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CONG BO THONG TIN PINH KY BAO CAO TAI CHINH
Kinh gui: S Giao dich Chirng khoan Ha Noi

Thuc hién quy dinh tai khoan 3 Piéu 14 Thong tu s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua
Bo Tai chinh huéng dn cong bd théng tin trén thi truong chimg khodn, Cong Ty C6 phan Tap
Poan MGROUP thuc hién cong bd thong tin bo cdo tai chinh (BCTC) hop nhét quy 3 nam
2026 vai So Giao dich Chirng khoan Ha N§i nhu sau:

I. Tén td chirc : Cong Ty Cb Phan Tap Poan MGROUP

- Ma chirng khoan : MGR

- Diachi : Tang 19, Khu A, Toa nha Indochina Park Tower, S6 4 Nguyén
Dinh Chiéu, P. Tan Pinh, TPHCM

- Dién thoai lién hé/Tel : 028.7106.8910 Fax:

- Email : info@mgroup.vn Website: www.mgroup.vn

2. Ngi Dung thong tin cdng bo:
- Bdo cdo tai chinh hgp nhat Quy 3/2026 ciia Cong ty CP Téap Doan MGROUP :

0 BCTC riéng (TCNY khong c6 cong ty con va don vi ké toan cfp trén c6 don vi tryc
thudce);

M BCTC hop nhét (TCNY c6 cong ty con);
O BCTC tdng hop (TCNY c¢6 don vi ké toan tryc thudc td chirc bd méy ké toan riéng).
- Céc truong hop thude dign phai giai trinh nguyén nhan:

+ T chirc kiém todn dua ra y kién khong phai 14 y kién chép nhén toan phén déi véi BCTC
(d6i véi BCTC duge kiém toan nam 2025):

0 Co (] Khong
Vin ban giai trinh trong truong hop tich co:
L Co J Khong

+ Loi nhuén sau thué trong ky béo céo c6 sy chénh léch trude va sau kiém toan tir 5% troy
[&n, chuyén tir 16 sang 1ai hodc ngugc lai (d6i véi BCTC duge kiém todn ndm 2025):

Co (] Khéng
Vin ban giai trinh trong truong hop tich ¢o:

0 Co L] Khéng



+ Loi nhuén sau thé thu nhdp doanh nghiép tai béo céo két qua kinh doanh ciia ky béo cdo

thay doi tir 10% trd 1én so vé&i bao céo cling ky nam trudc:
Y g Ky

M Co [J Khéng
Vin ban giai trinh trong truong hop tich co:
M Co O Khong

+ Loi nhuéin sau thué trong ky béo cdo bj 16, chuyén tir 14 & bio céo cliing ky ndm trude

sang 16 & ky nay hodc nguoc lai:

O Co 0] Khong
Vin ban giai trinh trong truong hop tich cé:
0 Cé [0 Khong

. Théng tin ndy dugc cong bd trén trang cong bd thong tin ctia cong ty tai dia chi
info.mgroup.vn vao ngay 24/07/2026

Chiing toi xin cam két céc thong tin cong b trén day 1a dang sur that va hoan toan chiju trach
nhiém trude phap luét vé ndi dung céc thong tin cong bo.

Tai ligu dinh kém: PAI DIEN TO CHUC
[ a i
- Bdocdo tai chinh hop nhdt quy _ Ngudi Uy Quyen CBTT
3/2026; (Ky, ghi 6 ho tén, chitc vu, dong dau)
- Gidi trinh bién dgng kinh doanh béo
cdao hop nhat quy 3/2026.

TAP DOAN g
MGROU Tj

MAI NAM CHUONG
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Bio cfo tai chinh hop nhit
Quy 3 nam 2026 ket thic ngay 30/9/2026
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CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG TY CON
Téng 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower, S0 4 Nguyén Pinh Chiéu, P. Tan Dinh, TP.HCM

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam doc Cong ty ¢d phan Tap doan Mgroup sau day goi tit 1a (“Cong ty”) trinh bay Bao
4o clia minh va Bao cdo tai chinh hop nhat Quy 3 ndm 2026 cua cong ty két thic vao ngay
30/9/2026.

KHAI QUAT

Cong ty cb phan Tép doan Mgroup dugc chuyen ddi tir Cong ty cb phdn Mland VIETNAM. Gidy
chirng nhan dang ky kinh doanh lan dau s6 0312267721 ngay 08/05/2013, déng ky thay doi lan thir 14

r

ngdy 16/9/2025 do S& Ké Hoach va Dau Tu Thanh Phé Ho Chi Minh cép.

Hoat dong chinh cua Cong ty la: Xur ly dir ligu, cho thué va cac hoat dong lién quan. Tu van, moi gidi,
déu gi4 bat dong san, ddu gia quyen sir dung dat. Hoat dong kien tric va tu van ky thuat c6 lién quan.
Dai ly, méi gidi, dau gia. Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dat thude chi so hitu, chu sir dung

hodc di thué. Dich vu thong tin khéc.

Try s& chinh cia Cong ty tai: Téng 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower, S6 4 Nguyén Pinh
Chiéu, Phuong Tén Dinh, TP.HCM, Viét Nam.

Cic sw kién sau ngay khoa sb ké todn 1ap béo cio tai chinh hop nhit

Khong c6 sy kién trong yéu nao xay ra sau ngay khoa s0 ké toan 1ap Bdo cdo tai chinh hop nhat doi
hoi duge diéu chinh hay cong bd trén Bao céo tai chinh hop nhat.

Ciic thanh vién ciia Hoi ddng Quén tri va Ban Tdng Gidm dbc, Ban kiém sodt trong ky va dén
ngay ldp bao cdo nay nhw sau:

Hdi dong Qudan tri

Ong Mai Dirc Hing Chu tich
Ong Mai Birc Hoan Thanh vién
Ong Mai Nam Chuong Thanh vién
Ong Nguyén Quée Hoan Thanh vién
Ong Lé Tu Théanh vién

Ban Tong Gidm doc

Ong Mai Nam Chuong Ngudi phu trach Quan tri Cong ty,
Ngudi thye hién cong b thong tin.

Ong Lé Tu Phé Tong Giam déc

Ong Mai Dirc Hoan Tong Giam doe

Ba Nguyén Thi Yén Anh Ké Toan Trudng

Ban kiém sodt

Ong Cao Vigt Cudng Trudng ban
Ba Nguyén Thi Van Anh Thanh vién
Ba DPao Nhat Anh Thanh vién



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN MGROUP VA CAC CONG TY CON
Téng 19, Khu A, Téa Nha Indochina Park Tower, S6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P. Tan Dinh, TP.HCM

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (TIEP THEO)
Cong bo trach nhi¢m ciia Ban Téng Gidm déc déi véi Bio cdo tai chinh

Ban Tng Gidm déc Cong ty chju trach nhiém vé viée lap Béo céo tai chinh hop nhat phan anh trung
thye, hop 1y tinh hinh hoat dong, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién
té hop nhét cua Cong ty trong ky. Trong qué trinh ldp Béo céo tai chinh hop nhét, Ban Téng Giam dée
Céng ty cam két da tuan thu céc yéu ciu sau:

® Lua chon céc chinh sach ké toan thich hop va dp dung céc chinh séch nay mot cach nhét quan;

* Dua ra céc danh gia va dyr doan hop 1y va than trong;

e Lép va trinh bay cdc bio cdo tai chinh hgp nhét trén co s& tudn thi cac chudn muc ké toan, ché
dd ke todn va cac quy dinh c6 lién quan hién hanh;

* Lép cdc béo cdo tai chinh hop nhét dua trén co s& hoat dong kinh doanh lién tuc, trir truong hop
khong thé cho ring Céng ty s tip tuc hoat dong kinh doanh.

e Thiét lap v:'i thuc hién hé thi‘)ng kiém soat noi bo mot cach hiru hi¢u nham han ché rui ro ¢6 sai

13

sot trong yeu do gian lan hodc nham 1an trong vigc lap va trinh bay Béo c4o tai chinh hop nhit.

Ban Téng Giam déc Céng ty dam bao réng céc 56 ké toan duoc luu giir dé phan anh tinh hinh tai
chinh ctiia Cong ty, véi mie do trung thye, hop 1y tai bat cir thoi diém nao va dam béo ring Béo cdo
tai chinh hop nhat tudn thi cac quy dinh hién hanh cia Nha nuée. Dong thoi ¢6 trach nhi¢m trong
viée bao dam an toan tai san ctia Cong ty va thye hién cac bién phap thich hop dé ngan chan, phat
hi¢n cac hanh vi gian 1an va cac hanh vi khéc.

Ban Tong Gidm dée Cong ty da phé chudn Béo cdo tai chinh hop nhét dinh kém tir trang 04 dén trang

34 va cam ket rang Bdo c4o tai chinh hop nhét da phan anh trung thyuc va hop ly tinh hinh tai chinh

hop nhat quy 3 nam 2026 cita Cong ty tai thoi diém ngdy 30 théng 9 nam 2026 két qua hoat déng kinh
= A

doanh hop nhét va tinh hinh lwu chuyén tién t¢ hop nhat cho ky ké toan két thic cung ngdy, phu hop
v&i chuan myc, ché do ké toan Viét Nam va tuan thu cac quy dinh hién hanh c6 lién quan.

Mai Dire Hoan
Téng Giam déc
Thanh phé Hé Chi Minh, ngay 30 thing 10 nim 2026



CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG TY CON
BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH hQP NHAT

Tang 19. khu A, Téa nha Indochina Park Tower,
S6 4 Nguyén Dinh Chn.u P. Tan Dinh, TP. HCM

Quy 3 nam 2026 két thic ngay 30/9/2026

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT

Tai ngay 30 thang 9 nim 2026

Don v tinh: VND

TAI SAN M3 | Thuyet 30/09/2026 01/01/2026
S0 minh

A . TAI SAN NGAN HAN 100 40.683.414.948 42.559.265.281
I. Tién va cic khoin twong dwong tidn 110 [ V.01 1.671.265.441 1.695.151.186
1. Tién 111 1.671.265.441 1.695.151.186
2. Céc khoan tuong duong tién 112 - =
IL. Diu tu tai chinh ngin han 120 - -
1. Chitng khodn kinh doanh 121 - -
2. Dy phong giam gi4 chimg khodn kinh doanh 122 - -
3. Péu tv ndm glu dén ngay déo han 123 - -
4. Dy phong ddu tu ndm gitr dén 124
ngdy ddo han ngén han (*) - -
5. Dau tr ngéin han khéc 125 A <
tu ngén han khac ") 126 %, .
II. Cic khoan phai thu ngin han 130 36.431.102.959 38.286.736.370
1. Phai thu ngdn han cta khach hang 131 | V.02 5.249.976.329 4.740.763.747
2. Tra truée cho ngudi bén ngén han 132 [ v.03 31.989.475.000 35.402.930.000
3. Phai thu ndi bo ngén han 133 - -
4. Phai thu theo tién d6 ké hoach hop dong xdy dyng 134 -
5. Phai thu ngdn han khéc 135 v.04 4.153.088.336 3.104.479.329
6. Dy phong phai thu ngén han kh6 doi (*) 136 [ V.05 (4.961.436.706) (4.961.436.706)
7. Tai san thiéu che xir 1y 137 . -
1V. Hang ton kho 140 | V.06 631.280.455 631.280.455
1. Hang tdn kho 141 631.280.455 631.280.455
2. Dy phong gidm gid hang tdn kho 142 - -
V. Tai san sinh hoc ngén han 150 . -
1. Stic h.ll nudi ldy san phdm m(,)t ldn ngén han 151 - -
2. Cay tlung theo miia vy hodc Ia)
san phdm mat 1an ngiin han ke i A
3. Dy phong tén thit tai san sinh hoc ngén han (*) 153 - -
VL. Tai sin ngin han khic 160 1.949.766.093 1.946.097.270
. Chi phi chr phan bd ngén han 161 11.868.276 21.892.120
2. Thué GTGT duge khdu trir 162 1.824.693.571 1.811.000.904
3. Thué va cdc khodn khéc phai thu nha nude 163 113.204.246 113.204.246,
4. Tai san ngdn han khac 165 - -
B. TAI SAN DAI HAN 200 123.654.669.348 115.841.535.765
L. Céc khoan phii thu dai han 210 2.500.050.000 3.700.400.000
I. Phai thu dai han cua khach hang 211 - -
2.Tra trude cho ngudi ban dai han 212 - -
3. Vén kinh doanh & don vi truc thude 213 - -
4. Phai thu ndi bo dai han 214
5. Phéi thu dai han khac 215 V.04 3.500.050.000 4,700.400.000,
16. Dy phong phai thu dai han khé doi 216 | V.05 (1.000.000.000) (1.000.000.000)




BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT
Tai ngay 30 thang 9 nim 2026

(TIEP THEO)

Don vi tinh: VND

TAI SAN Mg‘ Thuyét 30/09/2026 01/01/2026
S minh
I1. Tai san b dinh 220 551.742.603 662.980.011
1. Tai san ¢b dinh hiru hinh 221 | v.07 551.742.603 662.980.011
- Nguyén gid 222 741.582.727 741.582.727
- Gid tri hao mon lup ké 223 (189.840.124) (78.602.716)
2. Tai san ¢b dinh thué tai chinh 224 ¢ -
- Nguyén gia 225 - -
- Gid trj hao mon lup ké 226 < “
3. Tai san ¢6 dinh v6 hinh 227 3 4
- Nguyén gia 228 - -
- Gid tri hao mon luy ké 229 - -
I1. Tai séin sinh hoc dai han 230 - -
I. Ste vit nudi cho san phim dinh ky 231 - -
a) Siic vt nuéi cho san pham dinh ky ehwa dén giai dogn truong
thanh 232 - -
b) Stic vit nuéi cho sin phdam dinh ky dén giai doan fruwong thanh 1233 - -
- Nguyén gid 234 - -
- Gid tri khdu hao lity ké (*) 235 . -
2. Stic viit nudi ldy san phim mét 1an dai han 236 - .
3. Cay trong theo mua vy hogc [dy san phim mot 1n daj han | 237 - -
4. Dy phong tén thit tai sén sinh hoc dai han (*) 238 - -
IV. Biit dong sin diu tu 240 - -
- Nguyén gid 241 - -
- Gid trj hao mon luy ké 242 - -
V. Tai siin dé dang dai han 250 56.907.724.323 56.761.890.990
I Chi phi san xuat, kinh doanh dé dang dai han 251 [ V.08 56.907.724.323 56.761.890.990
2. Chi phi xay dung co ban do dang 252 - -
VL. Cic khodin diiu tu tai chinh dai han 260 5.010.574.706 4
1. Pdu tr vio cong ty con 261 - -
2. Ddu tu vio cong ty lién két, lién doanh 262 - -
3. Blu twr gop vén vao don vi khéc 263 - -
4. Dy phong ton thit diu tur vao don vi khdc dai han 264 (1.265.088.415) -
5. Ddu tw ndm gitr dén ngay ddo han dai han 265 6.275.663.121 -
6. Dy phong diu tw ndm gitr dén ngdy ddo han dai han 266 - .
VIL Tai sin dai han khic 270 58.684.577.716 54.716.264.764
L. Chi phi chdr phan bé dai han 271 10.274.995 49.266.664
2. Tai san thué thu nhdp hoan lai 272 - -
3. Thiét b, vit tu, phy ting thay thé dai han 273 - -
4. Tai san dai han khéc 274 - -
5. Lgi thé thuong mai 279 58.674.302.721 54.666.998.100
TONG CONG TAI SAN 280 164.338.084.296 158.400.801.046




BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT
Tai ngay 30 thing 9 nim 2026

(TIEP THEO)

Don vi tinh: VND

[ - -

‘ NGUON VON VL | Thayds 30/09/2026 ououzuzs,
i S0 _| minh

A . NQ PHAI TRA 300 16.487.655.021 12.741.303.70‘51
|I. N¢ ngéin han 310 2.771.991.900 5.301.303.705
1. Phai tra ngudi ban ngéin han 311 | v.09 1.843.708.850 2.199.804.828,
2. Ngubi mua tré tién truée ngén han 312 [ V.10 165.556.092 395.556.092
3.Phai tra ¢4 tire, lgi nhuan 313 - -
4. Thué va céc khodn phai nop Nha nuge ngén han 314 | V.l - 114.179.101
5. Phai trd ngudi lao dong 315 - -
6. Chi phi phai tra ngén han 316 412.726.958 150.000.000|
7. Phai tra ndi bo 317 . 3
8. Phdi tra theo tién dg ké hogch hop déng xdy dyng 318 . 4
9. Doanh thy chéy phan b ngdn han 319 - -
|10. Phai tra ngén han khéc 320 | v.2 350.000.000 2.441.763.684
|11. Vay va ng thué tai chinh ngén han 321 - -
|12. Dy phong phai tra ngdn han 322 - -
13. Quy khen thuéng, phiic loi 323 - -
[15. Quy binh én gia 324 -
|14. Giao dich mua ban lai trdi phiéu Chinh phu 325 : y
'u. Ng dai han 330 13.715.663.121 7.440.000.000
|1. Phai tra dai han ngudi ban 331 - -
|2- Ngudi mua tra tién truée dai han 332 - 3
3. Thué va cée khoan phai ngp Nha nude dai han 333 - -
4.Chi phi phai tra dai han 334 -
5. Phai tré ngi bo vé vén kinh doanh 335 | V.12 7.440.000.000 7.440.000.000
16.Phai tra ngi bd dai han 336 . -
| 7. Doanh thu ché phan b dai han 337 - -
8. Phai tra dai han khac 338 - -
9. Vay va ng thué tai chinh dai han 339 6.275.663.121 -
10.Tréi phiéu chuyén dbi 340 4 .
11. C4 phiéu uu dai 341 - -
12. Thué thu nhap hodn lai phai tra 342 - 4
[13. Dy phong phai tra dai han 343 - -
|14. Quy phit trién khoa hoc va cong nghé 344 - -
[B. VON CHU O H'U 400 | V.13 147.850.429.275 145.659.497.341
|1. Vén gop ciia cha s¢ hiru 411 200.000.000.000 200.000.000.00
| C6 phiéu phé théng ¢6 quyén biéu quyét 4lla 200.000.000.000|  200.000.000.000
- C6 phiéu wu dai 411b - -
[2. Thing du vén 412 - -
[3- Quyén chon chuyén déi trai phiéu 413 - -
4. Vén khic cia chi sé hitu 414 - -
5.C6 phiéu mua lai ctia chinh minh (*) 415 - -
[6. Chénh Igch dénh gié lai tai san 416 - -
|7. Chénh Igch ty gia héi doai 417 . 4
[8. Quy déu tu phét trién 418 - -
19. Quy khdc thude vén chi s¢ hiru a :
110. Loi nhugin sau thué chura phén phdi 420 (71.967.076.862) {?1.223.057.144)1
| LNST chiea phén phdi lity ké dén cudi kp ruce 420a (71.223.057.144) | (55.798.049.991)
| LNST chuea phan phéi ky ny 420b (744.019.718) | (15.425.007.153)
I1. Lgi ich ¢ doéng khong kiém soat 429 19.817.506.137 16.882.554.485
| — :
L_TONG CONG NGUON VON 440 = \*ff"?,ﬂf.r?f’\—“jzgﬁ 158.400.801.046/
Ngudi lip biéu Ké tofin truimg SR L indGidm déc

. / S/ CONG TY \ ™\
/,&L/ / 2/ 0 PHAN
/ § o A
Nguyén Thi Yén Anh Nguyén Thj Yén Anh ;

Thanh phd H5 Chi Minh, ngay 30 théng 10 nam 2026




CONG TY CO PHAN TAP DOAN MGROUP VA CAC CONG TY CON

Téng 19, khu A, Téa nha Indochina Park Tower,
S6 4 Nguyén Binh Chidu, P. Tan Dinh, TP. HCM

BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HQP NHAT

Quy 3 néim 2026 két thiic ngay 30/9/2026

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HQP NHAT

Cho ky hogt dfng tir 01 thing 01 niim 2026 dén 30 thing 9 nim 2026

Bom vi tinh: VND

) S0 1oy k& tir dAu ni¥m | S8 Iy K& tir diu nAm
Chi tiéu Ma sé T;‘I’::' Quy 32026 Quy 32025 - qu;i';y it | it q“;’i';y -
e TRV —_trude)

1. Doanh thu bin hing vi cung cip dich vy 01 V101 1.839,083.951 4.382,427.269 6.458.498,215 8.429.651.643
2. Cdc khoan gidm trir doanh thu 02 V102 o = B n
3. Doanh thu thuiin vé bin hang vi cung cip dich vy 10 VI.03 1.839.083.951 4.382.427.269 6.458.498.215 8.429.651.643
4. Gid vén hang bin 11 V1.04 1.379,722.308 2.034.064.331 5.669.023,382 6.063.288.542
S. Loi nhugn gip vé biin hang va cung ciip dich vy 20 459.361.643 2.348.362,938 789.474.833 2.366.363.101
6. LAi/IG ciia hoat ddng bén, thanh 1y bt dong sin dau tr 21 V105 671.420 - 2.499,171
7. Doanh thu hoat ddng tai chinh 22 V1.06 357.154 t 334.284.322 9.231.809,743
8. Chi phi tai chinh 23 s - 192,735.446 .
Trong do: chi phi di vay 24 - - - -
9. Chi phi ban hang 25 VLO7 17.777.778 71.236,053 44.832 265 357.361.882
10. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 V108 354.215.229 3.453.733.765 1.289.889.654 10.595.952.199
I'1. Phin 13i hodc 16 trong cong ty lién doanh, lién kéy 27 - - -

12. Lgi nhufn thuiin tir hogt déng kinh doanh 30 87.725.790 (1.175.935.460) (403.698.210) (17.816.261.552)
13. Thu nhip khac 31 V109 23.568.889 5.698.799 467
14. Chi phi khac 32 | VLo 58.031 4.572.699 30,713,868 1.116.831.108
15, Lgi nhujn khic 40 (58.031) (4.572.699) (7.144.979) 4.581.968.359
16. Téng lgi nhudn ké todn trude thué 50 87.667,759 (1.180.508.159) (410.843.189) (13.234.293.193)
17, Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VI . - - -
18. Chi phi thué TNDN hoan lai 52 - 4
19, Lgi nhugn sau thué thu nhjp doanh nghigp 60 87.667.759 (1.180.508.159) (1.125.711.731) (13.234.293.193)
20. Lot nhugn sew thué cua cong ty me 61 (112.735.053) (1.204.735,524) (381.692.013) (13.203.078.614)
21, Lgnt nhudn sau thué clia od ddng khong kiém sodr 62 200.402.812 24,227.365 (744.019.718) (31.214.579)
22. Lai co biin trén ¢ phiéy 70 V12 (6) 58 (19,08) (660)
23. Lii suy giam trén b phiu 7 V812 (6) e (19,08) (660)

(LA 2267F 5N
v (4
Ngudvi 1§ip bidu K¢ todin truémg S/ CQN G I%ﬁng ja; e
—[ €O PHAN "\
| TAP DOAN / | Q
2\ MGROUBYg:/Cc
2 <

Nguyén Thj Yén Anh Nguyén Thij Yén Anh Mai Dirc Hoan

Thanh phd HO Chi Minh, ngdy 30 thang 10 nam 2026




CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG TY CON
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT
Quy 3 nam 2026 két thic ngay 30/9/2026

Téng 19, khu A, Toa nha Indochina Park Tower,
S6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P. Tan Dinh, TP. HCM

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT

(Theo phuong phip gidn tiép)

Cho'ky hoat dgng tir 01 thang 01 niim 2026 dén 30 thang 9 nim 2026

Don vj tinh: VND

Lity ké tir dau nim dén cudi quy nay

Chi tiéu Mai sb
01/01-30/9/2026 01/01-30/9/2025

I. Luu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
1. Lgi nhugn truée thué 01 (1.125.711.731) |  (13.234.293.193)
2. Diéu chinh cdc khodn
- Khéu hao tai san 6 dinh va bt dong san du tu 02 111.237.408 8.583.197.975
- Cac khoan du phong 03 192.735.446 -
- Lai, 16 chénh Igch ty gia héi dodi do dénh gia lai cac khoan | 04 4 -
muic tién (€ ¢ goc ngoai té
- Lai, 18 tir hoat dong dau tu 05 476.594.233 9.528.365.640
- Chi phi di vay 06 B -
- Céc khoan diéu chinh khac 07 - -
3. Loi nhudn (16) tir hoat dpng kinh doanh trwde nhing thay 08 (345.144.644) 4.877.270.422
ddi von lieu dpng
- Tang, giam cdc khoan phai thu 09 (155.907.025) (2.010.417.719),
- Téng, giam hang ton kho 10 (145.833.333) (3.031.540.812)
- Tang, giam cac khoan phai tra (khong ké 1ai vay phai tra, thué I (940.220.608) (4.603.813.680)
thu nhédp phai njp)
- Tang, giam chi phi cho phan bo 12 49.015.513 (96.781.407)
- Tang, giam chimg khodn kinh doanh 13 - -
- Tién 1ai vay da tra 14 - -
- Thué thu nhap doanh nghiép da nop 15 - -
- Tién thu khac tir hoat ddng kinh doanh 16 - -
- Tién chi khéc tir hoat dong kinh doanh 17 - -
Luu chuyén tién thuan tiv hoat kinh doanh 20 (1.538.090.097) (4.865.283.196)
11. Luu chuyén tién thudn tir hoat ddng déu tu
. Tién chi dé mua sim, xdy dyng TSCD va cac TSDH khac 21 . (741.582.727)
2. Tién thu tir thanh ly, nhugng ban TSCD va cac TSDH khéc 22 - 390.909.091
3. Tién chi cho vay, mua céc cong cu ng cua don vi khac 23 (1.020.000.000) -
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cac cong cu ng ctia don vi khac 24 2.200.000.000 -
5. Tién chi diu tu, gop von vao don vi khéc 25 - -
4. Tién thu hdi ddu tu, gép vén vao don vi khéc 26 . 4.275.558.618
5. Tién thu 1ai cho vay, ¢ tirc va loi nhudn duoc chia 27 334.204.352 1.827.751
Luu chuyén tién thudn tir hoat dgng diu tw 30 1.514,204.352 3.926.712.733




BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tlep theo)
(Theo phuong phép gidn tiép)
Cho ky hoat djng tir 01 thiang 01 nim 2026 dén 30 thing 9 niim 2026
Don vj tinh: VND

Chi tiu M sé Liiy ké tir ddu nam dén cubi quy nay
01/01-30/9/2026 01/01-30/9/2025

I1. Luu chuyén tién thudin tir hogt ddng tai chinh
. Tién thu tir phét hanh ¢6 phiéu, nhan vén gop cua chu sé hitu 31 - -
2. Tién chi tra vén g6p cho chi s¢ hivu, mua lai ¢6 phiéu 32 - -
2. Tién vay ngén han dai han nhan dugc 33 - -
3. Tién chi tra no gbe vay 34 - =
5. Tién chi tra ng thué tai chinh 35 - -
6. Co tirc, loi nhudn da tré cho chi s hitu 36 - -
Luew chuyén tién thudn tir hogt dgng tai chinh 40 - -
Luu chuyén tién thuin trong ky 50 (23.885.745) (938.570.463)
Tién va tuong duong tién tdn diu ky 60 1.695.151.186 2.875.238.795
Anh hudng cua thay ddi ty gid héi doai quy ddi ngoai té 61 - 4
Tién va tuwong duong tién tdn cubi ky 70 1.671.265.441 1.936.668.332
Ngudi ldp biéu Ké todn truémg

P

Nguyén Thj Yén Anh Nguyén Thj Yén Anh ——"Mai Dirc Hoan
Thanh phé H6 Chi Minh, ngay 30 thang 10 nam 2026



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN MGROUP VA CAC CONGTYCON | :
Tang 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Sé 4 Nguyén Dinh Chicu, P.Tan Dinh, TP.HCM Quy 3 nam 2026 két thic vao ngay 30/09/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Quy 3 niam 2026

I. PAC DPIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

1. Hinh thire s6 hiru
Céng ty ¢ phan Tap doan Mgroup duge chuyén ddi tir Cong ty ¢d phan Mland VIETNAM. Gidy
chitng nhan dang ky kinh doanh lan ddu s6 0312267721 ngdy 08/05/2013, dang ky thay déi lan thir
14 ngay 16/9/2025 do S& Ké Hoach va Dau Tu Thanh Pho H6 Chi Minh cap.

Tru s& chinh ctia Cong ty tai: Téng 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower, S6 4 Nguyén Dinh
Chiéu, Phuong Tan Dinh, Tp.HCM, Viét Nam.

S8 lwgng nhan vién cta Cong ty vao ngay 30 thang 9 nam 2026 la: 08 nguoi (Tai 31 thang 12 ndm
2025 1a 08 ngudi).

2. Linh vye kinh doanh
Linh vuc kinh doanh clia Cong ty la: Dich vy, thuong mai.
3. Nganh nghé kinh doanh

Hoat ddng chinh cua Cong ty la Xur I):’ dir ligu, cho thué va céc hoat déng lién quan. Tu vin, moi
gidi, dAu gi4 bt dong san, dau gid quyén sir dung dat. Hoat dong kien tric va tu van k¥ thudt c6 lién

quan. Pai ly, méi gidi, déu gi. Kinh doanh bat dong san, quyén str dung dét thude cht s& hitu, chu
sir dung hodc di thué. Dich vu thong tin khac.

4. Chu Ky sin xuét kinh doanh théng thudng

Chu ky san xuét, kinh doanh thong thudng cua Cong ty duge thuce hién trong thdi gian khong qua 12
thang.

5. Chu tric doanh nghiép

- Tai ngay 30 thang 9 nam 2026 Cong ty ¢6 cong ty con dugc hop nhét nhu sau:

Tén Cong ty con Dia chi Tyl Tyléso
A -~
: ’ quyén BQ hiru
Cong ty Co phén Nam Hoa Puong Song Ngu, Khoi Tay Hoa, 771.22%  77,22%
Phudng Nghi Hoa, Thi xa Ctra Lo,
Tinh Nghé An

6. Tuyén bd vé kha niing so sanh thong tin trén Bio cio tai chinh

Trong ndm cong ty khong c6 thay d5i v& chinh sach ké toan so v&i ndm trude nén khong c6 anh huong
dén kha nding so sanh ctia cac thong tin trén bdo cdo tai chinh.

[I. CHINH SACH KE TOAN AP DUNG TAI DOANH NGHIEP

1. Ky ké toan
Nién dé ké todn ciia Cong ty bét ddu tir ngay 01/01 va két thie vio ngay 31/12 hang nam



CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG Iycon ' ‘
Téng 19, I(ﬂhu A, Toa Nha Indochina Park Tower BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT
S6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P.Tan Dinh, TP.HCM Quy 3 nam 2026 két thic vao ngay 30/09/2026

2. Don vi tién té sir dung trong ké toan

IT1.

Don vij tién té sir dung trong ghi chép ké toén la dong Viét Nam (VND).

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

1. Ché dj ké todn ap dung

Céng ty dp dung Ché d(}*Ké toan doanh nghiép ban hanh theo Thong tu sd 99/2025/TT-BTC
(“Théng tu 99) huéng din ché do ké toan cho doanh nghi¢p do B tai chinh ban hanh ngay
27/10/2025

2. Tuyén b6 vé vie tudn thi chuin muc ké todn va ché do ké toan

IV.

Cong ty da ap dung céc chuén muc ké toan Viét Nam va cédc vin ban huéng dan chuén murc do Nha
nude da ban hanh. Cac béo cao tai chinh duge lap va trinh bay theo ding moi quy dinh cua tirng
chudn muc, théng tu huéng dan thye hién chudn muyrc va ché do ké toan hi¢n hanh dang 4p dung,.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Co sé hgp nhit

Cong ty con: Cong ty con la don vj do Cong ty me kiém soét. Sy kiém sodt tdn tai khi cong ty me c6
quyén chi phéi cac chinh sach tai chinh va hoat déng ctia mét don vi dé thu duoc lgi ich kinh té tir
cac hoat dong nay. Bo cdo tai chinh cua cong ty con duge hop nhat trong céc bédo céo tai chinh hop
nhat tir ngay bat dau kiém soét dén ngdy két thic kiém soat.

Béo cdo tai chinh hop nhat bao gdm phén chi phi va thu nhép cua Cong ty trong don vi nhan déu tu
hach toan theo phuong phap von chi s hiru, sau khi don vj nay da thyc hién nhitng diéu chinh cac
chinh sich ké toan ctia minh cho phit hop véi cc chinh séch ké toan cia Cong ty, ké tir ngay bt
diu c6 anh huéng dang ké hoic ddng kiém soat dén ngay két thic anh hudng déng ké hogc dong
kiém sodt. Néu phan 16 cuia cong ty vuot quéa khoan dau tur cia Cong ty trong don vi nhan du tu
hach toén theo phwong phép vén chir sé hitu, gi tri ghi s6 ciia khoan dau tr dé (bao gom toan bo
céc khoan dau tur dai han) duge ghi giam xudng biing khong va dimg viéc ghi nhan edc khoan 13, trir
khi Céng ty c6 mét nghia vy phai thyc hién hay da thyc hién cac khoan thanh todn thay cho don vi
nhan dau tu.

Céc giao dich bj loai trir khi hgp nhat

Céc s6 du ndi bd va toan bo thu nhép va chi Phi chua thuc hién phat sinh tir cac giao dich ndi b
duoc loai ra khi lap béo cdo tai chinh hop nhat. Lai chwa thuc hién phat sinh tir cac giao dich véi
don vi nhan dau tu hach todn theo phuong phap vén chi sé hitu duge trir khoi khoan dau tur lién
quan dén loi ich cia Cong ty trong don vi nhan dau tu. L3 chua thyc hién phat sinh tir cac giao dich
néi bd duoc loai ra trir khi gia von khong thé duoc thu héi.,

Ciic logi ty gid héi dodi 4p dung trong ké todn

Céc nghiép vu kinh té phat sinh bing ngoai t¢ duge quy dbi ra dong Viét Nam theo ty gid giao dich
thyc te tai thoi diém phat sinh nghiép vu. Tai thoi diém cudi nam cac khoan muc tién (¢ ¢ gée ngoai
t¢ dugc phan loai 1a tai san 1a ty gid mua ngoai té, cac khoan muc tién té cd génc ngoai t¢ dugc phan
loai 1a ng phai tra 1a ty gi4 ban ngoai t¢ clia ngan hang thuong mai noi doanh nghi¢p thudng xuyén
co giao dich tai thoi diém 1ap Béo céo tai chinh,

Chénh Igch ty gia thuc té phat sinh trong nam va chénh I¢ch ty gia do danh gié lai sé du cdc khodn
muc tién (¢ tai thoi diém cudi nam duogc két chuyén vao doanh thu hodc chi phi tai chinh trong nam.

3. Nguyén tic ghi nhiin cic khodn tién va cdc khoin twong dwong tién

11



CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONGTY CON .
Tang 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT
S6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P.Tan Dinh, TP.HCM Quy 3 nam 2026 két thie vao ngay 30/9/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

Tién va tuong duong tién bao gdm: tjén mit tai quy, tién giri ngan hang, cac khoan diu tu ngan han
khong qua 3 thang ¢6 kha niing chuyén doi dé dang thanh tién va khong cé nhiéu rai ro trong chuyén
ddi thanh tién ké tir ngdy mua khoén déu tu do tai thoi diém bao céo.

4, Nguyén tic ghi nhéin cdc khoén phai thu thwong mai va phai thu khac

Cac khoan phai duge trinh bay trén céc bdo céo tai chinh theo gi4 tri s6 séch cdc khoan phai thu tir
khach hang va cac khoan phai thu khac sau khi cén trir cac khoan dy phong dugc 1ap cho céc khoan
phai thu kho doi.

Dy phong ng phai thu khé doi thé hign phén gid tri cta céc khoan phéi thu ma Cong ty dv kién
khong c6 kha nang thu hdi tai ngay két thiic ndm tai chinh. Tang hodc giam s6 tai khoan dy phong
duroc hach todn véo chi phi quan ly doanh nghiép trong béo céo ket qua kinh doanh.

Cac khoan phai thu dugc phén loai la Ngén han va Dai han trén Bang can d6i ké toan can cir ky han
con lai ctia cac khoan phai thu tai ngay 1ap Béo cdo Tai chinh

Céc khoan phai thu khach hang, khoan tra trude cho ngudi ban, va cac khoan phai thu khac tai thoi
diém béo céo, néu:

- Co6 thoi han thu hoi hodc ;hanh toan dudi 01 nam (hodc trong mot chu ky san xuét kinh doanh)
dugc phén loai 1a Tai san ngin han ;

- C6 thoi han thu hoi hodc thanh toan trén 01 nam (hodc trén mot chu ky san xudt kinh doanh) dugc
phén loai la Tai san dai han.

5. Nguyén tic ghi nhin hang ton kho
Hang ton kho duge tinh theo gié‘géc. Trudng hop gia tri thudn c6 thé thue hién dugc thip hon gia

ge thi phai tinh theo gid trj thudn co thé thyc hi¢n dugc. Gia géc hang tdn kho bao gém chi phi
mua, chi phi che bién va cdc chi phi lién quan truc tiép khac phat sinh dé c6 duge hang ton kho ¢ dja
diém va trang thai hién tai.

Gia tri hang ton kho dugc xac dinh theo phuong phap binh quan gia quyén.

Hang ton kho dugc hach toan theo phuong phéap ké khai thudng xuyén.

Phuong phép lap du phong giam gia hang tdn kho duoc trich lap theo céc quy dinh ké toan hién
hanh.

6. Nguyén tic ghi nhin va khAu hao tai san ¢b dinh

Tai san c6 dinh hitu hinh, tai san ¢b dinh vo hinh dugc ghi nhén theo gia géc. Trong qué trinh sur
dung, tai san ¢ dinh hiru hinh, tai san ¢6 dinh vo hinh dugc ghi nhén theo nguyén gia, hao mon luy
ké va gié trj con lai.

Khéu hao dugc trich theo phuong phap duong théng_. Thoi gian khau hao duge uéc tinh nhu sau:
Thoi gian khAu hao (nim)

Nam nay Nim trudc
- Phuong tién vén tai 06 06

Loai tai san

Nguyén gid tai san c6 dinh va thoi gian khau hao dugc xdc dinh theo thong s6 45/2013/TT-BTC
ngdy 25/04/2013 ctia B§ Tai chinh vé hudng dan che d quan ly, sir dung va trich khau hao tai san b
dinh.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT (tiép theo)

?.

Chi phi xdy dung co ban dé dang

Chi phi xay dung co ban d& dang phan anh céc chi phi lién quan tryc tiép (bao gdm ca chi phi lai vay
¢6 lién quan phu hop véi chinh sach ké toan cia cong ty dén céc tai san dang trong qua trinh xay
dung, méy mée thiét bj dang Iép dit dé phuc vu cho mue dich san xuat, cho thué va quan ly ciing nhir
chi phi lién quan dén viéc sira chita tai san ¢6 dinh dang thuc hién. Céc tai san nay dugc ghi nhan
theo gia gdc va khéng duge tinh khau hao.

Nguyén tic ghi nhén va phan bé chi phi tra truée

Céc chi phi tra tru6e chi lién quan dén chi phi san xuat kinh doanh nam tai chinh hi¢n tai duge ghi
nhén 1a chi phi tra trurde ng:fm han va dugc tinh vao chi phi san xuét kinh doanh trong nam tai chinh.
Viée tinh va phan b6 chi phi tra trude dai han vao chi phi san xuét kinh doanh ting ky hach toan
duge cin cir vao tinh chat, mirc d ting loai chi phi dé chon phuong phép va tiéu thirc phan bd hop
ly. Chi phi tra trude duge phan bd din vao chi phi san xut kinh doanh theo phuong phap duong
thang.

9. Lgi thé thuong mai

10,

11

12,

13

Loi thé thuong mai phat sinh trong trudmg hop hop nhét kinh doanh khong dén dén quan hé cong ty
me - cong ty con dugc phan bd vao chi phi theo phuong phap duong thang.

Nguyén téc ghi nhin cdc khodn phai tra thwong mai va phai tra khic

Céc khoan phai tra ngudi bén phai tra ngi bo, phai tra khac tai th(‘ri'diém béo céo, néu:

C6 thoi han thanh toan dudi 1 nam hodc trong mot chu ky san xuat kinh doanh dugc phén loai la ng
ngan han.

C6 thoi han thanh toan trén 1 nam hodc trén mét chu ky san xuét kinh doanh duge phan loai la ng
dai han.

Nguyén tic ghi nhin vay

Cac khodn vay dugc ké toan chi tiét va theo d5i tirng déi twong cho vay, cho ng, timg khé uéc va
ng va tirng loai tai san vay ng. Truong hop vay, ng bing ngoai t¢, ké toan phai theo doi chi tiét
nguyén t¢ va thyrc hién theo nguyén téc:

Céc khoan vay, ng bang ngoai t¢ phai quy déi ra don vi tién t¢ ké toan theo ty gi4 giao dich thyc té
tai thoi diém phat sinh :

Khi tra ng, vay béing ngoai &, dugc quy déi theo ty gia ghi s6 ké toan thyc té dich danh cho timg dbi
tugng;
Nguyén tic ghi nhin va von hos cic khoin chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky khi phét sinh, trir chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc dau tr xay dung hogc san xudt tai san dé dang dugc tinh vio gié trj
cua tai san dé (dugc vén hod) khi ¢6 du céc diéu kién quy dinh trong Chuéan muyc Ké toan Viét Nam
s6 16 “Chi phi di vay”.

Chi phi di vay lién quan tryc tiép dén viée dau tur xdy dung hodc san xuét tai san d& dang duoc tinh
Vao gia trj cia tai san d6 (duoc vén hod), bao gom céc khoan lai tién vay, phén bd cac khoan chiét
khau hogc phu trdi khi phét hanh trai phicu, cdc khodn chi phi phu phat sinh lién quan t6i qua trinh
lam thu tuc vay,

Nguyén tiic ghi nhén chi phi phai tri

Cac khoan chi phi thyc té chua phét sinh nhung dugc trich trude vao chi phi san xuat, kinh doanh

trong ky dé dam bao khi chi phi phat sinh thyc té khéng gay dot bién cho chi phi san xuat kinh
doanh trén co s& dam bao nguyén tdc phi hop gitra doanh thu va chi phi. Khi céc chi phi dé phat

13



CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CACCONGTY CON
Tang 19, Khu A, Toa Nha Indochina Park Tower BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT
S6 4 Nguyén Pinh Chiéu, P.Tan Dinh, TP.HCM Quy 3 nam 2026 két thiic vao ngay 30/9/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

sinh, néu 6 chénh léch véi sb da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodic ghi giam chi phi twong
{mg v&i phn chénh léch.

14. Nguyén tic ghi nhin doanh thu chwa thyc hién

Doanh thu chua thue hién gdm doanh thu nhan truéc nhu: S4 tién cua khach hang da tra trude cho
mdt hodic nhidu ky ké toan vé cho thué tai san; Khoan 1ai nhan trudc khi cho vay von hodic mua céc
cong cu ng; Va cac khoan doanh thu chua thue hién khac nhu: Khoan chénh léch gitra gia ban hang
tra cham, tra goép theo cam két véi gid ban tra tién ngay, khoan doanh thu tuong (mg v6i gia tri hang
héa, dich vy hogc s phai chiét khau giam gia cho khach hang trong chuong trinh khach hang truyén
thong.

15. Nguyén tiic ghi nhiin von chii s¢ hiru
Vén dau tu ctia chu s hitu dugc ghi nhin theo 6 von thyre gop cua chi so hitu.
Loi nhuén sau thué chua phén phéi I 1a s6 loi nhugn tir cac hoat dong cua doanh nghiép sau khi trir

(-) cac khoan diéu chinh do ap dung hdi t6 thay doi chinh sach ké toan va diéu chinh hdi to sai sot
trong yéu clia cac nam trudc.

16. Nguyén tiic va phuong phap ghi nhian doanh thu
Doanh thu cung ccfp dich vu

Doanh thu cung cdp dich vu duge ghi nhan khi két qua clia giao dich do duge xdc dinh mét cach
dang tin cdy. Trudng hgp viéc cung cap dich lién quan dén nhicu ky thi doanh thu dugc ghi nhén
trong ky theo két qua phan cong viée da hoan thanh vao ngay 1ap Bang Cén ddi ké toan cia ky do.
Két qua cia giao dich cung cap dich vu duoc xac dinh khi thoa man céc dicu kién sau:

Doanh thu dugc xac dinh tuong déi chic chin;

C6 kha ning thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy do;

Xéc dinh dugc phan cong viée da hoan thanh vao ngay lap Bang can dbi ké toan;

Xac dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cz‘ip dich vu
do.

Doanh thu hoat dong tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién 14i, cd tie, lgi nhuan dugc chia va cic khoan doanh thu hoat dong tai
chinh khac duoe ghi nhan khi théa man dong thoi hai (2) diéu kién sau:

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

Doanh thu duge xéc dinh twong ddi chac chén.

Cé tue, loi nhuan duge chia q‘u'qc ghi nhén khi Cong ty dugc quyén nhén ¢b tire hodc duoc quyén
nhan loi nhudn tir viéc gop von.

Cdc khoan giam trir doanh thu

Khoan muc nay diing dé phan anh cac khoan dugc diéu chinh giam trlr vao doanh thu ban hang, cung
cdp dich vy phét sinh trong ky, gom: Chiet khau thuong mai, giam gi4 hang ban va hang ban bj tra
lai. Tai khoan nay khong phan anh céc khoan thué duoc giam trir vao doanh thu nhu thue GTGT dau
ra phai ndp tinh theo phuong phap tryc tiép.

Viéc diéu chinh giam doanh thu duge thyc hién nhu sau:

- Khoan chiét khdu thuong mai, giam gia hang ban, hang ban bj tra lai phat sinh cung ky tiéu thu san
pham, hang hoa dich vu dugc diéu chinh giam doanh thu ctia ky phat sinh;- Truong hop san pham,

hang hoa, dich vu da tiéu thy tir cac ky trudc, dén ky sau moi phat sinh chiét khau thuong mai, giam
gi4 hang ban hodc hang béan bj tra lai thi doanh nghiép dugc ghi giam doanh thu theo nguyén tic:
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+ Néu san pham, hang hoa, dich vy di tiéu thy tir cac ky trudce, dén ky sau phai giam gia, phai chiét
khau thuong mai, bj tra lai nhung phét sinh trude thoi diém phat hanh Béo cdo tai chinh, ké toan phai
coi ddy la mot sy kién can diéu chinh phét sinh sau ngay lap Bang cén déi ké toan va ghi giam doanh
thu, trén Bdo céo tai chinh cia ky 1ap béo céo (ky trudc).

+ Truong hop san pham, hang hoa, dich vu phai giam gié, phai chiét khiu thuong mai, bj tra lai sau
thoi diém phat hanh Béo cdo tai chinh thi doanh nghiép ghi giam doanh thu cua ky phat sinh (ky
sau).

17. Nguyén tiic ké todn gid vén hang ban

Gid von hang ban phan énh trj gi von ciia san phim, hang hoa, dich vu, bit dong san dau tu; gia
thanh san xuat cua san pham xdy Iép (doi véi doanh nghiép xay lip) ban trong ky. Ngoai ra, con phan
anh céc chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san dau tu nhu : Chi phi khéu hao; chi
phi stra chita; chi phi nghiép vu cho thué BDS diu tu theo phuong thirc cho thué hoat dong (truong
hop phat sinh khéng I6n); chi phi nhuong ban, thanh ly BDS dau tu...

18. Nguyén tic va phuong phap ghi nhén chi phi tai chinh

19

20.

Caéc khodn chi p[11’ dugce ghi nhan vao chi phi téi chinh gém : Chi phi hodc céc khoan 10 lién quan dén
cac hoat dong dau tu tai chinh ; Chi phi vay vén ; Céc khodn 13 do thay ddi ty gia héi doai ctia céc

nghi€p vy phat sinh lién quan dén ngoai t¢ ; Du phong giam gid dau tu chirg khodn va cac khoan
dau tu tai chinh dai han.

Céc khoan trén duge ghi nhin theo tong s6 pht sinh trong ky, khong bl trir véi doanh thu hoat dong
tai chinh.

Nguyén tic ké toan chi phi bén hang, chi phi quan Iy doanh nghiép
Nguyén tic ké toan chi phi ban hing

Chi phi ban hang phan anh cac chi phi thyc té phét sinh trong qua trinh ban san pham, hang hoa,
cung cap dich vy, bao gom cac chi phi chao hang, gi¢i thiéu san pham, quang céo san pham, hoa
hong ban héng,, chi phi bao hanh san pham, hang hoé (trir hoat dong xéy lap), chi phi bao quan, déng

206i, vén chuyén ,...
Nguyén tdc ké todn chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan énh cac chi phi quan ly chung cua doanh nghiép gdm cac chi phi
vé luong nhan vién b6 phén quan ly doanh nghiép (tién luong, tién cong, cac khoan phu cép....); bio
hiém xa hoi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém thét nghiép cia nhén vién quan Iy doanh
nghi¢p; chi phi vit liéu van phong, cong cu lao dong, khiu hao TSCP dung cho quan ly doanh
nghiép: tién thué dat, thué mon bai; khoan Iap du phong phai thu khé doi: dich vu mua ngoai (dién,
nudc, dién thogi, fax, bao hiém tai san, chdy nd...); chi phi bang tién khac (tiép khach, hoi nghi
khéachhang...)

Nguyén tic va phuong phép ghi nhén chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép ghi nhan trén béo cdo két qua hoat dong bao gdm Chi phi thué
thu nhap doanh nghiép hién hanh va Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai.

Chi pllf}l1ué thu nhdp doanh nghiép hién hanh duge xéac dinh trén co sé thu nhap chju thué va thué
suat thué thu nhap doanh nghiép trong nam hién hanh.
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21. Lai trén c6 phiéu
Lai co ban trén ¢6 phiéu duoe tinh bing cich chia 101 nhudn sau thgé thu nhdp doanh nghiép (sau khi
trich 1ap quy khen thuong, phic lgi) phan b6 cho ¢6 dong sd hiru ¢b phicu pho thong cua cong ty cho

s0 lugng binh quéan gia quyén cua sé cé phicu phé théng lru hanh trong nam.

22. Bdo cdo by phin

Béo cdo theo bd phan bao gém b phén theo linh vye kinh doanh hodc mét bo phan theo khu vure dia
ly.

Bo phén theo Iinh vure kinh doanh: La mot b phédn cé thé phéan biét dugc cuia mét doanh nghiép
tham gia vao qua trinh san xuét hodc cung cép san pham, dich vu riéng 1é, mot nhém céc san pham
hodc cac dich vu ¢6 lién quan ma bd phin nay chiju rii ro va loi ich kinh té khéc véi céc bd phén kinh
doanh khéc.

B$ phan theo khu vuce dia ly: La mot bd phan c6 thé phan biét dugc cia mot doanh nghiép tham gia
vao qua trinh san xuat hodc cung cap san pham, dich vu trong pham vi mot moi truong kinh té cu thé
ma bd phan nay ¢6 chju rii ro va loi ich kinh té khac vé&i cac bd phén kinh doanh trong cic moi

truong kinh té khéc.
23. Cong cu tai chinh
Ghi nhfin ban dau
Tai san tai chinh
Tai ngay ghi nhan ban gﬁu, tai san tai chinh dugc ghi nhén theo gi4 gdc cong cac chi phi giao dich
¢ lién quan tryc tiép dén viéc mua sim tai sin taj chinh dé. :
Tai san tai chinh cta Cong ty bao gom tién mat, tién guri ngén han, cac khoan phai thu ngan han,
cac khodn phai thu khéc va cac khoan déu tu.
No phai tra tai chinh
Tai ngay ghi nhan ban dﬁu. ng phai tra tai chinh dugc ghi nhan theo gi4 gbe trir di céc chi phi giao
dich ¢6 lién quan truc tiép dén viee phat hanh ng phai tra tai chinh do.
No phai tra tai chinh cia Cong ty bao gom cac khoan phai trd nguoi ban, phai tra khic va cac
khoan vay.
Bu trir cic cong cu tai chinh
Cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh chi dugc bu trir véi nhau va trinh bay gia trj thuan trén
Bang can déi ké toan khi va chi khi Céng ty:
- C6 quyén hop phap dé bu trir gia trj da duoe ghi nhan; va
- C6 dy dinh thanh toan trén co s& thuin hodc ghi nhén tai san va thanh toan ng phai tra cling mot
thoi diém
24. Bén lién quan
Céc bén duge coi la lién quan néu mdt bén 6 kha ning kiém sodt hodc ¢6 anh hudng dang ké déi voi
bén kia trong viéc ra quyét dinh céc chinh sach tai chinh va hoat dong. Cac bén ciing duge xem la
bén lién quan néu cling su kiém soat chung hay chju anh huéng déng ké chung.
Trong viéc xem xét moi quan hé cua cac bén lién quan, ban chat cia méi quan h¢ dugc chi trong
nhiéu hon hinh thirc phap ly.

16
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V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

HOP NHAT

. Tién

Tién mat

Tién giri ngan hang

- Ngdn hang TMCP Ky Thuong Viét nam
- Cdc ngdn hang khdc

Cong

2. Phai thu cia khach hang

a) Phai thu ngﬁn hgn cua khich hang
Céng ty co phan Pau Tu Golden Hill
Cong ty ¢6 phan bt dong san Son Kim
Cong ty TNHH Hung Phat Invest Ha Noi
Phai thu ngdn han cta khach hang khac

b) Phai thu dai han cia khich hang
Cong

Phai thu ciia khich hang 13 cdc bén lién quan: khéng c6

3. Tra truée cho nguoi ban ngin han

a) Tra truée cho ngudi ban ngain han
Cong ty ¢6 phén Tu vén Xay dung Kién Gia
Tra trude cho ngudi ban ngén han khac

b) Tri trude cho ngudi ban dai han

Cong

Tra triée cho nguoi bin la cdc bén lién quan:
Cong ty ¢ phan Tu vin Xay dung Kién Gia

30/09/2026 01/01/2026
VND VND
69.573.186 66.868.599
1.601.692.255 1.628.282.587
1.545.410.507 1.594.204.578
56.281.748 34.078.009

1.671.265.441

1.695.151.186

30/09/2026 01/01/2026
VND VND
5.249.976.329 4.740.763.747
3.678.882.566 3.678.882.566
690.053.136 24.000.000
338.319.647 338.319.647
542.720.980 699.561.534
5.249.976.329 4.740.763.747
30/09/2026 01/01/2026
VND VND
31.989.475.000 35.402.930.000
30.857.045.000 34.198.718.510
1.132.430.000 1.204.211.490

31.989.475.000

35.402.930.000

30.857.045.000

34.198.718.510



4. Céc khoan phai thu khac

a) Phéi thu ngiin han khéc
Tam (ng

Ky cuge, ky quy

Tién dit coc

Phai thu khéc

b) Phéi thu dai han khsc
Ky cuge, ky quy

Phai thu khéac

Cing

30/09/2026 01/01/2026
VND VND
4.153.088.336 3.104.479.329
1.183.088.336 4.209.329
1.000.000.000 1.000.000.000
1.970.000.000 2.100.000.000
- 270.000
3.500.050,000 4.700.400.000

3.500.050.000

4.700.400.000

7.653.138.336

7.804.879.329
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S6 4_guyen Dinh Chiéu, P. Tan Dinh, TP. HCM
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Quy 3 ndm 2026 két thic ngay 30/9/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT (tiép theo)

7. Ting, giam tai sdn c6 dinh hiru hinh Bon vj tinh: VND

Phuong tién Tbng cong
van tii
Nguyén gid TSCD hitu hinh
S6 du dhu niim 741.582.727 741.582.727
S6 du cudi ky 741.582.727 741.582.727
Gid tri hao mon lup ké
S6 du diu niim 78.602.716 78.602.716
S6 ting trong ky 111.237.408 111.237.408
- Khéu hao trong ky 111.237.408 111.237.408
S6 du cubi ky 189.840.124 189.840.124
Gid tri con lgi ciia TSCD hivu hinh
Tai ngay diu nim 662.980.011 662.980.011
Tai ngay cudi ky 551.742.603 551.742.603
Chi phi sin xufit, kinh doanh dé dang dai han 30/09/2026 01/01/2026
VND VND

56.907.724.323
56.907.724.323

56.761.890.990
56.761.890.990

Chi phi san xudt, kinh doanh do dang dai han (*)

Cong

(*) Dy én khu nha & biét thy Nam Hoa 56.907.724.323 56.761.890.990
Dur én khu nha ¢ bigt thy Nam Hoa tai phudng Nghl Hoa thj x4 Cira Lo theo quyét dinh s6 2345/QD-UBND
ngay 16 thang 07 ndm 2020 ctia tinh Ngh¢ An vé viéc phé duyét:

- Tén dy an déu tu: Quy hoach chi tiét xay dung ty I¢ 1/500 Khu nha & biét thy Nam Hoa tai phutng Nghi Hoa,
thi xd Cua Lo;

- Gidy phép xdy dyng s 78GP/SXD ngay 21/10/2020

- Dia diém xdy dung; phutmng Nghi Hoa, thi xa Cira Lo, tinh Nghé An;

- Tong dién tich: 29.922.0 m2

- Muc tiéu: La khu nha & thép tang dugc diu tu xdy dyng ddng bg, dam bao diéu kién séng va sinh hoat t&t nhét
cho dan cu sinh séng tai dy an.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG TY CON
Tang 19, khu A, Toa nha Indochina Park Tower, BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQP NHAT
S6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P. Tan Dinh, TP. HCM Quy 3 ndm 2026 két thiic ngay 30/9/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

. . . A £y ¥ C R e \ a . Ao . . a
c. Cic giao djch vé von véi cdc chii sé hivu va phan phéi cé tire, chia loi nhudn

Quy nay Lity ké tir dAu niam
dén cubi quy nay
VND VND

- Vén déu tu ctia chii sé hivu
+ Vén gop dau ky 200.000.000.000 200.000.000.000
+ Vén gop ting trong ky s =
+ Vén gép giam trong ky - -
+ Vén gop cudi ky 200.000.000.000 200.000.000.000

d. C6 phiéu 30/09/2026 01/01/2026
¢d phiéu ¢b phiéu

S6 lugng cé phiéu dugce phép phat hanh 20.000.000 20.000.000
SH qumg ¢d phiéu da béan ra cong chiing 20.000.000 20.000.000
+ C6 phiéu phé thong 20.000.000 20.000.000

+ C6 phiéu wu dai - -
S6 lugng ¢b phiéu duge mua lai - -
+ C6 phiéu phé thong - -
+ C6 phiéu wu dai - -
$6 lugng cb phiéu dang luu hanh 20.000.000 20.000.000
+ C6 phiéu phé thong 20.000.000 20.000.000
+ C6 phiéu wu dai - -

Ménh gid c6 phiéu dang lew hanh: 10.000 dong/co phiéu.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN MGROUP VA CAC CONG TY CON

Téng 19, khu A, Toa nha Indochina Park Tower,
$6 4 Nguyén Dinh Chiéu, P, T4n Dinh, TP, HCM

BAO CAO TAl CHINH HQP NHAT
Quy 3 niim 2026 két thiic ngay 30/9/2026

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

5.

6.

Rui ro tin dung

Rii ro tin dung 13 rii ro ma déi tic s& khdng thye hién cde nghia vy cia minh theo quy dinh ciia mjt cong cy tai chinh
hodc hop dong khach hang, din dén ton thit vé tai chinh, Céng ty ¢6 rii ro tin dung tir cdc hogt dong kinh doanh ctia
minh (cht yéu déi véi cae khoan phii thu khach hang) va tir hoat dong tai chinh ctia minh bao gbm ca tién giri ngn hing
vi cde cong cy tai chinh khac.

Phai thu khdach hang

Viée quan 1y rui ro tin dung khdch hang ciia Cong ty dya trén cdc chinh séch, thu tye va quy trinh kiém sodt cia Cong ty
¢6 lién quan dén viée quan 1y rui ro tin dung khach hang. Céc khoan phai thu khich hang chua tra thudng xuyén duge
theo ddi. Céc phén tich vé kha nang 1ap dy phong duge thie hién tai ngdy 1ap bdo cdo trén co s timg khich hang dbi
véi cde khach hang 16n. Trén co s6 ndy, Cong ty khong cb rii ro tap trung vé tin dung.

Tién giri ngdn hang
Phin 16 tién giri ngan hing ctia Cong ty duge giri tai cde ngn hang 16n, ¢6 uy tin & Viét Nam. Cong ty nhin thdy mire
d tip trung rui ro tin dyng dbi voi tién gl ngén hang la thip.

Riii ro thanh khoan

Rui ro thanh khoan 13 rii ro Cong ty gip kho khiin trong viée ddp (g cdc nghia vy tai chinh do tinh trang thiéu von. Ri
ro thanh khoan ctia Cang ty phat sinh chii yéu do khong tuong ximg trong céc ky han cha tai san tai chinh va cde khoan
phai tra tai chinh,

Cong ty gidm sat rii ro thanh khoan biing viée duy tri ty 18 tién mgt va cic khoan tuong duong tidn & mirc ma Ban Téng
Gidm di‘uc cho 1a du dé hd trg tai chinh cho cdc hoat déng kinh doanh ciia Céng ty va dé giam thiéu anh hudmg ciia nhimg
thay déi cic ludng tién.

Théng tin thdi han ddo han coa ng phai tra tai chinh cua Cong ty dya trén cic gid trj thanh todn chua chiét khiu theo hop
dong nhur sau:

Tir 01 nim Tir01 nim Cing
tré xubng dén 05 nim

S6 cudi ky 2.606.435.808 7.440.000.000 10.046.435.808
Cac khoan vay - # -
Phai trd ngudi ban 1.843.708.850 - 1.843.708.850
Phai tra khac 350.000.000 7.440.000.000 7.790.000.000
Chi phi phai tra 412.726.958 - 412.726.958
Sb diu nim 4.791.568.512 7.440.000.000 12.231.568.512
Cic khoan vay - - -
Phai tra ngudi ban 2.199.804.828 - 2.199.804.828
Phai tra khae 2.441.763.684 7.440.000.000 9.881.763.684

150.000.000

150.000.000

Chi phi phai tra

Cong ty cho ring mire dd tip trung rii ro dbi voi vige trd ng 1a thip. Cong ty ¢ kha nang thanh todn cée khodn ng dén
han tir dong tién tir hoat dong kinh doanh va tién thu tir céc tai san tai chinh déo han,

Rui ro thi trudng

Rui ro th trudmg la rii ro ma gia trj hgp ly hodc céc lubng tidn trong tuong lai ciia cong cy tai chinh s& bién dong theo
nhimg thay déi cta gid thi truomg. Rui ro thi trudmg bao gdm 3 loai : Rui ro ngoai t¢. riti ro 13i sult va rii ro vé gid khac.
Riii ro ngoai té

Rui ro ngoai & 1a rai ro ma gid trj hop 1y hojc cdc ludng tién trong tuong lai cta cong cy tai chinh s bién dong theo
nhing thay ddi ctia ty gid hdi dodi.

Céng ty quin 1§ riii ro ngoai 1@ biing cach xem xét thi trudmg hién hanh va dy kién khi Céng ty lap ké hoach cho céc giao
dich trong tuong lai biing ngogi t&. Cong ty gidm sét rii ro dbi véi cc tai san va ng phai tra tai chinh béing ngoai t¢.

Riii ro lai sudt
Ruii ro 1di sudt 13 riii ro ma gid tri hop ly hodc céc ludng tién trun.g trong lai cla mot edng cy tai chinh s& bién dng do
thay déi 1ai sudt thi truémg. Rui ro vé thay déi 1ai suft thi truémg ctia Cng ty chit yéu lién quan dén tién, cée khoan tién
glri ngdn han cho vay va cic khoan vay.
Cong ty quan 1y rii ro 1ai sudt bing cdch theo ddi cht ché tinh hinh thi truong ¢6 lién quan dé xdc dinh chinh sich lai
sudt hop Iy ¢6 lgi cho cde myc dich quan ly giéi han rii ro cia Cong ty.
Céng ty khong thye hién phan tich d¢ nhay dbi voi lai sufit vi riii ro do thay déi 13i sudit tai ngay 1ap bdo cdo 1a khéng
dang ké.

i3



10.

Riii ro vé gis khic

Riii ro vé gid khéc 1a rii ro ma gié tri hop 1§ hodc cdc ludng tién trong tong lai ctia mot cong cy tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay ddi ciia gia thi truomg ngodi thay dbi ciia 1i sudt va ty gia hdi dodi.

Cic cb phiéu do cong ty ndm giir c6 thé bj anh hudng boi cée rii ro vé gid tri trong lai ciia ¢d phidu dau tu. Cong ty

S li¢u so sanh

S6 ligu so sanh 14 s6 ligu trén Béo cdo tai chinh hop nhit cho ky ké toan két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2025 da duge
kiém todn va Béo céo tai chinh hgp nhdt Quy 3/2025 ctia Cong ty

Théng tin v& hoat djng lién tuc

Trong Quy 3/2026, khéng ¢6 hoat dong hode sy kién phét sinh ndo ¢6 anh huong dang ké dén kha ning hoat dong lién
tyc ctia Cong ty. Vi vy, Bdo cdo tai chinh hop nhét clia Cong ty duge Iap trén co s& gia dinh Cong ty s& hoat dong lién
tuc.

Ciie Sy kién phit sinh sau ngay két thic nim tai chinh
Khéng cb sy kién trong yéu ndo xdy ra sau ngdy khoa sd ké todn lap Béo cdo tai chinh b

nhit doi hoi duge diéu chinh
hay cdng bd trén Béo cdo tai chinh hop nhat.

Ngudi ldp biéu K¢ toén trrong
Nguyén Thi Yén Anh Nguyén Thj Yén Anh

Thanh phdé Hé Chi Minh, ngay 30 thang 10 nam 2026
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