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CONG TY €O PHAN DAU TU' VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

BAO CAO TAI CHINH RIENG BA BUQ'C KIEM TOAN
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Thanh phé Hb Chi Minh, thang 03 nam 2026



CONG TY O PHAN PAU TU VA XAY DIYNG BINH DUONG ACC
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
Ban Téng giam dbc Coéng ty Cb phén Dau tw va Xay dung Binh Dwong ACC ("Cong ty”) trinh bay bao céo
nay clng voi Bao céo tai chinh riéng da dugc kiém todn clia Céng ty cho n&m tai chinh két thuc ngay
311212025,
HOI BONG QUAN TR| VA BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Hoi ddng quan tri va Ban Téng giam déc da diéu hanh Céng ty cho ném tai chinh két thic
ngay 31/12/2025 va dén ngay lap bao cao nay gbm:

Hoi déng quan tr

Ong Ngd Anh Quan Ch tich H6i ddng quan tri - Dai dién theo phap luat
(bd nhigm ngay 11/12/2025)

Ong Nguyén Bao Long Chi tich Hoi dong quén tri (min nhiém ngay 11/12/2025)
Thanh vien HRQT ddc lap

Ba Nguy&n Thj Thay Van Thanh vién HEQT

Ong Pham Hizu Nguyén Thanh vién HRQT (bd nhiém ngay 29/04/2025)

Ong Pham Huy Hau Thanh vién HDQT (mién nhiém ngay 29/04/2025)

Ba Nguyén Thi Loan Thanh vién HDQT déc lap

Ban Thng Giam déc

Ong Nguyén Trong Tung Téng Giam dbéc (bd nhiém ngay 11/12/2025)

Ong Ngé Anh Quéan Téng Giam dbc (mién nhiém ngay 11/12/2025)

Ong Nguyén Blre Thuén Phé Téng giam dbc (mi€én nhiém ngay 26/02/2026)

Ong Pham Hu Nguyén Phé Téng giam doc

Ba Nguyén Thj Thay Van Phé Téng giam dbc tai chinh

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Coéng ty cé trach nhiém Iap bdo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay
31/12/2025, phan anh trung thire va hop Iy tinh hinh tai chinh cling nhir két qua hoat dong kinh doanh va
tinh hinh lwu chuyén tién té clia Céng ty trong ndm. Trong viéc 1ap bao cdo tai chinh riéng nay, Ban Tdng
Giam dbc duoc yéu chu phai:

Tuén thd Chudn mue ké toan Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép va cac quy dinh phap Iy co lién
quan dén viéc |ap va trinh bay bao cao tai chinh;

Lia chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach d6 mot cach nhét quén;

Blura ra cac xét doan va woc tinh mot cach hop ly va than trong;

Néu rd cac nguyén téc ké toan thich hop 6 dugce tudn thi hay khong, co nhitng ap dung sai léch trong
yéu cdn duoc cong b va gidi thich trong bao cdo tai chinh riéng hay khong;

Thiét lap va ap dung kiém sodt néi b mot cach hiru higu cho muc dich I&p va trinh bay b céo tai chinh
riéng hop Iy nhém han ché rii ro va gian lan; va )

Lap bdo céo tai chinh riéng trén co s& hoat dong lién tuc trir trwéing hop khéng thé cho réng Cong ty sé
tiép tuc hoat dong kinh doanh,

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém dam bao ring sb ké toan duoc ghi chép mét cach phi hop dé
phan anh mét edch hop Iy tinh hinh tai chinh ciia Cong ty ¢ bat ky thei diém nao va ddm bao rang béo céo
tai chinh riéng duwoc 1ap va trinh bay tuan thit Chuan myc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghigp
va céc quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc [ap va trinh bay bao céo tai chinh. Ban Tdng Giam dbc cing
chiu trach nhiém dam bdo an toan cho tai sdn clia Céng ty va thuc hién cac bién phap thich hop dé ngén
chan va phat hién cac hanh vi gian lan va sal pham khac.

Ban (‘} Jraf-doc xac nhan réng Cong ty da tuan thi cdc yéu cau néu trén trong viéc lap va trinh bay bao
giichinn riend
/i WAHR di
- COPHAN ;
DAL TUVAYAY DUNG

Ban Tdng Giam doc,

Nguyén Thj Thay Van
“Phé ToNg Giam débe tai chinh
(Theo Gidy Uy quyén s6 02/2025/UQ ngay 16/12/2025)

Théanh phd HE Chi Minh, ngdy 26 thang 03 ndm 2026
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Céng ty TNHH Kiém toan An Viét

5]
M a n V I et Téing 12, toa nha 167 Bii Thi Xuan, Phuiing Hai Ba Trung, Ha Noi

Canitied Public Accountan!s T(B4-24) 6278 2904  E anviel@anvielcpa.com Wanvielopa.com

S6: 93 /2026/BCKT-AVI-TC1
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gtel: Cac cb déng .
Hol déng quan trf va Ban Téng giam déc
Cong ty Co phan Bau tw va Xay dyng Binh Dwong ACC

Chiing t6i da kiém todn béo cao tai chinh riéng kém theo ctia Cong ty C6 phan Dau tu va Xay dung Binh
Duwong ACC, dwoc 1ap ngay 26/03/2026, tir trang 04 dén trang 32, bao gom Béng can dbi ke toan tai ngay
31/12/2025, Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh, Bao céo lwu chuyeén tién t& cho ném tai chinh két thic
cling ngay va Ban thuyét minh béo cao tai chinh riéng.

Trach nhiém ctia Ban Téng giam dbc

Ban Téng giam dbc Cong ty C6 phan Dau tr va Xay dwng Binh Dwong ACC chiu trach nhigm Iap va trinh
bay trung thirc va hop Iy Bao c&o tai chinh rigng cta Cong ty theo Chuén muye ké toan Viét Nam, Ché do ké
toan doanh nghiép va céac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh va chiu
trach nhiém vé kiém soat néi bd ma Ban Téng Giam ddc xac dinh Ia can thiét dé dam bao cho viéc lap va
trinh bay Bao cdo tai chinh riéng khong c6 sai sét trong yéu do gian lan hodc nham lan,

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching 161 1 dwa ra ¥ kién v& Béo céo tai chinh riéng dwa trén két qua clia cude kiém todn.
Chang toi da tién hanh kidm toan theo cac Chudn mue Kiém todn Viét Nam. Cac chuan myc nay yéu céu
ching t6i tuan thi chudn muc va cac quy dinh vé& dao dirc nghé nghigp, 1ap ké hoach va thirc hién cudc
kidém toan dé dat dwoc siy dam bao hop Iy v& viéc lidu bao céo tai chinh clia Céng ty c6 con sai sot trong
yéu hay khong.

Céng viéc kiém toan bao gdm thuc hién cac thii tuc nham thu thap céc bing chirng kiém toan vé cac sb ligu
va thuyét minh trén bao cao tai chinh riéng. Cac thi tuc kidm toan dugc lwa chon dira trén xét doan cla
kiém toan vién, bao gdm danh gia rlii ro c6 sai sét trong yéu trong bao céo tai chinh riéng do gian lan hogc
nham 1&n. Khi thue hién danh gid cac rdi ro nay, kiém todn vien da xem xét kiém soat ndi bo cla Cﬁng ty lién
guan dén viéc 1ap va trinh btég bdo cao tai chinh rigng trung thire, hop Iy nham thiét ké cac thi tuc kiem toan
phit hop vai tinh hinh thure té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dwa ra y kién vé hidu qua cla kiém soat noi
bé ciia don vi. Céng viéc kiém toan cling bao gom danh gid tinh thich hop ctia cac chinh sach ké toan duoc
a’g: dung va tinh hop I clia cac woe tinh ké todn clia Ban Téng giam doc ciing nhw danh gia viéc trinh bay
tong the bao cdo tai chinh riéng.

Chiing t8i tin tuding ring cac bing chirng kiém todn ma ching t6i da thu thap duoc la day da va thich hop
lam co s& cho ¥ kien kiém toan cda ching t6i.

Y kién ctia kidm todn vién
Theo § kién cila ching t6i, B4o céo tai chinh riéng kém theo da phan anh trung thyc va hop Iy, trén cac khia
canh frong yéu tinh hinh tai chinh clia Céng ty Cb phén Pau tw va Xay dyng Binh Dwong ACC tai nga

31/12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién & cho nam tai chinh ket
V igay, phi hop véi Chudn muc ké toan Vigt Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép va cac quy dinh

e

hu Hang Poan Ngoc Tuan
Phé Téng giam déc Kiém toan vién
Gidy CN DKHN kiém toan sb 1396-2023-055-1 Gidy CN PKHN kiém toan s6 6191-2023-055-1

Thay mqit va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN AN VIET
Ha Nii, ngay 26 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DUNG BINH DU'ONG ACC
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BANG CAN BOI KE TOAN
Tal ngay 31 thang 12 ndm 2025

CHI TIEU

TAI SAN NGAN HAN

Tién va céc khoan twong duwong tién

Tién

Céac khodn tuong duong tign

Cac khoan phai thu ngén han
Phai thu ngan han cla khéch hang
Tra trudrc cho ngwdi ban ngén han
Phai thu vé cho vay ngén han

Phai thu ngén han khac

Dir phong phai thu ngdn han khd doi

Hang tén kho
Hang tdn kho

. Taisan ngin han khac

Chi phi tra trudre ngén han
Thué GTGT dwgc khau triv
Thué va cac khodn khac phai thu

TAI SAN DAI HAN

Tai san cé dinh

Tai sén cb dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gid Irj hao mén luy ké

Tai sén cb dinh vé hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon lu§ ké

Tai san dé dang dai han

Chi phi san xuat, kinh doanh d& dang
dai han

Péu tw tai chinh dai han

PAu twr vao cong ty con

PAu tw vao cbng ty lién doanh, lién két
Pau tw gbp vén vao don vi khéc

Dir phong dau tw tai chinh dai han

Tai san dai han khac
Chi phi tra trudre dai han

TONG CONG TAI SAN

Ma Thuyét

sb

100

110
111
112

130
131
132
135
136
137

140
141

150
151
152
153

200

220
221
222
223
227
228
228

240
241

250
251
262
253
254

260
261

270

minh

10

15

12

13

10

3111212025

MAU SO B01 - DN
Bon vi tinh: VND

01/01/2025

1.518.818.900.196

114.506.611.165
105.006.611.165
9.500.000.000

351.589.545.950
322.181.010.902
20.705.798.051
9.856,593.842
(1.153.856.845)

979.099.788.745
979.099.788.745

73.623.954.336
990.014.422
72.630.801.776
3.138.138

1.289.996.017.605

4.535.495,871
4.535.495 871
112.620.506.130
(108.085.010.319)
1.709.431.617
(1.709.431.617)

667.082.208.225
B667.082.208.225

581.700.851.200
13.666.500.000
392.000.000.000
187.681.851.200
{1.647.500.000})

26.677.462.309
26.677.462.300

1.728.607.061.155

36.009.341.896
36.009.341.896

597.650.804.027
385.008.670.205
57.883.770.245
149.050.000.000
6.421.773.182
(803.409.605)

999.157.711.500
999,167.711.500

85.789.203.732
3.434.881.686
92.351.101.808
3.210.138

1.247.938.582.367

6.245.290.122
6.245.290.122
112.588.941.375
(106.343.651.253)
1.709.431.617
(1.709.431.617)

739.623.825.549
739,623.825.548

477.700.851.200
13.666.500.000
392.000.000.000
73.681.851.200
(1.647.500.000)

24.368.615.496
24.368.615.496

2.808.814.917.801

2.976.545.643.522
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DNG BINH DU'ONG ACC
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BANG CAN POI KE TOAN (Tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025

CHI TIEU

NGO’ PHAI TRA

No ngédn han

Phai tra ngudi bén ngén han

Nguwréi mua tra tién trwde ngdn han
Thué va céc khodn phai ndp Nha nuwéc
Phai tra ngui lao dong

Chi phi phai trd ngan han

Phai tra ngén han khac

Vay va ne thué tai chinh ngén han

D phong phai trd ngén han

Quf khen thuéng, phic lei

N dai han
Vay va ng thué tai chinh dai han
Dy phéing phai tra dai han

VON CHU s& HU

Vén chi so hivu
V6n gop clia chil s& hiru

- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu quyét 411a

Thang dw vdn cb phan

Vén khéc cla chii s& hitu

Qui dau tr phat trién

Loi nhuan sau thué chuwa phan phdi

- LNST chira PPLK dén cudi ndm trude

- LNST chra phén phdi ndm nay
TONG CONG NGUON VON

Ma Thuyét
s6  minh
300
310
an 14
312 16
313 15
314
315 17
319 18
320 20
321 19
322
330
338 20
342 19
400
410 21
411
412
414
418
421
421a
4216
440

Thanh phé H6 Chi Minh, ng

31212025

MAU SO B01 - DN
Son vi tinh: VND

01/01/2025

1.432.011.610.842

B83.411.940.459
347.321.134.155
23.607.622.143
3.064.089.397
1.567.003.107
1.567.567.925
11.503.740.506
483.387,042.663
1,032 680.257
371.050.306

548.599.670.383
538.107.777.778
10.491.892.605

1.376.803.306.959

1.376.803.306.959
1.049.998.930.000
1.049.999.930.000
(2.615.654.819)
8.055.5611.950
56.123.821.471
264.239.698.357
213.305.580.148
50.934.118.209

1.649.897.081.697

1.488.613.550.156
786.062.004.678
108,887 069.412
2.844.957.711
1.273.503.302
1.796.237.358
11.028.335.247
564.747.451.934
1.260.087.393
713.883.121

161.283.531.541
. 151.894,990.899
9.388.531.542

1.326.648.561.825

1.326.648.561.825
1,049.999,930.000
1.049.999.930.000
(2.615.654.819)
9.055.511.950
56.123.821.471
214.084.953.223
162.126.748.215
51.958.205.008

2.808.814.917.801

2.976.545.643.522

dy 26 thang 03 ndm 2026
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CONG TY O PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thic tai ngay 31/12/2025

MAU sO B02 - DN

Bomn vi tinh: VND

CHi TIEU ME Thuyét N&m 2025 Nam 2024
s0 minh
1. Doanh thu ban hang va cung cip dich vy 01 22 741.152,344.974  674.061.078.253
2. Céac khodn gidm trir doanh thu 0z - 22.054.962
3. Doanh thu thudn vé& ban hang va 10 741.162,344.974 674.039.023.281
cung cép dich vu
4. Gia von hang ban 1 23 B32.568.549.277  566.800.295.883
5. Loinhufn gép vé ban hang va 20 108.583.795.697 107.238.727.398
cung cap dich vu
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 24 7.105.861.651 14.372.962.324
7. Chi phi tai chinh 22 36.574.009.103 40.823.583.062
- Trong do: Chi phi 18] vay 23 36.574.009.103 40.823.583.062
8. Chi phi ban hang 25 25 6.485.247.702 6.696.122.471
8. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 25 9.714.882.203 12,428,836 .945
10. Lgi nhuan thuén tiv hoat dong kinh doanh 30 62.915.518.340 61.663.147.244
11. Thu nhap khac 3 26 §85.804.944  68.425.708.039
12. Chi phi khac 2 27 572.418  B63.475.661.710
13. Lo nhudn khac 40 985.232.525 4.950.046.329
14. Téng loi nhudn ké toan trwéc thué 50 63.900.750.865 66.613.193.573
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 28 12 986.632.656 14.6854,988.565
16. Chi phi thué TNDN hoan lai 52 - -
17. Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép 60 50.934.118.209 51.958.205.008

Ngurdri 18p

Thanh phé H6 Chl Minh, ngay 26 thang 03 ndm 2026

Nguyén Thj Phuong Yén

Pham Huy Hau
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DU'ONG ACC
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BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phép gidn liép)
Cho ndm tai chinh két thic tai ngay 31/12/2025

MAU sO B03 - DN
Bon vi tinh: VND

CHI TIEU r:g N&m 2025 N&im 2024
LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH DOANH
Lo nhuén trwée thué 01  63.900.750.865 66.613.193.573
2. Diéu chinh cho céc khoan
- Khé&u hao TSCP va BRSBT 02 1.741.359.066 1.993.826.209
- Cac khoan dip phong 03 1.226.391.167 {1.082.188.141)
- Lai, 15 tir hoat déng dAu tuw 05  (7.105.861.651)  (14.372.962.324)
- Chi phi & vay 06  36.574.009.103 40.823.583.062
Leri nhudn tiv hoat déng kinh doanh trwde 08 96.336.648.550 93.975.452.379
thay déi vén lwu déng
- Tang, gidm céc khodn phai thu 09  116.411.765.161 99.362.200.392
- Téng, gidm hang ton kho 10 92.589.540.079 (343.117.761.244)
- Tang, gidm céc khodn phdi tra (Khong ké 14i vay phai 11 (533.451.866.762)  643.749.030.334
trd, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)
- Téng, gidm chi phi tra truée 12 136.030.451 (674.568.894)
- Tién |4i vay da tra 14 (36.872.917.115)  (40.863.663.377)
- Thué thu nhap doanh nghiép da nop 16 (12.745.149.382)  (18.640.196.684)
- Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh 17 (862.424.865) (6.700.000)
Lwu chuyén tién thudn tiv hoat ddng kinh doanh 20 (278.448.373.883)  433.783.792,906
LLPU CHUYEN TIEN T(* HOAT BONG BAU TU
Tién chi & mua sdm, xay diyng TSCH va céc TSDH khac 21 (31.564.815) -
Tién chi cho vay, mua cac cong cu ne clia don vi khac 23 (278.900.000.000) (492.200.000.000)
Tién thu hdi cho vay, ban lai céc cong cu ng 24  427.950.000.000  502.140.185.346
cta don vi khac
Tién chi dau tw gop vbn vao don vj khac 25 (114.000.000.000) (392.000.000.000)
Tién thu I8 cho vay, c6 tirc va lgi nhudn dugc chia 27 7.075.279.459 19.251.522.240
Lwu chuyén tién thuan tiv hoat dong dau tw 30 42.093.714.644 (362.808.252.414)
. LUU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG TAI CHINH
Tign thu tir di vay 33 925.729.342.012  672.985.968.095
Tién trd no' goc vay 34 (610.876.973.504) (726.225.086.508)
Cd tire, loi nhuén da tré cho chil s& hiru 36 (1.440.000) (2.880.000)
Lwu chuyén tign thudn tiv hoat déng tai chinh 40  314.850.928.508  (53.241.998.413)
Lwu chuyén tién thudn trong ndm 50  78.496.269.269 17.733.502.079
Tién va twong dwong tign déu ndm 60  36.009.341.896 18.275.839.817
Tién va twong dwong tién cubi ndm 70 114.505.611.165 36.009.341,896
Thanh phé H6-€hi Minh, ngay 26 thang 03 ndm 2026
10082
Ngwi ldp A8 ng giam dée
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DING BINH DUCNG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Cac thuyét minh nay 1& mot bé phén hop thanh va cdn duge doc dong thoi véi bao céo tai chinh réng kém theo

:

1.1.

1.2

1.3,

1.4,

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thirc sé& hiiu vén

Céng ty C& phan Dau tr va Xay dyng Binh Dwong ACC (goi tit "Céng ty") 1a doanh nghiép duoc cb
phén héa tir XI nghiép San xuét Bé téng cét thép va Bé tong nhya néng thude Céng ty Déu tu va Phat
trién Céng nghiép (nay |a Tap doan Pau twr va Phat trién Cong nghiép Becamex - CTCP) theo Quyét
dinh s6 631/QD-UBND ngay 05/03/2008 ctia Uy ban nhén dan tinh Binh Dwong (nay Ia thanh pho Ho
Chi Minh). Céng ty hoat déng theo Gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép Céng ty cd phan sé
3700926112 do S& K& hoach va Bau tv tinh Binh Dwong cap lan dau ngay 03/06/2008, va dang ky
thay dbi lan ther 13 do S& Tai chinh Thanh phd Hb Chi Minh cap ngay 16/12/2025.

vén didu 1& cla Cong ty 13 1.049.999.930.000 VND, dwgc chia thanh 104.999.993 cb phan béng
nhau, ménh gia mét ¢b phan & 10.000 VND, C& phiéu cla Cong ty hién dang dugc niém yét tai Sor
Giao dich chirng khoan thanh phé Ho Chi Minh (HOSE) véi ma co phiéu la ACC.

Sé lwong can bd cong nhén vién cia Cong ty tai ngay 31/12/2025 1a 119 ngudi (tai ngay 31/12/2024
14 127 ngudi).

Trg:l sé& chinh clia Céng ty tai L6 D_3_CN, duwéng N7, KCN M§ Phudc, Phuéing Bén Cét, Thanh phé
Ho Chi Minh,

Nganh nghé kinh doanh va hoat déng chinh

- Sd&n xuét kinh doanh cong bé téng cot thép, bé tong nhya néng, bé téng xi mang cac loai;

- Thi cong xay dyng cac cong trinh dan dung, cdng nghiép, cdng trinh giae théng, cong trinh cong
cbng, cong trinh ha tang kj thuat;

- Kinh doanh bat ddng san, quyén sir dung dat thudc chi s& hiru, chi st dung hodc di thug;

- Bén butn mét s6 loai hang hoa;

- Cho thué may méc, thiét bi va db diang hru hinh khac. ..

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong

Chu ky san xuét, kinh doanh thong thudng cla Céng ty dwgc thire hién trong thévi gian khéng qua 12
théng.

Céu tric Céng ty

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty c6 mot cong ty con va mt cong ty lién két véi théng tin chi tiet nhw sau: ;

[ -]

. g . Ty & Ty 1&
Mébi Nevi thanh lap va . 4 Hoat déng
Tén cong ty it g hoat déng biéu quyét Igiich 4
i (%) (%)
Tan Thinh, X& |
Céng ty C6 phan Da Céng ty P . Kinh doanh vt
op lat An Binh con i S fg]-.?ﬁg: pho B0k B0%  jiay %y dung
Céng ty Céphdn Ap 2, phwdng Thei
DA tw va Xay dung fgﬁé{’ Hoa, Thanh phé Hb 49% 49% ?g: “s"é'ft
Phé Ba Son Chi Minh g

NIEN BO KE TOAN, BON V| TIEN TE SU’ DUNG TRONG KE TOAN
Nién do ké toan ciia Céng ty bat dau tir ngay 01/01 va két thiic vao ngay 31/12 nam duong lich.

Bon vi tién t& sir dung trong ké tean: Béng Viét Nam (VND)
CHUAN MU'C VA CHE BO KE TOAN AP DUNG

Bao cao tai chinh riéng duoc trinh bay bing Béng Viét Nam (VND), duee [ap dira trén cdc nguyén tic
k& toan phi hop voi quy dinh clia Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh tai Théng tw sb
200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014, Thong tw st 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 cta Bd Tai chinh,
Chuan muyc ké toan Viét Nam va cac quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén vigc l&p va trinh bay béo céo
tai chinh.




CONG TY O PHAN DAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Che thuyét minh nay 1d mét b phén hop thanh va cén duoe doe déng thoi vl béo céo tai chinh riéng kém theo

4.2,

4.3.

4.4.

4.5,

Théng tin vé thay déi Ché d6 ké todn doanh nghiép

Ngay 27/10/2025, Bé Tai chinh da ban hanh Théng twr 50 99/2025/TT-BTC ("Théng tw 99") hwéng dan
Ché d6 ké toan doanh nghiép, thay thé Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014, Théng tw sé
53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 clia BO Tai chinh va mot sé thong tw lién quan khac. Théng tw 99
co higu lre thi hanh tir ngay 01/01/2026 va ap dung cho nam tai chinh bt dau tir hodc sau ngay
01/01/2026. Anh hwéng cia viée ap dung Ché dd ké toan doanh nghiép theo hwéng dan tai Thong tuwr
99 dbi voi sb lidu sb ké toan va sb lidu Béo céo tai chinh clia Cong ty tai ngay 01/01/2026 dugce thue
hién theo huwéng dan chuyén dbi sé duw trén s ké toan va didu khodn chuyén tiép quy dinh tai Théng
twr 99 va Chufin mue ké toan Viet Nam s6é 29 - "Thay dbi chinh sé&ch ké toan, wée tinh ké toan va céc
sai sot",

TOM TAT cAc CHINH SACH KE TOAN cHU YEU
Co sér |dp bio cdo tai chinh riéng

Béo cdo tai chinh riéng duoc lap trén co s& ké toan don tich (trir mot s6 thong tin lién quan dén luu
chuyén tién t&), theo nguyén tic gia gbe, dwa trén gid thiét hoat dong lién tuc.

Wée tinh ké toan

Viéc 1ap bao cdo tai chinh rigng tuan thi Chudn mire ké toan Vit Nam, Ché do ké toan doanh nghiép
v& cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén vigc lap va trinh bay bdo cdo tai chinh yéu cdu Ban Tong
giam dbc phal ¢6 nhiing wée tinh va gid dinh dnh hudng dén so liéu bao céo vé cong no, tai san va
viéc trinh bay cac khodn cdng no va tai san tiém tang tai ngay 1ap bao céo tai chinh riéng cing nhuw
cac s liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong suot ndm tai chinh. Két qua hoat dong kinh doanh
thipe t& co thé khac véi cde wée tinh, gid dinh dat ra.

Tién va céc khoan twong duwong tién

Tién phan anh toan bo sb tién hién cb clia Céng ty tai ngay két thic nién do ké toan, bao gbm tién
mat, tién gl¥i ngan hang khéng ky han va tién dang chuyén.

Céc khoan twong dwong tién phdn anh céc khodn ddu tw ngén han ¢6 thei han thu hdi khéng qua 03
thang k& tir ngay @4u tu ¢6 kha ndng chuyén dbi dé dang thanh mét lvgng tién xac dinh va khong co
rili ro trong viéc chuyén @di thanh tién tai thivi diém bao cao, dwoe ghi nhan phi hgp véi quy dinh cla
Chuan murc ké toan Viét Nam sb 24 - Bao céo luu chuyén tién té.

Céc khoan cho vay

Phéan anh céc khoan cho vay béng hop dbng, théa thuan vay gitra hai bén co kj han thu héi con lai
khéng qua 12 thang (ngan harg va trén 12 thang (dai han) tai thei diem lap bao cdo ai chinh riéng.
Cac khoan cho vay duoc ghi s6 ké toan theo gia goce. Lai cho vay dwoe ghi nhan vao doanh thu hoat
ddng tai chinh khi phat sinh.

Céng fy can ctr ky han con lai ké tir thoi diém béo céo clia cac khodn cho vay dé phan loai 1& dai han
hoic ngan han va danh gia lai cac khodn muc tién t& c6 goc ngoai té (néu co).

Dy phong déi véi cac khodn cho vay ¢ ban chét teong ty cac khodn phai thu kho co khd niing thu
héi dwoe trich lap trong tu phai thu khé ddi theo thuyét minh s6 4.6.

Cac khoan dau tw vén vao don vi khac

Cac khodn dau tu vao don vi khac gbm céc khodn déu vao cong ty con, cong ty lien doanh, cong ty
lign két va cac khodn dau tw gop von khace véi mue dich ndm gitr 1au dai.

Déu tw vdo céng ty con

Phan &nh céc khodn dau tw ma Cong ty ndm qitk trén 50% quyén biéu quyét va cd quyén kieém soat,
chi phbi cac chinh séach tai chinh va hoat dong cta bén nhan dau tw (cong ty con) nham thu duroc loi
ich kinh té tir cac hoat dong ciia doanh nghiép d6 hodc Céng ty ndm gitr it hon 50% quyén biéu quyét
nhung oo théa thuan;

A T =T



CONG TY ¢O PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh nay fa mét bi phéin hop thanh va cén duge doc dong thod vél béo céo tai chinh riéng kém theo

4.6.

4.7.

- Céac nha dau tw khac théa thuan danh cho Cong ty hon 50% quyén biéu quyét;
- Cong ty c6 quyén chi phéi cac chinh sach tai chinh va hoat déng theo quy ché théa thuan;

. Cbng ty c6 quyén bd nhiém hodc bai mién da sbé cac thanh vién Hoi ddng quan trj hodc cép quan ly
tuong dueong,

- Céng ty c6 quyén bd da sb phiéu tai cac cudc hop clia Hoi ddng quan tri hodc cap quén I tvong
duworng.

Déu tw vao céng ty lién két

Phan anh céc khodn dAu tw ma Céng ty ndm gitk truc tiép hodc gian tiép tir 20% dén duwéi 50% quyén
biéu quyét clia bén nhan dau tw (cong ty lién két) ma khong cé théa thuén khac,

Céng ty lién két 1a doanh nghiép ma Céng ty c6 dnh hwdng dang ké nhung khong co quyén kiém soat
dbi v&ri cac chinh sach tai chinh va hoat déng. Anh huding dang ké thé hién & quyén tham gia vao viée
duwra ra cac quyét dinh vé chinh séach tai chinh va hoat déng ciia doanh nghiép nhan Gau tw nhung
khéng kiBm sodt cac chinh sach nay.

Déu tw gép von vao don vj khéc

La céc khodn d4u fur vao cong cu vén nhirng Céng ty khéng cé quyén kidm sodt, ddng kiém soat hodc
cd anh hudng dang ké dbi véi bén nhan diu tw.

Cac khodn dau tw vén vao don vi khac duroc ghi nhan ban dau theo gia gbc, bao gém gia mua hodc
khodn vén gép cbng cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc dau tu (néu c6) nhir chi phi méi gidi, giao
dich, tw van, kiém toan, I& phi, thué va phi ngan hang... Trudng hop Gau tw bing tai san phi tién té,
gia phi khodn d&u tr dwoc ghi nhan theo gia tr hop ly clia tai san phi tign té tai thot diém phat sinh.

C4 tivc va 191 nhuan cla cac ky truée khi khodn dau te dwge mua duoc hach toan gidm gia trj cla
chinh khoan dau tw d6. CA tirc va loi nhuan cla cac ky sau khi khodn GAu tw duge mua dugc ghi
nhén doanh thu hoat ddng tai chinh theo gid trj hop Iy tai ngay dugc quyén nhén, riéng dbi voi cb tie
nhan duoc bing cb phiéu, Cong ty chl theo déi sb lwgng cd phiéu tang thém trén thuyét minh béo céo
tai chinh riéng, khéng ghi nhan tang gia tri khodn dau tw va doanh thu hoat dong tai chinh.

Du phdng t8n that cho cac khodn du tu gbp vén khéc 14 s6 chénh léch Ién hon gitra gia goe va gia tri
thi trwding clia khodn dau tu hozic phédn s& hiru ctia Cong ty tinh theo s6 ké toan clia bén nhan dau tw
duoc trich 1ap phit hep véi quy dinh clia Ché dd ké toan doanh nghiép hién hanh.

Céc khoan phai thu va dy phong phai thu kho doi

Cdc khoan phai thu duoc theo dai chi tiét theo ky han gbe, ki han con lai tai thei diém bao cdo, dbi
twgng phai thu, loai nguyén t& phai thu va cac yéu 1o khac theo yéu cau quan Iy clia Cong ty. Viée
phén loai cac khodn phai thu la phai thu ctia khach hang, phai thu khac duwgc thyc hién theo nguyén
téc:

Phai thu clia khach hang gbm cac khoan phai thu mang tinh thuong mai phat sinh tir giao dich c6
tinh chéat mua - ban;

- Phai thu khéc gbm céc khodn phai thu khong e6 tinh thurong mai, khéng lién quan dén giao dich m

- ua - ban, bao gdbm: Phai thu v& 1ai cho vay, | tién gi¥i; cAc khodn @4 chi ho; phai thu vé tign phat,
bbi thwéng; cac khodn tam teng; cam cd, ky cuge, ky quy, cho muen tai san...

C6éng ty can cir ky han con lai tai thoi diém bdo cdo cla cac khodn phai thu d& phan loai la phai thu
dai han hodc ngén han.

Cac khodn phai thu dwgc ghi nhan khdng vuegt qué gia trj o thé thu hoi. Du phong phai thu kho doi
dwoc trich 1&p cho nhirng khodn phai thu da qué han thanh toan tir trén sau thang, hodic cac khodn
phai thu ma ngwdi ng khé cé kha néng thanh toan do bj giai thé, pha san hay cac khé khan tvong Wy
phii hop véi quy dinh ctia Ché dé ké toan doanh nghigp hign hanh.

Hang tén kho

Hang ton kho théng thuing
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cONG TY cO PHAN PAU TUF VA XAY DIFNG BiNH DU'ONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh ndy I& mét b phén hop thanh vé cén duoc doc dbng thoi voi béo cdo tai chinh riéng kém theo

4.8.

Hang t5n kho dirgc xac dinh trén co s gia thAp hon gitva gia gbe va gia trj thuan c6 thé thuc hign
dwoc. Gia gbe hang tén kho bao gdm chi phl mua, chi phi ché bién va cé4c chi phi lién quan tryc tiép
khac phat sinh d& c6 duge hang t6n kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia goc clia hang ton kho
duge xac dinh theo phuong phap nhap trirée xuét triede. Gia tri thudn co thé thyre hién duoc xéc dinh
béng gia ban wéc tinh trir cac chi phi e tinh @& hoan thanh va chi phi wéc tinh can thiét cho vige
tigu thu ching.

Hang tdn kho dwgc hach toan theo phirong phép ké khai thuéng xuyén.
Hang tén kho bat dong sén

BAt d6ng san dwoc mua hodc dugc xay dirng dé ban hodc cho thué dai han dap (ing duwoc dieu kién
ghi nhan doanh thu mot lAn trong qua trinh hoat d6ng binh thuéng clia Cong ty, khong phai d& cho
thué hodc ché' tang gid, dwge ghi nhan 1a hang tbn kho theo gia thap hen gitra gia thanh dé dwa méi
san phAm dén vi tri va didu kién hién tai va gia tri thuan co thé thyre hién duoc.

Gia thanh cla hang tdn kho bat dong san bao gbm chi phi tién st dung dat, tién thué dat va thué
khéc, chi phi xay ding trd cho nha thau va cac chi phi lién quan khac bao gom: Chi phi i vay, chi phi
twr vén thiét ké, chi phi san l4p, dén bl gidi phéng mat bang, chi phi quan Iy xay dung chung va céac
chi phi lién quan khac.

Gia trj thudn cé thé thue hign duoc 13 gia ban wée tinh clia hang tdn kho trong diéu kién kinh doanh
binh thwéng, dira trén gia tri thi trieéing vao ngay béo céo va trir di chi phi wée tinh dé& hoan thanh va
chi phl ban hang wée tinh.

Dw phéng gidm gid hang tén kho

Du phéng gidm gid hang tén kho 1a sb chénh lech gitra gia gbe cla hang ton kho Ién hon gi tri thuan
co thé thue hién dwge cla chiing tai ngay két thic nién dd ké toan, dugc trich 13p phi hop véi quy
dinh ctia Ché dd ké toan doanh nghiép hién hanh.

Tai sén ¢b dinh hibu hinh va khdu hao
Tai san ¢é dinh hiru hinh dwee trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san ¢ dinh hteu hinh hinh thanh tir mua sam bao gbm gia mua va toan bo cac chi phi
khac lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai sin sang st dung. Nguyén gia tai san cb
dinh htvu hinh do tu 1am, tw xay dwng bao gém chi phi xay duwng, chi phi san xuat thuc té phat sinh
cong chi phil lap dat va chay thir.

Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban d4u dwoc ghi tang nguyén gia cla tai san néu ching thuc si
cai thign trang thai hién tai so véi trang thal tigu chudn ban dau cla tai sdn db, nhu:

- Thay ddi bd phan ciia tai san ¢ dinh hiru hinh lam tang thoi gian st dung hivu ich, hogc lam tang
cdng suét sir dung cla ching; hodc

- Caitién bd phan ciia tal san cé dinh hitu hinh [am tang dang ké chét lugng san phdm san xuét ra;
hodc

- Ap dung quy trinh cong nghé san xudt méi lam gidm chi phi hoat dong cla tai san so véi trude,

Céc chi phi phat sinh dé sira chiva, bdo dudng nham muc dich khdi phuc hodc duy tri khd nang dem
lai lgii ich kinh té clia tai sén theo trang thai hoat dong tiéu chuan ban ddu, khong théa man mét trong
cac digu kién trén, dugc ghi nhan vao chi phl san xuat, kinh doanh trong nam.

Tai san b dinh hitu hinh dwoc khau hao theo phuong phap dudng thang dira trén thivi gian sir dung
wde tinh ela tai san phil hop voi khung khdu hao quy dinh tai Thong tw s6 45/2013/TT-BTC ngay
251412013 ciia B6 Tai chinh. Thei gian khau hao cy thé cla céc loai tai san cé dinh nhir sau:

——— |
Nha cira, vat kién tric 05 - 14
May moc thiét b 02 - 14
Phurong tign van tai, truyén dén 02-10
Thiét bi, dyng cu quan Iy 05-08
Tai sén c6 dinh khac 06 - 08
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh néy 1a mél b phén hop thanh va cdn duge doc dong théd véi béo cdo tai chinh riéng kém theo

4.9,

4.10.

4.11.

4.12.

Céc khoan 14i, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san 1a chénh léch gilra thu nhap tlr thanh Iy va gia tr|
con lai clia tai sdn va duwoe ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh,

Tai san cb dinh vé hinh va khiu hao

Tai sdn ¢b dinh v6 hinh dwec trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mén ldy ké, Nguyén gia tai san
cb dinh vd hinh dwoc xac dinh theo gia géc. Trong G6:

- Chuwong trinh phan mém: 14 toan bd céc chi phi ma Céng ty da chi ra tinh dén thoi diém dura céc
phan mém vao sl dung. Phin mém may tinh dugc khau hao theo phwrong phap dwéng thang
trong thai gian tie 02 dén 08 nam.

- Chi phi thiét k& san pham: 1a cac chi phi cho hoat dong trién khai lién quan dén viéc (rng dung
nhiing thiét ké cho san phdm maéi dé san xuét san pham cong bé tong va bé téng nhya néng cac
loai. Chi phi nay dwgce khiu hao theo phirong phap dwdng thang trong théi gian tir 02 den 08
nam.

Chi phi tra trwde

Chi phi tra treére bao gbm cac chi phi thue té @& phat sinh bao gbm tién thué dat, gia trj cong cu dun
cu xudt diing va céc khoan chi phi tra trwée khac phuc vu cho hoat diing kinh doanh cla nhiéu ki k
todn. Trong dé:

- Tién thué GAt trd tredc tai Khu cong nghiép M§ Phuéie, Phuwéing Bén C4t, Thanh phé HS Chi Minh
dwoc phan bd theo phuong phap dudng thdng trong thoi gian tir ngay 30/04/2020 dén ngay
12/06/2052;

- Gia tri edng cu dung cu xuat diing dugc Coéng ty phan bd trong thevi gian khéng qua 03 nam (dai
han) va khong qua 1 ndm (ngén han);

Céng ty cén ol vao thivi gian tra truede theo hop dong hodc thei gian phan bd clia ting loai chi phi dé
phén loai chi phi tra trede ng&n han hodc dai han va khéng thue hién tai phan loai tai thei diém bdo
cao.

Cac khodn ng phai tra

Céc khodn no phai tra duoc theo déi chi tiét theo ky han géc, ky han con lai tai thai diém béo cao, 4bi
twong phai trd, loai nguyén té phai trd va céc yéu t6 khac theo nhu ciu quén Iy cla Cong ty. Viec
phan loai cac khoan phai tra 1a phai trd ngwdi ban, phai trd khac dwgce thire hién theo nguyén téc:

- Phdi trd ngudi ban gbm cac khoan phai trd mang tinh thwong mai phat sinh tir giao dich ¢6 tinh
chat mua - ban;

- Phai trd khac gdm cac khodn phai trd khéng cé tinh thuong mai, khong lign quan dén giao dich
mua, ban, cung cép hang héa dich vy, bac gom: Phai trd vé Iai vay; cac khodn phai trd do bén thir
ba chi hd; mwon tai san; phdi trd vé tién phat, bbi thwéng; tai san phat hién thira chira ré nguyén
nhén; phai tra vé c4c khoan bdo hidm x& hoi, bdo hidm y té, bdo hiém thét nghiép, kinh phi cong
doan; cac khoan nhan ky cuoc, ky quy...

Céng ty can cir ky han con lai tai thari diém béo cdo clia cac khodn ng phai Ird d& phan loai 1a phai tra
dai han hodc ngén han.

Céc khodn no phai tra duoc ghi nhan khong thdp hon nghia vy phai thanh toan. Khi co céc bing
chirng cho thay mot khodn ton that cé kha ndng xay ra, Cong ty ghi nhan ngay mét khodn phai tré
theo nguyén tac than trong.

Chi phi phai tra

Chi phf phai trd dwge ghi nhan dua trén cac wéc tinh hep Iy vé s6 tién phai tra cho céc hang hoa, dich
vu da str dyng trong ndm do chira ¢6 héa don hodc chwra da hd so, tai lidu ké toan, bao gom: I4i tién
vay; chi phi phai tra khéc,... trong dé:

Chi phi 13 vay duwgc wéc tinh dira trén s6 tign vay, thl han va 1ai sudt thye té ting ky theo tirng
khé wéc vay:
- Chi phi phai tra thau phy ciia cac hang myc céng trinh @4 thire hién dén thdi diém cudi ky nhirng
chira co dil hd so, tai liéu d& nghigm thu, quyét toan.
12
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CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyédt mink ndy 1a mot bo phén hop thanh va cén duge doc déng théi véi bdo cdo tai chinh réng kém theo

4.13.

4.14.

4.15.

4.186.

Vay va ngy thué tai chinh

Céc khoan di vay va ng thué tai chinh dwgce theo dbi chi tiét theo tirng doi twgng cho vay, cho ng;
tirng khé wée vay, no va tirng loai tai san vay, ng; theo ky han phai tra clia cac khoan vay, ng thué tai
chinh. Céc khodn vay va ng thué tai chinh cé théi gian tra no con lai trén 12 thang ké tir thevi diém
béo cdo duge trinh bay 1a "Vay va ng thué tai chinh dai han”. Céc khoan vay va ng dén han trd trong
vong 12 thang tiép theo ké tir thei diém bao cdo dugc trinh bay & "Vay va ng thué tai chinh ngan
han”,

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm I8i tién vay va cac chi phi khac phét sinh lién quan trurc tiép dén cac khodn
vay.

Chi phi di vay duge ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phat sinh, ngoai trir chi
phl di vay li&n quan tryc tiép dén vigc dau tw, xay ding hodc sén xuat tai san d& dang can co mét thai
gian do dai (trén 12 thang), dé co thé dwa vao st dung theo muyc dich dinh trudc hodc ban, dwgce tinh
vao gia tri cla tai san d6 (dwoc von hoa) khi cd dl cac didu kién quy dinh cia Chuan myc ké toan
Viét Nam s& 16 - Chi phl di vay. Déi véi khodn vay riéng phyc vy vigc xay dyng tai sén cb dinh, 18i vay
dwere vén hda ké ca khi thivi gian xay dung tir 12 thang tré xuong.

Béi vai cac khodn vén vay chung, trong d6 ¢6 sl dung cho myc dich dau tw xay dung hodc san xuat
tai san d& dang thi 86 chi phi di vay dwge von hda dwoe xac dinh theo ty 1€ vén hoa doi véi chi phi lay
ké binh quan gia quyén phat sinh cho viége dau tu xay dyng hodc sdn xuat tai san do.

Ty 1& vén hoa dwrge tinh theo ty 1€ 18i suat binh quén gia quyén cla céc khodn vay chuwa tra trong nam,
ngoai trir cac khodan vay rigng biét phyc vu cho muc dich hinh thanh mot tai san cy the.

D phong phai tra
Dur phong phdi trd chi dwoc ghi nhan khi théa mén cac diéu kién sau:

- Cong ty cb nghia vu ne hién tai (nghTa vy phéap ly hodc nghia vy lign déi) do két qua tir mot s kién
da xay ra;

- Sir gidm st vé nhikng loi ich kinh té c6 thé xdy ra din dén vigc yéu cau phai thanh todn nghia vy
no; va

- Pua ra dwoe mot wée tinh dang tin cay vé gia tri clia nghfa vu ng do.

Dir phong phai trd duge ghi nhan dia trén wée tinh hop ly nhat vé khoan tién sé phai chi ra dé thanh
toan nghla vu ne hign tai tai ngay két thic nam tai chinh.

Ghi nhdn doanh thu

Doanh thu dwoe ghi nhan khi két qua giao dich duge xac dinh mot cach dang tin cay va Cong ty c6
kha ning thu dwroc céc loi ich kinh té tir giao dich nay.
Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi déng thod thdéa man tat cd ndm (5) didu kién sau:

- Céng ty da chuyén giao phan lén rli ro va lgi ich gén lién vé&i quyén s& hiru san phdm, hang hoa
cho ngwdi mua,

- Cong ty khong con nam gitr quyén quan Iy hang héa nhu ngudi s& hiru hodc quyén kiém soat
hang héa;

- Doanh thu duoc xac dinh twong dbi chéc chén, Khi hop ddng quy dinh ngudi mua dugc quyén tra
lai san pham, hang hoa d& mua theo nhirng diéu kién cu thé, Cong ty chi dwoe ghi nhén doanh thu
khi nhi¥ng diéu kién cu thé db khéng con ton tai va ngudi mua khdng duge quyén tra lai sdn pham,
hang hoéa (trir trieérng ho'p khach hang cd quyén trd lai hang héa dudi hinh thire dbi lai dé lay hang
héa, djch vu khac),

- Céng ty da hodc sé& thu duee i fch kinh té tir giao dich ban hang;
- Xac dinh dwoc céc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh nay la mot bo phan hop thénh va cén duge doc ddng thoi véi béo céo tai chinh riéng kém theo

4.17.

Doanh thu cia giao dich vé cung cép djch vu dwee ghi nhin khi théa méan cac diéu kign sau:

- Doanh thu dwge xac dinh twong dbi chac chan. Khi hop déng quy dinh ngudi mua dwge quyén tra
lai dich vu da mua theo nhirng digu kién cu thé, Céng ty chi duge ghi nhan doanh thu khi nhirng
diéu kién cy thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khdng duwoc quyen tra lai dich vu d4 cung cép;

- Cong ty da hodc sé thu dugce lgi Ich kinh té tir giao djch cung cap dich vu do;
- Xé&c dinh dwoc phan céng viée da hoan thanh vao thévi diém béo céo;

- Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich vu
dé.

Doanh thu hop dong xdy dwng

Hop dbng xay dung quy dinh nha thiu dwoe thanh todn theo gia tri khdi lgng thire hién, khi két qua
thire hién hop déng xay dwng duge xac dinh mot cach dang tin cay va dwoc khach hang xac nhan, thi
doanh thu va chi phi liégn quan dén hgp déng duge ghi nhan twong (ng véi phan céng viéc da hoan
thanh dwoe khach hang xac nhan trong ndm.

Doanh thu ban bat dong sdn dwoe ghl nhan khi déng théi thda man céc diéu kién sau:

- Bét {Iﬁang san da hoan thanh toan bé va ban giao cho ngudi mua, Céng ty da chuyén giao rii ro va
li fch gan lién v&i quyén s hiru bat dong san cho nguwdi mua;

Cong ty khong con ndm gilr quyén quan ly bat dong san nhw ngudi s& hiru bat dong san hodc
quyén kiém soat bat déng san;

- Doanh thu dugc xac dinh twong dbi chic chén;
Coéng ty da thu dugc hodc sé thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban bét dong san;
- Xac dinh duoc chi phi lign quan dén giao dich ban bat dong san.

Doanh thu hoat ddng tai chinh phat sinh tir 18i tién givi, tién cb tie, lgi nhuan dwoc chia va cac
khoan doanh thu hoat déng tai chinh khac.

Thu nh#p khac phédn anh cac khoan thu nhap phat sinh tir cac sw kién hay cac nghiép vu riéng biét
v&i hoat ddng kinh doanh thong thuéng clia Cong ty, ngoai cac khoan doanh thu néu trén.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép bao gom thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai.

Chi phi thué thu nhap hién hanh phan anh s6 thué thu nhap doanh nghiép phdi ndp phét sinh trong
nam va sb thué thu nhap doanh nghiép phai ndp bd sung do phat hién sai sét khéng trong yéu cia
céc ndm trudre. Thu nhép thué thu nhap hién hanh phan anh sb thué thu nhap doanh nghiép phai ndp
duwegre ghi gidm do phat hién sai s6t khéng trong yéu clia cac nam truée.

Chi phi thué thu nhap hoan lai phan anh sb chénh léch gitra tai san thué thu nhap hoén lai dwoc hoan
nhép trong nam Ién hon tai san thué thu nhap hoan lai phat sinh trong nd&m hodc thué thu nhap hoan
lai phai trd phat sinh trong ndm Ién hon thué thu nhap hoén lai phai trd dwoc hodn nhap trong ném.
Thu nhép thué thu nhap hodn lai phén anh s& chénh léch gilva tai san thué thu nhap hoan lai phat sinh
trong nam Ién hon tai sén thué thu nhap hoan lai duge hoan nhap trong ndm hodc thué thu nhap
hoan lai phai trd dwoc hodn nhap trong ndm lén hon thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh trong
nam.

Thué thu nhap hoan lai dwge tinh trén céc khodn chénh l&ch gilra gia tri ghi s0 va co s& tinh thué clia
cac khodn muc tai san hodc cong no trén bdo cdo tai chinh riéng, khoan 16 tinh thué va wu dai thué
chuwra st dung. Thué thu nhap hoan lai phai tra phai dwee ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch
tam thevi, d6i vei tal san thué thu nhap hoan lai chi dwge ghi nhan khi chdc chén cé 60 lgi nhuan tinh
thué trong twong lai dé& khau trir cac khodn chénh l&ch tam théi,

Thué thu nhép hodn lai dwoc xac dinh theo thué suat dy tinh sé ap dyng cho ndm ma tai san duoc

‘thu hdi hay no phai tra duge thanh toan. Thué thu nhap hodn lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua

hoat déng kinh doanh trir triréng hop khodn thué dé co lién quan dén cac khodn myc dugc ghi thang
vao vén chi s& hiku, trong triéing hop nay, thué thu nhap hoén lai ciing dugc ghi thdng vao vén chil
s& hiru.
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CONG TY CO PHAN DAU TU' VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuyél minh nay 1a mot bg phén hop thanh va cén duge doc dbng théi véi béo cdo 14l chinh riéng kém theo

4.18.

Tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phdi trd dwoc bu trir khi Céng ty c6 quyén
hop phap dé b trir gita tai san thué thu nhap hién hanh v&i thué thu nhap hién hanh phai ngp va khi
cac tai san thué thu nhap hodn lal va thué thu nhap hodn lai phai tra lién quan t&i thué thu nhéap doanh
nghiép dwoc quan ly bai cling mét co quan thué va Céng ty c6 dy dinh thanh toan thué thu nhéap hién
hanh trén co s& thuan. :

Thu nhép tinh thué c6 thé khac véi tbng loi nhuan ké toan trirée thué dugc trinh bay trén bao cdo két
qua hoat dong kinh doanh vi thu nhap tinh thué khéng bao gbm cac khodn thu nhap chiu thué hay chi
phi dwoc khau trir trong cac ndm khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu co) va ngodi ra khdng bao
gdm cac thu nhap khéng chiu thué hodc chi phi khong duge khau trie.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty cdn cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay déi theo tirng thi ki va viéc xac Ginh nghia vu vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué c6 thdm quyén.

Céac loai thué khac duoc p dung theo cac luat thué hién hanh tai Viet Nam.

Cong cu tai chinh
Ghi nhan ban dau
Tai san tai chinh

Theo Théng tw s& 210/2009/TT-BTC ngay 06/11/2009 cia B Tai chinh, tai san tai chinh duge phan
loal mdt cach phi hop, cho myc dich thuyét minh trong cac bao céo tai chinh riéng, thanh tai san tai
chinh dwge ghi nhén theo gia tri hop ly théng qua bao cao két qua hoat ddng kinh doanh, cac khoan
cho vay va phai thu, cac khodn dau te ndm gilr dén ngay dao han va tai san tai chinh sdn sang dé
ban. Céng ty xac dinh phan loai céc tai sdn tai chinh nay tai théi diém ghi nhan lan dau.

Tai thoi didm ghi nhan 1An dAu, tai sdn tai chinh dugc xac dinh theo gia gbe cong véi céc chi phi giao
dich true tiép lién quan dén vidéc mua sém tai san tai chinh do. Cac tai san tai chinh clia Cong ty bao
gdm tién va cac khoan tvong dwong tién, chirng khoan kinh doanh, dau tw ndm git dén ngay dao
han, phai thu khach hang, phai thu vé& cho vay va phai thu khac,

Mo phai tra tai chinh

Theo Théng tw s6 210/2009/TT-BTC ngay 06/11/2009 clia B Tai chinh, ne phai tra tai chinh duoc
phan loai mét cach phi hep, cho muc dich thuyét minh trong céc bao céo tai chinh riéng, thanh ng
phdi tra tai chinh dwoc ghi nhan theo gia tri hop ¥ thdng qua béo cdo két qua hoat dong kinh doanh
va ng phai tra tai chinh duwgo xé4c dinh theo gia tri phan bd. Cong ty xac dinh phan loai cac no' phai tré
tai chinh nay tai thési diém ghi nhan lan dau.

Tai thoi diém ghi nhan l&n dau, no phai trd tai chinh duge xac dinh theo gia goc cdng v&i cac chi phi
giao dich truc tiép lién quan dGén viéc phat hanh no phai trd tai chinh d6. Ng phai tra tai chinh cla
Céng ty bao gdm phai trd ngudi ban, chi phi phdi trd, phai tra khac, vay va ne thué tai chinh.

Gia trj sau ghi nhan ban dau

Gid tri sau ghi nhan ban du cla céc cong cy tai chinh duwge phan anh theo gia tri hop ly. Triedng hop
chuaﬁcﬁ quy dinh vé viéc xac dinh lai gia tri hop Iy ctia cac cong cy tai chinh thi trinh bay theo gia tr
ghi s0.

Bl triv cdc cbng cy tal chinh

Cdc tai san tai chinh va ng phai trd tai chinh dwee bl trlr va gia trj thuan sé dugce trinh bay trén bang
can dbi ké toan, néu va chi néu, Céng ty c6 quyén hgp phap thyc hién viée bi trir cac gia tri da dugc
ghi nhan nay va co y dinh bu trl trén co sér thuéin, hodc thu duoe céc tai san va thanh toan ng phai
tré dong thoi.

Céng ty chua trinh bay cac thuyét minh lién quan dén cong cu tai chinh tai ngay két thic nién d6 ké
toan do Théng tw 210 cOng nhw cac quy dinh hién hanh chwa cé hudng dan cu thé vé viéc xac dinh
gid trj hop Iy ciia céc tai san tai chinh va cbng ne tai chinh.
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DIYNG BINH DU'ONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG _ MAU 50O B09 - DN
Cac thuydt minh nay 14 mét b phén hop thanh va cén duge doc déng thoi voi bao cdo tai chinh niéng kém theo

4,19 Bén lién quan

Cac bén duoc coi la bén lién quan véi Cong ty néu c6 kha ndng kiém soat hosic ¢6 dnh hwéng dang
ké dbi véi Coéng ty trong vige ra quyét dinh cdc chinh sach tai chinh va hoat déng hodic c6 chung céc
thanh vién quan ly chl chét hodic clng chiu sir chi phdi clia mét cong ty khéc (cing thude Cong ty).

Cac cé nhan cb quyén true tiép hodc gian tiép bidu quyét din dén c6 dnh hwdng dang ké t&i Cong ty,
k& ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla cac ¢4 nhan nay (bd, me, vo, chéng, con, anh, chi
em rudt).

Céc nhéan vién quan Iy chii chdt co quyén va trach nhiém vé viéc 1ap ké hoach, quan Iy va kiém soat
cac hoat dong cla Cong ty: nhirng ngudi l&nh dao, cac nhan vién quan ly cia Céng ty va cac thanh
vién mat thiét trong gia dinh clia cac ca nhan nay.

Céc doanh nghigp do cac ca nhan dwgce néu & trén nam tryc tigp hodc gian tiép phan quan trong
quyén biéu quyét hodc théing qua viéc nay nguwéi dé co thé co dnh hudng dang ké téi Cong ty, bao
gbm nhirng doanh nghiép dwegc sé& hiru béi nhikng ngueédi 1&nh dao hodc cac ¢b déng chinh clia Cong
ty va nhi¥ng doanh nghiép cé chung mét thanh vién quan Iy chi chét véi Cong ty.

5. TIEN VA CAC KHOAN TWONG BU'ONG TIEN

31/12/2025 01/01/2025

VND VND
Tign mat 2.712.527.9680 5.020.119.117
Ti&n gi¥i ngén hang 102.293.083.205 30.989.222.779
C4c khodn twong duwong tign (%) 9.500.000.000 -
Céng 114.505.611.165 36.009.341.896

(*) L& khodn tién glvi €6 ky han 01 thang tai Ngan hang TMCP BAu tw va Phat trién Viét Nam - Chi
nhanh Tay Hd vai 15 suét 4,7%/mam.

6. TRA TRUOC CHO NGU®I BAN NGAN HAN

3111212025 01/01/2025
VND VND

Bén lign gquan ;
Cong ty C6 phan Khoang san Mién Dong AHP - 1.433.806.904
Cong ty Co phan Kinh doanh Bat dong san va 14.891.036.441 46.000,000.0
»ay dng Nguyén Vigt
Tra trwvde cho ngwéi ban khac
Cong ty TNHH MTV Ha Nhat Quang 2.100.572.055 4.488.856.285
Cong ty Cb phan Kinh doanh va Phat trién Binh Dueng 1.020.405.799 1.344.062.498
Cac d6i tugng khac 2.693.783.756 4.617.044.558
Céng 20.705.798.051 57.883.770.245
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

MAU SO B09 - DN

Céc thuyét minh nay l& mat bp phén hop thanh v cén dugc doc déng théi véi béo cdo fal chinh riéng kém theo

7.  PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

3111212025 01/01/2025
VND VND
Bén lién quan
Céng ty C6 phan Kinh doanh va D4u tw Binh Duong 722,769.441 328.721.691
Cong ty Cb phén Da Op 14t An Binh S 4.121.280
Céng ty C& phan Kinh doanh Bt ddng san va Xay dung 7.292.803.617 10.542.630.583
Mguyén Viét
Phal thu cac khach hang khac
Céng ty Cb phan Déu tw va Xay dyng Ha Noi 273.679.725.970  279.144.797.017
Tap doan Pau tu va Phat trién Cong nghiép Becamex - 29.489.274.996 33.878.752.733
CTCP
Cong ty Cb phén Phat trién Ha tAng Ky thuat 4.268.156.761 4.339.419.295
Cong ty C phan Phét trién Ha tang Ky thuat Becamex - 32.096.432.809
Binh Phudc
Phai thu khach hang khac 6.738.280.117 24.763.794,797
Cong 322.181.010.902  385.098.670.205
8.  PHAITHU KHAC
31/12/2025 01/01/2025
Gia tri D phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
Tam (ng 995.365.878 - 921,728,951 -
Ky curoe, ky qui 3.344.000 - 3.344,000 -
L&i dir thu 30,582,192 - - -
Téap doan Dau tw va Phat trién 7.140.018.268 - 5.496.699.231 -
Cong nghiép Becamex - CTCP
Céng ty Cb phén Kinh doanh va 1.528.218.234 - - -
Phét trién Binh Duwong
Phai thu khac 159.065.270 - . 5
Cong 9.856.593.842 . 6.421.773.182 -
9.  HANG TON KHO
3111212025 01/01/2025
Gia gbc Dy phong Gia géc D phong
VND VND VND VND
Ngéan han 979.099.788.745 - 999,157.711.500 -
Hang dang di trén dudng 8.366.691.163 - 19.450.278.094 -
Nguyén ligu, vat ligu 12.153.692.637 - 9.160,941.675 .
Céng cu, dyng cu 170.595.383 - 60.154.373 -
Chi phl SXKD d& dang (1) 474.731.234.302 - 487.894.993.373 -
Thanh pham 11.693.353.291 - 6.404.710.371 -
Hang hoa 471.984.221.969 - 476.186.633.614 -
- Hang héa bét déng sén (2) 470.998.410.000 - 470.9986.410.000
- Hang héa khéc 985.811.969 - 5.188,223.614

- '739.623.825.549 -
- 739.623.825.548 -

Dal han 667.082.208.225
Chi phl SXKD dé dang (1) 667.082.208,225
Céng 1.646.181.996,970

- 1.738.781.537.049
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CONG TY cO PHAN BAU TU VA XAY DYNG BINH DU'ONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

MAU SO B0S - DN

Céc thuyét minh ndy 1d mot b6 phén hop thanh va cén dugc doc ding théi véi béo cdo tal chinh déng kém theo

10.

(1)

(2)

Chi tiét chi phi sén xudt kinh doanh d¢ dang nhw sau:

3111212026 01/01/2025
VND VND

487.894.993.373
427.237.913.408

474.731.234.302
445,155.765.144

Ngan han

Nha & hinh thanh trong twong lai du an Khu dé thi va
dich vu VSIP Béc Ninh (i)

Céc cong trinh thi cong xay lap 20.575.469.158

Dai han 667.082.208.225 739.623.825.549
Dy 4n Khu dan cur 4p 5C Théi Hoa (ii) 667.082.208.225 739.623.825.549

Céng 1.141.813.442.527  1.227.518.818.922

60.657.079.965

(i) La gi& tri 91 bét dong san va cac chi phi lign quan thube dy an Khu dé thj va dich vy VSIP Béc
Ninh theo cac hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twrong lai. Céng ty dang trong giai doan
hoan thién néi that ciia cac bt dong san nay. Céac bAt dong sén nay dang duoc thé chap [am tai
san débrn bao cho cac khodn vay tai Ngan hang TMCP PAu tw va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh
Tay Ho.

(ii) La gia tr| quyén s dung dat véi dién tich 147.895,6 m2 nhan chuyén nhwong tir Tap doan
Péau tw va Phat tridn Céng nghiép Becamex - CTCP va cac chi phi lién quan dé dau twr xay dung
nha & thirong mai tai Khu dan cw dp 5C, phudérng Thoi Hoa, Thanh pho Ho Chi Minh. Cong ty da
duwoc clp gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho 696 trén tdng sb 955 & dat. Trong nam 2025,
Céng ty Ga chuyén nhugng 125 6 dat véi thng dién tich 19.301 m2 (tdng dién tich dat con lai 1
128.504,6 m2) va thé chép 549 6 dat 1am tai sdn ddm béo cho khoan vay tai Ngan hang TMCP
Quan dbi - Chi nhanh Hoan Kiém. Céng ty dang tiép tuc hoan thién cac thi tuc dé& dwoc cap gidy
chiing nhan quyén st dung @4t cho cdc 6 @At con lai, déng thévi lap céc ké hoach dau tw, kinh
doanh duw 4n nay trong théi gian téi.

Hang héa bat déng sén:

La cac thira dit sdn sang dé ban tai Phuiedng Thei Hoa, Phudng Hoa Lei, Phuréng Chanh Hiép
va xa Bau Bang, Thanh phé Ho Chi Minh.

CHI PHI TRA TRUO'C

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Ngén han 990.014.422 3.434.891.686
Cong cu, dung cu 451.659.557 703.386.404
Céc khodn khéc 538.354.865 2.731.505.282
Dai han 26.677.462.309 24.368.615.496
Cong cu, dung cu 77.708.237 279.905.440
Tién thué dat (*) 23.124.746.006 23.971.317.626
Chi phi bdo hiém 3.452.272.728 .
Cac khodn khac 22.735.338 117.392.430
Cong 27.667.476.731 27.803.507.182

(*) La tién thué @4t trd trwde tai dia chi Lo D-3-CN, duwdng N7, KCN M§ Phuéc, phurdng Bén Cat

&

Thanh phé Hb Chi Minh. Quyén s dung dét, quyén s& htru nha & va tai san khac gan lién voi dat ta,[
dia chi néu trén dang duoc thé chédp cho khodn vay tai Ngan hang TMCP Xuét nhap khau Viét Nam -
Chi nhanh Binh Duong. :
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG BINH DUIYONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Céc thuyéf minh néy 14 mét bo phén hop thanh va cén duge dope ddng thot véi bédo cdo tai chinh riéng kém theo

16.

17.

18.

19.

NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

Bén lién quan
Céng ty C6 phan Khoang san Mién Bong AHP

Nguwdi mua tra tién trwde khic

Ba Lwu Thi Héng Nhung

Céng ty CO phén Phat tridn Ha tAng K§ thuat Becamex
Binh Phuéc

Céng ty C6 phan Kinh doanh va Phat trién Binh Duong
Khach hang khac

Céng

CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Trich trirdec chi phi 18i vay
Céc khoan trich trude khéc

Cong

PHAI TRA KHAC NGAN HAN

Kinh phi céng doan, bao hiémy té
Cb tiee, lpi nhuén phai tra

Nhan gop von xay dung nha & (%)
Céc khoan phdi tra, phai ndp khic

Cong

(*) Khodn tién nhan thanh toan dot 1 tir cac dbi tac ca nhan theo céc hop ddng nguyén tac da ky dé
x&y dung 10 can nha & tai Khu dan cw &p 5C, phuong Thoi Hoa, Thanh phé Ho Chi Minh. Cong ty sé
thiee hign dau tw xay dwng nha & va nhén cung cap vat tw, thi cong xay dung hoan thign nha & riéng

I& theo hinh thirc tron goi.

DU PHONG PHAI TRA

Ngan han
Dw phang bdo hanh céng trinh xay dung

Dai han
Dir phong bao hanh cong trinh xay dyng

Cong

23

MAU sO B09 - DN

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
0.698.591. 444 61.236.180.860

10.755.512.750

1.536.778.210
1.816.738.6389

47.422.200.000

228.688.552

23.607.622.143 108.887.069.412
3111212025 01/01/2025
VND VND
1.251.351.094 1.368.428.208
316.216.831 426.808.150

1.567.567.925

1.796.237.358

3111212025 01/01/2025
VND VND
31.029.941 16.682.536
352.134.200 353.574.200
8.750.000.000 9.750.000.000
1.370.576,365 908.078.511

11.503.740.506

11.028.335.247

MM 212025

01/01/2025

VND

1.032.680.257
1.032.680.257

10.491.892.605
10.491.892.605

VND

1.260.097.393
1.260.097.393

9.388.531.542
8.388.531.642

11.524.572.862

10.648.628.935
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

MAU sO B09 - DN

Céc thuyét minh nay Ia mot bo phén hop thanh va cén dupe doc dong thei véi béo cdo tai chinh riéng kém theo

Cac giao djch vé& vén voi cac chi s hivu va phan phéi ¢d tive, chia lgi nhuan:

Mam 2025

MNam 2024

vén diu tw cia chil sé hivu
- Vén gép dau nam

- \ién gép tang trong ndm

- Vén gép giam trong ndm

- \/6n gop cubi ndm

Cé tire, ol nhud@n da chia

VND

1.049.999.930.000

1.049.999.930.000

VND

1.049.999.930.000

1.049.988.930.000

cd phiéu:
31/12/2025 01/01/2025
S6 lwong cb phiéu ding ky phat hanh 104.999.993 104.999.993
S6 lwgng c6 phidu @a ban ra cong ching 104.999.993 104.999.993
- C6 phiéu phé thong 104,999,993 104.999.993
$é lwgng cd phidu dwge mua lai (cd phidu quy) . .
$é lwong cb phiéu dang lwu hanh 104.999.993 104.999.993
- CA phiéu phd thong 104,999.993 104.999.993
Ménh gié cd phiéu dang lwu hanh 10.000 VND/c6 phiéu
DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP D|CH VU
Nam 2025 Nim 2024
VND VND
Doanh thu ban thanh phm, hang hoa 428.324.205.431  413.655.015.867
Doanh thu thi céng céng trinh 171.403.758.962 260.115.122.398
Doanh thu kinh doanh bét déng san 140.370.903.828 -

Doanh thu cung cap dich vy 1.053.476.753

290.939.988

Cong 741.152.344.974

674.061.078.253

Doanh thu v&i cac bén lién quan

MNam 2025 MNam 2024

VND VND

Cong ty C6 phan Kinh doanh va Dau tw Binh Duong 364.859.028 305.871.936
Cang ty Cb phén B4 Op It An Binh - 26.712.000
Cong ty C& phén Khoang sdn Mién Bong AHP 16.740.235,492 17.941.679.555
C6ng ty CA phén Kinh doanh Bt dong san va Xay dung 273.334.411,750 chura phéai la
MNouyén Viet bié&n li&n quan
Céng T 200.439.506.270  18.274.263.491
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CONG TY €O PHAN DAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cac thuyét minh ndy 1 mot b phén hop thanh va cén duge doc ddng thei véi bdo cdo tai chinh riéng kém theo

23.

24,

25,

26.

GIA VON HANG BAN

Gia vén clia thanh phdm, hang hoa da ban
Gia von thi céng cong trinh

Gia vén kinh doanh bat déng san

Gia vbn cla dich vu a4 cung cép

Cdng

DOANH THU HOAT BONG TAI CHINH

Lai tién giii, tién cho vay
Cb tirc dugc chia

Céng

CHI PHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi nhan vién

Chi phi nguyén nhién liéu, cong cu dung cu
Chi phi khéu hao tai sén c6 dinh

Chi phi dich vu mua ngoal

Chi phi khéc

Chi phi quan Iy doanh nghigp
Chi phi nhan vién

Chi phi vat ligu quan ly

Chi phi khéu hao tai san cb dinh
Thué, phi va I& phi

Trich lap dy phéng phéi thu khé doi
Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi khac

Céng

THU NHAP KHAC

Hoan nhap trich lap dy phéng bao hanh cong trinh
Chi phi hd trer huy hop dong
Cac khoan khac

Cong

29

MAU 50 B09 - DN

MNam 2025 Mam 2024

VND VND
407.847.162.560  389.522.904.009
122.311.207.584 177.077.243.265
101.754.286.392 -
655.882.731 200.148.619
632.568.549.277 566.800.295.803
Nam 2025 Mam 2024

VND VND
6.109.861.651 11,.882.962.324
996.000.000 2.490.000.000
7.105.861.651 14.372.962.324
Nam 2025 Mam 2024

VND VND
6.485.247.702 6.696.122.471
557.721.738 1.021.459.206
23.148.736 37.660.777
185.612.404 186.497.724
5.628.885.539 5.354.686.524
89.879.285 95.818.240
9.714.882.203 12.428,836.945
4.494 BGB. 547 6.768.052.119
145.324.642 168.444.338
282.284.657 530.999.915
14.615.818 37.847.445
350.447 240 191.674.400
3.674.237.126 3.826.312.911
753.104.175 796.505.817

16.200.129.905

19.124.959.416

MNim 2025 Nam 2024
VND VND
990.441.075 2.303.430.672
- 66.095.000.000
(4.636.131) 27.277.367
985.804.944 68.425.708.039
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CONG TY O PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Céc thuyél minh nay I2 mét bo phén hop thanh va cdn duge dope dong thei vdi béo céo tai chinh riéng kém theo

27,

28,

28,

CHI PHI KHAC

MAU SO B09 - DN

Nim 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phi hily bé hgp ddng - 62.553.255.108

Céc khodn bj phat . 920.458.128

Cac khoan khac 572.419 1.948.474

Céng 572.419 63.475.661.710
CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phi nguyén ligu, vat ligu 51.278.034.435 124.799.403.274

Chi phi nhan cong 18.451.493.131 22.658.589.770

Chi phi khdu hao tai san co djnh

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac

Gi4 tri nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat

Céng

CHI PHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Loi nhudn ké toan trwéc thué TNDN

Biéu chinh cho thu nhip chiu thué

- Trir: Thu nhap khidng chiu thué

- Trie: Chi phi da tinh thué cac ndm trudc

- Cong: Cdc khodn chi phi khéng duge khiu triy
- Cong: Chi phi 18i vay loagi triv

Thu nhép chju thué

1.741.359.066
54.477.522.800
44.415.098.676

1.993.826.208
38.461.820.426
20.465.628.554
646.307.000.000

170.363.508.108

855.686.268.233

Hoat déng kinh doanh bét déng san
- Thu nhép chju thué clia hoat déng kinh doanh BES
- Thué sudt thué thu nhap doanh nghigp

Thué thu nhap doanh nghiép phél nép cia hoat dong
kinh doanh béat déng sén (1)

Hoat déng san xuat kinh doanh théng thwéng
- Thu nh&p chiu thué clia hoat dong sé&n xudt kinh doanh
- Thué suét thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhip doanh nghiép phéi nép cda hoat dong
sdn xuét kinh doanh théng thuwéng (2)

Thué TNDN phai ndp bd sung clia cac ndim trurde (3)

Téng chi phi thué TNDN hign hanh = (1) + (2) + (3)

Nam 2025 Nam 2024

VND VND
63.900.750.865  66.613.193.573
(996.000.000)  (2.490.000.000)
- (4.003.543.325)

572.419 922.406.602
1,927.839.995 1.161.342.481
64.833.163.279 62.203.399.331
38.616.607_436 -
20% 20%
7.723.321.487 -
26.2168.565.843 62.203.399.331
20% 20%
5.243.311.169 12.440.679.866
2.214.308.699

12.966.632.656 14.654.988.565
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG BINH DUONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

MAU sO B09 - DN

Céc thuyét minh ndy I4 mét bd phan hop thanh vé cén duoc doc dong théd véi béo cdo tai chinh riéng kém theo

30. THONG TIN VOI CAC BEN LIEN QUAN
Céng ty cd céc bén liégn quan nhw sau:

Bén lién quan Méi lién hé

Cong ty C6 phén Kinh doanh va Bau tw Binh Duong

Cb dong lon s& hivu 48,78% vén didu &

Céng ty C6 phan Da bp lat An Binh Céng ty con

Cong ty Cb phédn Dau tw va Xay dung Phd Pa Son  Céng ty lign két

Céng ty CO phan Khoang san Mién Bong AHP

Ch tich HDQT clia Céng ty dén ngay

11/12/2025 |a Tbng Giam déc clia Céng ty nay.
Chi tich HBQT ciia Céing ty tir ngay
11/12/2025 |a Chl tich HBQT cla céng ty nay.

Cong ty Cd phan Kinh doanh Bt dong sanva Xay  Coéng ty 1a cb dong 16n chiém 19% vén dieu 1&

dirng Nguyén Vigt céng ty nay

Ba Nguyén Thj Kim Tharh

Ngoai cac giao dich va sé du véi cac bén lign quan duroc trinh bay tai cac thuyét minh khéc cla Bao

Cb dbng I6n s& hiku 23,67% von diéu lé

cdo tai chinh nay, trong ndm Céng ty ¢6 sé duwr va giao dich véi cac bén lién quan nhu sau;

S6 dw véil céc bén lién quan:

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Phai thu khéc
Cong ty Co phan Khoang san Mién Bong AHP 158.065.270 -
Glao dich v&i cac bén lign gquan:
Ném 2025 Nam 2024
VND VND
Mua hang
Cong ty Cb phén Kinh doanh va DAu tw Binh Duong 5.011.258 a

Céng ty Co phan Pa 6p lat An Binh
Céng ty CH phan Khoang san Mién Bong AHP

12.241.466.000
376.560,.167.036

37.889.325.100
249.551.411.046

o \i‘?} w ::-.ﬂ'i‘iyy

Cong ty Co6 phan Kinh doanh Bat dong san va Xay dyng 28.804.595.888 chura phdi la
Nguyén Vigt bén lign quan
Thu nhap ciia H6i déng quan trj va Ban Téng giam déc:
Ho va tén Chike vy Nam 2025 Nam 2024
VIND VND
Ong Nguyén Bao Long  Chil tich HDQT (mién nhiém ngay 11/12/2025) 540.000.000  788.800.000
Ong Ngé Anh Quan Ch tich HDQT (b nhiém ngay 11/12/2025) 480.067.200 690.900.000
Téng Giam déc (mién nhiém ngay 11/12/2025)
Ba Nguyn Thi Thily Van  Thanh vién HBQT, Phé Téng Giam déc 442.938.442  635.594.971
Ong Pham Huy Hau Thanh vién HBQT 96.000.000 493.800.000
(mién nhiém ngay 29/04/2025)
Ba Nguyén Thj Loan Thanh vién HBQT - 90.900.000
Ong Pham Hiru Nguyén  Thanh vién HPQT (bd nhigm ngay 29/04/2025) 419.9598.200 525.000.000
Pho Tdng Giam dée
Ong Nguyén Bire Thuin -~ Phé Téng Giam déc 437.239.878 543.881.293
Ong Nguyén Xuan Cudng Phé Tong Giam déc ki thuat (da mién nhiém) - 157.836.369
Cdng 2.416.243.720 3.926.712.633
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DIING BINH DU'ONG ACC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG MAU SO B09 - DN
Céc thuydt minh ndy & mét ba phén hop thanh va cén duge doe ddng thii véi bdo edo tai chinh réng kém theo

31. THONG TIN KHAC

Thil lao ctia Ban kiém soat Cong ty chi trd trong nam:

Ho va tén Chirc vu Nam 2025 Nam 2024

VND VND
Ong Hoang Van Anh Trudéng ban kigm soat - 90.900.000
Ong Nguyé&n Minh Chi Thanh vién BKS - 60.600.000
Ba Bao Huynh Kim Thanh vién BKS - 60.600.000
Céng - 212.100.000

32, CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NIEN PO KE TOAN
Khéng cb suw kign bat thwtrng ndo xdy ra sau ngay két thic nign d6 ké toan lam dnh hwéng dén tinh
hinh tai chinh va hoat déng clia Cong ty cén thiét phai didu chinh hodc trinh bay trén Bao céo tai
chinh cho nam tai chinh két thic tai ngay 31/12/2025.

33. SO LIEU SO SANH

Sb lidu so sanh 14 sb lidu trén bao cdo tai chinh cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2024 da duoc
kigm toan.

Thanh phé Hé Chi Minh, ngay 26 thang 03 ndm 2026

i

Nguwi 1ap Ké toén trw-:’x%

Nguyén Thi Phwong Yén Pham Huy Hau
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