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CONG TY CO PHAN AAV GROUP

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn tie ngdy 01/01/2026 dén 31/03/2026

Hgi déng Qudn tri trdn trong dé trinh bdo cdo ndy cing véi cdc Bdo cdo tdi chinh cho ky ké todn tir ngdy
01/01/2026 dén ngay 31/03/2026
1. Théng tin chung vé Céng ty

Thanh 13p:

Cong ty CH ph%m AAV Group (dugc dbi tén tir Cong ty ch phﬁn Viét Tién Son Dia b¢) duge thanh 1ap va hoat
dong theo Gidy chimng nhén ding ky doanh nghiép cong ty ¢b phin s6 0800819038 do S& ké hoach va Dau tu
tinh Hai Duong cép 14n diu ngay 12 thang 04 nam 2010, thay ddi 1in thir 17 ngay 10 thang 04 nam 2024

Hinh thike s¢ hiru vén: Cong ty 1a Céong ty ¢d phin.
Hoat dong kinh doanh ciia Cong ty:
Xay dung, kinh doanh bét dong san va budn ban hang hoa
Tén tiéng anh: AAV Group Joint Stock Company
Tén viét tit: AAV GROUP
Mai chirng khoan: AAV
Tru sé chinh: Toda nha Viét Tién Son, KDC phia Déng duwdng Yét Kiéu, P. Trin Hung Pao, TP Hai
Phong, Viét Nam
2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat ddng:
Tinh hinh t3i chinh va két qua hoat ddong trong nim cua Cong ty duoc trinh biy trong céc béo cdo tai chinh
dinh kém.
3. Thanh vién Hji ddng Quin tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Giam dbc va Ké toan truwéng:

Thanh vién Hoi déng Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Gidm déc va K& toén trudng trong nim va dén ngay
18p béo céo tai chinh gom co:
Héi dong Quan tri

Ong  Pham Thanh Ting Chu tich Hbi ddng quan trj

Ong  Pham Quang Khénh Thanh vién HDQT

Ong  Pham Manh Hing Thanh vién HDQT déc lap
Ban Kiém soat

Ong  Ding Hong Dic Truwdng ban

Ba D43 Thi Nhung Thanh vién

Ba Luu Thi Hong Ngoc Thanh vién
Ban Téng Giam ddc va Ké todn trudng

Ong  Phan Van Hai Tbng Giam dbc

Ong  Nguyén Thanh Hai Pho Tong Giam dbc

Ba Ding Thi Tuyét Minh Ké toén truéng

Trang 1
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CONG TY CO PHAN AAV GROUP

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
Cho ky ké todn tir ngay 01/01/2026 dén 31/03/2026

4,

Nguoi dai dién theo phap luit ciia Cong ty trong ky va dén ngay 1ap bAo cdo tai chinh nhw sau:
Ong  Pham Thanh Ting Chu tich Héi déng quén tri

Cam két ciia Hi ddng quan tri va Ban Téng Gidm déc

Hoi df‘)ng Quén trj va Ban Téng Gidm ddc chiu trach nhiém l4p céc béo céo tai chinh thé hién trung thuc va
hop 1y tinh hinh tai chinh cia Cong ty tai ngay 31 thang 03 ndm 2026, két qua hoat dong kinh doanh va cac
ludng luu chuyén tién té cho ki ké todn 12 thang két thiic cing ngay. Trong viéc soan 1ap céc béo céo tai chinh
niy, Hoi ddng Quan trj va Ban Téng Gidm déc da xem xét va tudn thi cac vén d& sau day:

- Chon lyra c4c chinh sdch ké toan thich hop va 4p dung mét cach nhét quan;

- Thyc hién cac xét doan va udc tinh mot cach hop Iy va thén trong;

- Bdo cdo tai chinh duoc 1ap trén co s& hoat dong lién tuc, trir truong hop khéng thé gia dinh rang Cong

ty s tiép tuc hoat dong lién tuc.
Hoi ddng Quén tri va Ban Téng Gidm dbc chiu trach nhiém dam bao ring cac sb sach ké toan thich hop da
duoc thiét 1ap va duy tri dé thé hién tinh hinh tai chinh ctia Cong ty véi d6 chinh xac hop 1y tai moi thoi diém
va 1am co s dé soan 14p cdc bdo céo tai chinh phi hop v6i ché d6 ké toan dugc néu & Thuyét minh cho céc
Béo cdo tai chinh. Hi ddng Quén tri va Ban Téng Giam dbc ciing chiu trach nhiém déi véi viéc bao vé cac tai
sén ctia Cong ty va thuc hién céc bién phép hop 1y dé phong ngira va phat hién cac hanh vi gian 1an va céc vi
pham khac.

Xac nhin

Theo ¥ kién cta Hoi ddng Quan trj va Ban Téng Giam ddc, ching t6i x4c nhan rang cic Bao cdo tai chinh bao
gbm Béng can dbi ké toan gifra tai ngay 31 thang 03 nim 2026, Bio cao két qua hoat dong kinh doanh gifra
nién do, Bao cdo luu chuyén tién té giita nién d6 va cac Thuyét minh giira nién d6 dinh kém dugc soan thao da
thé hién quan diém trung thyc va hop 1y vé tinh hinh tai chinh cling nhu két qua hoat ddng kinh doanh va céc
ludng liru chuyén tién t& ciia Cong ty choky ké toan tir ngay 01/01/2026 dén ngay 31/03/2026.

Béo cdo tai chinh ctia Cong ty dwoc 1p pht hop voi chuén muc va hé thong ké toan Viét Nam.

Tai-Phonsnngay 28 thang 04 nim 2026

Pham Thanh Ting
Chu tich Hbi dong Quan trj

Trang 2




CONG TY CO PHAN AAV GROUP

BANG CAN DOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 03 nam 2026

Miu s6 B 01 - DN

Pon vi tinh: Déng Viét Nam

e 31/03/2026 01/01/2026
A. TAI SAN NGAN HAN 100 163.736.686.223 163.751.402.209
I.  Tién va cic khoan twong dwong tién 110 V.1 186.061.807 4.364.450.943
1. Tién 111 186.061.807 4.364.450.943
II. Céc khoin diu twr tai chinh ngén han 120 V.2 - -
1. Péu tr nim giit dén ngay dao han 123 = .
M. Céc khoin phii thu ngin han 130 152.405.748.943 148.823.831.452
1. Phai thu ngan han ctia khach hang 131 V.3 2.771.003.000 2.771.003.000
2. Tra trude cho ngudi ban ngén han 132 V4 155.530.777.443 151.948.859.952
3. Phai thu ngin han khac 136  V.5a = =
4. Dy phong phéi thu ngén han khé doi 137 V.6 (5.896.031.500) (5.896.031.500)
IV. Taisin ngén han khéc 150 11.144.875.473 10.563.119.§14
1. Chi phi tra trrdc ngén han 151 V.11 - &
1. Thué GTGT dugc khéu trir 152 10.882.525.750 10.300.770.091] %
2. Thué va céc khoan khac phai thu Nha nuéc 153 V.14b 262.349.723 262.349.723 %
B. TAI SAN DAI HAN 200 1.217.283.503.558 1.205.125.1!;62.&6fb
I.  CAc khoén phii thu dai han 210 293.543.107.785 293.543.107.785
1. Phai thu dai han khac 216 V.5b 293.543.107.785 293.543.107.785
IL Taisan cb dinh 220 11.628.402.203 11.852.062.454 A
1. Tai san ¢6 dinh hitu hinh 221 V8 11.609.992.335 11.831.136.960 g’
- Nguyén gid 222 21.951.728.511 21.951.728.511|1°| A
- Gid tri hao mon luy ké 223 (10.341.736.176) (10.120.591.551) \*
2. Tai san ¢b dinh v6 hinh 227 V9 18.409.868 20.925.494 \@
- Nguyén gid 228 122.500.000 122.500.000
- Gid tri hao mon lug ké 229 (104.090.132) (101.574.506)
II1. Bit dgng sin dau tu 230 V.10 4.328.972.215 4.364.881.948
- Nguyén gia 231 6.605.445.474 6.605.445.474
- Gi4 tri hao mon luy ké 232 (2.276.473.259) (2.240.563.526)
IV. Taisin d& dang dai han 240 V.7 717.883.405.819 705.463.246.381
1. Chi phi sdn xut, kinh doanh d& dang dai han 241 717.883.405.819 705.463.246.381
V. Cic khoan dau tir tai chinh dai han 250 V.2 189.898.533.710 189.898.533.710
1. Pau tu vao cbng ty con 251 169.898.533.710 169.898.533.710
2. Diu tr vao cong ty lién doanh, lién két 252 20.000.000.000 20.000.000.000
3. Du phong dAu tu tii chinh dai han 254 . ~
VL. Taisan dai han khéc 260 1.081.826 3.830.522
1. Chi phi tra truée dai han 261 V.11 1.081.826 3.830.522
TONG CQNG TAI SAN 270 1.381.020.189.781 1.368.877.065.009

TAI SAN

Thuyét
Mash ¢

Ban thuyét minh bdo cdo tdi chinh 1a phin khéng thé tdch roi cita bdo cdo néy.

Trang 3




CONG TY CO PHAN AAV GROUP Miu sé B 01 - DN

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 03 nam 2026

DPon vi tinh: Béng Viét Nam

e

Ping Thi Tuyét Minh

b

o

DPing Thi Tuyét Minh

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh la phén khing thé tich réi ciia bdo cdo nay.

Pham Thanh Tung

Trang 4
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NGUON VON M3 s6 T:I’l‘l‘z; 31/03/2026 01/01/2026
C. NQ PHAI TRA 300 650.660.921.854 637.363.044.548
. Ng ngin han 310 326.368.572.486 313.040.137.306
1. Phai trd cho ngudi bén ngén han 311 V.12 720.699.134 4.152.777.189
2. Thué va céc khoan phai ndp Nha nuée 313 V.l4a 237.516.083.585 237.529.555.833
3. Phai tra ngudi lao dong 314 197.434.350 176.048.867
4. Chi phi phai tra ngin han 315 V.15 31.818.452 31.818.452
5. Doanh thu chua thuc hién nga"'m han 318 V.l6a 125.354.545 125.354.545
6. Phai tri ngén han khac 319 V.17 . =
7. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 V.18 87.777.182.420 71.024.582.420
II. Ng dai han 330 324.292.349.368 324.322.907.242
1. Ngudi mua tra tién trude dai han 332 V.13 35.024.231.619 35.024.231.619
2. Doanh thu chwa thyc hién dai han 336 V.l6b 3.618.117.749 3.648.675.623
8. Vay va ng thué tai chinh dai han 338 V.23 285.650.000.000 285.650.000.000
D. VON CHU SO HUU 400 730.359.267.927 731.514.020.461
Von chii s& hiru 410 V.19 730.359.267.927 731.514.020.461
1. Vén gép ciia chii s& hitu 411 689.876.610.000 689.876.610.000
- C6 phiéu phd théng c6 quyén bidu quyét 411a 689.876.610.000 689.876.610.000
2. Thing dv vén ¢b phan 412 65.711.978.000 65.711.978.000
3. Loinhuan sau thué chua phan phdi 421 (25.229.320.073) (24.074.567.539) AV

- LNST chua phan phdi liy k& dén cudi ky trude  421a (24.074.567.539) 17.832.484274 |

- LNST chura phan phéi ky nay 421b (1.154.752.534) (41.907.051.813) \w

TONG CQONG NGUON VON 440 1.381.020.189.781 1.368.877.065.000 2N:

NGUOI LAP BIEU KE TOAN TRUONG
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CONG TY CO PHAN AAV GROUP Miu s6 B 02 - DN
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho kp ké toan tir ngay 01/01/2026 dén 31/03/2026 Pon vi tinh: Déng Viét Nam
o .« Thuyét ; ’ Quy IV nim 03 théng diu 03 thang dau
SEEISEEES M0 eh O T AR 20E3 2024 nim 2026 nim 2025
1. Doanh thu ban hang va cung cp dich vu 01 VL1 30.557.874 32.857.874 30.557.874 32.857.874
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 - - - -
3. Doanh thu thuin vé ban hang va cung cip dich vu 10 V12 30.557.874 32.857.874 30.557.874 32.857.874
4. Gia vén hang ban 11 VL3 35.909.733 35.909.733 35.909.733 35.909.733
5. Loi nhuén gop vé ban hang va cung cip dichvu 20 (5.351.859) (3.051.859) (5.351.859) (3.051.859)
(20=10-11) : i
6. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 VL4 417.543 514.388.249 417.543 514.388.249
7. Chi phi tai chinh 22 VL5 - (226.319.768) - (226.319.768)
Trong do: Chi phi lai vay 23 - - -
8. Chi phi ban hang 25 - 672.000 “ 672.000
8. Chi phi quén Iy doanh nghiép 26 VL6 1.149.661.739 668.610.500 1.149.661.739 668.610.500
9. Lo¢i nhuin thuin tir hoat dong kinh doanh 30 (1.154.596.055) 68.373.658  (1.154.596.055) 68.373.658
(30 =20 + (21 - 22) - (25 + 26)) - -
10. Thu nhap khac 31 - . - .
11. Chi phi khac 32 VL7 156.479 3.511.000 156.479 3.511.000
12. Lgi nhuén khic (40 = 31 - 32) 40 (156.479) (3.511.000) (156.479) (3.511.000)
13. Tng loi nhuén ké ton trwéc thué 50 (1.154.752.534) 64.862.658  (1.154.752.534) 64.862.658
(50 =30 + 40) - -
14. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VL9 - . S 2
15. Chi phi thué TNDN hoén lai 52 - - # 2
16. Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép 60 (1.154.752.534) 64.862.658  (1.154.752.534) 64.862.658

(60 = 50 - 51 -52)

Ban thuyét minh bdo edo tai chinh ld phén khong thé tich roi ciia béo cdo nay.
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Hii hnsom@ ;m&\ 28 mrnam 04 nam 2026

NGUOI LAP BIEU KE TOAN TRUONG
Ding Thi Tuyét Minh Pang Thi Tuyét Minh

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh 1@ phan khéng thé tach roi ciia bdo cdo ndy. Trang 6



CONG TY CO PHAN AAV GROUP

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phép gién tiép)
Cho kp ké toén tir ngdy 01/01/2026 dén 31/03/2026

M3iu s B 03 - DN

Bon vi tinh: Péng Viét Nam

c A .« Thuyét 03 thang ddu nim 03 thang dAu nim
CHETIED Masb i~ E s
I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lginhuén truge thué 01 (1.154.752.534) 64.862.658
2. Didu chinh cho cic khoan :
- KhAu hao tai san ¢b dinh va bat dong sin dau t 02 259.569.984 286.901.533
- Céac khoan du phong 03 - (226.319.768)
- Lai, 15 tir hoat dong dAu tw 05 (417.543) (514.388.249)
- Chi phi 1di vay 06 -
3. Lginhuén tir hoat dong kinh doanh truée thay d6i von
lru dong 08 (895.600.093) (388.943.
- Tang (-), giam (+) cdc khoan phai thu 09 (4.163.673.150)  (95.593.876. %’6Q AAY
- Tiang (-), gidm (+) hang ton kho 10 (12.420.159.438)  (17.314.755.
- Ting (+), giam (-) cic khoan phai tra (khong ké 131 vay L
phai tra, thué thu nhap phai nop) 11 (3.454.722.694) (26.028.613
- Tang (-), gidm (+) chi phi tra trude 12 2.748.696 43.608.060
- Tién l4i vay d3 tra 14 . -
- Thué thu nhép doanh nghiép di ndp 15 - -
Liru chuyén tién thuén tir hoat dong kinh doanh 20 (20.931.406.679)  (113.279.997.207)
II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng cia don vi khac 23 (160.000.000.000)
2. Tién thu hdi cho vay, ban lai cic cong cu ng cia don vi 24
khac 160.000.000.000
3. Tién chi déu tw gép vbn vao don vi khéc 25 -
4. Tién thu hdi ddu tw gbp vbn vao don vi khac 26 - -
5. Tién thu tir I3 cho vay, ¢b tirc va loi nhuén dugc chia G 417.543 (972.156.153)
Luu chuyén tién thuin tir hoat dong diu tu 30 417.543 137.027.843.847
III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH
1. Tién thu tir di vay 33 = 102.099.750
2. Tién tra no gbe vay 34 - -
5. Tién tra ng gdc thué tai chinh 35 16.752.600.000 -
6. C& tirc, 1gi nhuén di tra cho chii s& hiu 36 =
Luu chuyén tién thuén tir hoat déng tai chinh 40 16.752.600.000 102.099.750
Luru chuyén tién thuén trong ky (50 = 20+ 30 + 40) 50 (4.178.389.136) 23.849.946.390
Tién va twong dwong tién du ky 60 4.364.450.943 1.415.236.810
Tién va twong dwong tién cudi ky (70 = 50+60-+61) 70 Vi1 186.061.807 25.265.183.200
/@i’f\ Py‘,\‘ thang 04 nim 2026
NGUOI LAP BIEU KE TOAN TRUONG £ U TICH NG QUAN TRI
S{ AAV GRO
/ \5\ 7
Ping Thi Tuyét Minh Ping Thi Tuyét Minh u"\“‘;‘{g:ﬂ&\fﬂfhanh Tung

Bin thuyét minh bdo cdo tdi chinh la phan khdng thé tich réi ciia bédo cdo ndy.

Trang 7




CONG TY CO PHAN AAV GROUP Mau sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho kp ké todn tir ngay 01/01/2026 dén 31/03/2026 Bon vi tinh: Péng Viét Nam

L. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
1. Thanh lip:

Cong ty C6 phdn AAV Group (dugc dbi tén tir Cong ty C6 phan Viét Tién Son Pja 6c) duge thanh 1ap va hoat déng
theo Gidy chimg nhén déng ky doanh nghiép cong ty ¢b phan s 0800819038 do S& ké hoach va Pau tw tinh Hai Duong
clp lan dAu ngay 12 thang 04 ndm 2010, thay d6i lan thir 17 ngay 10 thang 04 nam 2024.

Hinh thitc s& hitu vén:

Céng ty 14 Cong ty cd phén.

===

HAN

Tén tiéng anh: AAV Group Joint Stock Company i

Tén viét tat: AAV GROUP

M3 chirng khodan: AAV }R{

Tru s& chinh: Toa nha Viét Tién Son, KDC phia Pong dudng Yét Kiéu, P. Trin Hung Pao, TP Hai
Phong, Viét Nam
e
2. Linh vure kinh doanh: :200

X4y dung, kinh doanh bt ddng san va bubn ban hang héa
3. Nganh nghé kinh doanh
Hoat dong chinh cia cong ty 1a: Kinh doanh cho thué bét dong sin
4. Chu ky sin xuit, kinh doanh thong thuong.
Chu ky sén xuét, kinh doanh théng thrdng don vi 1a 12 théng duong lich.
5. Téng sb nhén vién dén ngay 31 thang 03 niim 2026: 11 nhén vién. (Ngay 31 thang 12 ndm 2025: 11 nhan vién)
6. Céu tric doanh nghiép
6.1. Danh sach cdc cong ty con

Tai ngay 31 thing 03 nam 2026, Cong ty c6 hai (02) cong ty con sé hitu trire tiép nhw sau:

Tén Céng ty va dia chi Hoat déng chinh Ty 16 vén gop Ty 16 56 hiru Tyl ‘;f; ee’;‘ A

Cong ty C6 phan AAV Land _ Kinh doanh BDS 76,96% 76,96% 76,96%

Coéng ty TNHH Huy Ngén Kinh doanh xing 80,00% 80,00% 80,00%
dau

6.2. Danh séch céc cong ty lién doanh, lién két
Tai ngay 31 thang 03 nam 2026, Cong ty c6 mdt (01) céng ty lién két nhur sau:
Ty I quyén biéu

Tén Céng ty va dia chi Hoat djng chinh Ty 1é vén gop 1y I¢ 50 hitu gyt
Céng ty Cb phin Trong Rimng Trbng, chim s6c
AAV Rimg 40% 40% 40%

7. Tuyén bd vé kha niing so sénh théng tin trén Bdo cfo tai chinh

Viéc lya chon s6 liéu va théng tin cAn phai trinh bay trong bdo céo tai chinh duge thyc hién theo nguyén tc c6 thé so
sanh duoc gifta cac ky ké toan tuong ing.

Céic thuyét minh ndy 1d b phén hop thanh cdc Bdo céo tdi chinh. Trang 8



CONG TY CO PHAN AAV GROUP MAu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho kp ké todn tix ngay 01/01/2026 dén 31/03/2026 Don vi tinh: Pong Viét Nam

IL.
1.

111.

Iv.

NIEN PQ KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN
Nién @ ké todn

Nién @6 ké toan ciia Cong ty bit dAu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nim.

. Pon vi tién t¢ sir dung trong ké toin

Ddng Viét Nam (VND) dugc sir dung lam don vi tién & d& ghi sd ké toan.

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

. Ché a9 ké toan 4p dung

Céng ty ap dung Ché d6 Ké toan doanh nghiép ban hanh theo Théng tw 99/2025/TT-BTC hudng din chi tiét ché do ké
todn doanh nghiép ngay 27/10/2025 cia B§ Tai chinh.

A A A _en A > A .9 r \ A 1A -
. Tuyén bo vé viéc tudn thit chuan mye keé toan va ché @9 ké toan.

Chiing t6i da thue hién cong viéc ké toan 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh theo c4c chudn muyc ké toan Viét Nam, ché
d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y c6 lién quan. Béo cdo tai chinh da dugc trinh bay mét cich
trung thuc va hgp 1y v& tinh hinh tai chinh, két qua kinh doanh va cac ludng tién ciia doanh nghiép.

Viéc lya chon sb lidu va thong tin cAn phai trinh bay trong ban Thuyét minh bao cdo tai chinh dwge thuc hién theo
nguyén tic trong yéu quy dinh tai chuén muyc ké toan Viét Nam s6 21 "Trinh bay Béo Céo Tai Chinh".

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

. Céc loai ty gia hdi doai ap dung trong ké toin

Céng ty thue hién quy @i déng ngoai té ra déng Viét Nam cin ct vao ty gid giao dich thue t& va ty gid ghi s6 ké toan.
Nguyén tic x4c dinh tj gia giao dich thue té

Tt ca céc giao dich bing ngoai t& phat sinh trong ky (mua ban ngoai t&, gop vén hogic nhan vbn gép, ghi nhan ng phai
thu, ng phai trd, cc giao dich mua sam tai sdn hodc cdc khoan chi phi duoc thanh todn ngay bing ngoai t&) duoc hach
toan theo ty gia thuc té tai thoi diém giao dich phat sinh.

S6 dur cudi ky cia cac khoan muc tién té (tién, twong duong tién, cdc khoan phai thu va phdi trd, ngoai trir cac khoan
muc khoan tra trude cho ngudi ban, ngurdi mua tra tién trude, chi phi tra trude, cic khodn dit coc va cac khodn doanh

thu nhén truée) c6 gde ngoai té dugce danh giA lai theo ty gid giao dich thuc té cong b tai théi diém 1ap béo cdo tai chinh:

Nguyén tic xdc dinh ty gia ghi so ké toan

Khi thu hdi cac khoan ng phai thu, cac khoan ky cuoc, k§ quy hodc thanh toan cac khoan ng phai trd bang ngoai t&,
Céng ty sir dung ty gi4 ghi sb thyc té dich danh.

Khi thanh toén tién bing ngoai t&, Céng ty sir dung ty gia ghi s binh quan gia quyén di déng

. Nguyén téc ghi nhin cc khoin tién va twong dwong tién

Tién bao gbm tién mit, tién giri ngan hang khong ky han, tién dang chuyén.

Cac khodn twong dwong tién bao gém céc khoan tién giri ¢6 ky han va cac khoan dau tu ngén han c6 thoi han gdc
khéng qua ba thing ké tir ngdy dau tu, c6 tinh thanh khoén cao, c6 kha ning chuyén d6i d& dang thanh cac luong tién
xéc dinh va khéng c6 nhiéu mii ro trong chuycn doi thanh tién.

Céc thuyét minh ndy la b phdn hop thanh ede Bdo cdo tai chinh. Trang 9
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3. Nguyén tic ké todn cic khoén diu tu tai chinh
Nguyén tic ké toan d6i véi cic khoan ddu tw nim giit @én ngay ddo han
Céc khoan diu tr nim glu den ngay d40 han bao gém: cac khoan tidn giri ngan hang co6 ky han (bao gom cd céc loai tin

phiéu, ky phiéu), trai phleu ch phleu rru dii bén phat hanh bit bude phai mua lai tai mdt thoi diém nhét dmh trong tuong

lai va cac khoan cho vay nim giit dén ngdy d4o han véi muc dich thu 13i hang ky va cac khoan dau tw nim gitr dén ngay
d4o han khac.

Céc khoan diu tr nim giit dén ngay d4o han dugc ghi nhdn ban dau theo gié gdc bao gdm gid mua va cdc chi phi
quan dén giao dich mua céc khoan dau tu. Sau ghi nhan ban dAu, néu chwa duge lap du phong pha1 thu khé doi thée\guy
dinh cia phap luat, cac khoan dau tu ndy dugc danh gia theo gia tri co the thu hdi. Khi 6 bing chitg chic ch
thdy mét phan hodc toan bd khoan dau tu c6 thé khéng thu héi dugce thi sé tdn thit dugc ghi nhén vao chi phi tai ch

V1

trong nim/ky va ghi giam gié trj déu tu. o
>/
Nguyén tic ké toan dbi véi cdc khoin cho vay /

Cac khoan cho vay 1a cac khoan cho vay bang khé uéc, hop déng, théa thudn vay gifra 2 bén v6i myc dich thu 13i hang
ky va duge ghi nhén theo gi4 gc trir cac khoan dw phong phal thu kho doi. Dy phong phai thu khé doi ciia cac khoan
cho vay dugec 1dp cin ¢t vao murc wde tinh cho phan gi4 tri bj ton thét da qué han thanh toan, chwa qua han nhung cé thé
khéng doi duge do khach vay khong c6 kha ning thanh toan.

Nguyén tic ké todn cc khoin diu tw vao cdng ty con, cong ty lién doanh, cong ty lidn két

Khoén dau tir vao cong ty con dugc ghl nhén khi Céng ty ndm glu trén 50% quyen biéu quyét va c6 quyén chi phéi cac
chinh sach tai chlnh va hoat déng, nhim thu dwge loi ich kinh té tir céc hoat ddng cia cong ty do. Khi Cong ty khéng
con nim giit quyen kiém soat cong ty con thi ghi giam khodn dau tu vio cong ty con.

Khoan déu tur vdo cdng ty lién doanh dugc ghi nhan khi Cong ty c6 quyén ddng kiém sodt cée chinh sach tai chinh va
hoat dong clia cong ty ndy. Khi Cong ty khong con quyén dong kiém soat thi ghi giam khoén ddu tr vio céng ty lién
doanh.

Khoan déu tir véo cong ty lién két dugc ghl nhén khi Cong ty nam gifr tir 20% dén dudi 50% quyén bidu quyét clia cac
cong ty duge dau tir, c6 dnh hudng dang ké trong cac quyét dinh v& chinh sach tai chinh va hoat ddng tai cac cong ty nay.

Cac khoan diu tir vao cdng ty con, cong ty lién doanh, cong ty lién két duge ghi nhan ban diu theo gid gée, sau d6
khong dugce dleu chinh theo nhitng thay di cita phin s& hitu cia cac nha diu tu trong tai san thuln cia bén nhan dau tu.
Gia gbc bao gom gid mua va cdc chi phi lién quan tryc tiép dén viée diu tu. Trudng hop dAu tr bing tai san phi tién t&,
gi phi khoan d4u tu dugc ghi nhan theo gia tri hop Iy clia tai san phi tién & tai thoi diém phat sinh.

Dy phong ton thét dlu tr vao cong ty con, lién doanh, lién két dugc trich 14p khi doanh nghiép nhan vén gop dau tr bi 15
dAn dén Cong ty c6 kha nang mat vbn hodc khi gla tri cac khoan dau tu vdo cong ty con, cong ty lién doanh, lién két bi
suy gidm gié tri. Can cir dé trich lap dy phong tn thit ddu tu 14 bio cdo tii chinh hop nhit ciia cong ty duge déu tu (néu
cong ty ndy 1a cong ty me), 1a bdo céo tai chinh clia cong ty dugce diu tu (néu cong ty ny 1a doanh nghiép déc lap khong
cd cong ty con).

3. Nguyén tic ké todn cic khoan diu tw tai chinh (Tiép theo)
Nguyén tic ké todn cac khodn dau tu gbp von vao don vi khic

Khoan déu tw gop von vao don vi khac 1a khoan Céng ty dau tu vio cong cu von ctia don vi khic nhung khéng c6 quyén
kiém sodt hoiic ddng kiém sot, khéng c6 dnh hudng dang ké ddi v6i bén dwoc diu tu.

Cac khoan déu tw dwogc ghi nhan theo gia gbc, bao gbm g1a mua va céc chi phi lién quan truc tiép dén vide diu tu.

Trudng hop dau tu bing tai san phi tidn &, gid phi khoan diu tu dugc ghi nhén theo gia tri hgp 1y cla tai san phi tién t&
tai thoi diém phaét sinh,

Céc thuyét minh ndy 1 b phén hap thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 10
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Cdc thuyét minh ndy 1a bg phin hop thinh cde Béo céo tai chinh.

Khoan dau tur ma Céng ty ndm giit 1au dai (khong phan loai 1a chimg khoan kinh doanh) va khéng c6 anh huéng dang ké
d6i véi bén dwgc diu tu, viéc Iap dy phong ton thét duge thuce hién nhy sau:

+ Khoan d4u tr vao ¢b phiéu niém yét hoic gi tri hop 1y khoan dau tw dugc xé4c dinh tin cdy, viéc lap dy phong dya trén
gid tri thi truong cia ¢d phidu.

+ Khoén déu tu khong x4c dinh duoc gia tri hop 1y tai thoi diém béo céo, viée 1ap du phong duoc thuc hién can ot vao
khoan 16 ctia bén dugce dau tu. Can ¢t dé trich 1ap du phong ton thit du tr vao don vi khéc 1a béo cdo tai chinh hop nhét
cia cong ty duge ddu tu (néu cong ty ndy 1a cong ty me), 13 béo cdo tii chinh cia cong ty duge diu tu (néu cong ty nay
1a doanh nghiép ddc ldp khéng c6 cdng ty con).

. Nguyén tic ghi nhén cic khoén phai thu thwong mai va phai thu khéc:

Nguyén tic ghi nhén cic khoan phii thu: theo gi4 gbc trir dw phong cho céc khoan phai thu kho doi.

Viéc phén loai céc khoan phai thu 13 phai thu khéch hang, phai thu ndi bd va phai thu khéac tiy thude theo tinh chét cua
giao dich phat sinh hogic quan hé giita cong ty va dbi trong phai thu.

Phwong phap ldp dy phong phai thu khé ddi: du phong phai thu kho doi duge ude tinh cho phin gia tri bi ton thét clia
céc khoan ng phéi thu va cac khoan dau tr nam gift dén ngdy déo han khic co ban chit twong ty cic khoan phai thu khé
¢6 kha ning thu hdi di qua han thanh ton, chua qua han nhung c6 thé khéng doi duoc do khach ng khéng c6 kha nang
thanh todn vi 14m vao tinh trang ph4 san, dang Iam thi tuc giai thé, mét tich, bo trén...

. Nguyén tic ghi nhan hang tén kho:

Nguyén tic ghi nhin hang tdn kho: Hang tdn kho dugc ghi nhan theo gi4 gbc (-) trir dy phong gidm gid va du phong
cho hang tdn kho 18i théi, mét phim chét.

Gi gbc hang ton kho dwgc xdc dinh nhur sau:

- Nguyén liéu, vat liéu, hang héa: bao gém gia mua, chi phi van chuyén va céc chi phi lién quan truc tiép khac phat sinh
dé c6 dugc hang ton kho & dja diém v trang thai hién tai.

- Thanh phim: bao gdm chi phi nguyén vét liéu, nhan céng truc tiép va chi phi san xuét chung ¢6 lién quan duoc phan
bd dya theo chi phi nguyén vat liéu chinh/mtrc d6 hoat dong binh thuong/chi phi quyén st dung dit va céc chi phi chung
c6 lién quan phit sinh trong qua trinh d4u tw xdy dung bt dong san.

- Chi phi san xuét kinh doanh d& dang: bao gém chi phi nguyén vt ligu chinh, nhan cong truc tiép va chi phi san xuét
chung phét sinh trong qu4 trinh san xuét thyc hién x4y lip cic cong trinh xdy dung co ban dé dang
Phuwong phép tinh gi tri hang tdon kho: Theo gi4 binh quéan gia quyén

Hach toin hang ton kho: Phuong phép ké khai thudng xuyén.

Phirong phap lap dy phong gidm gia hang ton kho: Dy phong cho hang ton kho duoc trich 14p khi gié tri thudn c6 thé
thye hién duge ctia hang ton kho nho hon gia gbe. Gia tri thuéin 6 thé thuc hién dwgc 14 gid ban wéc tinh trir di chi phi
udc tinh dé hoan thanh san phdm va chi phi ban hang uéc tinh. $6 du phong gidm gia hang tdn kho 1a s chénh léch gitta
gi4 gbc hang ton kho 16n hon gié tri thudn cé thé thuc hién duge clia ching. Dy phong giam gia hang tén kho duoc lap
cho timg mit hang ton kho c6 gi4 gbc 1ém hon gié tri thuin cé thé thuc hién duoc.

. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tii sin ¢§ dinh (TSCD):
. Nguyén tic ghi nhin TSCD hitu hinh:

Tai san ¢b dinh hiru hinh duge ghi nhin theo nguyén gia trir di (-) gi tri hao mon liiy ké. Nguyén gi4 la toan bd céc chi
phi ma doanh nghiép phai bé ra dé ¢6 dugc tai san ¢b dinh tinh dén thoi didm dua tai san d6 vao trang théi sin sang sir
dung theo dy tinh. C4c chi phi phat sinh sau ghi nhin ban dau chi dugc ghi ting nguyén gia tai san cé dinh néu cac chi
phi nay chic chin lam ting loi ich kinh té trong twong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi khong thoa man didu kién
trén dugc ghi nhén 1a chi phi trong k.

Khi tdi san ¢é dinh dwoc ban hofic thanh 1, nguyén gid va khiu hao Iy ké dugc x6a sb va bt ky khoan 13i 13 nao phét
sinh tir viéc thanh 1y déu duge tinh vio thu nhép hay chi phi trong ky.

Trang 11
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6.2. Nguyén tic ghi nhin TSCD vb hinh:
Tai san ¢b dinh vd hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia trir di (-) gi tri hao mon lily ké. Nguyén gia tai san c6 dinh vo
hinh 13 toan bd céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dugc tai san c6 dinh v6 hinh tinh dén thoi diém dwa tai san
d6 vao sir dung theo du kién.

6.3. Phuwong phap khiu hao TSCP

Tai san ¢b dinh dwoc khu hao theo phurong phap dwdng thing dya trén thoi gian sir dung udc tinh cia tai san. Thoi gian
hitu dung wdc tinh 14 théi gian ma tai san phat huy duoc tadc dung cho san xuét kinh doanh.

Thai gian hitu dung woc tinh ciia cic TSCD nhw sau:

Nha xuong, vat kién triic 5-350 nam
May mée, thiét bi 6 - 20 nam
Phuong tién van tai, truyén dén 6 - 10 nam
Thiét bi, dung cu qudn Iy 3-10nam
Tai san cé dinh vé hinh 6 -8 nam

7. Nguyén tic ghi nhan chi phi xiy dung co bin dé dang:
Chi phi xdy dung co bin d& dang dugc ghi nhan theo gia gbe. Chi phi ndy bao gdm toan bo chi phi cin thiét dé mua sim
méi tai san cb dinh, xay dung méi hodc stra chita, cai tao, m& rong hay trang bi lai k¥ thuft céng trinh nhu: Chi phi x4y
dung; chi phi thiét bi; chi phi bdi thuong, hd trg va tai dinh cu; chi phi quan 1y dy 4n; chi phi tw vén dau tw xiy dung va
céc chi phi khac.
Chi phi nay duoc két chuyén ghi ting tai san khi cong trinh hoan thanh, viéc nghiém thu téng thé di thuc hién xong, tai
san duge ban giao va dua vao trang thai sin sang sir dung.

8. Nguyén téc ghi nhin va khau hao bét dong san diu tu:

Nguyén tic ghi nhian Bt ddng san diu tw: duge ghi nhan theo nguyén gid trir di (-) gid tri hao mon liy ké.

Nguyén gia ciia bat ddng san dAu tu: La toan b cac chi phi bing tién hoic tvong dwong tién ma doanh nghiép phai bo
ra hodc gia tri hop 1y cua cac khoén dua ra dé trao dbi nhdm cé dwoc bét dong san dau t tinh dén thoi diém mua hodc
xdy dyng hoan thanh bt déng san dau tu do.

Nguyén gia ciia bit dong san dau tu dugc mua bao gdm gi4 mua va céc chi phi lién quan tryc tiép nhu: phi dich vu tw
vén vé& phép luat lién quan, thué trrdce ba, cic chi phi lién quan khéc.

Chi phi lién quan dén bét dong san ddu tr phét sinh sau ghi nhén ban déu duoc ghi nhan 1a chi phi kinh doanh trong ky,
trir khi chi phi ndy c6 kha ning chéc chin lam cho bat dong san dAu tu tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhidu hon
mirc hoat dong dugc danh gia ban dAu thi duoc ghi ting nguyén gia bt déng san dau tu.

Khi bt dong san diu tu droc ban, nguyén gia va khéu hao liy ké duge xoéd sb va bat ky khoan 14i 16 ndo phat sinh déu
duoc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong ky.

Phuwong phap khiu hao Bét ddng san diu tu: khiu hao dwoc ghi nhén theo phuong phép dudng thing dya trén thoi
gian hiru dung w6c tinh ciia bt dong san dau tr do.

Céng ty khong trich khiu hao dbi véi BAt dong san diu tu ndm gift chd ting gid. Trudng hop c6 bang chimg chic chin
cho théy Bét dong san diu tu bi gidm gid so voi gia tri thi truong va khoan giam gia duogc xac dinh mdt cach dang tin cdy
thi Céng ty dénh gia giam nguyén gi4 Bét dong san diu tu va ghi nhin khodn ton that vio gia von hang ban. Khi Bat
dong san dAu tu ting trd lai thi Cong ty thye hién hoan nhip t6i da bang s6 di ghi giam trudc diy.

Thei gian hitu dung wdc tinh cia cdc bét djng san ddu tw nhu sau:

Nha xuwdng, vit kién triic 5- 50 nam

Ouyén sir dung dét c6 théi han duege khdu hao phit hop v6i thoi han trén gidy chimg nhdn quyén sir dung da.

Céic thuyét minh nay Id bg phéin hop thanh cde Bdo céo tai chinh. Trang 12
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

Nguyén tic ghi nhin chi phi tra trudc

Chi phi tra tnréce tai Cong ty bao gdm céc chi phi thye té d& phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat déng kinh
doanh cla nhiéu ky ké toan. Chi phi tra trude clia cong ty bao gdm céc chi phi sau: Ch1 phi mua bao hiém (bio hiém

chay, nd, bao hiém xe, bao hiém tai san.. .); cong cu dung cy; chi phi sira chita TSCD; tién thué dit tra trude; loi thé kinh
doanh; Loi thé throng mai ..

Phuong phap phin bd chi phl tra trwée: Viée tinh va phin bd chi phi tra trude vao chi phi hoat ddng kinh doanh tirng ky
theo phuong phap duong thang Can cir vao tinh chét va mirc d6 timg loai chi phi ma c6 thdi gian phén bd nhu sau: chi
ph1 tra treéc ngan han phan bd trong vong 12 thang; chi phi tra trude dai han phén b tir 12 théng tré 1én. Riéng tién thué
dét tra trurde duge phén bd vao chi phi theo phuong phép dudng thang trong tng véi thoi gian thué.

Nguyén tic ghi nhin no phai tra
Cac khodn ng phai tra duge ghi nhan theo nguyén gia va khong thép hon nghia vy phai thanh toén.

Cong ty thyc hi¢n phén loai cic khoan ng phai tra 12 phai tra ngudi ban, phai tra ndi bd, phai tra khac tiry thudc theo tinh
chit cta giao dich phét sinh ho#ic quan h¢ giita cong ty va ddi twong phai tra.

Tai thoi diém 1ap bo céo tai chinh, Cong ty ghi nhan ngay mét khoan phai tra khi cé céc bang chimng cho thdy mot
khoan ton thét c6 kha ning chic chin xdy ra theo nguyén tic thin trong.

Nguyén tic ghi nhin vay va ng phi tra thud tai chinh

Gia tri cac khodn vay dugc ghi nhén 1a téng s6 tién di vay cia céc ngan hang, tb chirc, cong ty tai chinh va cac d6i twong
khéc (khong bao gdm céc khoan vay duéi hinh thie phat hanh trai phiéu hodc phéat hanh ¢d phiéu wu di c6 didu khoan
bit bugc bén phat hanh phai mua lai tai mét thei diém nhét dinh trong twong lai).

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra:
Chi phi phai tra bao gbm chi phi s& phal chi trong théi gian ngimg san xuét, kmh doanh; chi phi I tién vay; chi phi dé
tam tinh gia vén hang hoa, thanh phém bit dong san d4 ban; chi phi phai tra vé tién luong nghi phép... da phat sinh trong

ky bao cédo nhu'ng thuc t& chua chi tra. Céc chi phi ndy duoc ghi nhén dya trén cac ude tinh hop 1y vé s6 tién phai tra
theo céc hop dbng, thoa thuan,..

Nguyén tic ghi nhan doanh thu chwa thure hién

Doanh thu chwa thyc hién 1a doanh thu s& dugc ghi nhan tuong tmg v6i phin nghfa vy ma Céng ty s& phai thuc hién
trong mét hodic nhidu ky ké toén tiép theo.

Doanh thu chua thyc hién bao gdm sb tiéu clia khach hang di tra trwée cho mdt hoidic nhidu ky ké todn v& cho thué tai
san; khoan 1di nhén trude khi cho vay von hogc mua cic cdng cu no; khodn chénh léch giira gia ban hang tra cham, tra
gop theo cam két véi gia bén tra tidn ngay, khoan doanh thu tuong ung véi gid tri hing hoa, dich vy hoic sb phai chiét
khAu gidm gi4 cho khach hang trong chuong trinh khéch hang txuyen théng...

Phwrong phép phén bd doanh thu chua thuc hién theo nguyén tic phu hop véi phan nghia vy ma Céng ty s phai thuc
hién trong mdt hodc nhiéu ki ké toan tiép theo.

Nguyén tic ghi nhan vén chii s& hiru

Nguyén tic ghi nhin von gép ciia chii s& hiu:

Vén gbp cia chu s¢ hitu duorc hmh thanh tir 6 tién da gop von ban dau, gop bd sung clia céc cb dong, Von gop ctia cha
s& hitu duge ghi nhén theo sé vén thye té da gop bing tién hodic bing tai san tinh theo ménh gid cla c6 phiéu da phat
hanh khi méi thanh lap, hoic huy déng thém d& mo rong quy md hoat ddng ctia Cong ty.

Cdc thuyét minh ndy la bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tdi chinh. Trang 13
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15.

Nguyén tic ghi nhin thing dr von c6 phin, quyén chon trai phiéu chuyén ddi va vén khac.

Thing dr von ¢b phin: Phin anh khoan chénh léch ting giita gid phét hanh c6 phiéu so véi ménh gid khi phat hanh
1An dAu ho#ic phat hanh b sung ¢b phiéu va chénh 1&ch ting, giam giita s6 tién thyc t& thu dugc so voi gia mua lai khi tai
phat hanh cd phiéu quy. Truong hop mua lai cb phiéu dé hiy bo ngay tai ngdy mua thi gié tri b phiéu dugc ghi gidm
ngudn vén kinh doanh tai ngdy mua 14 gid thyuc té mua lai va cling phai ghi giam ngudn vén kinh doanh chi tiét theo
ménh gi4 va phén thing dir vén ¢ phan ctia cé phiéu mua lai.

Nguyén tic ghi nhan lgi nhuin chua phan phéi.

Loi nhuén sau thué chua phan phdi dugc ghi nhan 14 s6 loi nhuén (hodc 18) tir két qua hoat dong kinh doanh ctia Céng ty
sau khi trir (-) chi phi thué thu nhp doanh nghiép ctia ky hién hanh va cac khoan diéu chinh do 4p dung hoéi t6 thay ddi
chinh sach ké toan, diéu chinh hdi t& sai sét trong yéu ctia cic ndm trude.

Viéc phan phéi loi nhuan dwrgc cin cir vao diéu 1& Cong ty va théng qua Dai hoi ddng cb déng hang nim.
Nguyén tic va phwong phap ghi nhin Doanh thu va thu nhip khic
Nguyén tic va phwong phap ghi nhan doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang duge ghi nhan khi ddng thi thoa mén 5 didu kién sau: 1. Doanh nghiép di chuyén giao phan 16n
rii ro va loi ich gén lidn quyén s& hitu san phdm hodc hang héa cho ngudi mua; 2. Doanh nghiép khong con nim gift
quyén quan 1y hing héa nhu nguoi sé hitu hang hoa hoiic quyén kiém soat hang hoa; 3. Doanh thu dugce x4c dinh tuong
d6i chéic chiin. Khi hop ddng quy dinh ngudi mua dwgc quyén tra lai sin phim, hiang hoa di mua theo nhiing didu kién
cu thé, doanh nghidp chi dugc ghi nhin doanh thu khi nhitng diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khong
dugc quyén tra lai san phdm, hang héa (trir trudmg hop tra lai dudi hinh thirc d6i lai ¢ 14y hang hoéa, dich vu khéc); 4.
Doanh nghiép di hodc s€ thu dugce loi ich kinh té tir giao dich ban hang; 5. Xac dinh dugc cac chi phi lién quan dén giao
dich ban hang.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu cung céip dich vu

Doanh thu ciia giao dich v& cung cip dich vu dwgc ghi nhén khi két qui ctia giao dich d6 duge xéc dinh mdt cach dang
tin céy. Trudng hop giao dich vé cung cip dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu duge ghi nhén trong ky theo két
qua ph:‘?m cdng viéc dd hoan thanh vao ngay 1ap Bang Céan d6i ké toan cua ky d6. Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi
nhan khi d@dng thoi théa mén tAt ca bén (4) diéu kién: 1. Doanh thu dugc x4c dinh tuong d6i chic chén, Khi hop ddong
quy dinh ngudi mua duge quyén tra lai dich vu da mua theo nhiing didu kién cu thé, doanh nghiép chi dugc ghi nhan
doanh thu khi nhitng diéu kién cu thé do khong con ton tai vi ngudi mua khong duge quyén tra lai dich vu da cung cip;
2. Doanh nghiép da hodc s thu duge loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu d6; 3. X4c dinh dwgc phin cong viéc
da hoan thanh vao ngay lap bang Can dbi ké toan; 4. Xac dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi hoan
thanh giao dich cung c.'flp dich vy do.

Néu khong thé xéc dinh dwoc két qua hgp déng mot cich chac chan, doanh thu s& chi dugce ghi nhian & mirc cé thé thu
hoi duoge chia cée chi phi d3 dugc ghi nhan.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu cho thué tai sin

Doanh thu cho thué tai san duge ghi nhin theo nguyén tic phan bd sé tién cho thué nhan trude phit hop véi thei gian cho
thué.

Trudng hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian sir dung hitu ich ciia tai san, Céng ty &p dung phuong phép ghi
nhén doanh thu mdt 14n @i véi toan bo sb tién cho thud nhan trude khi théa man dong thoi 4 diéu kién: 1. Bén di thué
khéng c6 quyén hiy ngang hop dbng thué va doanh nghiép cho thué khéng c6 nghia vu phai tra lai s6 tién da nhin truée
trong moi trurdng hop va dudi moi hinh thirc; 2. S6 tién nhén trde tir viéc cho thué khong nhd hon 90% tong s6 tién cho
thué du kién thu duoc theo hop dong trong sut thoi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan b sb tién thué
trong vong 12 théng ké tir thoi didm khdi dau thué tai san; 3. Hau nhu todn b rii ro va lgi ich gan lién véi quyén sé hitu
tai san thué di chuyén giao cho bén di thué; 4. Uéc tinh dugc tuong dbi déy du gia vén ciia hoat déng cho thué.

Cde thuyét minh ndy la b phén hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 14
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15.

16.

17.

Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Béo céo tai chinh,

Nguyén tic va phwrong phap ghi nhin doanh thu ban bit djng san

Déi véi cde cong trinh, hang muc cong trinh ma Céng ty 12 chii d4u tu: doanh thu ban bét dong san dugc ghi nhin
khi dong thoi thod méan 5 didu klen 1. Bét dong sén dd hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghwp da
chuyén glao rii ro va lgi ich gan lién voi quyén s& hitu bit dong san cho ngucn mua; 2. Doanh nghiép khong con nim
giit quyén quan ly bat dong san nhu ngudi s& hitu bit dong san hodic quyén kiém soat bét dong san; 3. Doanh thu dugce
xac dinh twong dbi chic chan, 4. Doanh nghiép di thu dwgc hodc s& thu duoce lgi ich kinh té tir giao dich ban bét dong
san; 5. Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bét dong san.

Truomg hgp Cong ty c6 hgp ddng hoan thién ndi thit bét ddng san riéng véi khach hang, trong d6 quy dinh 16 yéu ciu

ctia khéch hang vé thiét k&, k¥ thuat, miu md, hinh thitc hoan thién ndi thit bt dong sin va bién ban ban giao phin xay
thd cho khach hang, doanh thu dugc ghi nhin khi hoan thanh, ban giao phin x4y thé cho khach hang.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin Doanh thu va thu nhip khic (tiép theo)

Péi véi doanh thu ban bat ddng san phan 16 ban nén: doanh thu dwoc ghi nhan khi déng thoi thoa mén 4 diéu kién:
1. P4 chuyén giao rii ro va lgi ich gin lién voi quyén sir dung dit cho ngudi mua; 2. Doanh thu dwgc xac dinh twong déi
chic chin; 3. X4c dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dit; 4. Doanh nghiép da thu duge hodc chc chin
s& thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban nén dét.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu hoat dong tai chinh \\
£

vao cong ty lién két, céng ty con, dau tu von khac; 131 ty gid hbi doai; Lai chuyen nhuong von)

/

Doanh thu phét sinh tir tién 13i, tién ban quyén, c6 tirc va loi nhudn duge chia ciia doanh nghiép dugc ghi nhin klu

man dbng thoi 2 didu kién: 1. C6 kha ndng thu duoc loi ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu dugc x4c dinh twong do;,
chin.

- Tién 14i dwoc ghi nhan trén co s6 thoi gian va 1ai suét thye té timg ky.

- Tién ban quyén dugc ghi nhin trén co s& don tich phi hop véi hop déng.
- C4 tirc va loi nhuén duge chia duge ghi nhan khi c¢b déng duoc quyén nhin ¢d tirc hodc cic bén tham gia gop von dugce
quyén nhén loi nhudn tir viée 20p von.

Khi khéng thé thu hdi mot khoan ma trwée d6 di ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha ning khéng thu héi dwoc hodc
khéng chdc chin thu héi duge d6 phai hach todn vao chi phi phat sinh trong ki, khéng ghi giam doanh thu.

Nguyén tc va phwong phap ghi nhin gid vén hang ban

Gi4 vén hang ban phan 4nh trj gia von ctia san phém, hang héa, dich vu, bt déng san déu tu; gia thanh san xuét cia san \
pham xay lap (dm vai doanh nghiép xay lap) bén trong ky; céc chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh bat déng san \“31
déu twr va cac chi phi khac dwgc ghi nhan vao gi4 vén hodic ghi giam gia vén trong ky bao cdo. Gid vén dugc ghinhan tai
thdi diém giao dich phat sinh hogic khi cé kha ning twong déi chic chén s& phat sinh trong twong lai khong phan biét da

chi tién hay chua. Gi4 von hing bén va doanh thu duge ghi nhin dong thoi theo nguyén tic phi hop. Céc chi phi vuot

trén murc tiéu hao binh thudng duge ghi nhin ngay vao gid von theo nguyén tic thin trong.

Nguyén tiic va phwong phép ghi nhin chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: Cac khodn chi phi hodic khoan 15 lién quan dén cic hoat d6ng déu tu tai chinh, chi phi cho
vay va di vay von, chi phi gép von lién doanh, lién két, 15 chuyén nhuong chimng khoén ngin han, chi phi giao dich bén
chimg khoén..; Du phong giam gia dau tw tai chinh, khodn 15 phét sinh khi bén ngoai t§, 15 ty gia hbi do4i va céc khoan
chi phi tai chinh khéc.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhin chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc té phét sinh trong ky va dugc xédc dinh
mot cach dang tin cfy khi c6 diy du bang chimg vé cac khoan chi phi nay.
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18.

19.

Cic thuyét minh nay la bg phdn hop thinh cde Bdo cdo tai chinh.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhén chi phi thué TNDN hién hanh, chi phi thué TNDN hodn lai

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gom chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghigp hodn lai phat sinh trong ndm lam ciin ctr x4c dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué ciia Céng ty trong
ndm tai chinh hién hanh,

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 1 s6 thué thu nhip doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhép chiu thué
trong nam va thué suét thué thu nhép doanh nghiép hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép ho#n lai 1a s6 thué thu nhap doanh nghiép s€ phai ndp trong twrong lai phét sinh tr
viée ghi nhan thué thu nhap hofin lai phai trd trong nim va hoan nhap tii sdn thué thu nhip hodn lai da duoc ghi nhan tix
cac ndm trude. Cong ty khong phén anh vao tai khodn ndy tai san thué thu nhap hodn lai hodc thué thu nhép hodn lai
phai tré phat sinh tir cdc giao dich dugce ghi nhin tryc tiép vio vén chi s& hitu.

Thu nhép thué thu nhip doanh nghiép hodn lai 1a khoan ghi giam chi phi thué thu nhip doanh nghiép hoan lai phét sinh
tir viéc ghi nhan tai san thué thu nhép hodn lai trong nim v hoan nhép thué thu nhép hoén lai phai tra dd dugc ghi nhin
tlr cac nadm trudc.

Cong ty chi bu trir c4c tai san thué thu nhip hodn lai va thué thu nhap hoén lai phai trad khi Cong ty co quyen hop phap
dugce b trir gifta tai san thué thu nhap hién hanh v6i thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nhap hodn
lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan t&i thué thu nhap doanh ngh1ep dwoc quin 1y béi cing mét co quan thué

d6i v6i ciing mdt don vi chju thué va doanh nghiép du dinh thanh toén thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué
thu nhép hién hanh trén co s& thuan.

Céc khoan thué phai ndp ngn sich nha nude s& duge quyét toan cy thé véi co quan thué. Chénh léch giita sé thué phai
ndp theo s6 sach va s6 liéu kiém tra quyét toan s& duoc didu chinh khi c6 quyét toan chinh thirc véi co quan thué.

Cong cu tai chinh:

Ghi nhén ban diu:

Tai sén tai chinh

Theo théng tir s6 210/2009/TT-BTC ngiy 6 thang 11 ndm 2009 ("Théng tuw 210"), tai san tai chinh duoc phin loai mot
céch pht hop, cho muc dich thuyét minh trong cdc bao cdo tai chinh, thanh tai san tai chinh duge ghi nhén theo gia tri
hop 1y théng qua Bao céo két qua hoat dong kinh doanh, cic khoan cho vay va phai thu, c4c khoan dau tir giit dén ngay
déo han va tai sn tai chinh sin sang dé ban. Cong ty quyét dinh phén loai céc tai sén tai chinh nay tai thoi diém ghi nhén
1an du.

Tai thoi diém ghi nhan IAn dAu, tAi san tai chinh duoc xac dinh theo nguyén gia cong véi chi phi giao dich tryc tiép c6
lién quan.

Céc tai sén tai chinh ctia Céng ty bao gdm tién va céc khoan tién giri ngfn han, cdc khoan phai thu khach hing va phai
thu khéc, cac khoan cho vay, céc cdng cy tai chinh duge niém yét, khong dugc niém yét va cic cong cu tai chinh phai
sinh.

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi ctia Théng tu 210, cho myc dich thuyét minh trong céc bdo céo tai chinh, dugc phéan
loai mét cach phit hop thanh cac khoan no phai tra tai chinh dwgc ghi nhan thoéng qua Béo céo két qua hoat dong kinh
doanh, céc khoan n¢ phdi tra tai chinh duoc xdc dinh theo gia tri phén bo. Coéng ty x4c dinh viéc phan loai cic khoan ng
phéi tra tai chinh tai thoi diém ghi nhin 14n dau.

Tét c4 ng phai tra tai chinh dugc ghi nhén ban du theo nguyén gié cong véi cac chi phi giao dich trye tiép c6 lién quan.

No phai tra tai chinh ctia Cong ty bao gom céc khoén phai trd ngudi ban, cdc khoan phai trd khéc, ng va vay va cac cong
cu tai chinh phai sinh.

Trang 16
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19. Céng cu tai chinh (Tiép theo):

Gia tri sau ghi nhéin lan diu

Hién tai khong ¢ yéu cau x4c dinh lai gid tri clia cac cdng cu tai chinh sau ghi nhin ban diu.

B trir cic cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dwgce b trir va gia tri thuén s& duge trinh bay trén cc béo cdo tai chinh néu,
va chi néu, dom vi c6 quyén hgp phap thi hanh viéc bu trir céc gid tri dd dugc ghi nhin nay va cé v dinh bl trir trén co sé
thuén, hodc thu dugc céc tai san va thanh toan ng phai tra dong thoi.

20. Cac bén lién quan

Cac bén lién quan 1a cac doanh nghiép, cac cd nhén, tryc tlep hay gian tiép qua mét hay nhidu trung glan cod quyen kiém
so4t hodc chiu su kiém soét cta Cong ty. Cac bén lién két, cac c4 nhan nio truc tiep hodc gian t:ep nim glu quyén biéu
quyét va c6 anh huéng dang ké dbi voi Cong ty, nhitg chirc trach quan 1y chu chét nhur Ban Téng Giam dbc, Hoi déng
Quén tri, nhimg thanh vién than can trong gia dinh cta nhitng c4 nhén hodic céc bén lién két hodc nhitng cdng ty lién két
voi ¢ nhin ndy cling duge coi 1a cée bén lién quan. Trong viéc xem xét g mdi quan hé gitra cic bén lién quan, ban
chét clia mdi quan hé dugc cha ¥ chir khéng phai 14 hinh thirc phép 1y.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

1. Tién va cic khodn twong dwong tidn 31/03/2026 01/01/2026
Tién 186.061.807 4.364.450.943
Tién mit 85.431.031 306.543.734
Tién giri ngan hang khéng ky han 100.630.776 4,057.907.209
Céng 186.061.807 4.364.450.943
2. Céc khoan dAu twr tai chinh (xem phu luc 01)
3. Phii thu ciia khich hang 31/03/2026 01/01/2026
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
a. Ngén han 2.771.003.000 (2.763.413.000) 2.771.003.000 (2.763.413.000)

Céng ty Cb phin Tu vén
Déu tu va X4y dyng GTVT

Céc d6i tugng khéc

2.763.413.000
7.590.000

(2.763.413.000)

2.763.413.000
7.590.000

(2.763.413.000)

Cong

2.771.003.000

(2.763.413.000)

2.771.003.000

(2.763.413.000)

Ciic thuyét minh ndy Ia bg phén hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.
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4, Tra trudc cho ngudi ban 31/03/2026 01/01/2026
Gia tri Dw phong Gia tri Du phong

a. Ngén han 155.530.777.443 (3.132.618.500) 151.948.859.952 (3.132.618.500)
Cong ty C(:) phan Xay dung
va Phét trién D6 thi Tan
Duong (1) 52.717.600.000 - 52.717.600.000 -
Cong ty TNHH Bitc Tung
HD (2) 25.495.445.000 - 25.495.445.000 -
Cong ty TNHH Mianata (3) 54.000.000.000 - 54.000.000.000 -
Céc d6i tugng khac 23.317.732.443 (3.132.618.500) 19.735.814.952 (3.132.618.500)
Cong 155.530.777.443 (3.132.618.500) 151.948.859.952 (3.132.618.500)

(1) Day la khoan tng trude nha thau thi cong ciac hang myc dudng giao thong, thodt nwdc muwa, nude thai, ke da
thudc dy én diu tu xdy dung khu dan cu phia dong dudng Yét Kiéu. Theo Bién ban 1am viéc ngay 07 thang 02 nim
2024 gifta Cong ty Cong ty C6 phan Xy dung va Phat trién D6 thj Tan Dwong va Cong ty C8 phin AAV Group, hai
bén di tién hanh x4c nhan khéi leong thi cong da dat 75% gia tri khdi lugng céc hang muc theo hop ddng da ky két.

(2) Pay 14 khoan {mg trude cho nha thau thi cong hang muc dién thude dy an Yét Kiéu. Theo Bién ban lam vide ngay
31 thang 12 nim 2023 giita Cong ty TNHH Btic Ting HD va Cong ty C6 phan AAV Group, hai bén di tién hanh xé4c
nhan khdi lugng thi cong dd dat 70% gia trj khdi hrong cic hang muc theo hop ddng da ky két. Ngay 23/12/2025
Cong ty TNHH Bitc Ting HD d3 thue hién k¥ xuét hod don theo bién ban nghiém thu ngay 23/12/2025.

(3) Piy la khodn tmg trude cho nha théu thi cong xay dung ha tAng k¥ thudt, thude dy 4n Yét Kicu theo hop dong sé
1508/2025/HDXD/AAV-MINATA ngiy 15/08/2024 vé vide thi cong xdy dyng ha thng k¥ thuit khu dén cu phia
Péng dwdmg Yét Kidu , phudng Tran Hung Dao, TP Hai Phong.

5. Phii thu khae 31/03/2026 01/01/2026
Gia tri Dy phong Gia tri Du phong
a. Ngfm han - - - -
b. Dai han 293.543.107.785 - 293.543.107.785 5

Chm cb, thé chip, ky qu¥,

ky cuge (2)
Phai thu khac (4)

Cong

3.543.107.785
290.000.000.000

3.543.107.785 -
290.000.000.000 -

293.543.107.785

293.543.107.785 -

. Phai thu khac 12 cac bén lién quan

Phdi thu khéc (xem chi tiét
tai thz{ycft minh VII.2)

Cing

290.000.000.000

140.000.000.000 -

290.000.000.000

140.000.000.000 -

Cdc thuyét minh ndy la b phan hop thanh cée Béo cdo tai chinh.
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(1): Chi tiét cic khoan phai thu khéc

31/03/2026 01/01/2026

Dai han 290.000.000.000  290.000.000.000
Céng ty TNHH DT va KD TM Quéc Té (*) 140.000.000.000  140.000.000.000
Céng ty TNHH MTV x4y dung vi TM Ngoc Son (**) 150.000.000.000  150.000.000.000

(*) Déy 12 khoan hop tac diu tw kinh doanh véi Cong ty TNHH Dau tu va Kinh doanh thuong mai Quéc Té, dé thuc
hién dw 4n Pau t xdy dyng "T hop biét thy, nha & lién ké va nha dich vu thuong mai Khu dan cu Ciu Yén" tai thi
trén Tt Ky, huyén T Ky, tinh Hai Duong, di dwge HDQT Céng ty Cé phin AAV Group (tén trude day 1a Cong ty
C6 phén Viét Tién Son Dia Oc) thong qua Nghi Quyét s6 0710-2/2021/NQ/HPQT-VTSR ngay 07/10/2021.

Théng tin chung vé di an: Chii dAu tir dy 4n 12 Cong ty TNHH Déu tr va Kinh doanh Thwong mai Quéc té; tong dién
tich dy 4n 14 47.065 m2; téng dién tich dugc phép kinh doanh 16.240 m2; tong mirc ddu tw tam tinh cia dy an 13 475
ty déng, trong d6 Cdng ty C8 phin AAV Group (tén truéc day 14 Cong ty Cb phin Viét Tién Son Dia éc) gbp 35%
tng vén dau tu (khoang 165 ty dong), Cong ty TNHH Déu tw va Kinh doanh Thuong mai Québc té gép 65% tdng vén
dAu tu (khoang 310 ty ddng); loi nhuén duge phén chia cho céc bén (sau khi trir di nghia vu tai chinh phai np cho
nha nuéc theo quy dinh) can ctr theo ty 1¢ von thuc gdp cia mdi bén tai thoi diém phan chia. Theo Quyét dinh sb
754/QD-UBND ciia tinh Hai Duong ngay 25/03/2020, thdi gian thye hién du 4n 13 24 thang ké tir ngay ky quyét dinh.
Ngay 03/03/2022, UBND tinh Hai Duong c6 thong bio déng ¥ gia han thoi gian thi cong, thuc hién di 4n Ciu Yén
thém 18 thang. Tinh dén thoi didm hién tai, du 4n di hoan thanh 100% ha ting k¥ thuat, tdng sb cin di xdy dung
xong v& hoan thién thé mit ngodi 13 44 cin trong d6 ¢6 26 can lién ké va 18 cin dich vy thwong mai. Dy 4n di duoc
gia han dén ngdy 30/6/2025 theo quyét dinh s6 1754/QD-UBND ngay 19/7/2024. Cong ty TNHH Déu tu va Kinh
doanh Thuong mai Qudc té da nhin dugc théng bdo ndp tidn thué dit theo Vin ban sé 1966/5/TB/CTHDU ngiy
01/03/2024 ciia Cuc thué tinh Hai Duong, dén ngay 06/03/2025 Cong ty da thuc hién ndp toan bd tidn thué theo
théng bao thué. Cong ty dang hoan thién céc thi tuc dé dé nghi Co quan Nha nuéc c6 thdm quyén cdp Gidy chimg
nhén Quyén st dung dt theo quy dinh. Ngay 25/6/2025 UBND tinh Hai Duong ban hanh Quyét dinh s 2419/QD-
UBND vé viée cdp Gidy chimg nhdn quyén sit dung dét, quyén s& hiru nha & gén lién voi dét cho Cong ty TNHH diu
tw va kinh doanh thuong mai Quéc té thyc hién dy én xdy dung Khu dén cu Cau Yén, thi trin T¢ Ky, huyén Tt Ky,
kém Gidy chimg nhén quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha & gén lién v&i dét do UBND tinh Hai Duong cp ngay
25/6/2025. Ngay 29/6/2025 ctia UBND tinh Hai Duong ban hanh Quyét dinh s§ 2747/QD-UBND vé viéc chép thuin
diéu chinh chd treong dAu tr Dy 4n khu dn cw CAu Yén, thi trin T K3, huyén Tir K.

5. Phai thu khic (Tiép theo)

(**) Péy 1a khoan hop tac dau tr kinh doanh v&i Cong ty TNHH MTV xay dung va TM Ngoc Son, dé thwc hién dy
an: "DPAu tu xiy dung va kinh doanh dy 4n Khu nha & Ngoc Son" tai phuémg Hai Tan, Thanh phd Hai Duong, tinh
Hai Duong, nay la Phudng Tén Hung, Thanh phé Hai Phong da duge HDQT Céng ty Co phdn AAV Group thong
qua Nghi Quyét s& 1006/2025/NQ/HPQT-AAV ngay 10/06/2025. Thong tin chung vé du 4n; Chu diu tu dy 4n 13
Cong ty TNHH MTV x4y dung vA TM Ngoc Son; tong mirc déu tu tam tinh cta dw 4n 14 499.362.000.000 déng,
trong 46 Céng ty C6 phan AAV Group gop 150 ty dong (khoang 30,03% téng vén dau tr), Cong ty TNHH MTV xy
dung vi TM Ngoc Son gép 349.362.000.000 dong (khoang 69,97% tdng vén dau tu); loi nhudn duoc phén chia cho
cac bén cén cir theo ty 1€ vén thue gép clia mdi bén tai thoi diém phan chia. Thei gian xay dyng hoan thanh dén hét
ngdy 30/06/2027. Tinh dén thoi diém hién tai. Dy an dang trong qué trinh giai phong mit béng, trén co s& dién tich
dét giao theo quy dinh ciia UBND tinh, nha dau tr di phdi hop véi chinh quyén dja phuong va cdc dom vi lién quan
thuc hién bdi thuong GPMB va duge ban giao dit ngoai thue dia dé thue hién du 4n voi tong dién tich dét duge ban
giao (02 dogt) 1a 125.806,7m%126.401m? (dat 99,53%).

(2): La khoan dit coc 2 hop déng tién giri ¢6 ky han: Hop ddng s6 01-12/2018/VTS-BIDV/HDTG ngay 25/12/2018
va hgp déng s6 01/2024/HDTG/BIDV-AAV ngay 03/12/2024 cim cb tai BIDV cho du 4n Trin Hung Pao.

Cic thuyét minh nay la bj phdn hgp thanh cdc Bdo cdo tdi chinh. Trang 19
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6. No' xdu (xem phu luc 02)

7. Tai sdn dé dang dai han 31/03/2026 01/01/2026
Gia tri Du phong Gia tri Duw phong
Chi phi sén xuit kinh
doanh d& dang dai han 717.883.405.819 705.463.246.381 -

Dy dn Yét Kiéu (i) 406.311.157.030 396.666.061.968 -
Dy an Cén Son (ii) 4.987.854.909 4.987.854.909 -
D dn Trdn Hung Pao (iii) 306.060.269.863 303.285.205.487 -
Cac dur an khac 524.124.017 524.124.017 -
Cong 717.883.405.819 705.463.246.381 -

(1) : La chi phi xiy dung co bin dé dang dw 4n Yét Kiéu.

Dy 4n Dau tir xdy dung Khu dén cu phia Pong duong Yét Kidu, phuong Cong Hoa, thanh phd Chi Linh, tinh Hai
Duong. Dy 4n trién khai trén dién tich 199.559 m2, tong mirc ddu trr cic hang muc ha tAng k¥ thuit theo Gidy ching
nhin dau tr 14 214,65 ty dong. Da c6 10 hang muc cta du 4n dang trién khai thi cong: Hang muc san nén dat 90%;
Duong giao thong dat 85%; Trc‘“mg ciy xanh, tham cé (céy xanh via hé) dat 80%; Thoat nudc mwa dat 85%; Thoat
nude nude thai dat 85%; C'a".p nude va PCCC dat 85%; Thong tin lién lac dat 85%; Dién chiéu sing dat 85%; Di
chuyén dwong day trung thé 22kV, 35kV dat 80%; Dién 0,4kV sinh hoat dat 85%. Con 04 hang muc chua trién khai
thi cong: Pudng day 22kV va Tram bién 4p; Tram xit 1y nudc thai; Dao hd, b dt mau, xay hd trdng ciy, duong dao
(ciy xanh tap trung); Kénh T1, T2 va hai cdu qua Kénh T1.

(ii) : La chi phi xdy dung co ban dé dang du an Cén Son

Dur 4n dau tr Cum du lich biét thy nha vuon Cén Son - Kiép Bac tai phuong Cong Hoa, thanh phd Chi Linh, tinh Hai
Duwong. Dy 4n trién khai trén dién tich 906.800 m2, tong mirc déu tu du kién 13 550.005.370.000 VND. Dy 4n da
dugc chip thuin diu tr theo vin ban sb 695/QD-UBND ngay 13/02/2018 clia UBND tinh Hai Dwong. Céc chi phi da
phat sinh Ia cac chi phi lién quan dén cong téc 1ap hd so, xin cip gidy chimg nhin dau tu, do dac. Héi ddng GPMB da
tién hanh kiém ké va ban giao 68/73 hd so GPMB dé td chirc xét duyét. Du 4n dang dénh gia DTM va thim dinh tai
Bo Tai nguyén va Moi trudng. 1

S\
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|
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Cdc thuyét mink ndy la bg phén hop thanh ede Bdo edo tdi chinh. Trang 20
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7. Tai sén d& dang dai han (tiép theo)

(iiii) : L chi phi xiy dung co ban dé dang du 4n Tran Hung Pao

Du 4n Xay dung khu dan cu phia dong dudng Tran Hung Dao, tdng dién tich quy hoach 14 89,146 m2. Dy 4n da
duge phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 theo quyét dinh s6 3846 ngay 11 thang 12 nim 2017, Céng ty CS phin AAV
Group (tén goi trude ddy 1a Coéng ty ¢6 phin Viét Tién Son Pia 6¢) di tring thiu va ky hop dong diu tu sd
01/2019/HP- BT x4y dung khu din cu phia dong dwong Trin Hung Pao, phudng Sao D6, thanh phd Chi Linh. Céc
chi phi phét sinh 1a chi phi dén b gii phong mit bing, 1ap hé so thiét k&, do dac. Dy én da dwoc UBND tinh Hai
Duong ra quyét dinh phé duyét gi4 dét va Cuc thué tinh Hai Duong da ra thong béo ndp tién thué dit va thué sir dung
dit. Ngay 16/04/2024 UBND tinh Hai Duong ban hanh Quyét dinh sé 1461/QD-UBND v& viéc chép thuan chi
truong diéu chinh Dir 4n déu tu xdy dung Khu dan cu phia Péng duong Tran Hung Pao, thanh phé Chi Linh (Theo
Quyét dinh du 4n gia han tién dd thuec hién du 4n dén 30/9/2026). Ngay 19/03/2025, don vi d& thuc hién ndp
12.494.454.000 ddng tién dén bu Giai phong mit bang theo CV s6 109/CV-HDGPMB ngay 19/3/2025 va hoan thanh
nghia vu GPMB cho du 4n nay

8. Tai san ¢ dinh hiru hinh (Xem phu luc 03)

9. Tii sdn co dinh v6 hinh

A P
Khoin muc Phin mém ké toan Bin quyen, bang; Tong cong
sang ché

Nguyén gia
S6 dur du ky 90.000.000 32.500.000 122.500.000
S6 du cudi ky 90.000.000 32.500.000 122.500.000
Gi4 tri hao mon liy ké
S6 du dau ky 77.655.957 23.918.549 101.574.506

Khéu hao trong ky 2.147.323 368.304 2.515.626
S6 du cudi ky 79.803.280 24.286.853 104.090.132
Gia tri con lai
S6 du dau ky 12.344.043 8.581.451 20.925.494
S6 du cudi ky 10.196.721 8.213.148 18.409.868

* Gi4 trj con lai cia TSCDVH da ding dé thé chip, cAm cb dam béo cac khoan vay: 0 VND.
* Nguyén gi4 tai san c6 dinh v hinh cubi ky da khau hao hét nhung vin con sir dung: 0 VND.

Cdc thuyét minh ndy la bé phén hop thanh cic Bdo cdo tdi chinh. Trang 21
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10. Ting, gidm bét ddng san diu tw

Khoan muc

A A -
So dau nam

~ - = - ~ A As =
Tiing trong nim Gidm trong nim S6 cudi nim

a, Bt dong san diu tw cho thud
Nguyén gia
Quyén sir dung dit
Co 56 ha ting
Gi4 tri hao mon lity ké
Quyén sir dung dat
Co 56 ha tang
Gia tri con lai
Quyén stk dung dat
Co s6 ha ting

6.605.445.474
1.722.214.000
4.883.231.474

2.240.563.526

522.826.673
1.717.736.853
4.364.881.948

1.199.387.327
3.165.494.621

6.605.445.474
1.722.214.000
4.883.231.474

35.909.733 - 2.276.473.259
9.406.959 - 532.233.632
26.502.774 e 1.744.239.627
« 35.909.733 4.328.972.215

. 9.406.959 1.189.980.368

. 26.502.774 3.138.991.847

* Gia tri con lai cudi ky cia BPSPT ding dé thé chép, cdm cd ¢am bao khoan vay: 0 VND.
* Nguyén gia BDSDT da khéu hao hét nhung van cho thué hoic nim giir chd ting gia: 0 VND.

11. Chi phi tra trude 31/03/2026 01/01/2026
Chi phi tra trwéc ngin han - -
Chi phi tra trwée dai han 1.081.826 3.830.522

Céng cu, dung cu xut ding 1.081.826 3.830.522

Cong 1.081.826 3.830.522
12, Phai tra ngudi ban 31/03/2026 01/01/2026

A s o - A r 2 -
Gid tri So co kﬂha ning Gif tri So co liha ning
tra ng’ tra no
a. Ngin han 720.699.134 720.699.134 4.152.777.189 4.152.777.189

Doanh nghiép tu nhan co

khi Xay dung va Thuong

mai Hai Duong 88.810.306 88.810.306 88.810.306 88.810.306

Coéng ty TNHH Xéy dung

va Méi trudng Minh An 73.434.793 73.434.793 73.434.793 73.434.793

Céc khoan khac 558.454.035 558.454.035 3.990.532.090 3.990.532.090

Cong 720.699.134 720.699.134 4.152.777.189 4.152.777.189
13. Nguwdi mua tra tién trrde 31/03/2026 01/01/2026

a. Dai han

35.024.231.619 35.024.231.619

Ngudi mua tra tién trudc tai Dy an Yét Kiéu

Cing

Céie thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Béo cdo tai chinh.

35.024.231.619

35.024.231.619

35.024.231.619

35.024.231.619

Trang 22
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14. Thué va cic khoin phai ndp nha nuwée

S6 phai njp S6 da thwe ndp
01/01/2026 trong ky trong ky 31/03/2026
a. Phéi np
Thué thu nhap ca nhan 24.472.030 22.479.400 35.951.648 10.999.782
Thué nha dat va tién thué dét 195.467.952.501 10.086.000 10.086.000 195.467.952.501
Céc khoan phi, 1¢ phi va céc
khoan phai ndp khac 42.037.131.302 - . 42.037.131.302
Cing 237.529.555.833 32.565.400 46.037.648  237.516.083.585
b. Phai thu
Thué thu nhap doanh nghiép 262.349.723 - - 262.349.723
Cing 262.349.723 . . 262.349.723

Quyét toan thué ctia Cong ty s& chiu sy kiém tra ciia co quan thué. Do viéc 4p dung lut va cic quy dinh v& thué déi
v&i nhiéu loai giao dich khac nhau c6 thé dugce giai thich theo nhiéu cach khac nhau, s6 thué dwoc trinh bay trén Bao
c4o0 tai chinh c6 thé bj thay d6i theo quyét dinh cila co quan thué.

15. Chi phi phai tra
a. Ngfm han

Chi phi tu vén thiét ké dién Cong trinh du 4n Au Co

Cong

16. Doanh thu chua thue hién
a. Ngin han
Doanh thu nhén trude (*)
Cong
b. Dai han
Doanh thu nhén trude (¥)
Cing

31/03/2026 01/01/2026
31.818.452 31.818.452
31.818.452 31.818.452
31.818.452 31.818.452
31/03/2026 01/01/2026
125.354.545 125.354.545
125.354.545 125.354.545

3.618.117.749 3.648.675.623

3.618.117.749 3.648.675.623

(*) Theo céc hop ddng cho thud Kiét don vi thu tién 1 1dn cho ca qua trinh va @ thuc hién xudt hoa don, bao gém 57

Kidt ¢6 thosi gian thué tir 45 nam dén 50 nam.

17. Phai tra khac
a. Ngin han
Céc khoan phai trd, phai np khéac
Cing

Cde thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Béo cdo tdi chinh.

31/03/2026 01/01/2026

Trang 23
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18. Vay va n¢ thué tai chinh 31/03/2026 01/01/2026
Gid tri S0 ¢ lihﬁ niang Gié tri S6 ¢c6 lfhé ning
tra ng ' tra n¢
a. Yay va ng thué tai chinh
ngan han 87.777.182.420 87.777.182.420 71.024.582.420 71.024.582.420
Vay cd nhan 87.777.182.420 87.777.182.420 71.024.582.420 71.024.582.420
Cing 87.777.182.420 87.777.182.420 71.024.582.420 71.024.582.420

b. Vay va n¢ thué tii chinh dai han

Vay ngan hang 285.650.000.000 285.650.000.000 285.650.000.000 285.650.000.000
Cong 285.650.000.000 285.650.000.000 285.650.000.000 285.650.000.000
c. Bién dong vay va ng thué tai chinh
31/03/2026 Ting Giim 01/01/2026
Vay cé nhén (1) 87.777.182.420 16.752.600.000 - 71.024.582.420
Vay ngin hang (2) 285.650.000.000 - 285.650.000.000
Cong 373.427.182.420 16.752.600.000 - 356.674.582.420
(1) Vay ca nhén
- Thoi han: 6 thang va 12 thang;
- Lii suft: 0% theo timg hop dng cu thé
- Bién phép ddm bao: khong c6 tai san dam bao;
(2) Vay ngéin hang
% A . e we - E T Hinh thic
50 hop dong Thai han vay Lii suat So du d4m bio
01/2025-HDCVDAT 42 thing 730%  285.650.000,000 D#m baoTS ctaco
dong lon
19. Vén chii s& hitu
a. Bang d6i chiéu bién djng ciia Von chi s& hitu (Xem phu luc 04)
19. Vén chii sé hiru (Tiép theo)
b. Chi tiét vén gép ciia chi sé hitu Ty 18 von gop 31/03/2026 01/01/2026
Ong Pham Quang Khanh 23,57% 162.619.200.000 162.619.200.000
Ong Pham Thanh Tung 5,60% 38.615.990.000 38.615.990.000
Vén gop cira d6i twgng khac 70,83%  488.641.420.000  488.641.420.000
Cing 100,00% 689.876.610.000 689.876.610.000
¢. Cac giao dich vé von véi cac chii sé hiu 03 thang diu nim 03 thiang diu nim
2026 2025
va phén phoi ¢d tie, chia lgi nhuin
Vén gop cuia chit sé hitu 689.876.610.000 689.876.610.000
Vén gép dau ky 689.876.610.000  689.876.610.000
Véon gép cudi ky 689.876.610.000 689.876.610.000

Cb tire, 1oi nhuén dé chia

Ciic thuyét minh ndy ld bd phin hop thanh cde Bdo céo tai chinh.

Trang 24
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d. C phiéu
S6 luong cb phiéu ding ky phat hanh
S6 hwong cb phiéu da ban ra cong ching
Cé phiéu phé théng
C6 phiéu wu dai
S6 lwong cb phiéu dang hru hanh
C6 phiéu phé théng
C6 phiéu wu ddi

Ménh gid cé phiéu dang hew hanh: dong Viét Nam/co phiéu.

31/03/2026
68.987.661
68.987.661
68.987.661
68.987.661
68.987.661

10.000

01/01/2026
68.987.661
68.987.661
68.987.661
68.987.661
68.987.661

10.000

VL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT PONG

KINH DOANH

1. Doanh thu bén hing va cung céip dich vu

Doanh thu hoat déng kinh doanh BPS déu tu
Cong

2. Doanh thu thuén v& ban hang va cung cip dich vu

Doanh thu hoe_ﬁ dong kinh doanh BDS diu tu
Cong

3. Gi4 vbn hang bén

Gié von kinh doanh bit dong san dau tur
Cong

4. Doanh thu hoat dgng tai chinh

Lii tién giri, tién cho vay
Cong

5. Chi phi tai chinh
(Hoan)/Trich 18p dy phong

Chi phi lai vay
Cong

Cdc thuyét minh nay Ia bg phéin hop thanh cde Bdo cdo tdi chinh.

03 thiang ddu nim 03 thing diu nim
2026 2025

30.557.874 32.857.874
30.557.874 32.857.874

03 théang diu nim

03 thing diu nim

2026 2025
30.557.874 32.857.874 %
30.557.874 NI57874 | £

g/
I O
R
*\
03 thang dAu nim 03 thang dAu nam \| \

2026 2025
35.909.733 35.909.733
35.909.733 35.909.733

03 thang diu nim

03 thang diu nim

2026 2025
417.543 514.388.249
417.543 514.388.249

03 thang dau nim
2026

03 thang diu nﬁ%
2023

0
(226.319.763_)_/}

o/ f

(226.319.768)

Trang 25

\%




CONG TY CO PHAN AAV GROUP

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho kp ké todn tir ngay 01/01/2026 dén 31/03/2026

Mau s6 B 09 - DN

Pon vi tinh: Béng Viét Nam

6. Chi phi quan 1y doanh nghiép 03 thang diu nim 03 thing dAu nim
2026 2025

Chi phi nhén vién 712.266.133 329.755.250
Chi phi nguyén ligu, vat liéu, CCDC 2.748.696 43.608.060
Chi phi khéu hao TSCD 223.660.251 250.991.800
Chi phi bing tién khac 210.986.659 44.255.390
Cong 1.149.661.739 668.610.500

7. Chi phi khac

03 thang diu nim

03 thang diu nim

2026 2025
Céc khoan chi phi khac 156.479 3.511.000
Céng 156.479 3.511.000

8. Chi phi sin xuit, kinh doanh theo yéu t6

03 thang d4u nim

03 thang ddu nim

2026 2025

Chi phi nhén vién 712.266.133 329.755.250

Chi phi nguyén ligu, vat liéu, CCDC 2.748.696 43.608.060

Chi phi khiu hao TSCD 259.569.984 250.991.800
Thué, phi, 18 phi 12.420.159.438 - =
Chi phi bing tién khc 210.986.659 44.2553907 0
Cong 13.605.730.910 668.610.500” -
AAV

9. Chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hién hanh

03 thang dAu nim
2026

03 thing diu nam.
20250 4~

1. Téng l¢i nhuén ké toan trwéc thué

2. Céc khoan diéu chinh ting, gidm loi nhuén ké ton dé xé4c dinh loi nhuin
chiu thué thu nhdp doanh nghiép:
2.1.Céc khodn diéu chinh ting
Chi phi khong deoc trir
2.2.Cdc khodn diéu chinh gidm
3. Thu nhip chiu thué
4. Thu nhép tinh thué
5. Thué suét thué thu nhap doanh nghiép
6. Thué thu nhap doanh nghiép phai nop theo thué suit phd théng
7. Thué thu nhip doanh nghiép phai ndp
7.1. Didu chinh thué thu nhap doanh nghiép phai ndp ctia cic nim trude
8. Tong Thué thu nhép doanh nghi¢p hi¢n hanh

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh,

(1.154.752.534)

(1.154.752.534)

20%

64.862.658 =

64.862.658

20%

Trang 26
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10.

10.1.

Myc tiéu va chinh sich quan ly riai ro tai chinh

Céc riti ro chinh tir céng cu tai chinh bao gbm rdi ro thi trudng, rii ro tin dung va rii ro thanh khoan

Ban Téng Gidm déc xem xét va ap dyung cac chinh sach quéan Iy cho nhitng rii ro néi trén nhu sau:

Riii ro thi truiomg

R ro thi truong 14 rii ro ma gia trj hop 1y clia céc ludng tién trong trong lai cta mét cdng cu tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay d6i ctia gid thi truong. Rii ro thi truémg c6 ba loai rii ro: rti ro 13i sut, rii ro tién t& va rii ro vé gia
khéc, ch?mg han nhu i ro yé gia 36 phén. Qﬁng cu tai chinh bi 4nh hudng béi rii ro thi trudng bao gdm cac khoan vay
va ng, tién giri, cic khoan dau tu san sang dé ban.

Céc phan tich d nhay nhu dugc trinh bay duéi day lién quan dén tinh hinh tai chinh ciia Cong ty tai ngay 31 thang 03
ndm 2026 va ngay 31 thang 12 nam 2025.

Céc phén tich d6 nhay ndy di duoc 1ap trén co s& gié tri cac khoan no thuén, ty 1& gifta cac khoan no c6 14 suit ¢b dinh
va céc khoan ng c6 13i suat tha ndi va ty 1é tuong quan giita cac cong cu tai chinh ¢6 gbc ngoai té 1a khong thay déi

Khi tinh to4n céc phan tich d6 nhay, Ban Téng Gidm déc gia dinh ring do nhay clia céc cong cu ng sin sing dé ban trén
bang cén doi ké todn va cic khoan muc c6 lién quan trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh bi anh huwéng bai céce
thay déi trong gia dinh v& riii ro thi trudng twong img. Phép phén tich ndy duoc dya trén cdc tai sin va ng phai tra tai
chinh ma Céng ty nim giir tai ngay 31 thdng 03 nim 2026 vi ngay 31 thang 12 nim 2025.

Riii ro Idi suiit

Ruii ro 1i sudt 13 riti ro ma gi tri hop 1y hodc cac ludng tién trong twong lai ctia mot cong cu tai chinh s& bién dong theo
nhitng thay dbi cia lai sudt thi truong. Rui ro thi trudng do thay déi I3 sudt ctia Céng ty chii yéu lién quan dén khoan
vay va ng, tién va cac khoan tién giri ngan han ctia Cong ty.

Céng ty quan ly rii ro 1di suét bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thj truong dé c6 duoc céc 13i sudt c6 loi cho
muc dich ctia Céng ty va van nam trong gidi han quan 1y rai ro cia minh.

B4 nhay doi véi ldi sudt

Céng ty khong thyc hién phén tich d6 nhay d6i véi 14i sult vi rii ro do thay ddi 131 sudt tai ngay 1ap bao céo tai chinh 13
khéng déng ké.

Ruii ro ngoai té

Rui ro ngoai t& 14 rii ro ma gid tri hop 1y ciia céc ludng tidn trong twong lai cia mdt cong cuy tai chinh s& bién déng theo
nhiing thay dbi ciia ty gia ngoai t&. Cong ty chiu rii ro do sy thay ddi cta ty gia hbi dodi lién quan truc tiép dén céc hoat
dong kinh doanh ctia cong ty bing céc don vi tién t& khac Ddng Viét Nam.

Céng ty quan 1y rai ro ngoai t& bing cach xem xét tinh hinh thi truéng hién hanh va du kién khi Cong ty lap ké hoach
cho cac nghiép vu trong twong lai bang ngoai té. Cong ty khong sir dung bét ky cong cu tai chinh phai sinh dé phong
ngira rui ro ngoai t¢ ciia minh.

D¢ nhay déi véi ngoai té

Cong ty khong thuc hién phan tich d6 nhay d6i véi ngoai té vi riii ro do thay ddi ngoai té tai ngay lap béo céo tai chinh 1a
khéng dang ké

Riii ro vé bit dpng sin

Cong ty di x4c dinh dugc cAc riii ro sau lién quan dén danh muc déu tw bat dong san: (i) viéc chi phi cAc du 4n phat trién
c6 thé ting néu c6 sy cham tré trong qua trinh 1ap k& hoach. Cong ty thud cac chuyén gia ¢b van chuyén v& cic yéu ciu
1ap ké hoach cu thé trong pham vi d& &n nhim gidm céc riii ro ¢6 thé phét sinh trong qua trinh 1ap ké hoach; (ii) i ro gia
tri hop 1y ctia danh muc déu tir bt dong san do cdc yéu t6 co ban clia thi trudng va ngudi mua.

Ciic thuyét minh ndy la b phdn hop thanh cde Béo cdo tai chinh. Trang 27
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10.2. Riii ro tin dung

Riii ro tin dyng 14 rii ro ma mdt bén tham gia trong mdt cong cu tai chinh hodc hop ddng khach hang khong thuc hién
cAc nghia vu ctia minh, din dén ton thét vé tai chinh. Céng ty ¢6 mii ro tin dung tir cac hoat dong san xuét kinh doanh ctia
minh (chi yéu ddi véi cac khoan phai thu khéch hang) va tir hoat dong tai chinh ctia minh, bao gdm tién giri ngan hang,
nghiép vu ngoai hdi va cac cdng cu tai chinh khac.

Phdi thu khdach hang

Céng ty giam thiéu rii ro tin dung bing cach chi glao dich v&i cac dom vi c6 kha ning tai chinh tt céng ty thuo’ng xuyen
theo ddi chat ché ng phai thu dé dén dbc thu hdi. Trén co s& nay va khoén phal thu ctia Céng ty lién quan dén nhiéu
khach hang khac nhau nén rui ro tin dung khong tip trung vao mot khach hang nhét dinh.

Tién giki ngdn hang

Cong ty chi1 yéu duy tri s6 tién giri tai cdc ngén hang 1én 6 uy tin & Viét Nam. Cong ty nhan thiy mic d6 tap trung rui
ro tin dung d6i voi tién giri ngan hang 1a thép.

10.3. Riii ro thanh khodn

Riii ro thanh khoan 13 riii ro Céng ty gip kho khin khi thuc hién cic nghia vu tai chinh do thiéu vén. Rai ro thanh khoan
chia Céng ty chia yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh ¢6 cac thdi diém d4o han léch nhau.
Cong ty gidm sat rii ro thanh khodn théng qua viéc duy tri mot lugng tién mit va cac khodn trong dwong tién va céc
khoan vay ngn hing ¢ mirc ma Ban Téng Gidm ddc cho 1a du dé dap tmg cho cac hoat dong clia Cong ty va dé giam
thiéu anh huéng ciia nhing bién dong vé ludng tién.

Béng dudi dy téng hop thoi han thanh todn cta cac khoan ng phai tra tai chinh ctia Cong ty dua trén cic khoan thanh
to4n du kién theo hop ddng theo co sé chua dugce chiét khiu:

Ngay 31 thang 03 nim 2026 Duwéi 1 nam Tir 1-5 nam Trén 5 ndam Tong cpng

Céc khoan vay va ng
Phai tra ngudi ban
Céc khoan phai tra, phai ndp
khac va chi phi phai tra

Cong
Ngay 31 thang 12 nim 2025
Céc khoan vay va ng
Phai trd ngudi ban
Céac khoan phai tra, phai nép
khéc va chi phi phai trd

Cong

87.777.182.420

285.650.000.000

373.427.182.420

720.699.134 - 720.699.134
31.818.452 - 31.818.452
88.529.700.006 285.650.000.000 374.179.700.006
71.024.582.420 285.650.000.000 356.674.582.420
4.152.777.189 - 4.152.777.189
31.818.452 - 31.818.452
75.209.178.061 285.650.000.000 360.859.178.061

Cdc thuyét minh ndy Ia b phén hop thanh cée Bdo edo tdi chinh.

Trang 28
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11. Tai san tai chinh va n¢ phai tra tai chinh (Xem phuy luc 05)

VII. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Céc sw kién phat sinh sau ngay két thic ky ké toan
Khong cé sy kién quan trong nio xdy ra ké tir ngay két thic kv ké toan véu ciu phai c6 cdc diéu chinh hodc thuyét minh
trong cic Béo cdo tai chinh riéng
2. Giao dich véi cdc bén lién quan
a. Thong tin cac bén lién quan c6 giao dich va s6 dir trong ky

Bén lién quan Moi quan hé

Cong ty TNHH MTV xay dung va TM Ngoc Son . Ong Pham Quanh Khénh - Thanh vién HDQT Céng ty CP

AAV Group la Chu tich HDTV kiém Téng Giam déc ctia Cong
ty TNHH MT xay dung va TM Ngoc Son

- Ong Pham Quanh Khénh - Thanh vién HPQT Céng ty CP
AAV Group la Chi tich HPTV Céng ty TNHH Bau tu va Kinh
doanh TM Qubc té

- Ong Pham Thanh Ting - Chi tich HDQT Céng ty CP AAV
Group 14 Tong Gism dbc Céng ty TNHH Pu tw va KDTM
Quéc té

Téng Giam Pdc Cong ty

Céng ty TNHH BT va KD TM Quéc Té

Ong Phan Vin Hai

b. Céc giao dich trong yéu va sb dw véi cAc bén lién quan trong ky nhw sau:

03 thing dAu nim 03 thang d4u nim

Thu nhép ciia Hdi ddng quén tri va Ban Téng Gidm dbc 2026 2025
Ong Phan Vin Hai Téng Gidm dbc Luong va thuéng 96.000.000 90.000.000
Cong 96.000.000 90.000.000

S6 dur vé6i cic bén lién quan trong ky nhw sau

31/03/2026 01/01/2026

Phai thu khac 290.000.000.000 290.000.000.000
Céng ty TNHH MTV xay dung va TM Ngoc Son 150.000.000.000 150.000.000.000
Tan Ha Do Investment Joint Stock Company 140.000.000.000 140.000.000.000

Ngoai cac thuyét minh vé&i cdc bén lién quan da thuyét minh & céc phén trén, Ban Téng Gidm dbc cam két khéng phat

sinh giao dich v&i cdc bén lién quan khac.

Céc thuyét mink ndy Ia b phan hop thanh cde Béo cdo tai chinh,

Trang 29
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3. Trinh by tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh theo b phén:

Cong ty hoat déng trong 1anh thd Viét Nam va doanh thu trong nim 1a doanh thu kinh doanh Bét déng san dau tu. Do d6
Cong ty khong trinh bay béo cdo bd phin theo linh vyuc kinh doanh va Bao cao b phan theo khu vyc dia ly.

Hai Bhom

S

a=wgay 28 thang 04 nam 2026

NGUOI LAP BIEU KE TOAE‘ ﬁ ~ P DONG QUAN TRI
biing Thj Tuyét Minh Ping Thi Tuyét Minh pam Thanh Tung

Ciic thuyét minh ndy 1a bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 30
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Phu luc 01

2. Cac khoan diu tu tai chinh

a. PAu tir gop vén vio don vi khic 31/03/2026 01/01/2026
Gia gbe Dy phong Gid tri hop Iy Gia gbe Dy phong Gia tri hop Iy
169.898.533.710 - 169.898.533.710 -

- Piu tr vao cong ty con
- Cong ty C6 phén AAV Land 161.600.000.000 - *) 161.600.000.000 " g
- Cong ty Cb phén phat trién Huy Ngan 8.298.533.710 “ ) 8.298.533.710 - (*)
- Diu tw vao cong ty lien doanh, lién két 20.000.000.000 - 20.000.000.000 .
- Céng ty C4 phin Trdng rimg AAV 20.000.000.000 . ) 20.000.000.000 . *)
189.898.533.710 - 189.898.533.710 -

Cing

(*) Tai ngdy béo cdo, Cong ty chua x4c dinh gia tri hop 1y clia cic cdng cu tai chinh nay dé thuyét minh trong bao céo tai chinh bai vi khéng cé gid niém yét trén thi truomg
cho cac cong cu tai chinh ndy va cic Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché do K& toan Doanh nghiép Viét Nam hién khong c6 hudng dan vé cach tinh gi4 tri hop 1y st dung céc
k§ thuat dinh gia. Gié tri hop 1y cua céc cong cu tai chinh nay c6 thé khac véi gia tri ghi s6 clia ching.

2. Cic khoan diu tw tai chinh (tiép theo)

Théng tin chi tiét vé céc cdng ty con, lién doanh lién két ciia Cong ty vao ngay 31/03/2026 nhwr sau:

Tén cong ty con Noi thanh 14p va hoat dong Hoat ddng sin xuit kinh doanh chinh T§ 1€ s¢ hitu Ty 1€ loi ich
Cum cong nghiép Viét Hoa, Phudng

- Cong ty Cb phan AAV Land Viét Hoa, TP Hai Phong, Viét Nam Kinh doanh bét dong san 76,96% 76,96%
X6m 3, Xa Hai Quang, Tinh Ninh

- Cong ty Cd phén Phat trién Huy Ngén Binh, Viét Nam Kinh doanh xang diu 80,00% 80,00%
85 Nguyén Khang, Phudong Yén Hoa, Tréng rimg, chim soc rimg va vom

- Céng ty CP Trong rimg AAV TP Ha Néi gidng cay 1am nghiép 40,00% 40,00%

Trang 31
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Phu luc 02

6. No xéu

- Téng gi4 tri cac khodn phai thu, cho vay a:w,rmz thanh todn
hoic chua qua han nhung kho c6 kha niang thu hoi

Cong ty Cb phan Tu vén Piu tu va Xay dung GTVT

Trung tAm Quan tric Mbi truémg (CONSON)

Céng ty cb phén tu vén xay dung Hoang Phuc

Céng ty CP ddu tw xiy dung ha ting An Thanh Phat

Cong ty TNHH MTV Dién luc Hai Duong

Céng ty Cb phin Mbi trudng Luong Tai

Céc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

31/03/2026 01/01/2026
Gia gbc Gi4 tri cé thé thu hoi Gi4 gbc Gi4 tri c6 thé thu hdi
5.896.031.500 . 5.896.031.500 -
2.763.413.000 ” 2.763.413.000 .
200.000.000 - 200.000.000 .
412.618.500 412.618.500
2.150.000.000 2.150.000.000
235.000.000 | 235.000.000 -
135.000.000 - 135.000.000 .

Trang 32
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Phu luc 03

8. Tai san c6 dinh hitu hinh

A ¢l PO | i iAo A sALpe .
Kl me Nha cira, ‘ﬁ% kién My méc thib bj Phwong W@: van  Thiét E;ncmm cu Téng cong

truc tai quan ly
Nguyén gia
Sb dur déu nam 16.836.825.571 1.018.882.636 1.142.813.364 2.953.206.940 21.951.728.511
S8 du cudi nim 16.836.825.571 1.018.882.636 1.142.813.364 2.953.206.940 21.951.728.511

Gi4 tri hao mon liiy ké

S6 dur dau nim 5.688.714.969 667.921.400 1.142.813.363 2.621.141.819 10.120.591.551
Khdu hao trong nam 101.160.405 19.208.331 1 100.775.888 221.144.625

S6 dur cudi nim 5.789.875.374 687.129.731 1.142.813.364 2.721.917.707 10.341.736.176

Gia tri con lai

S6 du dAu nim 11.148.110.602 350.961.236 1 332.065.121 11.831.136.960

S6 du cubi nim 11.046.950.197 331.752.905 - 231.289.233 11.609.992.335

Cédc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh cde Bdo cdo tdi chinh.

Trang 33
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19. Vén chii s& hitu

= A A s A S 3 A o 9 ~
a. Bang doi chiéu bién dong ctia Von chi so hiru

Vén gép ciia chii sé

Loi nhuén sau thué

Hﬂ—.- 3 - A A A . A

oin muc hifu Thang du von co phan chura phin bl Cong

S6 dw diu nim truée 689.876.610.000 65.711.978.000 17.832.484.274 773.421.072.274
Loi nhuén - - (41.907.051.813) (41.907.051.813)

S6 dw cudi nim truéc 689.876.610.000 65.711.978.000 (24.074.567.539) 731.514.020.461

S6 dw diu nim nay 689.876.610.000 65.711.978.000 (24.074.567.539) 731.514.020.461
Loi nhuédn - - (1.154.752.534) (1.154.752.534)

$6 du cubdi nim nay 689.876.610.000 65.711.978.000 (25.229.320.073) 730.359.267.927

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cde Béo cdo tai chinh.

Trang 34
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13.

Tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh:
Gi4 tri hop 1y clia céc tai san tai chinh va ng phai tr tai chinh duoc phan énh theo gid tri ma cong cu tai chinh ¢6 thé chuyén dbi trong mot giao dich hién tai gifra cac
bén tham gia, ngoai trir trudng hop bét budc phai ban hodc thanh 1.
Céng ty sit dung phuong phap va gia dinh sau day dugc dung dé ude tinh gia trj hop 1¥:
Gi4 tri hop 1y cta tidn mit va tién giri ngan han, cic khoan phai thu khich hang, céc khoan phai tra ngudi ban va no phai tra ngan han khéc trong duong véi gia tri ghi
sb cua cac khoan muc nay do nhiing céng cu nay c6 ky han ngan.
Gié tri hop 1y ciia cAc chimg khoan va céc cong cu ng tai chinh niém yét duge xéc dinh theo gié tri thi trudng.
Déi véi chc khoan diu tu chimg khodn chua niém yét nhung cé giao dich thwong xuyén thi gi tri hop 1y dugc xdc dinh 1a gid binh quan cung clp béi ba cong ty chimg
khoén déc 1ap tai ngay két thiic ndm tai chinh.
Gi4 tri hop 1y cua cac chimg khoan, cac khoan dau tu tai chinh ma gia tri hop 1y khong thé xdc dinh dwoc mdt cach chic chin do khéng c6 thi trudng cé tinh thanh
khoan cao cho cic chimg khoan, céc khoan dau tw tai chinh ndy dugc trinh bay bing gia trj ghi sb.
Bang dudi day trinh bay gia tri ghi s6 va gia tri hop 1y ctia cdc cong cu tai chinh duoc trinh bay trong béo cao tai chinh cua Coéng ty.

Gia tri hop Iy
31/03/2026 01/01/2025

Gid tri ghi so

01/01/2025
Du phong

31/03/2026
Gia tri Dy phong Gia tri

Tai san tai chinh

- Tién va cac khoan tuong duong tién 4.364.450,943

186.061.807 - 4.364.450.943 = 186.061.807

- Déu tu ndm giir dén ngy ddo han

7.590.000

7.590.000

- Phai thu khach hang 2.771.003.000 (2.763.413.000) 2.771.003.000 (2.763.413.000)

- Phai thu khac 293.543.107.785 - 293.543.107.785 - 293.543.107.785 293.543.107.785
TONG CONG 296.686.234.399  (2.763.413.000)  305.043.012.671 (2.763.413.000)  293.922.821.399 302.279.599.671
Ng phai tra tai chinh

- Vay va ng 373.427.182.420 - 71.024.582.420 - 373.427.182.420 71.024.582.420

- Phai tra ngudi ban 720.699.134 - 4.152.777.189 - 720.699.134 4.152.777.189

- Phai tra khéc va chi phi phai trd 31.818.452 - 31.818.452 - 31.818.452 31.818.452
TONG CONG 374.179.700.006 - 75.209.178.061 - 374.179.700.006 75.209.178.061

Cac thuyét mink ndy la bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tdi chinh.

Trang 35
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