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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM
THONG TIN VE CONG TY

THONG TIN CHUNG CUA CONG TY

Céng ty Cé phin Du tr CFM dugc thanh 13p va hoat djng theo gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép s6 0107952805
do S& Ké hoach va DAu tr thanh phé Ha Ngi cip ngdy 07 thang 08 nim 2017. Céng ty da nhiéu lin diéu chinh gidy
chimg nhin ding ky doanh nghiép, l4n sira ddi gin nhét 1 14n thir 8 dugc cip ngay 30 thang 12 nim 2025.

HOQI PONG QUAN TR]

- Ong Nguyén Quéc Trung Chii tich

- Ba Trin Thiy Linh Thanh vién

- Ong Vii Thanh Hing Thanh vién

- Ba Phing Thj Mai Anh Thanh vién

- Ong Ngb Viét Hung Thanh vién dgc lap

BAN GIAM POC

- Ba Nguyén Thj Nhim Gidm dbc

UY BAN KIEM TOAN

- Ong Ngo Viét Hung Chi tich Uy ban kiém todn

- Ba Phiing Thj Mai Anh Thanh vién Uy ban kiém toin
- Ong Vii Thanh Hiing Thanh vién Uy ban kiém toan

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phép lujt ciia Cong ty trong nim dén ngay 13p bao cdo tai chinh nay 14 ba Nguyén Thj Nhim - chirc

danh Giam déc.

TRU SO DANG KY KINH DOANH

LR N o TRRN BN

” -

Mién nhi¢m ngay 10/09/2025

i

B6 nhi¢m ngay 10/09/2025
Mién nhiém ngay 10/09/2025

1S

...
), —
- o

(A=

Cong ty c6 try s& chinh tai San thuong mai, dich vy ting 02 (A2-6-02), Dy 4n Ngdi sao An Binh 2 (An Binh City), Khu
4 thj Thanh ph Giao Liru, DPudng Pham Vin Déng, Phudng Phi Dién, Thanh pho Ha Ngi, Viét Nam.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toén BDO di kiém toan Béo céo tai chinh cho nim tai chinh két thic ngdy 31 thang 12 nim 2025

cua Cong ty.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM

BAO CAO CUA BAN GIAM bOC
Vé bdo cdo tai chinh ciia Céng ty cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Ban Gidm ddc Céng ty Cd phin Diu tu CFM (dudi ddy dugc goi 12 “Cong ty”) trinh bay béo co nay ciing véi Béo c4o
tai chinh cia Céng ty cho nim tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nim 2025 da dugc kiém to4n.

1“u

G
TRACH NHIEM CUA BAN GIAM POC POI VOI BAO CAO TAI CHINH b
Ban Giam ddc chju tréch nhiém I3p béo c4o tai chinh cia Cdng ty C6 phin DAu tw CFM phan 4nh trung thyc va hep ly o
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngdy 31 thang 12 nm 2025, ciing nhu két qua hoat d¢ng kinh doanh va tinh hinh hru !
chuyén tién té cho ndm tai chinh két thiic cling ngdy ph hgp véi chudn myc ké toén, ché 49 ké toan doanh nghiép Viét i

Nam va c4c quy dijnh phép Iy c6 lién quan dén viéc ldp va trinh bay bio cdo tai chinh. Trong viéc l4p bdo c4o tii chinh
ndy, Ban Giam déc dugc yéu cu phai: '

Chon lyra céc chinh séch ké toan thich hop va 4p dung céc chinh sach ndy mét céch nhit quén;

Thyc hién céc xét doan va cdc ude tinh mét cach thén trong;

Néu 15 c4c chudn myc ké toan 4p dung cho Céng ty c6 dugc tun thi hay khéng va tit ca nhimg sai léch trong yéu so
v6i nhimg chuin myc nay di dugc trinh bay va giai thich trong Bao cdo tai chinh;

Lip Bio céo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir trromg hop khong thé gia dinh ring Cong ty sé tiép tuc hoat
dong lién tyc.

Ban Gidm déc Céng ty chiju trach nhiém dam bao s6 ké toan dugc ghi chép mdt cich phit hgp dé phan 4nh hep ly tinh
hinh tai chinh cuia Céng ty & bét ky thoi diém nio va dim bao béo cdo tai chinh cia Cong ty dugc 1ap phu hop véi cic
Chuin myc ké toan Viét Nam, Ché 9 ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va cic quy djnh phép 1y 6 lién quan.
Ban Giam dbc Céng ty ciing chju trach nhiém dim béo an toan cho c4c tai sin va da thyc hién cic bién phap phu hgp dé
ngin chin va phat hién cdc hanh vi gian 14n va sai pham khéc.

Ban Giim déc x4c nhén ring Cong ty di tuin thi céc yéu ciu néu trén trong viéc 1p va trinh bay bao cdo tai chinh.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam déc ching t6i phé duyét bdo cdo tai chinh cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thing 12 nim 2025 dinh kém
dugc trinh bay tir trang 05 dén trang 22. Theo ¥ kién ciia Ban Gidm ddc bédo cdo tai chinh niy da phan 4anh trung thyc,
hop ly, trén céc khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh ciia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nim 2025, két qua hoat dong
kinh doanh va tinh hinh hru chuyén tién té cho nim tai chinh két thic ciing ngdy phi hop véi cdc Chudn muc ké toan
Viét Nam, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va cic quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 13p va trinh bay béo cdo
tai chinh.

Nguyén Thj Nhim
Gidm déc

Ha Ngi, ngay 30 thang 03 ndm 2026
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Tel.:+84 (0) 24 37833911 Floor 20, ICON4 Tower,
Fax: +84 (0) 24 37833914 243A De La Thanh Street,
Lang Ward, Hanof City,

www.bdo.vn
Voee—————————x Vietnam

Sé: BC/BD0/2026. L%k Ha Ngi, ngay 30 thang 03 ndm 2026

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP
Vé Bdo cdo tai chinh ciia Céng ty C6 phdn Pdu tw CFM
cho ndm tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 ndm 2025 :

= W .

Kinh giri: CO PONG, HOI PONG QUAN TR] VA BAN GIAM bOC
CONG TY CO PHAN PAU TU CFM

Chuing t6i da kiém todn Béo c4o tai chinh kém theo ciia Cong ty C4 phin DAu tr CFM (goi tit 1a “Céng ty”) dugc
13p ngay 30 thang 03 nim 2026, tir trang 05 dén trang 22, bao gdm Bang cin dbi ké to4n tai ngay 31 thang 12 nim
2025, Béo céo két qua hoat dgng kinh doanh, B4o c4o luu chuyén tién t¢ cho nim tai chinh két thic cung ngay, va
Bén thuyét minh b4o c4o tai chinh.

Tréich nhi¢m cia Ban Gidm déc

Ban Gidm déc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thyc va hgp ly Béo c4o tii chinh cia Cong
ty theo chuén myc ké toan, ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va cic quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc
1ap va trinh bay B4o céo tai chinh va chju tréch nhiém vé kiém soat ndi b) ma Ban Gism déc xé4c dinh 1a cin thiét
dé dam bao cho viéc 14p va trinh bay Béo c4o tai chinh khéng c6 sai sét trong yéu do gian 1an hogc nhim I4n.

Tréch nhi¢m cia Kiém to4n vién

Trach nhiém cua chiing t5i 1a dwa ra y kién vé Béo c4o tai chinh dya trén két qué ciia cudc kiém todn. Ching t6i da
tién hanh kiém to4n theo c4c chuin muyc kiém to4n Viét Nam. C4c chufin myc ndy yéu cdu chiing t6i tuén thi chuén
myc va cic quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 14p ké hoach va thyc hién cugc kiém todn dé dat dugc sy dam bao
hop ly vé viéc liéu B4o c4o tai chinh ciia Céng ty c6 con sai sét trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toén bao gdm thyc hién céc thi tuc nhim thu thip cic bing chimg kiém todn vé cac s ligu va
thuyét minh trén B4o c4o tai chinh. Céc thi tuc kiém toan dugc lya chon dya trén xét dodn ciia kiém todn vién, bao
gdm dénh gi4 i ro c6 sai sét trong yéu trong B4o c4o tai chinh do gian l4n hojc nhim 1&n. Khi thyc hién danh gia
céc rui ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém so4t ngi by ciia Cong ty lién quan dén viéc I4p va trinh bay Bso céo
tai chinh trung thyc, hop Iy nhim thiét ké céc th tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thyc t€, tuy nhién khéng
nhim myc dich dua ra y kién vé hiéu qua ciia kiém soat ndi by cita Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm
dénh gi tinh thich hop cua c4c chinh sich ké toan dugc 4p dung va tinh hop ly ciia céc uéc tinh ké toan cua Ban
Giam ddc ciing nhu d4nh gi4 viéc trinh bay tong thé B4o cdo tai chinh.

Chiing ti tin twéng ring c4c bing chimg kiém to4n ma ching t6i d thu thip dugc 1a ddy di va thich hep 1am co s&
cho y kién kiém ton ctia ching ti.

Y kién ctia Kiém to4n vién

Theo y kién ciia chiing tdi, bdo cdo tai chinh kém theo d phan 4nh trung thyc va hgp ly, trén céc khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty Cé phin Diu tr CFM tai ngdy 31/12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thic ciing ngay, ph hop véi chuin myc ké toan, ché do
ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 14p va trinh bay béo c4o tai chinh.

&G o 'd + IR
Nguy&n TuAnAwirZ Phé Gidm dbc Pham Thj Ti - Kiém toan vién
S8 Gidy CNDKHN kiém todn 1906-2023-038-1 S6 Gidy CNDKHN kiém todn 2581-2023-038-1

BDO Audit Services Co., Ltd, a limited liability company incorporated in Vietnam, is a member of BDO International Limited, a UK company limited by guarantee, and forms
part of the International BDO network of independent member firms. BDO is the brand name for the BDO International network and for each of the BDO member firms.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B01-DN
BANG CAN DOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025
Pon vj tinh: VND
Thuyé >
TAISAN L $6 cubi nim $6 du nim RY
s6  minh b
HA
A- TAISAN NGAN HAN 100 10.508.198.469 3.854.689.299 N
I.  Tién va cdc khoin twong duwong tién 110 Vi1 10.494.138.569 3.457.495.575 /Q
. i 1 10.494.138.569 3.457.495.575 Z
II.  DAu tr tai chinh ngin han 120 V21 - 381.323.400 :
. Chimg kho4n kinh doanh 121 - 513.936.667 }
2. Dy phong gidm gi4 chimg khoén kinh doanh 122 $ (132.613.267) !
Il Céc khodn phai thu ngén han 130 14.059.900 11.032.018
1. Tra truéc cho ngudi ban ngén han 132 V3 14.003.517 11.032.018
2. Phai thu ngin han khéc 136 56.383 5
IV. Hang tdn kho 140 - -
V. Taisan ngin han khic 150 - 4.838.306
1. Chi phi tra truéc ngin han 151 V4 - 4.838.306
B- TAISAN DAI HAN 200 21.689.373.753 16.604.684.445
I.  Céc khoan phai thu dai han 210 - -
IL Taisin cd djnh 220 2.249.999.980 2.299.999.984
1. Taisan cé djnh hitu hinh 21 VS 2.249.999.980 2.299.999.984
Neuyén gid 222 2.500.000.000 2.500.000.000
Gid tri hao mon lity ké 223 (250.000.020) (200.000.016)
III. BAt djng san diu tu 230 V.6 6.926.687.773 7.188.158.461
Nguyta ik 231 8.536.767.000 8.536.767.000
Gié trj hao mon liiy ké 232 (1.610.079.227) (1.348.608.539)
IV. Taisin dé dang dai han 240 - s
V. Diu tur tai chinh dai han 250 12.512.686.000 7.112.686.000
1. DAu tu gbp vdn vio don vj khac 253 V.22 12.512.686.000 7.112.686.000
VI. Taisan dai han khic 260 - 3.840.000
1. Chiphi tra truéc dai han 261 V4 - 3.840.000
TONG CONG TAI SAN 270 32.197.572.222 20.459.373.744
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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM
BANG CAN DPOI KE TOAN (tiép theo)
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025

NGUON VON Ma  Thuyét
s6  minh
C- NQPHAITRA 300
I. Ngnginhan 310
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311
2. Thué va c4c khoan phii ndp Nha nuéc 313 V.7
3. Phai trd ngudi lao djng 314 V.8
4.  Chi phi phai tra ngn han 315
5. Doanh thu chura thyc hién ngin han 318 V.9
6. Phai tra ngin han khac 319 V.01
II. Ngdaihan 330
1.  Phai tra dai han khic 337 V.10.2
D- NGUON VON CHU SO HUU 400
I.  Vén chii s& hiru 410 V.11
1. Vén gép cua chi s& hiru 411
- Cé phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 4lla
2. Thing du vén cb phin 412
3.  Lginhuan sau thué chua phan phéi 421
- LNST chua phan phéi lity ké dén cudi ky truse ~ 42la
- LNST chua phdn phéi kp nay 421b
I Ngudn kinh phi va qu§ khéc 430
TONG CONG NGUON VON 440
Ngudi 1p biéu Ké todn truéng

Nguyén Hdng Minh Nguyén Hong Minh

B01-DN

Pon vj tinh: VND

S6 cubi ndm S6 ddu ndm
1.327.433.754 226.997.898
1.299.433.754 226.997.898
7.156.450 =
223.152.440 38.420.075
36.627.500 60.127.500
6.000.000 3
667.257.014 71.290.323
359.240.350 57.160.000
28.000.000 -
28.000.000 -
30.870.138.468 20.232.375.846
30.870.138.468 20.232.375.846
30.000.000.000 20.000.000.000
30.000.000.000 20.000.000.000
(135.000.000) ,
1.005.138.468 232.375.846
232.375.846 8.273.450
772.762.622 224.102.396
32.197.572.222 20.459.373.744

Ha Ngi, ngay 30 thang 03 ndm 2026

52

g1
PH/
4 ¥
K\

:M»

i Scanned with !
i & CamScanner’;


https://v3.camscanner.com/user/download

i@ w e e N

oW W oW oW W e E W

[

nri

"

LA

l"\‘

o W

Any

CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B02-DN
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Pon vj tinh: VND
M3 Thuyét

CHi TIEU s6  minh Nim nay Niim truée

1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 VLI 2.216.623.694 1.363.075.542
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thudn vé& ban hang va cung cdp djch vy 10 2.216.623.694 1.363.075.542
4. Gia v6n hang ban 11 VI2 651.927.463 593.504.376
5. Lginhuén gjp v& ban hang va cung cip djch vy 20 1.564.696.231 769.571.166
6. Doanh thu hoat djng tai chinh 21 VI3 426.492.284 731.146.653
7.  Chi phi tai chinh 22 V4 11.900.390 2.170.770
Trong do: chi phi ldi vay 23 - -
8.  Chi phi ban hang 25 VIS 28.000.000 -
9.  Chi phi quan ly doanh nghiép 26 VI6 629.281.292 761.059.553
10. Lgi nhudn thuln tir hoat ddng kinh doanh 30 1.322.006.833 737.487.496
11. Thu nhip khéc 31 = &
12. Chi phi khic 32 1.844.186 36.363.636
13. Lginhuédn khic 40 (1.844.186) (36.363.636)
14. Tdng lgi nhudn ké toan truéc thué 50 1.320.162.647 701.123.860
15. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 51 VI8 147.400.025 77.021.464
16. Lgi nhuin sau thué thu nhip doanh nghi¢p 60 1.172.762.622 624.102.396
17. Lii co ban trén c phiéu 70 VL9 569 312

Ngudi 13p biéu Ké toan truéng
Nguyén Hong Minh Nguyén Hong Minh
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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025

(Theo phwong phép gidn tiép)

B03-DN

Pon vj tinh: VND

Ma Thuyét
CHi TIEU s6 minh Nim nay Nim truée
I.  Luru chuyén tién tir hoat djng kinh doanh
1. Lgi nhugn tricde thué 01 1.320.162.647 701.123.860
2. Diéu chinh cho cdc khodn:
- KhAu hao tai san cd djnh va bit dong sin dAu tu 02 311.470.692 311.470.692 :
- Céc khoén dy phong 03 (132.613.267) 1.049.317 <
- Lai, 13 tir hoat dong dAu tr 05 (350.672.239) (723.869.986)
3. Lginhudn tic hogt djpng kinh doanh 1
trude thay d6i von heu djng 08 1.148.347.833 289.773.883 I
- Ting, gidm c4c khoan phai thu 09 (3.027.882) 138.754.499 ]
- Tang, gidm c4c khoan phai trd 1 1.005.644.306 (197.053.543) 3
- Ting, gidm chi phi tra truéc 12 8.678.306 8.651.403 :
- Tang, gidm chimg kho4n kinh doanh 13 513.936.667 5.838.333
- Thué thu nhip doanh nghi¢p da ndp 15 (87.188.475) (7.361.542)
Luru chuyén tién thudn tir hogt dgng kinh doanh 20 2.586.390.755 238.603.033
IL. Luu chuyén tién tir hoat djng diu tur
1. Tién chi diu tw gép von vao don vj khéc 25 (5.400.000.000) (3.000.000.000)
. Tién thu hdi dAu tr gop vén vao don vj khac 26 - 3.531.000.000
3. Tién thu l4i cho vay, cd tirc va lgi nhuan dugc chia 27 350.672.239 260.183.986
Lucu chuyén tién thudn tic hogt djng diu tw 30 (5.049.327.761) 791.183.986
IIL Luu chuyén tién tir hoat dgng tai chinh
1. Tién thu tir phét hanh cb phiéu, nhan vén gép ciacha 31 9.865.000.000 &
s0 hiru
2. Cé tirc, lgi nhujn di tra cho chii s& hitu 36 (365.420.000) (368.840.000)
Lueu chuyén tién thudn tic hogt dgng tai chinh 40 9.499.580.000 (368.840.000)
Luru chuyén tién thuén trong nim 50 7.036.642.994 660.947.019
Tién va twong dwong tién ddu nim 60 V.1 3.457.495.575 2.796.548.556
Anh huéng cua thay ddi ty gia hdi doai quy ddi ngoai t& 61 . :
Tién vA twong dwong tién cudi nim 70 V.1 10.494.138.569 3.457.495.575
hdng 03 nim 2026
Ngudi lap biéu Ké todn trwémg

Nguyén Hng Minh

Nguyén Hong Minh
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH ‘
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

I. THONG TIN CHUNG

1.  Hinh thirc s& hiru vén

Céng ty C& phin Diu tw CFM dugc thanh 1p va hoat dong theo gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép sb
0107952805 do S& K& hoach va DAu tu thanh ph Ha Noi cp ngy 07 thang 08 nam 2017. Cong ty da nhiéu lin
didu chinh gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép, 14n sira ddi ghn nht 1 1n thir 8 dugc clp ngdy 30 thang 12 nim
2025.

Cdng ty c6 try s chinh tai San thuong mai, dich vy tAng 02 (A2-6-02), Dy 4n Ngbi sao An Binh 2 (An Binh City),
Khu dé thj Thanh phé Giao Luu, Dudmg Pham Vin Ddng, Phudng Phi Dién, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam.

Céng ty mg ciia Cong ty 1a Cdng ty C6 phin Alchemist Investment Holdings.

2. Linh vyc, nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé, hoat dong kinh doanh chinh ciia Céng ty bao gdm: Cung cAp dich vy ddo tao, tu vén phét trién kinh
doanh, xic tién thuong mai cho cic chi dy 4n vira va nhé muén khéi nghiép, mé rong kinh doanh. Ngoai ra, Cong
ty khong c6 hoat dgng dang ké ndo ngodi chirc ning kinh doanh da dugc ding ky.

3.  Chu ky san xuit kinh doanh théng thwimg
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ciia Céng ty dugc thuc hién trong thdi gian khong qué 12 théng.

4.  Dic diém hoat dgng ciia doanh nghi¢p trong nim c6 dnh huéng dén Béo cdo tai chinh

Khéng phat sinh nhimg sy kién vé méi truong phép 1y, dién bién thj truomg, dic diém hoat dong kinh doanh, quan
ly, tai chinh, céc sy kién sap nhdp, chia, tich, thay ddi quy mé... c6 anh hudng dén B4o céo tai chinh cia Cong ty.

5.  Nhin vién

Téng s6 can bd nhan vién cua Cong ty tai ngdy 31/12/2025 12 04 ngudi (Tai ngdy 31/12/2024 14 04 ngudi).
II. NAM TAI CHINH, PON V] TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1. Ky ké todin nam: Theo nim duong lich, bt dAu tir ngdy 01/01 va két thic vao ngay 31/12.

[ (2%,6,0 \2\\

2. Don vj tién t¢ sir dung trong ké ton

A

Il

Pon vij tién té sir dung trong ké toan 12 Ddng Viét Nam (VND).
III. CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

1.  Chédj ké toan 4p dung

Cong ty 4p dung Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh kém theo Théng tu 200/2014/TT - BTC ngay 22
thang 12 nim 2014 (“Théng tu 200), Thong tr 53/2016/TT-BTC ngdy 21 thdng 3 ndm 2016 sira dbi b sung mot
sb didu ctia Thong tu 200 ctia B) Tai chinh huéng din ché d6 ké todn doanh nghiép.

Bio c4o tai chinh dugc 13p theo nguyén téc gi4 gbc va phi hop v6i Chudn myc ké toan Viét Nam. B4o c4o tai chinh
kém theo khéng nhim phan 4nh tinh hinh t3i chinh, két qua hoat ddng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t¢
theo cAc nguyén tic va thong 1¢ ké toan dugc chép nhan chung tai cac nudc khdc ngoai Viét Nam.

2. Tuyén bd v& viéc tudin thi Chudin myc ké todn va Ché aj ké todn

Ban Gi4m déc dam bao d I4p va trinh bay béo c4o tai chinh tudn thi cc yéu ciu ciia Chuln myc ké to4n Viét Nam,
Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va c4c tai liéu huéng dan c6 lién quan dén viéc I4p va trinh bay
béo céo tai chinh.
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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

IV. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau diy 12 nhimg chinh séch ké to4n chi yéu dugc Cong ty 4p dung trong viéc 14p bao cdo tai chinh ndy. Nhimg
chinh sach ké toan dugc Cong ty 4p dung trong viéc lap bio c4o tai chinh ndy nhét quén véi céc chinh séch ké toan
4p dung trong viéc 14p béo co tai chinh cia nam ti chinh gin nhét.

1.  Nguyén tic ghi nhdn cdc khoan tién va cdc khodn twong dwong tién

Tién va c4c khoan twong duong tidn bao gdm: tién mit, tién giri ngén hang khong ky han va ¢6 ky han (khéng qui
03 théng), tién dang chuyén va c4c khoan diu tu ngin han c6 thai han thu héi khong qué 3 théng ké tir ngay diu tu,
¢6 kha ning chuyén ddi d& dang thanh mt lugng tién x4c dinh va khéng c6 rii ro trong viéc chuyén ddi thanh tién -
tai thoi diém bdo cdo. Viéc x4c dinh cic khoan tuong duong tién dim bao theo quy dinh ciia Chuin myc ké toan »
Viét Nam sb 24 “Bdo céo luu chuyén tién té”.

2. Nguyén tic ké tosn cdc khoan diu tir tai chinh
a) Chimg khodn kinh doanh L

Chimg kho4n kinh doanh bao gdm céc loai chimg khoan nim giit vi muc dich kinh doanh (ké ca cac chimg kho4n c6 v
théi gian ddo han trén 12 thang) dugc mua d2 ban lai dé tao lgi nhuan. =

Gid trj ghi s6: Chimg khoén kinh doanh va dAu tu gop vén vao don vj khéc dugc ghi nhan ban diu theo gi4 géc.
Gi4 gbc ciia chimg khoan kinh doanh va dAu tu gép vén vao don vj khac bao gdm: Gia mua cng (+) céc chi phi
mua (néu c6) nhu chi phi méi gidi, giao dich, cung cp thong tin, thué, 1¢ phi va phi ngin hang. Sau ghi nhén ban
dAu, chimg khodn kinh doanh dugc x4c dinh theo gia gbc trir di dy phdng giam gia chimg khoan kinh doanh.

Thoi diém ghi nhan céc khoan chimg khoan kinh doanh 12 th¥i diém nha dAu tw c6 quyén s hiru.

Can cit trich Igp duw phong giam gig: Dy phong cl'u'mg khoan kinh doanh dugc 1ap khi gia thj trudng cua chimg
khoén kinh doanh giam xuéng thip hon gié trj ghi s0. Chénh léch dy phong chimg khoén kinh doanh dugc ghi nhin
vio béo c4o két qua kinh doanh trong nm.

b) Déu tir vao cong cu vén ciia don vi khdc

522

Piu tu gbp vén vao don vi khic dugc ghi nhan ban diu theo gi4 gbc. Sau ghi nhan ban dau, céc khoan dAu tu nay \

duoc x4c dinh theo gia gbc trir i dy phong giim gi4 diu tu. Dy phong giam gi4 dau tw dugc 13p khi don vj nhin s

dAu tu phét sinh 15, Dy phong giam gi4 diu tu dugc ghi nhn vio bdo céo két qua kinh doanh trong nam. ‘HE

T

3. Nguyén tic ké toin ng phai thu I\
No phai thu 12 s6 tién c6 thé thu hdi tir khdch hang hoc céc d6i tugng khac. Ng phai thu dugc trinh bay theo gié tri M

ghi sb trir i cac khoan dy phong ng phai thu khé doi.
Viéc phan loai c4c khoan phai thu 13 phai thu khach hang, phai thu khic dugc thyc hién theo nguyén tic:

- Phai thu khdch hang: Gdm céc khoan phai thu mang tinh chat thwong mai phét sinh tir giao dich c6 tinh chét
mua, ban.

- Phdi thu khdc: Gdm cAc khoan phai thu khong c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén giao dich mua, ban.
Theo ddi khodn phai thu

Céc khoan phai thu dugc theo ddi chi tiét theo ky han gbc, ky han con lai tai thoi diém béo céo, theo nguyén té va
theo timg déi tugng. Tai thdi diém 13p béo céo tai chinh, khoan phai thu c6 thoi gian thu hdi con lai khdng qué 12
thang hoic mdt chu ky kinh doanh dugc phén logi 13 phai thu ngin han, khoan phai thu c6 thdi gian thu hdi con lai
trén 12 thang ho%c hon mét chu ky kinh doanh dugc ghi nhan 14 khoan phai thu dai han.

Dy phong ng phai thu khé dbi thé hién phin gi4 trj cia c4c khoan phai thu ma Céng ty dy kién khong c6 kha ning
thu hdi tai ngay két thiic nam tai chinh. Tang hojc giam s6 du tai khoan dy phong dugc ghi nhén vao chi phi quan ly
doanh nghiép trong nam.
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4.  Nguyén tic ké toan va khiu hao Tai sin c6 djnh va Bat djng sin diu tr
Tai sin c8 djnh hitu hinh (TSCD HH)
TSCD HH dugc phin 4nh theo nguyén gi4 trir di gia trj hao mon Iy ké.

Nguyén gid TSCD HH 14 toan b céc chi phi Céng ty phai bé ra dé c6 TSCD tinh dén thai diém dua tai sin d6 vao
trang théi sin sang sir dung. Viéc x4c dinh nguyén gi4 TSCD HH ddi v6i timg loai phit hop v6i Chudn myc ké toan
Viét Nam s6 03 vé tai san b dinh hitu hinh.

Cic chi phi phat sinh sau ghi nhin ban dAu (chi phi ning cép, cai tao, duy tu, sira chira,...) dugc ghi nhan vao chi
phi san xuét kinh doanh trong ky. Trong trudng hop c6 thé chimg minh mt cach rd rang ring cac khoan chi phf ny
1am tang lgi ich kinh té trong twong lai dy tinh thu dugc do viéc sir dung TSCD HH vurot trén mirc hoat dng tiéu
chuén da dugc danh gi4 ban du thi chi phi ndy dugc von hoa nhu mét khoan nguyén gi4 ting thém cia TSCD.

Khi TSCD HH dugc bén hay thanh 1y, nguyén gi4 va gia trj hao mdn Iiiy ké dugc x6a s6 khéi Bang cén dbi ké ton
va bit ky cc khoan 12i 13 ndo phét sinh do thanh Iy TSCD déu dugc hach todn vao két qua hoat dgng kinh doanh.

TSCD HH dugc trich khiu hao theo phuong php dudng thing trong sudt thoi gian sir dung uéc tinh nhu sau:

Nhém TSCD $6 nim
San thuong mai 50 nim

Nguyén tic ké todn bét djng sin diu tw (BDSDT)
BAt dong sin du tu bao gdm bét djng sin ddu tu cho thué.
BDSDT dugc phan 4nh theo nguyén gié trir di gi4 trj hao mon iy ké.

Nguyén gi4 BDSDT I toan b céc chi phi (tin hodic twong duong tién) ma Cong ty bé ra hodc gié trj hop Iy cia céc
khodn khéc dua ra trao déi dé c6 dugc BDSDT tinh dén thdi diém mua hoic x4y dyng hoan thinh BDSDT dé.

Cic chi phi lién quan dén BDSDT phét sinh sau ghi nhan ban diu dugc ghi nhén 1a chi phi san xuét, kinh doanh
trong ky, trir khi chi phf ndy c6 kha nang chic chén 1am cho BDSDT tao ra lgi fch kinh té trong twong lai nhiéu hon
mirc hoat dong dugc danh gid ban dAu thi dugc ghi tang nguyén gia BDSPT.

N
N
BDSDT dugc trich khiu hao theo phuong phap dudng thing trong subt thoi gian sir dung wéc tinh nhu sau: {‘%
Nhém BDSDT S6 nim N
Nha cira, vét kién triic 25 nim "
San thuong mai 50 nam :
z < iF g [
Cong ty khong trich khiu hao déi véi BDSDT ném giir chd ting gi4. Trudng hop c6 bing chimg chic chén cho thay *\/

BDSDT bj gidm gi4 so vdi gia trj thj truong va khoan gidm gid dugc xac dinh mét cach dang tin cdy, Cong ty thyc
hién d4nh gi4 giam nguyén gi4 BDSDT v ghi nhan khoan tdn that vao gi von hang ban trong nim.

Viéc chuyén tir BDS chii s& hitu sir dung thanh BDSDT hoc tir BDSDT sang BDS chu s hitu sir dung hay hang
tdn kho chi khi c6 sy thay déi vé myc dich sir dung. Viéc chuyén déi nhu vay khong lam thay déi gia trj ghi s cua
tai san dugc chuyén ddi va khong lam thay ddi nguyén gi4 ciia BDS trong viéc x4c dinh gi4 trj hay dé 13p Béo cdo
tai chinh,

5. Thué tiisan

Tai san theo hgp déng thué hoat dong dugc hach toan vao bét dong sin diu tur ciia Cong ty trén bang can ddi ké
to4n. Céc chi phi phat sinh tryc tiép trong qué trinh cho thué hoat dgng dugc ghi nhan vio béo cdo két qua hoat
dong kinh doanh khi phét sinh.

Céc khoan tién cho thué theo hop ddng cho thué hoat dong dugc hach toan vao béo céo két qua hoat dong kinh
doanh theo phuong phap dudmg thing trong sudt thari han cho thué ciia hgp déng thué.
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6.  Nguyén tic ké toan thué
a) Thué thu nhép doanh nghiép hi¢n hanh
Chi phi thué thu nhp hién hanh dugc x4c dinh trén co s¢ thu nhip chju thué va thué sudt thué thu nhip doanh
nghi¢p trong nam hién hanh (15%).
b) Cdc logi thué khdc
Céc loai thué khac dugc 4p dung theo céc lujt thué hién hanh tai Viét Nam.

Céc béo co thué ciia Cong ty s& chju sy kiém tra ciia co quan thué. Do viéc 4p dung lujt va céc quy dinh vé thué
d6i véi cac loai nghiép vu khac nhau c6 thé dugc gidi thich theo nhiéu cch khac nhau, sb thué dugc trinh bay trén
béo c4o tai chinh c6 thé s bj thay ddi theo quyét dinh cudi cling ctia co quan thué.

7. Nguyén tic ké toan chi phi tra trude

Chi phi tra tru6c 1a c4c chi phi thyc té da phét sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong san xuat kinh doanh
ctia nhiéu ky ké toan.

Chi phi tra truéc chi yéu bao gom gi4 trj cong cy, dung cy, chi phi sir dung phin mém, ni thit van phong, ... va céc
chi phi khac phét sinh trong qué trinh hoat dgng kinh doanh cua Cong ty va dugc coi 14 c¢6 kha nang dem lai lgi ich

kinh té trong twong lai ctia Céng ty. Céc chi phi ndy dugc phin bd vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh theo
phuong phap dudng thing, dya trén thoi gian sir dung hojic thdi gian thu hdi chi phi uéc tinh ciia Céng ty.

Cac khoan chi phi tra trugc dugc theo ddi chi tiét theo ky han. Tai thdi diém I4p béo céo tai chinh, khoan chi phi tra
trude cé thoi glan khong qué 12 thang hoic m{t chu ky kinh doanh ké tir thoi diém tra tru6c duge phan loax 1a chi
phi tra tru6e ngén han, khoan chi phi tra trudc c6 thoi gian trén 12 thing hoic hon mét chu ky kinh doanh ké tir thoi
diém tra truéc dugc ghi nhén 12 chi phi tra truéc dai han.

8.  Nguyén tic ké toan ng phii trd

C4c khoan ng phai tra dugc trinh bay theo gid gbc. Viéc phan loai c4c khoan phai tra 12 phai tra ngudi bén, phai tra
khéc dugc thuc hién theo nguyén tic:

- Phai trd ngudi bdn: Gom céc khoan phai trd mang tinh chit thwong mai phét sinh tir giao dich mua hang héa,
dich vu, tai san.

- Phdi trd khdc: Gdm céc khoan phai tra khéng c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén giao dich mua, ban, cung
c4p hang héa dich vy.

A
0
v
*

3,

Theo déi cdc khodn phdi trd

Céc khoan phai tra dugc theo ddi chi tiét theo ky han gdc, ky han cdn lai tai thdi diém béo cdo, theo nguyén té va
theo timg d6i twong. Tai thoi diém 14p bio c4o tai chinh, khoan phai tra c6 thdi han tré ng con lai khong qué 12
thdng hoZc mét chu ky kinh doanh dugc phén loai 12 phai tré ngén han, khoan phai tra c6 thoi gian tra ng con lai trén
12 thang hoZic hon mot chu ky kinh doanh dugc ghi nhén 1a khoan phai tra dai han.

9.  Nguyén tic ghi nhin chi phi phi tra

Chi phi phai tra bao gdm c4c khoan phai tra cho hang héa, dich vu da nhan dugc tir ngudi bén trong nim nhung thyc
t& chura chi tra do chua c6 héa don hogic chua dii hd so, tai liéu ké toan, dugc ghi nhan trong nim bao cdo dya trén
diu khoan ghi trong c4c hop dong tuong img.
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10. Nguyén tic ghi nhin doanh thu chura thyc hign

Doanh thu chua thyc hién dugc ghi nhén khi Céng ty nhin dugc tién khach hang tra truéc lién quan dén céc khoan
sau: Khach hang tra truéc tién thué tai san; Khach hang tra truéc tién djch vy dao tao.

Phuong phép phin bd doanh thu chura thyc hién: Doanh thu chura thyc hién dugc phan bd va ghi nhén vao két qua
kinh doanh trong ky, can cir thoi gian, ky han cia s6 tién nhan truéc.

11. Nguyén tic ghi nhin vén chi s& hiru

Vén gdp ciia chii sé hiru
Vén gop ciia chii sé hitu: Phan 4nh s6 thyc té da dAu tu cta cc cé dong. ;
~
Vén gép clia cac cd dong dugc ghi theo gi4 thyc té phat hanh cé phiéu, nhung dugc phan 4nh chi tiét theo hai chi
tiéu: vén goép ctia chu s& hitu va thing du vén cd phan. H
!
Cé phiéu phd thong
Cb phiéu phd thdng dugc ghi nhan theo ménh gia. Khoan tién thu dugc tir viéc phat hanh ¢ phiéu vugt qua ménh S
gi4 dugc ghi nhén 14 thing du vén cb phin. Céc chi phi lién quan tryc tiép dén viéc phét hanh cb phiéu, trir c4c anh g
huémg thué, dugc ghi gidm vao thang du vén cb phén.
Lgi nhugn chiea phén phéi
-
Loi nhugn chua phan phéi phan 4nh két qua kinh doanh (14, 13) sau thué TNDN va tinh hinh phan chia lgi nhuén )\’c
hoc xir ly 18 ciia Céng ty. Loi nhuan chua phan phéi dugc theo di chi tiét theo két qua hoat déng kinh doanh cua 6
timg nim tai chinh (nim tru6c, ndm nay), ddng thoi theo di chi tiét theo timg nol dung phan chia lgn nhuén (trich Ci
14p cic quy, bd sung Vén dAu tu cia chi s& hiry, chia c tirc, lgi nhuan cho céc ¢b déng, cho cc nha dau tu). B
. C
12. Nguyén tic va phuong phip ghi nhin doanh thu ’\
<

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cung cap djch vu dugc ghi nhin trong béo c4o két qua hoat dong kinh doanh theo ty 1¢ hoan thanh cua
giao djch tai ngay két thic nim tai chinh. Ty 1 hoan thanh giao dich du'qc danh gié dya trén khéo sat céc cong viéc
d3 dugc thuc hlen Doanh thu khéng dugc ghi nhéan néu nhur c6 nhimg yéu t6 khéng chic chin trong yéu lién quan
t6i kha nang thu hdi cac khoan phai thu.

Néu khong thé x4c dinh dugc két qua hop ddng mt cach chic chin, doanh thu s& chi dugc ghi nhén & mirc c6 thé
thu hdi dwgc ciia céc chi phi da dugc ghi nhan.

Doanh thu cho thué

Doanh thu cho thué tai san dugc ghi nhan trong béo cdo két qua hoat dong kinh doanh theo phuong phap duodng
thing dua vao thi han ctia hgp ddng thué.

Doanh thu hoat djng tai chinh

Doanh thu hoat ddng tai chinh gom: Lai tién giri, cd tirc va loi nhudn dugc chia, va I3 tir hoat dong thanh 1y cc
khoan dau tu tai chinh.

Lai tién gm Pugc ghi nhén trén co so thoi gian va 151 suét thyc té timg ky, trir khi kha ning thu hdi tién 14 khong
chic chin.

Cé tikc va lgi nhudn duge chia: Puge ghi nhan khi Céng ty dugc quyén nhin cb tirc hoic dugc quyén nhén lgi
nhuin tir viéc gop vén. Riéng cb tirc nhin bing c6 phiéu khéng ghi nhan vio thu nhap ma chi theo ddi s6 lugng ting
thém.
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Thu nhdp tit thanh Iy cdc khoan ddu twr tai chinh: dugc ghi nhan khi phin 16m rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s
hiru khodn dau tr dugce chuyén giao cho ngudi mua. Phin I6n rii ro va lgi ich gén lién v6i quyén s& hiru chi dugc
chuyén giao cho ngudi mua khi hoan thanh giao dich mua ban (ddi véi chimg khoén da niém yét) hogic hoan thanh
hop ddng chuyén nhuong tai san (d8i véi chimg khoén chua niém yét). Thu nhap ndy dugc xéc dinh 12 phin chénh
léch giira gia ban va gi4 vén khoan diu tu.

13. Nguyén tic ké todn gi4 vn hang bin
Gi4 von hang bén dugc ghi nhan theo nguyén téc phd hgp véi doanh thu.
Cong ty khong phat sinh c4c khoan ghi gidm gi von hang ban trong nim.

w ¥ AMa

14. Nguyén tic ké toan chi phf ti chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: 15 chuyén nhugng chimg khoan ngin han, chi phf giao dich ban chimg kho4n; dy phong
(hoan nhép) gidm gia chimg khoan kinh doanh.

Chi phi 1i vay (ké ca sé trich truéc) cuia ky bao cdo duge ghi nhan diy du trong nim.

15.  Chi phi bdn hang va chi phf quan ly doanh nghi¢p

Chi phi bdn hang: La c4c khoan chi phi thyc té phat sinh trong qué trinh ban san phim, hang hoa, cung cép dich
i, bao gdm céc chi phi chio hang, gi¢i thiéu san phim, quang c4o sin phim, hoa hdng bén hang, chi phi bio hanh sk

sin phm, hang hod (trir hoat déng x4y Iip), chi phi bio quan, déng g6i, van chuyén. 19!
Cong ty khong phét sinh cac khoan ghi gidm chi phi ban hang trong nim. N¢
P

Chi phi quan Iy doanh nghi¢p: La cac chi phi quan ly chung, gdm chi phi luong nhan vién by phan quan 1y doanh 3
nghiép (tién luong, tién cdng, cc khoan phuy cAp,...); bao hiém x4 hoi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém F
thét nghiép cua nhén vién quan ly doanh nghiép; chi phi vét liéu vin phong, cong cu lao dong, khéu hao TSCP dung

cho quén Iy doanh nghiép; tién thué dt, thué mén bai; khoan 13p dy phong tién luong; dich vu mua ngoai (dién, —
nuéc, dién thoai, fax,...); chi phi bing tién khac (tiép khach, hdi nghj khach hang,..). =

Céng ty khong phét sinh cac khoan ghi gidm chi phi quan ly doanh nghiép trong ndm.

16. Bén lién quan

Céc bén dugc coi 12 lién quan néu mot bén c6 kha nang kiém so4t hoc c6 anh hudng d4ng ké d6i véi bén kia trong
viéc ra quyét dinh cé4c chinh sich tai chinh va hoat dong. Céc bén ciing dugc xem 14 bén lién quan néu cung chiju sy
kiém so4t chung hay chju anh huéng déng ké chung.

Trong viéc xem xét mbi quan hé cua céc bén lién quan, ban chét ciia méi quan hé dugc cha trong nhidu hon hinh
thirc phép ly.

Giao dich va s6 du véi c4c bén c6 lién quan trong nim dugc trinh bay & Thuyét minh s6 VII.2.
V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

1. Tién va cac khoan twong duong tién

S6 cubi nim S6 ddu nim
Tién mjt 1.634 30.388.576
Tién gii ngan hang (*) 10.494.136.935 3.427.106.999
Cong 10.494.138.569 3.457.495.575
Céc khoan tuong duong tién - B
Cong tidn va cic khoan twong dwong tién 10.494.138.569 3.457.495.575

(*) Tai ngdy 31/12/2025, s du tién giri tai Ngan hang TNHH MTV Public Viét Nam bao gdm 10.000.000.000
VND phét sinh tir dot ting vén trong nam dang dugc ngén hang theo ddi phong téa do Cong ty chua giri cong van
ctia UBCKNN vé két qua chao ban c¢b phiéu cho ngén hang. Dén thai diém 14p Béo céo tai chinh, khoan tién nay da
dugc gidi tda.
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

2.2

Céc khoadn diu tir tai chinh
Chimmg khodn kinh doanh

B09-DN

S6 cudi nim S5 diu nim

Gi4 gbe Dyphong Gidtrihgply  Gid goc Dy phong  Gié trj hop Iy
Cd phiéu niém yét
VHM . ) - 127.400.000  (27.400.000)  100.000.000 z
HPG . . - 43450000  (5.340.500)  38.109.500 ¢
SSI - 3 - 41.800.000  (10.540.000)  31.260.000 /r
GEX - . - 35900.000  (16.800.000)  19.100.000
c . : - 28300000 (122340000  16.066.000 9\
SAM - . - 84350000  (23.300.000)  61.050.000 $
NLG . . 5 . s "
HDC - . - 37.150.000  (14.655.100)  22.494.900
VBC - . - 75.780.000  (19.780.000)  56.000.000
VNM - . - 12.680.000 - 12.680.000
VRE . . - 23276667 (981.667)  22.295.000
Chimg chi quy
FUCVREIT . . : 3.850.000  (1.582.000) 2.268.000 s
Cong - B - 513.936.667 (132.613.267)  381.323.400 a\}d

1Y
Pdu tue vio don vi khdc AN
S4 cudi nim S6 diu nim U

Gia goc Dyphong Gidtrihgply  Gi4 goc Dyphong Gidtrihgply A
Cong ty C4 phin 6.512.686.000 : (")~ 4112.686.000 = ® ﬁ
SKK Chain & =
Franchise
Cong ty C6 phin 3.000.000.000 2 (®  3.000.000.000 - *)
Devoted Hermes
Solutions
Cong ty Cb phin 3.000.000.000 - ) - - *)
Ameri Cosmetic

Cong

12.512.686.000

7.112.686.000 -

(*) Céng ty chua dénh gia gia trj hop ly cia cic khodn dAu tr tai chinh tai ngay két thic nién o ké to4n do céc quy
dinh hién hanh chua c6 huéng din cy thé vé viéc xéc dinh gi trj hop ly cua c4c khoan du tu tai chinh.

Chi tiét 1y I¢ vén ndm git va quyén biéu quyét & timg Céng ty nhu sau:

Cong ty Cb phin
SKK Chain &
Franchise

Cong ty C6 phin
Devoted Hermes
Solutions

Céng ty Cb phin
Ameri Cosmetic

S6 cudi nim

S5 diu nim

Vén gop cia
CSH

Ty 1§ nim
gitr

T§ 1§ quyén Von gép Tylénim Ty 1§ quyén
biéu quyét  ciia CSH giir biéu quyét

60.000.000.000

32.000.000.000

30.000.000.000

11,17%

9,38%

10,00%

11,17% 60.000.000.000 1,17% 7,17%
9,38% 32.000.000.000 9,38% 9,38%
10,00% 30.000.000.000 0,00% 0,00%
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 nam 2025
3. Tra truéc cho ngudi bin ngin han
S8 cudi ndm S6 ddu nim
Tra triede cho nguedi bdn la bén thic ba 14.003.517 11.032.018
Tép doan Céng nghiép- Vién théng Quan dgi 217.000 -
Céng ty Cb phin Quan ly vin hanh & Khai thac B4t dong 10.786.517 10.786.517
san Geleximco 3
Cong ty TNHH Tu vin THT Viét Nam 3.000.000 - -
Tong Céng ty C4 phén Buu chinh Viettel - 245.501 i
Trd trude cho ngudi bdn la bén lién quan - % |
Cong 14.003.517 11.032.018
-
4.  Chi phi tra truéc S
S6 cudi nam S6 diu nam
Chi phf tra truéc ngin han - 4.838.306
Phi sir dung phin mém - 4.838.306
Chi phf tra truéc dai han - 3.840.000
Cac khoan khac - 3.840.000
Cong - 8.678.306

5.  Ting, gidm tii sin cd djnh hiru hinh

Nha cira, Phuong ti¢n vin tai, Cong
vat kién tric truyén din

Nguyén gid
Sé diu nim 2.500.000.000 5 2.500.000.000
S6 cudi nim 2.500.000.000 = 2.500.000.000
Hao mon lily ké
S6 diu nim 200.000.016 2 200.000.016
Kh4u hao trong nam 50.000.004 i 50.000.004
S6 cudi nim 250.000.020 2 250.000.020
Gi4 trj con lai
S8 diu nam 2.299.999.984 g 2.299.999.984
S6 cudi naim 2.249.999.980 < 2.249.999.980

Nguyén gi4 tai san c6 dinh hiru hinh cia céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 da khAu hao hét nhung vén con sir

dung 12 0 ddng (tai ngdy 31 thang 12 nam 2024 1 0 ddng).

Gi4 trj con lai cua tai san cé dinh hitu hinh cua cong ty tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025 da dugc ding 1am tai san thé
chdp cho cac khoan vay 12 0 ddng (tai ngdy 31 thang 12 nam 2024 13 0 déng).
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

6.

Ting, gidm bit dfng sin diu trr
Bdt djng san ddu te cho thué

Nguyén gid
S4 diu nam
S6 cudi nim

Hao mon luy ké

S6 dau nam

Kh4u hao trong nim
S6 cubi nim

Gi4 trj con lai
S6 diu nim
S8 cudi nim

B09-DN

Nha va quyén sir Tdng chng
dyng dit

8.536.767.000 8.536.767.000

8.536.767.000 8.536.767.000

1.348.608.539
261.470.688

1.348.608.539
261.470.688

1.610.079.227

1.610.079.227

7.188.158.461

7.188.158.461

6.926.687.773

6.926.687.773

AR W e A W WA R W YW d Wy g

Gi trj con lai ciia bit dng san diu tu dung dé thé chp, cAm cb, dim bio khoan vay tai ngdy 31 thing 12 nim 2025
12 0 ddng (tai ngay 31 thang 12 nam 2024 12 0 ddng).

Nguyén gi ciia bit dong sin diu tu da khu hao hét nhung van con cho thué ho3c giit chd ting gid tai ngdy 31 théng
12 nam 2025 12 0 ddng (tai ngdy 31 théng 12 nam 2024 1 0 ddng).

Bit dong sian diu tu cho thué 1A San thuong mai dich vu A2-6-01 khu db thj An Binh City dugc ding cho thué. Don
gi4 thué tir 01/01/2022 12 20.000.000 ddng/théng, chi phi sira chita do bén thué chju. Chi phi cia bén cho thué bao
gdm chi phi khiu hao, phi dich vy, tidn dién, nuéc hing thang theo thyc té phat sinh.

Bit dong sin diu tur cho thué 14 cin chung cur dugc ding cho thué véi don gi4 thué 28.000.000 ddng/thang. Chi phi
ctia bén cho thué gdm chi phf khau hao.

Gié trj hop Iy cia B4t dong san du tu: Tai ngdy 31/12/2025 Cong ty chua thé tim duoc gia trj giao dich twong ddng

v6i bét dong san do cong ty dang nim giit nén chua thé x4c dinh gié trj hop ly ciia bét dong san dau tu. —

No?

; z=

7.  Thue va cidc khoan phii ndp Nha nuéc CO

S6 diu nam S6 phaingp SO da njp trong S6 cudi nam co

trong nim nim DE

Thué GTGT hang ban néi dia 1.760.153 199.036.291 80.156.476 120.639.968 «

Thué thu nhap doanh nghiép 36.659.922 147.400.025 87.188.475 96.871.472 "\“’L

Thué thu nhap c4 nhén - 9.144.375 3.503.375 5.641.000 ==
Céc loai thué khac - 3.000.000 3.000.000 5
Cong 38.420.075 358.580.691 173.848.326 223.152.440

8.  Phai tra ngudi lao djng

S6 cudi nam S6 diu nim

Luong théng 12 36.627.500 35.777.500
Luong théng 13 - 24.350.000
Cong 36.627.500 60.127.500

9.  Doanh thu chura thyc hi¢n ngin han

S6 cudi ndm S6 diu nim

Doanh thu nhan truéc tir cho thué bét dong san diu tur 25.454.545 71.290.323
Doanh thu chua thyc hién dich vu dao tao 641.802.469 -
Céng 667.257.014 71.290.323
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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025
Phai tra khéc
Phdi trd ngdn han khdc
S6 cudi ndm S6 diu nim
Phai trd ngdn han khdc la bén thic ba 359.240.350 57.160.000
Nhén dit coc, ky cuge 291.600.000 26.000.000
Cb tirc, lgi nhuan phai tra 65.740.000 31.160.000 2
Phai tra, phai ndp khic 1.900.350 . =
Phdi trd ngdn han khdc la bén lién quan - - .
Cong 359.240.350 57.160.000 2
: 1
Phii trd dai han khdc [
S6 cudi nim S6é diu nim -
Nhan dit coc, ky cuge 28.000.000 . a2
Cong 28.000.000 :
Vén chii s& hiru
Bing dbi chiéu bién djng ciia vén chii s hiru
Vén gép cia chi Lginhuinsau  Thing dur vén Tdng cong
séhiru  thué chua phéin b phin
ph6i
S& dur diu nim truée 20.000.000.000 8.273.450 g 20.008.273.450
Loi nhuén trong nam - 624.102.396 . 624.102.396
Chia cb tirc . (400.000.000) " (400.000.000)
$6 dur cudi nim truéc/diu 20.000.000.000 232.375.846 - 20.232.375.846
nim nay
Tang vén trong nam (*) 10.000.000.000 - (135.000.000) 9.865.000.000
Loi nhun trong nim 3 1.172.762.622 - 1.172.762.622
Chia cb tirc (**) . (400.000.000) - (400.000.000) 52¢
& dur cudi nim nay 30.000.000.000 1.005.138.468  (135.000.000) 30.870.138.468 ;
(*) Cong ty tang vén bing hinh thirc chao bén ¢ phiéu riéng 1¢ cho nha dAu tr chién lugc theo Nghi quyét Dai hoi "HA
déng cb dong thudmg nién nam 2025 s 27/05/2025/NQ-DHDCD/CFM ngay 27/05/2025 va Nghj quyét Dai hoi ) TL
ddng cb dong bit thudmg 1An 1 nam 2025 sé 1009/2025/NQ-DHDCD/CFM ngay 10/09/2025. '™V,
(**) Cong ty tam img cd tirc nam 2025 véi ty 1¢ 2%/cd phén (twong img 200 d/cé phan) theo Nghj quyét ciia Hoi !—:’j

ddng quan trj s6 11/11/2025/NQ-HDQT/CFM ngay 11/11/2025, va cin cir theo ké hoach ndm 2025 dugc théng qua
tai Nghj quyét Dai hoi ddng cb dong thudmg nién nim 2025 sb 27/05/2025/NQ-DPHDCD/CFM ngay 27/05/2025.

Chi tiét von gép cita chii sé hitu

Cong ty Cb phin Alchemist Investment Holdings
Cac cb dong khac

Cong

Cdc giao djch vé vén vdi cdc chii s& hitu

Vén dau tu ciia chi s& hiru
+ Vén goép ddu nim

+ Vén gop tang trong nim
+ Vén gép giam trong nim
+ Vén gép cubi nim

C4 tirc, lgi nhuén d3 chia

S8 cudi nim S6 d4u nim
20.200.000.000 10.200.000.000
9.800.000.000 9.800.000.000
30.000.000.000 20.000.000.000
Nim nay Nim truéc
20.000.000.000 20.000.000.000
10.000.000.000 .
30.000.000.000 20.000.000.000
400.000.000 400.000.000
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CONG TY CO PHAN DAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025
d.  Céphiu
S6 cudi nim S6 ddu nim
S6 luong cb phiéu dang ky phat hanh 3.000.000 2.000.000
S6 lugng cd phiéu da phat hinh/bén ra cong ching 3.000.000 2.000.000
- Cd phiéu phé thong 3.000.000 2.000.000
S6 lugng cb phiéu duge mua lai - -
- C6 phiéu phé thong - 5
S6 lugng cb phiéu dang liru hanh 3.000.000 2.000.000
- CG phiéu phé théng 3.000.000 2.000.000
Ménh gi4 c6 phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND
VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
DONG KINH DOANH
1.  Doanh thu ban hang va cung cp djch vy
Nim nay Nim truéc
Doanh thu dich vy tr vén d3o tao 1.630.938.272 650.000.000
Doanh thu cho thué BDSDT 585.685.422 713.075.542
Cong 2.216.623.694 1.363.075.542
Trong dé Nim nay Nim truée
Doanh thu cung cép dich vu cho bén thir ba 1.976.623.694 1.025.257.360
Doanh thu cung cAp dich vu cho bén lién quan 240.000.000 337.818.182
(chi tiét tai thwél minh s6 VII.2)
Cong 2.216.623.694 1.363.075.542
2. Gi4 vn hang ban N
’s.
Nim nay Nim truéc °c
Gi4 von cua dich vy tr vén dio tao 293.684.001 147.595.000 Y
Gi4 vén hoat dong cho thué BDSDT 358.243.462 445.909.376 ;‘
Cong 651.927.463 593.504.376 -
3. Doanh thu hoat djng tai chinh =Z
Nim nay Nim truéc
L4i tién giri, tién cho vay 11.332.239 11.707.986
L3i ban chimg kho4n kinh doanh 75.820.045 7.276.667
Lii thanh ly c4c khoan dAu tir vao don vj khac - 463.686.000
Cd tirc, i nhugn dugc chia 339.340.000 248.476.000
Cong 426.492.284 731.146.653
4.  Chi phi tai chinh
Nim nay Ném truéc
L3 ban chimg kho4n kinh doanh 134.679.612 -
(Hoan nhap)/Dy phong giam gia chimg khoén kinh doanh (132.613.267) 1.049.317
Chi phi tai chinh khéc 9.834.045 1.121.453
Cong 11.900.390 2.170.770
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (1iép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025
5. Chi phi bin hang
Nim nay Nim truéc
Chi phi djch vy mua ngoai 28.000.000 s
Cong 28.000.000 -
6.  Chi phi quan ly doanh nghi¢p
Nim nay Nim truéc
Chi phi nhan vién quan ly 329.884.300 483.409.750
Chi phi vat li¢u quan ly 6.376.180 -
Chi phi khiu hao TSCD 50.000.004 37.500.000
Thué, phi va 1¢ phi 3.000.000 3.033.780
Chi phi djch vy mua ngoai 240.020.808 235.264.672
Chi phi bing tién khac - 1.851.351
Cong 629.281.292 761.059.553
7. Chi phi sin xuét kinh doanh theo yéu t6
Nim nay Nim truéc
Chi phi nhan céng 500.666.800 591.004.750
Chi phi cong cy, dung cy 6.376.180
Chi phi khiu hao TSCD 311.470.692 311.470.6
Chi phi dich vy mua ngoai 484.342.970 353.700.3
Chi phi khéc bing tién 3.352.113 98.388.1 3
Cing 1.306.208.755 1.354.563.929'0‘7&\&
YL
8.  Chi phi thué TNDN hi¢n hanh ;
Nim nay Nam truéc
Chi phi thué TNDN hién hanh 147.400.025 77.021.464
Cing 147.400.025 77.021.464

Thué thu nhip doanh nghiép hién hanh phai tra dugc xac dinh dya trén thu nhép chju thué cua nim hién tai. Thu
nhip chju thué ctia Cong ty khac véi thu nhip duge béo céo trong Béo céo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhép
chiu thué khéng bao gdm céc khoan myc thu nhp chiu thué hay chi phi duge khéu trir cho muyc dich tinh thué trong
céc nam khéc v ciing khng bao gdm céc khoan myc khong phai chiu thué hay khong dugc khéu trir cho myc dich
tinh thué. Thué thu nhip doanh nghiép hién hanh phai tra cia Cong ty dugc tinh theo thué sult da ban hanh dén

ngay két thic ky ké toan nam.
Duéi diy 12 bang chi tiét chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh phat sinh trong nam cua Cong ty:

Nim nay Nim truée
Lgi nhugn/(18) thuin truéce thué 1.320.162.647 701.123.860
Cic di¢u chinh ting/(gidm) lgi nhuan/(13) theo ké todn (337.495.814) (210.612.364)
Céc khoan diéu chinh ting 1.844.186 37.863.636
Chi phi khong hop Iy, hop l¢ 1.844.186 37.863.636
Céc khoan diéu chinh giam (339.340.000) (248.476.000)
Doanh thu khéng chiu thué TNDN (339.340.000) (248.476.000)
Lgi nhudn/(15) diéu chinh truéc thué chua trir 13 nim 982.666.833 490.511.496
truéce
L3 nim truéc chuyén sang 8 (105.404.177)
Thu nhép chju thué wéc tinh ndm hién hanh 982.666.833 385.107.319
Thué sudt 15% 20%
Thué TNDN phai tra wéc tinh ndm hién hanh 147.400.025 77.021.464
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 nam 2025

B09-DN

9.  Laico bin trén cd phiéu

Lai co ban trén ¢d phiéu dugc tinh bing cach chia lgi nhuan hofic 15 sau thué phan bd cho ¢b déng s& hiru cb phiéu
phé théng clia Cdng ty cho sb lugng binh quén gia quyén cuia sb cd phiéu phd thong dang luu hanh trong ky.

Cong ty sir dung cac thong tin sau dé tinh I3i co ban trén cd phiéu:

Nim nay Nim trudc
Lgi nhudn ké toén sau thué thu nhdp doanh nghiép 1.172.762.622 624.102.396
Cac khoan diéu chinh tang, giam lgi nhudn ké toan dé xac dinh lgi nhuén - -
phén bé cho cd déng s& hiru ¢d phiéu phé théng
Loi nhugn phan bd cho cé déng s& hiru cb phin phd théng ciia Céng ty 1.172.762.622 624.102.396 i
Sé trich quy khen thuéng phuc lgi trong nm = -
C6 phiéu phd théng dang luu hanh binh quan trong nim (*) 2.060.274 2.000.000 <
Lai co ban trén cd phiéu 569 312 :
(*) Cb phiéu phé théng dang lwu hanh binh quén trong ndm dugc xac djnh nhu sau:
Nim nay Nim truée
Cb phiéu phd théng dang luu hanh binh quan diu nim 2.000.000 2.000.000
Céng: S6 lugng cb phiéu phat hanh thém huru hanh binh quan trong nam 60.274 - ;28\\0
Trir: S6 lwgng cd phiéu quy mua lai binh quan trong nim - - ‘\5
C& phiéu phé théng luu hanh binh quan trong nam 2.060.274 2.000.000 ;}:
" " ; Ty
VII. NHUNG THONG TIN KHAC M
1.  Céc s kién phét sinh sau ngay két thiic nim tai chinh /‘e

Ban Giém déc Cong ty khing dinh riing, theo nhan dinh ciia Ban Gidm déc, trén céc khia canh trong yéu, khéng c6
s kién bét thudong nao xay ra sau ngay khoé s ké toan 1am anh huéng dén tinh hinh tai chinh va hoat dong cua
Céng ty cin thiét phai diéu chinh hoic trinh bay trén Bao cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12

(LA} !
"
.

SRR

R T R

nam 2025.

2. Giao djch véi cdc bén lién quan

2.1 Danh sdch bén lién quan

Danh sach cac bén lién quan c6 giao dich va s du chi yéu trong nim:

Bén lién quan Mbi quan h¢

‘Ong Nguyén Quéc Trung Chu tich HDQT

Ba Trén Thiy Linh Thanh vién HDQT

Ong Vii Thanh Hing Thanh vién HDQT kiém thanh vién UBKT (dén ngay

Ba Phung Thj Mai Anh

Ong Ngb Viét Hung

Ba Nguyén Thj Nham

Ba Nguyén Héng Minh

Ba Luong Thj Nhi Ha

Céng ty Cd phén Alchemist Investment Holdings
Cong ty C phin CFM Lounge Viét Nam

10/09/2025)

Thanh vién HDQT

Thanh vién UBKT (tir ngay 10/09/2025)
Thanh vién HDQT kiém Chu tich UBKT
Giam déc

Ké todn trudng (tir ngay 15/04/2025)

Ké todn truéng (dén ngay 15/04/2025)
Cong ty me

Cung Chu tich HDQT
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CONG TY CO PHAN PAU TU CFM B09-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Cho ndim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

2.2 Giao djch vdi bén lién quan

a.  Thu nh@p cita thanh vién qudn Iy chi chét

Ho va tén bén lién quan Céc khodn thu nhip Gid trj giao djch

Nidm nay Nam truéce
Ba Nguyén Thi Nhiam Luong, thuéng, phu cép 186.000.000 201.500.000
Ba Luong Thj Nhj Ha Luwong, thuéng, phu cip 16.340.000 56.760.000
Ba Nguyén Hong Minh (*) Luwong, thuéng, phu cép 81.000.000 -

(*) Thu nhdp dugc tinh tir thang ca nhén chinh thirc tré thanh thanh vién chu chét.

b.  Giao dich vdi bén lién quan
Trong nam, Cdng ty c6 cac giao dich chu yéu véi cic bén lién quan nhu sau:

Bén lién quan Noi dung giao djch Gi trj giao dich
Nim nay Nim truéc
Cong ty Co phan CFM Lounge ~Cung cp dich vy 240.000.000 240.000.000
Viét Nam
Cong ty C6 phin Alchemist Cung cép dich vy i 97.818.182
Investment Holdings ok
Tré cb tirc 204.000.000 204.000.000 )-0
o
*
Cong 444.000.000 541.818.182 /<

-V

3. Thong tin so sdnh
S6 liéu so sénh 1a sb liéu trén Béo cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic vao 31/12/2024 da dugc kiém toan boi
Céng ty TNHH Kiém toan BDO.
Ha Ngi, ngay 30 thang 03 nam 2026

Ngudi lap biéu

Nguyén Hong Minh
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