac khoan tién gri ngin hang c6 ky han, cic khoan iy
thac dau tu,... duoc nam gilr dén ngdy ddo han véi muc dich thu I4i hang ky va cdc khoan dau tu nim giir dén ngay
dao han khéc.

Trong Béo cdo tai chinh hop nhét cic khoan diu tur vio cong ty lién két duge ké todn theo phwong phap vén chil s&
hiru. Theo phuong phap vén chii s hiru, khoan dau tr dwge ghi nhan ban dau trén Bang can ddi ké toan hop nhét
theo gia gdc, sau d6 dugc diéu chinh theo nhing thay ddi cia phan s& hitu ctia Tap dodn trong gid tri tai sin thuin
cia céng ty lién két sau khi mua. Loi thé thuong mai phat sinh tir viéc ddu tir vao cong ty lién két dirge phan 4nh
trong gi tri con lai ciia khodn déu tw. Tap doan khéng phan b lgi thé thuong mai ndy ma hang nim thuc hién danh
gia xem loi thé thirong mai c6 bi suy giam gié tri hay khéng.

Déi v6i viéc didu chinh gia tri khoan diu tir vao cong ty lién doanh, lién két tir sau ngay diu tr dén diu ky bao céo,

Cong ty thue hién nhu sau:

- Déi vdi phin didu chinh vio Béo céo két qua hoat dong kinh doanh ctia cdc ky truée, Cong ty diéu chinh vio
Lgi nhuén sau thué chua phan phéi theo sé di diéu chinh liy ké thudn dén dau ky bio cdo.

- D6i véi phin diéu chinh do chénh Iéch dénh gid lai tai san va chénh l1éch ty gia hdi doai duge ghi nhan vao
Bang can d6i ké todn ctia céc ky trude, Cong ty xéc dinh diéu chinh vao cac khodn muc tuong g trén Bang
can dbi ké toan theo sb di diéu chinh liy ké thuén.

Biéo céo tai chinh clia cong ty lién két dugc lap cing ky véi Béo cdo tai chinh hop nhét cia Cong ty va sir dung cdc
chinh sich ké toan nhat quan véi Tap doan. Cac diéu chinh hop nhit thich hop di duoc ghi nhin dé dam bao cac
chinh sich ké toan dugc dp dung nhét quan véi Tép doan trong trudng hop can thiét.

Du phong giam gia cac khodn dau tu duge 1dp vio thdi diém cudi nim cu thé nhu sau:

- Déi véi cic khoan dau ti chimg khodn kinh doanh: cin cir trich 1ap dy phong 14 sé chénh léch giita gia gbe
clia cdc khodn ddu tu duge hach toan trén s6 ké toan 16n hon gid tri thi trudng cia chiing tai thoi diém lap dy
phong.

- Péi v6i khoan dau e ndm giit lau dai (khéng phan logi la chirng khoan kinh doanh) va khéng ¢é anh huong
dang ké doi véi bén dugc dau ne: viée 1ap du phong cin cir vao béo céo tai chinh tai thoi diém trich lap dy
phéng cia bén dugce diu tu.

- Déi vdi cdc khodn dau te ndm gie dén ngdy ddao han: cin ¢t kha ning thu hdi dé 1ap du phong phai thu khé
doi theo quy dinh cia phép luit.

14




Cong ty Cb phin DAu trr Tai chinh Bao hiém Dau khi Bio cdo tai chinh hgp nhit
S8 15 ngd 22 dwdng Mac Thai T, phudmg Yén Hoa, Ha Noi cho naim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

2.10 .

211 .

2.12 .

Cic khodn ng phdi thu

Cac khoan phai thu duge theo di chi tiét theo ky han phai thu, d6i twgng phai thu, loai nguyén té phai thu, va cac
yéu td khac theo nhu cu quan ly ciia Cong ty. Cac khodn phai thu dugc phén loai la ngin han va dai han trén Béo
c4o tai chinh hop nhat cin cir ky han con lai ciia cic khodn phai thu tai ngy bao cdo.

Du phong no phai thu kho ddi duge trich 1dp cho cdc khoan: ng phai thu qud han thanh toin ghi trong hop ddng
kinh té, cic khé uéc vay ng, cam két hop ddng hodc cam két ng va ng phai thu chua dén han thanh todn nhung kho
¢6 kha ning thu hdi. Trong do, viée trich Idp du phong ng phai thu qua han thanh toén duge cin cir vao thdi gian
trd ng gbc theo hgp ddng mua ban ban dAu, khong tinh dén viéc gia han ng giira cc bén va ng phai thu chua dén
han thanh todn nhung khach ng da lam vao tinh trang pha san hodc dang lam thu tuc giai thé, mét tich, bd trén hodc
dur kién murc ton thét c6 thé xay ra.

Hang ton kho

Hang tdn kho duge ghi nhan ban diu theo gi4 gc bao gdm: chi phi mua, chi phi ché bién va céc chi phi lién quan
true tiép khac phat sinh d& ¢6 duge hang tdn kho & dia diém va trang thai tai thoi diém ghi nhn ban dau. Sau ghi
nhan ban dAu, tai thoi diém 1ap Béo céo tai chinh hop nhét néu gid tri thuin co thé thyc hién dugc ciia hang tdn kho
thip hon gia gdc thi hing tdn kho duge ghi nhan theo gid trj thuin cé thé thuc hién dugc.

Gié trj thudn c6 thé thyc hién duge wde tinh dua vao gia ban ciia hang tdn kho trir di cac khoan chi phi wée tinh dé
hoan thanh san pham va céc chi phi wéc tinh dé ban san phim.

Gia tri hang tdn kho duoc xé4c dinh theo phrong phép thice té dich danh.
Hang ton kho dugc hach todn theo phuong phap ké khai thudmg xuyén.

Phwong phap x4c dinh gia tri san phdm d&r dang cudi nim: Chi phi san xuét kinh doanh dé dang dwgc tap hgp theo
tirng ¢ong trinh chua hoén thanh hodc chua ghi nhin doanh thu, twong ing vai khéi lrgng coéng viéc con do dang
cudi nam.

Dy phong giam gia hang tdn kho dugce 1dp vao thoi diém cudi nim 1a s6 chénh léch giira gia gdc ciia hang ton kho
1én hon gia tri thuan ¢é thé thue hién duge.

Tai san co dinh

Tai san b dinh hitu hinh, tai san c¢é dinh vd hinh duge ghi nhan ban dau theo gia gbe. Trong qua trinh sir dung, tai
san c6 dinh hiru hinl, tai san ¢6 dinh vé hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia, hao mon luy ke va gia tri con lai.

Gid tri sau ghi nhdn ban diu

Néu cac khoan chi phi nay lam ting l¢i ich kinh té trong trong lai dir tinh thu dugc tir viée sir dung tai san c6 dinh
hiru hinh vuot trén mirc hoat dong tiéu chudn theo nhu dénh gid ban dau thi céc chi phi nay duge vén héa nhu mot
khoan nguyén gié ting thém cia tai san c¢d dinh hiru hinh.

Cac chi phi khéc phét sinh sau khi tai sin cd dinh dd dua vao hoat dong nhur chi phi sira chira, bao dudng va dai tu
duge ghi nhin vio Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhit trong nim ma chi phi phat sinh.

KhAu hao tai san ¢ dinh duge trich theo phuong phdp dudng thing véi thai gian khiu hao dwgc ude tinh nhu sau:

- Nha ctra, vit kién tric 06 - 50 nim
- M4y méc, thiét bi 05 - 12 nim
- Phuong tién vin tai 06 - 10 nim
- Thiét bi viin phong 03 - 05 nim
- Phin mém quan Iy 05 ndm
- Quyén sir dung dét Khéng trich khiu hao
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Céng ty C6 phin Piu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi Bio cdo tai chinh hop nhét
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phuong Yén Hoa, Ha Noi cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

2.13 . Chi phi xdy dung co ban

Chi phi xdy dung co ban d& dang bao gdm tai san ¢d dinh dang mua sim va xay dyng ma chua hoan thanh tai ngay
két thiic nam tai chinh va duge ghi nhan theo gia gdc. Chi phi nay bao gdm cac chi phi vé xay dung, 1ap dat may
méc thiét bi va cac chi phi truc tiép khac.

2.14 . Thué hoat djng
Thué hoat déng 14 loai hinh thué tai san ¢6 dinh ma phén 16n rui ro va lgi ich gén lién v6i quyén sd hitu clia tai san
thudc vé bén cho thué. Khoan thanh toan dudi hinh thirc thué hoat ddng dugc hach toan vao bao céo két qua hoat
dong kinh doanh theo phuong phép dudng thing dua trén thoi han thué hoat dong.

2.15 . Chi phi tra truéde

Céc chi phi da phat sinh lién quan dén két qua hoat déng san xut kinh doanh ctia nhidu nam tai chinh dugc hach
todn vao chi phi tra truée dé phan bd dan vao két qua hoat dong kinh doanh trong cac nam tai chinh sau.

e

Viéc tinh va phén bd chi phi trd trude dai han vao chi phi san xuét kinh doanh timg nam tai chinh dugc can cir vao |
tinh chat, mirc do timg loai chi phi dé lwa chon phuong phép va tiéu thirc phén b hop 1y.

*.

Céc loai chi phi tra trudc ciia Cong ty bao gdm:

- Cong cu va dung cu bao gf“)m cac tai san ma Cong ty ndm giit dé sir dung trong qua trinh hoat déng kinh doanh
binh thuomg, véi nguyén gia ciia mdi tai san thap hon 30 triéu dong va do dé khong du diéu kién dé ghi nhan 1a
tai san ¢b dinh theo quy dinh hién hanh. Nguyén gia cong cu dung cu dugc phan b theo phuong phap dudng
thing trong thoi gian tir 01 nam dén 03 nam.

- Chi phi tra trude khac duge ghi nhan theo nguyén gia va dugc phin bd theo phuong phap dudmg thang trong
thoi gian hitu dung.

2.16 . Cac khodn n¢ phai tra

Céc khoan ng phai tra dugc theo dai theo ky han phai tra, ddi twgng phai tra, loai nguyén té phai tra va cac yéu tb
khac theo nhu ciu quéan ly ctia Céng ty. Cac khoan phai tra dugc phén loai ngén han va dai han trén Béo cdo tai
chinh hgp nhét cin ctr theo ky han con lai ciia cac khoan phai tra tai ngay bao c4o.

2.17 . Vay FAN

Céc khoan vay dugc theo ddi theo timg déi tugng cho vay, timg khé wéc vay ng va ky han phai tra cia cac khoan
vay.

2.18 . Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhin vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir chi phi di vay lién quan
truc tiép dén viéc dau tu xdy dung ho#ic san xudt tai san do dang dugc tinh vao gid tri cha tai san do (dugce vén hod)
khi c6 di cac diéu kién quy dinh trong Chudn muc ké todn Viét Nam sé 16 “Chi phi di vay”.



Cong ty C6 phan Diu tu Tai chinh Bao hiém Déu khi Bio cdo tai chinh hop nhit
S6 15 ngd 22 duong Mac Thai Td, phuong Yén Hoa, Ha Noi cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

2.19 .

2.20

2.21

2.22

Cac khoan dy phong phai tra

Cac khoan du phong phai tra chi dugc ghi nhan khi thoa man céc didu kién sau:

- Cong ty co nghia vu ng hién tai (nghia vu phap ly ho#c nghia vu lién déi) do két qua tir mot su kién da xay ra;
- Sy giam sut vé nhiing lgi ich kinh té c6 thé xay ra dan dén viéc yéu cAu phai thanh toan nghia vu ng; va

- Dua ra duge mét udc tinh déng tin cdy vé gia trj ciia nghia vu ng do.

Téng khodn du phong tién luong dugc trich 1ap trén co sé quy tién luong thuc hign trong nam, theo quyét dinh cia
Ban Giam dbc va phu hop v6i quy dinh hién hanh, véi mirc trich lap khong vuot qua 17% quy tién luong thuc hién.

. Vén chi s& hifu

Vén dau tu cia chii s¢ hitu duge ghi nhan theo sé von thyc gop cia chi sé hitu,

Lgi nhuan sau thué chua phan phdi phan dnh két qua kinh doanh (1, 18) sau thué thu nhip doanh nghiép va tinh
hinh phén chia lgi nhuan hoic xir 1y 18 ciia Cong ty.

Cb tire phai tra cho céc cd dong duge ghi nhan 14 khoan phai tra trong Bang cdn ddi ké todn ctia Cong ty sau khi ¢
nghi quyét ciia Hoi déng quan tri thong qua vé viéc phan phdi loi nhuén.

. Doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhédn khi Cong ty c6 kha ning nhin dugc céc lgi ich kinh té ¢ thé xdc dinh mot cach chic
chén. Doanh thu duoc x4c dinh theo gia trj hop ly ciia cac khoan da thu hodc s& thu dugc sau khi trir di cac khoan
chiét khdu thuong mai, giam gia hang ban, hang ban bi tra lai. Céac didu kién ghi nhén cu thé sau day ciing phai
duge dap ung khi ghi nhdn doanh thu:

Doanh thu cung cdp dich vu
- Xéc dinh dugc phén cong viéc dd hoan thanh vao ngay 1ap Bang cin déi ké toan hop nhét;

Doanh thu ban bat dgng san

Doanh thu ban bét dong san dwgc ghi nhan khi dong thoi thoa man cac diéu kién sau:

- Bat dong san dd hoan thanh toan bo va ban giao cho ngudi mua, Cong ty di chuyén giao rii ro va lgi ich gin
lién v&i quyén s& hiru bat dong san cho ngudi mua;

- Cong ty khong con ndm giit quyén quan ly bit dong san nhu ngudi s hitu bit dong san hodc quyén kiém soat
bét ddng san;

- Doanh thu dugc xac dinh twong déi chic chén;

- Cong ty da thu duge hoic s& thu dugce loi ich kinh té tir giao dich ban bét dong san;

- Xéc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bt dong san.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién I, ¢6 tirc, lgi nhudn dugc chia va cac khoan doanh thu hoat déng tai chinh khac duge
ghi nhén khi théa man ddng thoi hai (2) diéu kién sau:

- C6 kha nang thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich do;

- Doanh thu dugc xdc dinh tuong dbi chic chan.

Cé tire, lgi nhudn dugc chia duge ghi nhén khi Cong ty dugc quyén nhén cb tac hodc dugc quyén nhéan lgi nhuan tir
viée gop von.

. Gia von hang ban va dich vy cung cip

Gid vbn hang ban va dich vu cung céip trong nam dugc ghi nhan phi hop véi doanh thu phat sinh trong nam va dam
bao tuén thu nguyén tic than trong. Cac trudng hop hao hut vat tu hang héa vugt dinh muac, chi phi vugt dinh muc
binh thudmg, chi phi nhan céng va chi phi san xuét chung ¢é dinh khéng phén bé vao gié trj san phim nhép kho, du
phong giam gia hang tdn kho, hang tén kho bi mat méat sau khi d trir di phén trach nhiém cia tap thé, ca nhan cé
lién quan... dugc ghi nhan diy du va, kip thoi vao gia von hang ban trong nim ké ca khi san phdm, hang héa chua
dugce xac dinh la tiéu thuy.
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Céng ty C6 phin Piu tu Tai chinh Béio hiém Déu khi B#o c#o tai chinh hop nhét
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phuong Yén Hoa, Ha Noi cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2.23

2.24

2.25

2.26

. Chi phi tai chinh

Céc khoan chi phi dugc ghi nhan vao chi phi tai chinh gém:

- Chi phi hodc céc khoan 15 lién quan dén cac hoat dong déu tu tai chinh; 70
~ 2 , ~y

- Cac khoan 10 do thanh ly, chuyén nhugng chiing khoan ngén han, chi phi giao dich ban chiing khoan; " GON

- Du phong gidm gia ching khoén kinh doanh; T

Céc khoan trén dugc ghi nhén theo tdng s6 phat sinh trong ky, khéng b trir v6i doanh thu hoat dong tai chinh. oAU TU
; BAO HIE

. Thué thu nhip doanh nghiép S

a) Tai san thué thu nhdp hoan lai va Thué thu nhdp hoan lai phai tra

Tai san thué thu nhdp hodn lai dugc xac dinh dya trén téng chénh l&ch tam thoi duoc khéu trir va gia tri dugc khiu

trir chuyén sang nim sau ctia cac khoan 13 tinh thué va uu dai thué chua sir dung. Thué thu nhip hoan lai phai tra

dugc xac dinh dua trén cac khoan chénh 1éch tam thosi chju thué.

Tai san thué TNDN hoan lai va Thué thu nhdp hodn lai phai tra dugc xac dinh theo thué suét thué TNDN hién

hanh, dua trén cac mirc thué sudt va luat thué co hiéu luc vao ngay két thic nam tai chinh.

Tai san thué thu nhép hodn lai chi dugc ghi nhin trong pham vi chic chén c6 di loi nhuan tinh thué trong tuong lai

dé chénh léch tam thoi nay cé thé sur dung dugc. Tai san thué thu nhép hodn lai dugc ghi giam trong pham vi khéng

con chéc chén 1a céc 1gi ich vé thué lién quan nay s& sir dung dugc.

b) Chi phi thué TNDN hién hanh vi Chi phi thué TNDN hodn lai

Chi phi thué TNDN hién hanh dugc xac dinh trén co s& thu nhip chiu thué trong nim va thué suat thué TNDN

trong nam tai chinh hién hanh.

Chi phi thué TNDN hodn lai duoc xac dinh trén co s& sé chénh 1&ch tam thoi duge khiu trir, sé chénh 1éch tam thoi

chiu thué va thué sudt thué TNDN.

Khéng b trir chi phi thué TNDN hién hanh véi chi phi thué TNDN hodn lai. &

¢) Thué sudt thué TNDN hién hanh

Trong nidm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025, Céng ty dugc ap dung murc thué sudt thué TNDN la 20% déi voi

cac hoat dong san xuét kinh doanh ¢6 thu nhép chju thué TNDN, &

. Lai co ban trén cb phiéu :
Lii co ban trén ¢d phiéu dugce tinh bing cach chia loi nhuan hoic 15 sau thué phan b cho ¢ déng s& hitu ¢b phiéu #

phd théng ctia Cong ty (sau khi da didu chinh cho viéc trich 1ap Quy Khen thudng, phuc lgi va Quy khen thuéng
Ban diéu hanh) cho s6 lwgng binh quén gia quyén cia s6 ¢é phiéu phd thong dang luu hanh trong nam.

. Cac bén lién quan

Céc bén dugc coi la lién quan néu bén dé cé kha nang kiém soat hodc cé anh hudng dang ké ddi vai bén kia trong

viéc ra quyét dinh vé cac chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén lién quan ctia Cong ty bao gbm:

- Céc doanh nghiép truc tiép hay gian tiép qua mot hoc nhidu trung gian, ¢ quyén kiém soat Céng ty hodic chiu
sur kiém sodt ciia Cong ty, hodc ciing chung su kiém soat véi Cong ty;

- Céc cé nhan truc tiép hodc gian tiép ndm quyén biéu quyét ciia Cong ty ma c6 anh huong dang ké dbi vai Cong
ty, nhitng nhan su quan 1y chi chdt ctia Cong ty, nhitng thanh vién mat thiét trong gia dinh ciia cdc c4 nhan nay;

- Céc doanh nghiép do cic ca nhin néu trén ndm truc tiép hodic gian tiép phin quan trong quyén biéu quyét hoic
¢6 anh hudémg déng ké t6i cac doanh nghiép nay.



Cong ty Co phin Piu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi

86 15 ngd 22 dudong Mac Thai T, phuong Yén Hoa, Ha Noi

Béo cdo tai chinh hop nhit
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2.27

Trong viéc xem xét timg mdi quan hé ctia céc bén lién quan dé phuc vu cho viéc lap va trinh bay Bdo cdo tai chinh

hop nhét, Cong ty chu ¥ téi ban chit ctia méi quan hé hon 12 hinh thirc phap 1y ciia céc quan hé dé.

. Théng tin by phin

Do hoat dong kinh doanh chinh trong nim ciia Céng ty bao gdm: iy thac, nhan dy thac va tu van diu tu; kinh
doanh bét dong san va chi phat sinh trén lanh thd Viét Nam nén Céng ty khéng l4p bdo céo bd phén theo linh vuc

kinh doanh va theo khu vuc dja ly.

Tién mat

Tién giri ngan hang khong ky han (i)

Tién dang chuyén

Céc khoan tuong duong tién (ii)

. TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

17.405.000.000

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
129.520.885 517.429.912
12.917.988.583 7.221.554.576
22.725.055 102.288.072

36.728.726.310

30.475.234.523

44.569.998.870

(i) Trong dé, tién v6n nhan ty thac tir Céng ty Cb phn Chimg khoan Dau khi 12 2.799.869.991 VND (xem Thuyét

minh s 17 (ii)).

(i) Tai ngdy 31/12/2025, cac khoan tuong duong tién la tién giri c6 ky han khéng quéa 03 thang dugc gii tai cic
ngén hang thuong mai véi 1ai sudt tir 4,45%/nam dén 4,75%/nam.

. CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH

a) PAu tw nim giir dén ngay dio han

Tién giri ¢6 ky han (i)
Céc khoan déau tu khac (ii)

31/12/2025 01/01/2025
Gia gbc Du phong Gia gbc Dy phong
VND VND VND VND

50.944.000.000
10.000.000.000

27.008.135.982
10.192.000.000

60.944.000.000

37.200.135.982

(i) Tai ngay 31/12/2025, Céng ty giri cdc khoan tién giri c6 ky han tir 106 ngay dén 243 ngay tai cac Ngan hang
thuorng mai voi 1i sudt tir 4,5%/nam dén 7,2%/nim.
(ii) Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ¢6 khoan ly thac quan ly vén cho éng Nguyén Dirc Hoan theo Hop ddng sb
01/2023/UTQLV-SUNCOM ngay 16/01/2023 va Phu luc s6 02 ngay 16/01/2025 véi sb tién 10.000.000.000 VND.
Thoi han ty théc tir ngay 18/01/2025 dén ngay 18/01/2026, vai li sudt 5,5%/nam.
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b) Chirng khosan kinh doanh

Link theo sheet TM_DTTC
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d) Dau tu gép von vao don vi khic (chi tiél tirng khodn dau tie theo ty 16 von ndm gife va 1y 1¢ quyén biéu quyér)

Link theo sheet TM _DTTC
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Biio c#o tai chinh hop nhét
cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Cong ty C6 phin Piu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phudng Yén Hoa, Ha Noi

5 . PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

7.1

Bén khic

Cong ty TNHH Steeltec
Coéng ty Tai chinh TNHH
MTV Mirae Asset

Cac dbi tuong khéc

Bén khéic

Cong ty TNHH Hang
kiém toan AASC
Céc ddi tugng khéc

. PHAI THU KHAC

Phai thu ngéin han khac

a) Chi tiét theo ni dung
Duy thu Uy thac dau tu
chimng khodn niém yét véi
PSI (i)

Phai thu theo hop ddng ty
thac quan ly vén (i)

LAi dy thu

Phai thu tam (ng nhén
vién da nghi viéc

Phai thu vé tam iing

Phai thu khac

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND

7.990.572.916
3.226.562.276
3.851.124.635

912.886.005

(3.315.146.876)
(3.226.562.276)

(88.584.600)

3.322.964.314
3.226.562.276

96.402.038

(3.315.146.876)
(3.226.562.276)

(88.584.600

7.990.572.916

(3.315.146.876)

3.322.964.314

(3.315.146.876)

. TRA TRUOC CHO NGUOI BAN NGAN HAN

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND
845.218.553 (22.000.000) 370.468.250 (22.000.000)
86.400.000 - 36.000.000 -
758.818.553 (22.000.000) 334.468.250 (22.000.000)
845.218.553 (22.000.000) 370.468.250 (22.000.000)
31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gid tri Du phong
VND VND VND VND

8.267.217.108

3.000.000.000

1.148.958.870
1.688.000.000

7.339.141.170
1.288.295.174

(112.312.248)

(1.688.000.000)

(582.935.765)

8.267.217.108

3.000.000.000

284.455.858
1.688.000.000

7.693.758.800
1.291.329.672

(112.312.248)

(1.688.000.000)

(582.935.765)

22.731.612.322

(2.383.248.013)

22.224.761.438

(2.383.248.013)
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Cong ty C6 phan DAu tw Tai chinh Bao hiém Diu khi
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Bdo cdo tai chinh hgp nhit
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

7.2

b) Chi tiét theo ddi tugng

(1)

Bén lién quan
Ong Lé Tién Hing
Ba Nguyén Quynh Nga

Bén khdc

Cong ty C6 phén
Chiing khoan Déu khi
M ey
Cong ty Co phan Dau
tr Xay dung Thién
Thanh (ii)

Céc dbi tuong khac

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND
7.314.475.010 - 7.684.668.608 -
6.524.465.010 - 6.884.668.608 -
790.010.000 - 800.000.000 -
15.417.137.312 (2.383.248.013) 14.540.092.830 (2.383.248.013)
8.267.217.108 (112.312.248) 8.267.217.108 (112.312.248)

3.000.000.000

4.149.920.204

(2.270.935.765)

3.000.000.000

3.272.875.722

(2.270.935.765)

22.731.612.322

(2.383.248.013)

22.224.761.438

(2.383.248.013)

Khoan phai thu cdc nha ddu tu theo hgp déng Hop tac ddu tu chirg khoan niém yét va Théa thun hop tac kinh
doanh giita Cong ty va Céng ty C phin Chiimg khoan DAu khi ("PSI"). Theo dé, Céng ty nhin khoan vdn ty
théc ddu tu tir PSI va sir dung d& thyc hién hop déng hop tic ddu tw mua ban chimg khoan niém yét véi cac nha
dAu tu. Cong ty dugc hudng 13i suit cb dinh va khong chiu rai ro tir hop déng hop tac ddu tu chimg khodn niém
yét nay. Tinh dén thoi diém phat hanh bao céo nay, Céng ty vin dang trong qua trinh lam viéc véi PSI dé tim
cach xur ly khoan du thu trén (xem trén Thuyét minh 17 (i)).

(ii) Khoan phai thu Céng ty Cb phan Dau tu X4y dung Thién Thanh ("Cong ty Thién Thanh") vé& Gy thac quan ly
von, theo d6, Cong ty duoc hudng 1ai sudt cb dinh theo thoi han ctia hgp dbng. Khoan phai thu nay da dugc ba
Ha Phuong My - Phé Giam déc ciia Cong ty Thién Thanh dam bao bang tién dat coc dé ¢ quyén mua dit tai
du an Khu D6 thi Hoa Quy vai sb tién 13 2,63 ty VND (Xem Thuyét minh 17 (iii)).

Phai thu dai han khac

a) Chi tiét theo nji dung

Ky qu§ thuc hién du an

b) Chi tiét theo ddi tugng

Bén khdc

S& tai chinh tinh Pha
Tho

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND

1.237.500.000

1.237.500.000

1.237.500.000

1.237.500.000

1.237.500.000
1.237.500.000

1.237.500.000
1.237.500.000

1.237.500.000

1.237.500.000
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Cong ty C6 phin Piu tw Tai chinh Bao hiém Diu khi

S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phudng Yén Hoa, Ha Noi

B:o co tai chinh hop nhit
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

8

. NO XAU

Téng gid tri cac khoan phai
thu qua han thanh toan hodc
chua qua han nhung khé cé
kha ning thu hdi

Phai thu ngin han ciia
khach hang

- Céng ty TNHH Steeltec

- Céc dbi tugng khac

Tra truéc cho ngudi bin
ngin han

- Céac déi tugng khac

Phii thu ngéin han khic

- Pham Toan Thing

- Céc dbi tugng khac

. HANG TON KHO

Nguyén liéu, vét ligu
Cong cy, dung cu

Chi phi san xuét kinh
doanh do& dang

Thanh phdm bét dong
san (i)

Hang hoa

365.444.687

5.775.038

19.684.336.702

9.107.326

31/12/2025 01/01/2025
Gia gbc Gid trj c6 Gia gbc Gié tri c6
thé thu hoi thé thu hdi
VND VND VND VND
3.315.146.876 . 3.315.146.876 -
3.226.562.276 2 3.226.562.276 -
88.584.600 . 88.584.600 -
22.000.000 s 22.000.000 5
22.000.000 = 22.000.000 5
2.383.248.013 . 2.383.248.013 -
1.688.000.000 = 1.688.000.000 £
695.248.013 - 695.248.013 -
5.720.394.889 - 5.720.394.889 5

31/12/2025 01/01/2025

Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND
611.678.775 4 518.765.806 -
A1 . L .
2.686.574.584 - 51.664.188 -

3.677.584.195

20.263.874.022

(i) Hang tn kho phan anh gia tri ctia thanh phdm bét déng san 12 quyén sir dung dét gan lién voi co so ha thng (da
hoan thanh chd béan) thude Dy an Khu dé thi Hoa Quy, thanh phd Da Ning dugc trién khai cho muc dich ban
voi téng dién tich 12 5.660,0 m2, da dugc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dit. Tai ngay 31/12/2025, gia cia
thanh phim bit dong san dugc ghi nhan dua trén chi phi dd tap hop dugc hd so chimg tir dén thoi diém hoan
thanh chd ban va c6 thé duge diéu chinh bd sung cac chi phi xdy dung co s ha ting ¢ lién quan khi tiép tuc

phét sinh (néu c6). Du 4n vin dang duogc tiép tuc trién khai (Xem chi tiét trén Thuyét minh sé 11).
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Cong ty C6 phin DAu tu Tai chinh Bao hiém DAu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai TS, phudong Yén Hoa, Ha Noi

Bio cdo tai chinh hop nhét

cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

10

11

. CHI PHI TRA TRUGC

a) Ngiin han
Céng cy, dung cy xuit ding
Cac khoan khéc

b) Dai han
Cong cu, dung cu xudt dung
Cac khoan khéc

. XAY DUNG CO BAN DO DANG

Du an Khu dé thi Hoa Quy (i)
Du dn Khu du lich thac mit troi (ii)

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
278.943.968 35.170.553
24.180.350 46.122.717
303.124.318 81.293.270
1.950.960.289 509.471.214
108.771.854 =
2.059.732.143 509.471.214
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
62.279.780.929 56.614.768.658

37.666.124.338

35.018.890.677

99.945.905.267

91.633.659.335

(i) Dy 4n Khu d6 thi Hoa Quy tai phudng Ngii Hanh Son, thanh phé Pa Ning vai téng dién tich du 4n 1a 311.820

m? (trong d6 bao gdm 176.450 m? dét thwong pham), muc dich xiy dung ha ting k¥ thuat dat &, nha &, biét thuy,
khu thwong mai - dich vu céng cong méi phi hop véi trong tim phat trién kinh t& xa hdi cia thanh phd Pa
Ning.

Chu ddu tu: Céng ty Cb phin DAu tu Tai chinh Bao hiém Dau khi.

Téng mirc ddu tu cia du an: 463,463 ty VND.

Téng dién tich d4t thuong phdm Céng ty da nhan ban giao 14 104.454,10 m?, Téng dién tich dd chuyén nhugng
dén 31/12/2025 12 89.610,8 m2, trong do, chuyén nhuong nam 2025 1a 1.814,8 m? (nm 2024 12 3.917,20 m?),
Téng dién tich chua chuyén nhuong tai 31/12/2025 1a 14.843,30 m? (tai 31/12/2024 1 16.658,10 m?).

Nam 2018 va nam 2019, Céng ty nhin dugc thong bao s6 8385/UBND-STNMT ngay 30/10/2018 cia UBND
thanh phd Pa Ning va vin ban sé 2830/STC-QLNS ngay 15/08/2019 cia S¢ Tai chinh thanh phé Da Ning vé
viéc phai ndp bd sung tién sir dung dit tinh cho 80.221,9 m? da duoc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét
dot 112 17.182.312.722 VND va dot 2 1 2.159.955.000 VND. Céng ty dang ghi nhén tién st dung dét nay vao
chi phi xdy dung co ban dé dang va bit diu phan bd vao gia vn chuyén nhugng bat dong san cho cac 16 dat
chuyén nhuong trong nim theo phuong phap binh quéan trén tdng dién tich dat thwong phém con lai tir nim
2021.

(ii) Du an Khu du lich thac Mat troi:

Du an Khu du lich sinh thai thac Mat Troi tai thon V6 Khang, x3 Kim B, tinh Pha Tho c6 témg dién tich du an
14 120 ha, muc dich du tu du 4n dé xay dung khu du lich sinh thai hién dai, dat tiéu chuén quéc té, cung cép
cac dich vu dép timg nhu cAu cho khéch du lich trong va ngoai nuéc.

Chii ddu tu: Céng ty C6 phan Péu tu Thuong mai va Du lich Thac Mat Troi.

Téng mirc dAu tu cta du 4n: 110 ty VND.

Tai thoi diém 31/12/2025, du 4n Khu du lich thac Mat Troi dang trong qud trinh thuc hién thi tuc diéu chinh
chi truong ddu tu tai co quan quan Iy nha nuéc cé thdm quyén. Do hd so diéu chinh dang dugc hoan thién va
cho phé duyét, Cong ty chua xac dinh dugc tién do trién khai cu thé ciia du én. Sau khi hoan tit thi tuc diéu
chinh chii truong dau tu, Cong ty s& tiép tuc thuc hién céc budc tiép theo dé trién khai du an theo quy dinh.
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Cong ty C6 phan PAu tu Tai chinh Bao hiém DAu khi
S6 15 ngd 22 duong Mac Thai T, phuong Yén Hoa, Ha Noi

B#o cdo tai chinh hop nhét
cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

12

. TAI SAN CO PINH HU'U HiNH
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Céng ty C6 phan PAu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phudng Yén Hoa, Ha Noi

B4o cso tai chinh hop nhét
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

13

14

. TAI SAN CO PINH VO HINH

Quyén Phan mém Cong
sir dung dit (i) may vi tinh
VND VND VND
Nguyén gia TSCD
S6 du ddu nam 31.221.437.839 296.875.000 31.518.312.839
S6 dw cubi nim 31.221.437.839 296.875.000 31.518.312.839
Gia trj hao mon liy ké
S6 du diu nam . 296.875.000 296.875.000
S6 du cubi nim 2 296.875.000 296.875.000

Gia tri con lai
Tai ngay ddu nam
Tai ngay cudi nim

31.221.437.839

31.221.437.839

31.221.437.839

31.221.437.839

(i) Quyén sir dung dit ciia Céng ty me 14 quyén sir dung dét lau dai theo Gidy ching nhdn Quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha va tai san khac gin lién véi dét s6 CK 771871 do do Sé Tai nguyén va Méi truong thanh phd
Ha Noi cAp cdp ngay 15/09/2017, thira dét s6 6 07 td ban dd sb 05, dja chi tai Tap thé Cong ty Bao Bi XNK

27/7, phudmg Yén Hoa, thanh phd Ha Néi vai tdng dién tich 1a 80 m2.

(i) Quyén st dung dat clia Cong ty con CDI Ia quyén sir dung dat lau dai theo Gidy chimg nhan Quyén st dung dt,
quyén s& hitu nha va tai san khac gén lién voi dét s CT 03374 do Uy ban nhan dan thanh phé Ba Ning cip
ngdy 17/03/2011, thira dét s6 6 33 to ban dd s6 18, dia chi tai 16 A17, thudc Khu phirc hop db thi, thuong mai
dich vu Royal Era 1, phuong Ngii Hanh Son, Da Ning véi tong dién tich 12 358,9 m2.

- Nguyén gia TSCD v6 hinh cudi nam da khau hao hét nhung van con sir dung: 296.875.000 VND (tai ngay

01/01/2025: 296.875.000 VND)

. LQI THE THUONG MAI

Suncom Téng cong
VND VND

Nguyén gia
-S4 du diu nam 878.827.419 878.827.419
- 86 du cudi nim 878.827.419 878.827.419
S6 phén bd liy ké
- S6 du diu nim 790.944.677 790.944.677
- S6 phan bd trong nam 87.882.742 87.882.742
- S6 du cudi nim 878.827.419 878.827.419
Gia trj con lai
- 86 du dhu ndm 87.882.742 87.882.742

- S0 du cudi nim

28

S/

/

o Eyeay
L=

AU

Tk
—




Cong ty C6 phin Piu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phuong Yén Hoa, Ha Néi

Bao c#o tai chinh hgp nhét

cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

15 . NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

- BaVa Thi Liéu

- Ong Nguyén Hitu Tuéng
- Ong Nguyén Van Diing

- Bi Ha Phuong My

- Ba Pinh Thj Kim Tuan

- Baboan Thi Hoa

- Ba Nguyén Chin

- Ong Nguyén Vinh Quang
- Céac dbi tugng khac

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

- 5.972.176.282

- 941

- 10.364
1.839.230.000 1.839.230.000

2.781.424.433
2.053.956.624
1.390.712.216

52.404.055

3.319.908.592
2.781.424.433
2.053.956.624
1.390.712.216

52.220.196

8.117.727.328

17.409.639.648

29

T 4

=
=

\K%O‘/ 1

U o= W



0t

“onyy uenb 09 eno Yuip 194nb oayy 10p Aeyy iq 9y 02 1eyu doy Yuiyd ey 0po opg un Aq Yuin SOND INY 95 NEYU LYY YIPI MIyuU
ooy Yoy 1218 90np 9y 09 neyu ey Yoip oeid 120] nIIYU LoA 19p 9ny A yuip Anb opo ea 3En| Sunp de 931a o "gnyp wenb 00 eNO BY WY S niyd 9s £ Sug) BN gnyl uLo) 39ANY

0PS9£6°91SL £06°60¢°LSS'F LS6'88I°9V9'LI TE'LYT 19911 £17°988°798 ISP8IETI6E
oep dou
: . 000°000°T1 000°000°Z1 - = reqd ugotpy opo g 1qd 3 ‘Y4
TLY'SR86 = EPLTY9E6 YT PrS 06 1S6'€80°% - deyy Iyl
. B [6L°TP1"LYT 16L°TY1'LYT - e JgPp onuy UL BA 18D U oni],
67T ¥1890¢ 600°ST 607 TLY 85T 166°TH1°T9F LY v el 600°5T ugyu go deyu ny gy,
o Sudp 180y
£7S7188°9¢¢ = £LIYLS6 0PI £TS188°9TS £LY°LS6 OV . ddwySu yueop deyqu nyy gL
ues Suop 1gq Sudp 180y
= o8 V8T 1SS ¥ 0L5°096'€8L°S BP8ISTLRL'Y OLTLILLSE [ AXTAATRS dgmyBu yueop déqu nyy pnyy,
91¢°65T°T89 - ILLTIO0ITS SIFF8TSLSS TL9'€86'9ST = Sug) e13 in gI3 onyr
aNA aNA aNA aNA aNA aNA
weu 1no WEU 10N weu Fuoxn weu 3uon weu nep wey nep
dou reyd [ ny reyd 08 dgu onp ep oS dou reyd og dou reqd og ny reyd og

D0.NN VHN dON IVHd NYOHM DVD VA IAHL ° 91

STOZ/T1/1€ AgBu 9Ny 193 Yupyd 18} WU oyd
yeyu doy Yuiyd 1g3 03 ogg

ION ¢H ‘eQH u9 X Suonyd ‘o rey] o8N Suonp 7z @8u G 9S
I ngq wRry ogg yuryo 1e L g neq ugyd 99 A 3ug)



Cong ty C6 phin Diu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
Sb 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phudng Yén Hoa, Ha Nbi

- '3 A 3 X
Bao cao tai chinh hop nhat

cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

17
171

17.2

. PHAI TRA KHAC

Phai tra ngin han khic

a) Chi tiét theo ndi dung

Dur chi ty théc dau tr chimg khodn niém yét vai PSI (i)

Nhén 1y thic quan 1y vén PSI (i)
Nhén vén iy thdc dau tu cia PSI (i)
Cb tire, loi nhudn phai tra

Cac khoan phai tra, phai ndp khac

b) Chi tiét theo dbi tirgng

Bén khdc
- Céng ty Cb phan Chimg khoan Déau khi
- Céc cb déng
- Céc déi trong khéc

Phai tra dai han khac

a) Chi tiét theo ndi dung
Phai tra vén gop hop tic ddu tu ciia cd nhén (jii)
Nhan ky qu¥, ky cuge dai han

b) Chi tiét theo ddi twong

31/12/2025

01/01/2025

VND

8.028.863.835
1.852.176.000

VND

8.028.863.835
1.852.176.000

7.699.569.991 7.699.569.991
12.151.917.500 12.151.917.500
452.258.638 396.766.632
30.184.785.964 30.129.293.958
17.580.609.826 17.580.609.826
12.151.917.500 12.151.917.500
452.258.638 396.766.632

30.184.785.964

30.129.293.958

31/12/2025

01/01/2025

VND

4.421.060.000

VND

4.421.060.000
104.989.930

4.421.060.000

4.526.049.930

- BaHa Phuong M§ 2.630.274.000 2.630.274.000
- Ong Nguyén Vin Hoa 1.153.841.000 1.153.841.000
- Céc dbi tugng khac 636.945.000 741.934.930

4.421.060.000 4.526.049.930
(i) Phai tra Cong ty cé phén Cliimg khodn diu khi ("PSI") v& nhén vén uy thac va du chi uy thac déu tu theo Hop

dbng ty thac vén va Thoa thuin hop téc kinh doanh giita Cong ty va PSI ¢6 thdi han thuc hién dén hét nim
2013. Khoan 1y thac ddu tr nay dugc sir dung dé thuc hién hgp dong hop tic diu tw mua ban chimg khodn
niém yét véi cac nha du tu. Cong ty duge hudng 1ai suit c¢b dinh va khéng chiu rui ro tir hop ddng hop téc diu
tu chimg khoan niém yét nay. Tinh dén thdi diém phat hanh bao céo tai chinh hop nhét nay, Cong ty vin dang
trong qué trinh lam viéc voi cdc bén dbi tac dé xu 1y cac khoan céng no trén (Xem Thuyét minh sb 04 (iii) va

07 (i)).

(ii) Khoan nh4n vén ty théc diu tu tir Cong ty C4 phin Chimg khodn Dau khi ("PSI") theo céc hgp dong da ky két,

theo d6 Céng ty duge hudng phi 1y thic va khéng chiu riii ro tir hgp ddng nay (Xem Thuyét minh sb 03 (i) va
04 (ii)).

(iii Khoan tién gép vén theo Hop dong gop von gitta Cong ty C phin Piu tr Tai chinh Béo hiém Diu khi

("PVIF") véi Cong ty C6 phin Bit dong sin Vietpol (nay 13 Céng ty Cb phin Duge phim B&Q Viét Nam).
Muc dich cua Hop déng la gop vén theo tién do aé nhén chuyén nhugng quyén str dung dit da co ha t?mg tai Du
an Khu dé thi Héa Quy, phudng Ngii Hanh Son, thanh phd Da Ning. Theo Cong van sb 01/CV-B&Q va Cong
vin s6 02/CV-B&Q ngay 06/11/2015, Céng ty Cb phan Duge phim B&Q Viét Nam di dé nghi PVIF thuc hién
chuyén nhugng cdc quyén sir dung dét cho cdc ¢4 nhdn khac thay thé.
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Céng ty Cb phin Piu twr Tai chinh Bio hiém Diu khi Bio cdo tai chinh hop nhét

Sé 15 ngd 22 dudmg Mac Thai T6, phudng Yén Hoa, Ha Noi cho niim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025 e
b) Chi tiét vén gép cia chii s¢ hiru E
31/12/2025 Ty Ié 01/01/2025 Ty lé G
VND % VND % 8
14
Ong L& Vin Viét 18.600.000.000 9,27 18.600.000.000 9,27 M
Ong Lé Tién Hing 55.918.850.000 27.87 55.918.850.000 27,87 B
Ong Nguyén Birc Hoan 53.400.000.000 26,62 53.400.000.000 26,62 PH
Cong ty CO phin Quan Iy Quy Ngan 12.500.000.000 6,23 12.500.000.000 6,23 e
hang Thwong mai C6 phan Pai ching
Viét Nam
Cong ty C6 phin Chitng khoan Déu khi 11.184.250.000 5,57 11.184.250.000 5,57
Céc cb dong khic 49.019.550.000 24,44 49.019.550.000 24,43
200.622.650.000 100,00 200.622.650.000 100,00

Theo gidy chimg nhin ding ky kinh doanh s 0103020480 do S& Ké hoach va Dau tr thanh phé Ha Ni (nay 13 s
tai chinh Thanh phd Ha Ngi) cip 1in ddu ngay 06 thang 11 nam 2007 va Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh thay
dbi 14n thir 8 ngay 08 thang 01 ndm 2025, vén diéu 1& cia Cong ty 1a 300.000.000.000 VND. Tai ngay 31 théng 12
nim 2025, von didu 1& thuc gop cia Céng ty 14 200.622.650.000 VND.

Trong nim 2010, cb ddng sang 1ap ciia Cong ty 1a Tong Cong ty Cb phan bao hiém Déu khi Vu;t Nam (nay la Céng
ty C4 phin PVI) di thuc hién chuyén nhugng toin bd vén gép cho Téng Céng ty Tai chinh C5 phin Dau khi Viét
Nam (PVFC - nay 12 Ngan hang thwong mai C4 phan Dai chiing Viét Nam - PVcomBank) va Céng ty Cb phin Diu
tir Tai chinh Cong dodn DAu khi Viét Nam (PVFI). Sau d6, PVFC va PVFI di chuyén nhugng toan b sd cd phiéu
n6i trén cho Cong ty C5 phin thuong mai Kinh Thanh. Trong nim 2023, Cang ty Cb phén thuong mai Kinh Thanh
da chuyén nhuong toan b vén gdp cho ong Nguyén Dirc Hoan. Tryu s& ciia Cong ty ciing da thay ddi dén dia chi
mai 1a s6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phudng Yén Hoa, Ha Noi. Cong ty ciing da nhiéu 14n dé trinh, giri céng
vin 1én S& tai chinh Thanh phd Ha Ngi dé thye hién sira di gidy chimg nhén dang ky kinh doanh cho phu hop véi
tinh hinh thyc té cia Cong ty. Tuy nhién, dén thai diém phét hanh béo céo nay, Cong ty vin chwa nhin duge phan
hi tir S6 tai chinh Thanh phd Ha Néi dé dugc huéng din hoan thanh thi tuc sira dbi gidy chimg nhén ding ky kinh
doanh.

¢) Cic giao dich vé& v6n véi cdc chii sé hiru va phén phéi cd tirc, chia lgi nhudn

Nim 2025 Nam 2024
VND VND
Vén déu tr ctia chit s&r hitu
- Vén gbp dhu ndm 200.622.650.000 200.622.650.000
- Vén gép cudi nim 200.622.650.000 200.622.650.000
Cé tirc, loi nhudn
- Cb tirc, lgi nhuan phai tra diu ndm 12.151.917.500 12.151.917.500
- Cb tire, Igi nhun phii tra cudi nim 12.151.917.500 12.151.917.500
d) C phiéu
31/12/2025 01/01/2025
S lugng ¢b phiéu ding ky phat hanh 20.062.265 20.062.265
Sb Iwong cb phidu da phat hanh va gop vén diy da 20.062.265 20.062.265
- C6 phiéu phé théng 20.062.265 20.062.265
S lugng cd phiéu dang luu hanh 20.062.265 20.062.265
- C6 phiéu phé théng 20.062.265 20.062.265

Ménh gi4 cd phiéu dang lru hanh: 10.000 VND/c phiéu
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Céng ty Cb phin Diu twr Ti chinh Bio hiém Diu khi
Sé 15 ngd 22 dudng Mac Thai Té, phudng Yén Hoa, Ha Noi

B4o cdo tai chinh hop nhét
cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

20

21

22

23

24

e) Cac quy ciia Cong ty

Quy dau tw phét trién
Quy khéc thude vén chu sé hiru

. CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN DOI KE TOAN

Ng khé doi da xir ly

Ng phai thu

. TONG DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clluyén nhuong bét dong san
- Doanh thu dieoc ghi nhdn trong nam
Doanh thu khac

. GIA VON HANG BAN

Gia von cung cip dich vu
Gi4 vén chuyén nhugng bat dong sin

. DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH

Lai tién giri

Lai tir kinh doanh ching khodn

C4 tire, 1oi nhudn duge chia

- 6 tire duge chia tir eéng ty lién két
- O3 tike, loi nhudn khdc

Doanh thu hoat ddng tai chinh khac

. CHI PHI TAI CHINH

L4 tir kinh doanh chiing khoan
Dy phong giam gi chimg khodn kinh doanh va tén that déu tur
Chi phi tai chinh khédc

31/12/2025

01/01/2025

VND

11.487.939.441

VND

6.307.114.728

2.110.052.239 383.110.668
13.597.991.680 6.690.225.396
31/12/2025 01/01/2025

3.867.215.649

3.867.215.649

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
7.993.227.299 6.964.707.677

57.570.199.644
57.570.199.644
45.991.556

85.947.219.385
85.947.219.385
42222331

65.609.418.499

92.954.149.393

Nam 2025

Niam 2024

VND

6.126.887.839
20.649.304.868

VND

5.445.508.953
45.294.201.602

26.776.192.707

50.739.710.555

Niam 2025

Nim 2024

VND

2.300.638.482
6.979.153.196
2.168.645.000
1.200.000.000
968.645.000
538.644.306

VND

1.261.247.260
8.972.932.386
2.007.950.000
1.200.000.000
807.950.000
781.061.722

11.987.080.984

13.053.191.368

Nam 2025 Nim 2024
VND VND
5.597.585.027 4.683.225.682
5.150.014.263 383.409.945
3.400.000 -

10.750.999.290

5.066.635.627
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Cong ty C8 phin Diu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai Td, phuong Yén Hoa, Ha Noi

Bdo cdo tai chinh hop nhit
cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

25

26

27

28

29

. CHI PHi BAN HANG

Chi phi nguyén ligu, vat li¢u
Chi phi nhéin cong

Chi phi khiu hao tai san c¢b dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khic béng tién

. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nguyén liéu, vit li¢u
Chi phi nhan céng

Chi phi khéu hao tai san c¢d dinh
Thué, phi va 1¢ phi

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi khac bang tién

. THU NHAP KHAC

Thanh 1y tai san ¢6 dinh
Cac khoan khac

. CHI PHI KHAC

Chi phi thanh ly t3i san ¢6 dinh
Céc khoan bj phat
Cic khoan khac

. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Chi phi thué TNDN hi¢n hanh tai Cong ty me
Chi phi thué TNDN hién hanh tai cac Céng ty con

Téng chi phi thué TNDN hi¢n hanh

Nam 2025 Niam 2024
VND VND
28.339.261 36.253.085
1.469.051.996 1.612.985.686
159.090.912 166.170.074
404.089.846 777.483.188
949.368.271 700.155.288
3.009.940.286 3.293.047.321
Nam 2025 Niam 2024
VND VND
579.019.216 875.062.006

5.674.083.370
1.068.753.029

5.086.839.755
1.263.140.112

32.864.239 37.268.146
2.121.859.027 1.508.935.349
859.230.596 877.068.481
10.335.809.477 9.648.313.849
Nam 2025 Niam 2024
VND VND

- 2.572.727.273

2.506.109 3.850.401
2.506.109 2.576.577.674
Niam 2025 Niam 2024
VND VND

5 728.076.020

157.399.110 -
35.943.163 10.864.795
193.342.273 738.940.815
Nim 2025 Niam 2024
VND VND

5.314.133.371

5.898.262.519
357.717.270

5.314.133.371

6.255.979.789
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Céng ty C8 phin Diu tw Tai chinh Bio hiém DAu khi
S5 15 ngd 22 dudng Mac Théi TS, phudng Yén Hoa, Ha Ngi

B4o cdo tai chinh hop nhit

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

30

31

. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HOAN LAI

a) Tai san thué thu nhip hoan lai

Thué suit thué TNDN sir dung dé xc dinh gi4 trj tai san thué thu
nhép hoin lai

Tai san thué thu nhap hodn lai lién quan dén khoan chénh léch
tam thoi duge khéu trir

Tai san thué thu nhip hoin lai

b) Thué thu nhap hodn lai phai tra

Thué suét thué TNDN sir dung d& xdc dinh gi4 trj thué thu nhap
hodn lai phai tra

Thué thu nhap hodn lai phai tra phét sinh tir cdc khoan chénh léch
tam thoi chiju thud

Thué thu nhip hodn lai phai tra

¢) Chi phi thué TNDN hoin lai

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phat sinh tr viéc
hoan nhép tai san thué thu nhdp hoan lai

Thu nhép thué thu nhip doanh nghiép hoan lai phat sinh tir cac
khodn chénh léch tam théi duge khiu trir

Thu nhap thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phét sinh tir viéc
hoan nhap thué thu nhap hoan lai phai tra

. LAI CO BAN TREN CO PHIEU

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

20% 20%
1.038.856.958 910.479.744
1.038.856.958 910.479.744
31/12/2025 01/01/2025
VND VND

20% 20%

4.585.868.781

5.414.600.408

4.585.868.781 5.414.600.408
Nam 2025 Niam 2024
VND VND
276.843.320 371.845.840

(405.813.847)

(828.731.627)

(78.972.844)

(993.102.298)

(957.702.154)

(700.229.302)

Viéc tinh todn 13i co bin trén ¢6 phiéu cé thé phin phéi cho cic cd déng s& hitu ¢b phan phd théng ctia Céng ty

duge thue hién dya trén cic so liéu sau:

Lgi nhuan thuén sau thué
Lgi nhudn phan bd cho ¢b phiéu phé théng
Cd phiéu phé thong dang luu hanh binh quén trong nim

~e - A A .
Lii co ban trén cb phiéu

Nam 2025

Nim 2024

VND

24.254.440.190
24.254.440.190

20.062.265

VND

34.538.831.422
34.538.831.422

20.062.265

1.209

1.722

Céng ty chua ¢6 dy tinh trich Quy khen thudng, phiic loi va Quy thudng Ban diéu hanh trén Loi nhuan sau thué tai

cac thai diém 14p Bdo cdo tai chinh hop nhat.

Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty khong ¢ céc cb phiéu c6 tiém ning suy giam li trén cd phiéu.
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Céng ty Cb phin Piu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phuong Yén Hoa, Ha Noi

B#o cdo tai chinh hop nhit
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

32

33

. CHI PHi SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi nguyén liéu, vit liéu
Chi phi nhan cong

Chi phi khu hao tai sin cd dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Nim 2025 Nim 2024
VND VND
607.358.477 943.013.273
7.143.135.366 6.699.825.441

1.227.843.941
2.525.948.873
1.808.598.867

1.429.310.186
2.286.418.537
1.582.793.733

Chi phi khic bing tién

13.312.885.524 12.941.361.170

. CONG CU TAI CHINH

Quan ly rii ro tai chinh
Céc loai rii ro tai chinh cia Céng ty ¢ thé gip phai bao gdm: riii ro thi trrdmg, rii ro tin dung va rui ro thanh
khoan.

Cong ty da xay dung hé théng kiém soat nhim ddm bio su cin bing & mirc hop 1y gitra chi phi rii ro phét sinh va
chi phi quén ly rii ro. Ban Téng Giam ddc Céng ty ¢6 trich nhiém theo ddi quy trinh quan 1y rii ro dé dam bao sy
cén bang hop ly gitra rii ro va kiém soat i ro.

Rii ro thi tricong

Céng ty cb thé s& gip phai cac nii ro thi truong nhu: bién ddong gia thi trudmeg, ty gia héi doai, 13i sudt.

Riii ro vé gia:

Céng ty chiu rii ro vé gid clia cdc cong cu vén phat sinh tir cdc khoan diu tir ¢b phiéu ngén han do tinh khéng chic
chdn vé gid tuong lai cia cd phiéu dau tu.

T 1 ndm Trén 1 ndm Trén 5 nam Céng
tré xudng dén 5 ndm
VND VND VND VND

Tai ngay 31/12/2025

Piu tu ngin han

Tai ngay 01/01/2025

Péu tur ngin han

26.688.792.000

26.688.792.000

26.688.792.000 - 26.688.792.000
20.314.872.000 - 20.314.872.000
20.314.872.000 - 20.314.872.000

Rui ro vé ty gia hdi doai:
Céng ty chiu rti ro vé ty gia khi ¢6 cac giao dich thuc hién bing don vi tién & khic véi déng Viét Nam nhu: vay,
doanh thu, chi phi, nhap khiu vit tu, hang héa, may moc thiét bi, ....

Ruii ro vé l4i suit:

Céng ty chiu riti ro vé 13i sudt do gid tri hop 1y cla céc ludng tidn trong trong lai cia mot cong cu tai chinh s& bién
déng theo nhimg thay ddi ciia 13i suit thi trrdmg khi Céng ty ¢6 phat sinh cdc khodn tién gtri ¢d hodc khong cod ky
han, cic khodn vay va ng chiu l3i sudt tha ndi. Cdng ty quan ly rii ro l4i sudt bing cach phén tich tinh hinh canh
tranh trén thi trudmg dé 6 duge céc 13i suat 6 1gi cho myc dich cia Cong ty.
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Cong ty C6 phin Piu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phudmg Yén Hoa, Ha Noi

Bio co tai chinh hop nhit
cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

34

Riii ro tin dung

Rui ro tin dung la rii ro ma m§t bén tham gia trong mdt cdng cu tai chinh hodc hop ddng khéng c6 kha ning thue
hién duge nghia vu ctia minh dén dén tdn that vé tai chinh cho Céng ty. Cong ty ¢ céc i ro tin dung tir hoat dong
san xut kinh doanh (chu yéu déi véi céc khoan phai thu khach hang) va hoat déng tai chinh (bao gom tién gui

ngan hang, cho vay v cac ¢oéng cu tai chinh khéc), cu thé nhu sau:

Tir 1 nam Trén | ndm Trén 5 ndm Cong
tro xubng dén 5 nam
VND VND VND VND

Tai ngay 31/12/2025
Tién va twong duong tién 30.345.713.638
Phai thu khach hang, phai thu khac  25.023.790.349

Céc khoan cho vay 60.944.000.000

1.237.500.000

30.345.713.638
26.261.290.349
60.944.000.000

116.313.503.987

1.237.500.000

117.551.003.987

Tai ngay 01/01/2025
Tién va tuong duong tién 44,052.568.958
19.849.330.863

37.200.135.982

Phai thu khach hang, phai thu kha
Céc khoan cho vay

1.237.500.000

44.052.568.958
21.086.830.863
37.200.135.982

101.102.035.803

1.237.500.000

102.339.535.803

Rii ro thanh khodn

Rui ro thanh khoan 14 mi ro Céng ty gip kho khan khi thuc hién cac nghia vu tai chinh dén han thanh toén do thiéu
vén. Riii ro thanh khoan ciia Céng ty chil yéu phét sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 cdc

thoi diém dao han khac nhau.

Thoi han thanh toén cia céc khoan ng phai tra tai chinh dua trén cac khoan thanh toan dy kién theo hgp ddng (trén

co s¢ dong tién ctia cdc khoan gdc) nhu sau:

Tu 1 nam Trén 1 ndm Trén 5 nam Cong
tré xubng dén 5 nim
VND VND VND VND
Tai ngay 31/12/2025
Vay va ng - 4.972.949.000 - 4.972.949.000

Phai trad ngudi ban, phdi tra khac  30.273.303.459

4.421.060.000

34.694.363.459

30.273.303.459

9.394.009.000

39.667.312.459

Tai ngay 01/01/2025
Vay va ng -
Phai trad ngudi ban, phéi trd khac  30.295.200.884

4.972.949.000
4.526.049.930

4.972.949.000
34.821.250.814

30.295.200.884

9.498.998.930

39.794.199.814

Céng ty cho ring mirc dd tap trung rai ro ddi véi viée tra no 1a thip. Céng ty cé kha nang thanh toan cac khoan ng
dén han tir dong tién tir hoat dong kinh doanh va tién thu tir cAc tai san tai chinh ddo han.

. THONG TIN KHAC

Do mét s6 vudng méc lién quan dén viéc ding ky luu ky chimg khoén, Cong ty da lam viée (trye tiép va bing vin
ban) v&i Uy ban Chimg khodn Nha nuée nhung vin chua ¢é giai phép dé thwe hién. Tai cude hop Dai hoi déng ¢b
déng thudmg nién nam 2025, Dai hoi ddng cd dong Cong ty da thong qua viée xin hiy tu cach cong ty dai ching.
Ngay 07/01/2026, Cong ty da gui vin ban s6 02/CV-PVIF t6i Uy ban Chitng khoan Nha nuée vé viée hay tw cach
coneg ty dai ching cia Cone ty.
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Bio cdo tai chinh hop nhét
cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Céng ty Cb phin Piu trr Tai chinh Bao hiém Diu khi
S& 15 ngd 22 duwdng Mac Théi T4, phudng Yén Hoa, Ha Noi

35 . NHOUNG SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng c6 sir kién trong yéu nio xay ra sau ngay két thic nim tai chinh doi hoi phai duge didu chinh hay céng bé
trén Béo cdo tai chinh hop nhit nay.

36 . NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN
Danh sach va méi quan hé giira céc bén lién quan va Céng ty nhur sau:

Bén lién quan Moi quan hé

- Cbéng ty Cd phin Pdu tu v Gido duc Hanoi  Cong ty lién két
Academy
- Ong Nguyén Hoang Tuin Chi tich Hi dng quan tri
- Ong Lé Tién Hung Thanh vién Hoi déng quén tri/Téng Giam dbc
- Ba Nguyén Quynh Nga Truéng Ban kiém soat
- OngLé Vin Viét Thanh vién Hbi ddng quan trj
- Ba Pham Thi Phung Thanh vién Ban kiém soat
- Ba Nguyén Phuong Loan Thanh vién Ban kiém soét

Negodi cdc thdng tin véi cic bén lién quan di trinh bay tai cdc Thuyét minh trén, Cong ty con ¢b cac giao dich phat i
sinh trong ndm va sb dur véi cdc bén lién quan nhir sau: It

S dur tai ngay dau nim va tai ngay két thuc nam tai chinh:

Mbi quan hé Nam 2025 Nim 2024
VND VND =N
Tam ing 7.314.475.010 7.684.668.608
- OngLé Tién Hing Tdng Giam déc 6.524.465.010 6.884.668.608
- BaNguyén Quynh Nga Trudng Ban kiém soat 790.010.000 800.000.000 ;
Giao dich vdi cac bén lién quan trong ndm nhur sau:
Lwong va cdc lgi fch khdc clia Ban Tong Gidm doc va ngudi 672.932.609 1.234.007.273
quan ly khac
- Thu nhip ctia Tng Giam dbc 587.532.609 667.757.273
- Thu nhdp cia 6ng Lé Van Viét 85.400.000 566.250.000
Lwong va cdc lgi ich khic ciia Ban Kiém so4t 1.267.650.708 1.135.789.342 ?;g:j‘;z
- Thu nhép cta ba Nguyén Quynh Nga 868.350.833 695.818.545 B
- Thu nhap clia ba Pham Thi Phung 238.870.753 229.896.289 VG TY
- B
- Thu nhép cia ba Nguyén Phuong Loan 160.429.122 210.074.508 ; ;IA[?:
Thil lao thanh vién Hi ddng quan tri M DAU
STT Ho va tén Chirc danh Niam 2025 Nim 2024 -gc—)’g
VND VND ==
1 Ong Nguyén Hoang Tuin Chu tjch 120.000.000 120.000.000
2 Ong Lé Tién Hing Phé Chi tich 60.000.000 60.000.000
3 Ong Lé Van Viét Thanh vién 36.000.000 36.000.000
216.000.000 216.000.000

40



Cong ty Cb phin PAu trr Tai chinh Bio hiém Dau khi Bio c4o tai chinh hop nhét
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T4, phudng Yén Hoa, Ha Nbi cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thii lao thanh vién Ban Kidm so4t

STT Ho va tén " Chirc danh Nam 2025 Nim 2024
VND VND

1 Ba Nguyén Quynh Nga Trudng Ban 60.000.000 60.000.000
2 Ba Pham Thi Phung Thanh vién 30.000.000 30.000.000
3 Ba Nguyén Phuong Loan Thanh vién 30.000.000 30.000.000
120.000.000 120.000.000

Ngoai giao dich vai bén lién quan néu trén, cac bén lién quan khac khdng phét sinh giao dich trong nim va khéng
¢6 56 dur tai ngdy két thiic ndm tai chinh véi Cong ty.

37 . SOLIEU SO SANH

S4 liéu so sénh 13 s6 lidu trén Béo céo tai chinh hop nhit cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2024 da
duoe Cong ty TNHH Hang kiém todn AASC kiém toén.

Ha Noi, ngay 24 thang 03 nam 2026
Ngwdi 13p biéu K& todn truéng Tdng Gidm dbc

CONG TY
. CO PHAN
AU TU TAI

oo 3

Pham Thij Viét Ha Diu T6 Uyén

=
ud
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Bio cdo tai chinh hop nhét
nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Céng ty Cb phin Piu tu Tai chinh Bio hiém Diu khi
Sb 15 ngd 22 dwong Mac Thai TH, phurdmg Yén Hoa, Ha Noi

Phu lyc 01: Béo cdo tai chinh Céng ty C3 phin Diu trr Phat trién mién Trung

BANG CAN DOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
Miasé TAISAN 31/12/2025 01/01/2025
VND VND
100 A.TAISAN NGAN HAN 30.136.686.385 19.352.221.798
110 1. Tién v cac khoan twong duong tién 7.181.197.992 6.590.118.596
120  II. Péu tu tai chinh ngén han 15.004.916.300 11.265.120.180
130 IIL Cac khgén phai thu ngén han 4.831.358.760 1.108.535.938
140  IV. Hang ton kho 2.843.088.763 78.631.436 ;
150 V. Tai sin ngin han khac 276.124.570 309.815.648
|
200 B.TAISAN DAI HAN 49.404.260.005 48.687.977.396 (‘
220 I Tai san cé dinh 46.624.606.656 48.687.977.396 \
240 1I. Tai sin d& dang dai han 1.029.122.929 8 %
260  IIL Tai sén dai han khéc 1.750.530.420 = '
270 TONG CQNG TAI SAN 79.540.946.390 68.040.199.194
Mi s6 NGUON VON 31/12/2025 01/01/2025 /’
VND VND ; 7
300 C.NO P’HAI TRA 8.044.867.780 1.422.671.520
310 1. No ngin han 8.044.867.780 1.422.671.520
400 D. \{(‘)N CHU SO HUU 71.496.078.610 66.617.527.674 Nk
410 1. Vbn chi s& hitu 71.496.078.610
440 TONG CONG NGUON VON 79.540.946.390

42



Bo cdo tai chinh hgp nhét
nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Céng ty C phin DAu tw Tai chinh Bio hiém Diu khi
86 15 ngd 22 dudng Mac Théi T8, phudng Yén Hoa, Ha Noi

Phuy luc 01: B4o c4o tai chinh Céng ty C6 phin Diu trr Phat trién mién Trung

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Nim 2025

Misé CHI TIEU Niim 2025 Nim 2024
VND VND

01 1. Doanh thu bin hang va cung cip dich vy 20.149.408.663 10.932.159.562
10 3. Doanh thu thuin vé ban hang va cung c4p dich vy 20.149.408.663 10.932.159.562
11 4. Gis vén hang bén 11.112.844.553 5.560.619.731
20 5. Lginhuin gjp vé ban hang va cung cép dich vu 9.036.564.110 5.371.539.831
21 6. Doanh thu hoat dgng tai chinh 1.286.622.323 1.131.308.529
22 7. Chi phi tai chinh 2.233.682.273 509.095.002
25 8. Chi phi ban hang 986.802.714 896.561.155
26 9. Chi phi quan ly doanh nghiép 2.191.833.247 2.021.522.374
30  10. Lgi nhuin thudn tir hoat déng kinh doanh 4.910.868.199 3.075.669.829
31 11. Thu nhap khac 2.185.462 2515727078
32 12. Chi phi khéc 34.502.725 728.076.020
40  13.Loi nhuin khic (32.317.263) 1.844.651.253
50  14. Téng lgi nhuin ké todn trudc thué 4.878.550.936 4.920.321.082
51  15. Chi phi thué TNDN hién hanh 2 357.717.270
60  17. Lgi nhuin sau thué TNDN 4.878.550.936 4.562.603.812
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Céng ty Cb phin DAu trr Tai chinh Bio hiém DAu khi
Sb 15 ngd 22 dudng Mac Thai TS, phudng Yén Hoa, Ha Noi

Biio cdo tai chinh hep nhét
nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

Phy lyc 02: Béo cdo tai chinh Céng ty Cb phin PAu twr Thwong mai va Du lich Thac Mit Troi

BANG CAN DOI KE TOAN

Misé TAI SAN

100

110
120

130
140
150

200

210
220
240
260

270

Mis

300
310
330

400
410

440

£
0

A. TAI SAN NGAN HAN

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

I. Tién va cic khoan tuong duong tién

11. Ddu tir tai chinh ngin han

I11. Céc khoan phai thu ngéin han
IV. Hang ton kho

V. Tai san ngin han khédc

B. TAI SAN DAI HAN

I. Céac khoan phai thu dai han
I1. Tai san cd dinh

I11. Tai san dé dang dai han
I'V. Tai sin dai han khéic

TONG CONG TAI SAN

NGUON VON

C.NQ PHAI TRA
I. No ngan han
II. No dai han

D. VON CHU SO HU'U
1. Von chu s& hiru

TONG CONG NGUON VON

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
27.170.388.410 31.108.358.985
3.164.301.550 5.694.568.026
16.954.938.349 18.698.632.000
4.785.996.728 4.538.628.988
469.050.745 500.905.884
1.796.101.038 1.675.624.087
45.864.967.928 43.212.275.701

1.237.500.000
6.755.612.866
37.836.124.338

1.237.500.000
6.755.612.866
35.188.890.677

35.730.724 30.272.158
73.035.356.338 74.320.634.686
31/12/2025 01/01/2025
VND VND

1.653.985.643
416.485.643
1.237.500.000

71.381.370.695
71.381.370.695

1.689.613.440
452.113.440
1.237.500.000

72.631.021.246
72.631.021.246

73.035.356.338

74.320.634.686
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B4o cdo tai chinh hgp nhit
nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Céng ty Cd phin Piu tw Tai chinh Bio hiém DAu khi
S6 15 ngd 22 dudng Mac Thai T, phudmg Yén Hoa, Ha Noi

Phuy Iyc 02: Bio cdo tai chinh Céng ty C6 phin DAu twr Thwong mai va Du lich Théc Mat Troi

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Nim 2025

Misé CHI TIEU Nim 2025 Nim 2024
VND VND

01 1. Doanh thu bin hing va cung cip dich vu - -
10 3. Doanh thu thuin v& ban hang va cung cip dich vu - &

11 4. Gid vbn hang bén g .

20 5. Lginhuin gop vé bin hang va cung cép dich vy - e ‘\\

21 6. Doanh thu hoat djng tai chinh 1.322.906.678 2.893.33 1.826° ‘.

22 7. Chi phi tai chinh 1.773.445.669 1.1 33.555?#03 = ‘J

25 8. Chi phi ban hing . 105.614t4470AN )~ j

Ay e i

26 9. Chi phi quan Iy doanh nghiép 766.652.124 771.389.2%6. "/
; e

30  10. Lgi nhudn thuin tir hoat djng kinh doanh (1.217.191.115) 882.821;49(!’_ o

31 11. Thu nhip khic 3.049 400

32 12. Chi phi khac 32.462.485 7.672.639

40 13. Lgi nhuén khic (32.459.436) (7.672.239)

50  14. Tdng loi nhuin ké toan trude thué (1.249.650.551) 875.149.251

60  17.Lgi nhuin sau thué TNDN (1.249.650.551) 875.149.251

45






