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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam déc Cong ty Cd phén Vinaconex 39 (“Céng ty") trinh bay bao cdo nay cing véi Bao cao tai chinh
hop nhét da duoc kiém todn clia Cong ty cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025.

HOI BONG QUAN TR| VA BAN GIAM BOC

Cac thanh vién H6i déng quan trj va Ban Giam dbc da diéu hanh Cong ty trong nam tai chinh két thic ngay
31/12/2025 va dén ngay Iap bao cao nay gém:

Héi dong quan tri

Ong Phan Binh Phong Cha tich

Ong Vi Thanh Kign Thanh vién

Ba Lé Cam Tu Thanh vién

Ba Nguyén Thi Huyén Trang  Thanh vién (Mi&n nhiém ngay 25/04/2025)
Ba Nguyén Thi Bich Hang Thanh vién

Ong Nguyén Viét Hung Thanh vién

Ban Giam déc

Ong Nguyén Tién Ding Téng Giam dbc

Ba Nguy&n Thj Kim Hanh Pho Téng Giam dobc
TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam déc Céng ty co trach nhiém I&p bao céo tai chinh hop nhét phdn anh trung thwe va hep Iy tinh
hinh tai chinh hop nhat cing nhw két qud hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh lvu chuyén tién té
hop nhét clia Céng ty trong n&m tai chinh. Trong viéc 1ap b&o cdo tai chinh hop nhét nay, Ban Giam déc
dugc yéu cau phai

- Tuan thi Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép va cac quy dinh phép ly co lién
quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat;

- Lwa chon cé&c chinh sach ké toan thich hop va dp dung cac chinh sach dé mét cach nhat quan;
- Bwa ra cac xet doan va wdc tinh mdt cach hep ly va than trong,

- Neéu rd cac nguyén tac ké toan thich hop co duwrge tuan tha hay khéng, co nhirng ap dung sai l&ch trong
yéu can duroc céng bb va gidi thich trong b&o céo tai chinh hop nhét hay khdng;

- Thiét lap va thue hién kiém soat ndi bd mdt cach hlru higu cho muc dich lap va trinh bay bao cao tai
chinh hop nhat hop Iy nhdm han ché rli ro va gian 1an; va

- Lap bao céo tai chinh hgp nhét trén co s hoat déng lién tuc.

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém dam bao réng sb ké toan duoc ghi chép mét cach phi hop dé phan
anh hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét clia Céng ty & bat ky thoi diém nao va dam bao réng bao cao tai
chinh hop nhit duoc 1ap va trinh bay tuan thd Chudn murc ké todn Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép
va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhét. Ban Giam déc
cing chiu trach nhiém dam bdo an toan cho tai san cla Céng ty va thuc hién cac bién phap thich hop dé
ngadn chén va phat hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khac.

Ban Giam déc xac nhan rdng Céng ty da tudn thi cac yéu cAu néu trén trong viéc 1ap va trinh bay bao céo

Nguyén Tién Diing
Tgng Giam déc
Ha NGi, ngay 26 thdng 03 ndm 2026
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Coéng ty TNHH Kiém toan An Viét

[ ]
~ a n V Iet Téng 12, tha nha 167 Bii Thi Xu&n,. Phudng Hal Ba Tnmg, Ha Ni

Cenilied Public Accountanis T(34-24) 6278 2904 E anviet@anvieicpa.com Wanvietcpa,com

S6: 96 /2026/BCKT-AVI-TC1
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gtei: Céc cb déng ,
Hoi dong tiua"m_tri va Ban Giam doc
Cong ty Co phan Vinaconex 39

Chuing ti da kiém toan bao c&o tai chinh hop nhat kém theo clia Céng ty Cé phan Vinaconex 39 va cong ty
con, dwrge lap ngay 26/03/2026, tir trang 05 dén trang 30, bao gém Bang can doi ke toan hop nhat tai ngay
31/12/2025, Bao cao két quad hoat ddng kinh doanh hep nhat, Bao cdo lwu chuyén tién té hop nhat cho
nam tai chinh két thic clng ngay va ban thuyét minh bao cdo tai chinh hep nhat.

Trach nhiém cta Ban Giam déc

Ban Giam déc Céng ty CA phan Vinaconex 39 chiju trach nhiém Iap v trinh bay trung thuwe va hop Iy bao
c4o tai chinh hop nhét theo Chudn muc ké toan Viet Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép va céc quy dinh
phap Iy c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay béo céo tai chinh hop nhat va chiu trach nhiém vé kiém soat
ndi bé ma Ban Giam déc xac dinh |a can thiét d& dam bao viéc lap va trinh bay bdo cao tai chinh hop nhét
khéng co sai sét trong yéu do gian 1an hodc nhdm I&n.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching téi a dua ra § kién vé bao cdo tai chinh hop nhat dua trén két qua cla cudc kiém
toan dugc thuc hién theo cac chudn muc kiém todn Viét Nam. Tuy nhién, do van d& mé ta tai doan “Co s&
clia viéc tir chdi dua ra y kién", ching toi 85 khéng thé thu thap dwoce day du bang chirng kiém toan thich
hop dé lam co s& dwa ra y kién kiém todn.

Co sé clia viéc tir choi duwa ra § kién

1. Taingay 31/12/2025, Cong ty co mot so khodn cong ne phai thu khach hang, tra trude cho ngudi ban
kéo dai trén 3 nam (thuyét minh sé 9 trong ban Thuyét minh Bao cdo tai chinh). Chung toi khéng thé
thu thap dugc bing chirng kiém todn thich hop vé tinh hién hiru ciing nhir danh gia ve tién d6 quyét
todn cac cong trinh dé dang cé lién quan va kha nang thu hoi clng nhuw gia tri thu hdi cla céc khoan
cOng ne' nay.

2. Taingay 31/12/2025, Céng ty dang theo doi khodn dau tw Uy thac véi Cong ty C6 phan Dau tu khoang
san Béc Trung B6 sé tién khodng 91,63 ty dong va khoan & phai thu twong (rng khodng 20,14 ty
déng, cac khoan goc va |ai nay da qua han thanh toan tir nhiéu nam trwde. Ching t6i khoéng thé thu
thap dugc blng chirng kiém toan thich hgp vé tinh hién hiru cing nhu danh gia kha nang thu hbi cia
khoan tién goc va I&i phai thu.

3. Trong sb dw “Hang tén kho" tai ngay 31/12/2025 cla Cong ty bao gbm gia tri thi cong d& dang cla mot
sb cong trinh dang tam dirng thi cong/chér quyét toan da kéo dai qua nhiéu nam (thuyét minh s6 11
tron% ban Thuyét minh bao céo tai chinh hop nhat). Hién tai, Céng ty dang lam viéc v cac chi dau
tu/Tong thau dé xac dinh gid trj nghiém thu quyét todn clia nhirng cong trinh nay. Chung t6i khong thé

thu thap duwoc bing chirng kiém toan thich hop lién quan dén gia tri thuan cé thé thye hién dugce cla

cac khoan chi phi san xuat kinh doanh d& dang cling nhuw khéng danh gia dwoc kha nang va tién do
quyét toan cac céng trinh nay nén khéng thé xac dinh dwoc liéu co can thiét phai didu chinh cac sb
ligu co lién guan hay khéng.

4. Trong ndm, Céng ty ghi nhan khoan 1ai chuyén nhwong phan vén gép cla hop dbng hop tac kinh
doanh vao dy &n Toa nha hdn hop dich vu, thwong mai, van phong va nha & chung cu - Béng Phat
Phan Trong Tué (Céng ty la thanh vién lién danh chl dau tw cla dy an) theo hop déng nguyén téc
chuyén nhugng sé 2612/2025/HONTCN/PVCOMBANK-BP-VC38 ngay 26/12/2025 trén chi tiéu thu
nhap khac voi s6 tién 13 206.040.315.645 ddng. Tuy nhién, theo hop déng nay quy dinh trong truong
hop dbi tac khéng dwoe Co quan Nha nude co tham quyén chap thuan tré thanh thanh vién lién danh
chi dau tw cla du an thi Cong ty phai hoan tra toan bd so tién ma doi tac da thanh toan. Chung toi
khéng thu thap dwoc day dl béng chirng kiém toan thich hop dé danh gia liéu dy an co thay dbi thanh
vién lién danh chd dau tw dwoce hay khéng va co sé ghi nhan khoan thu nhap khac 1a phi hop véi ché
a6 ké toan hién hanh.

Partnering for Success
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5. Trong viéc xac dinh nghTa vy thué thu nhap doanh nghiép ndm 2025, Céng ty d& xem xét cac giao

dich v&i cac bén cé quan hé lién két phat sinh trong c&c nam trudc, tuy nhién chua loai trir day du chi
phi 1ai vay khéng dugre trir theo Nghj dinh 132/2020/NB-CP ngay 05/11/2020 cda Chinh phi qui dinh
vé& quan ly thué dbi véi doanh nghiép cé giao dich lién két cho cac nam 2020, ndm 2023 va nam 2024,
Néu ghi nhan day d thi chi phi thué thu nhap doanh nghiép can hach todn bd sung cla nam 2025
khodng 14,66 ty déng.

6. Nhu da néu tai thuyét minh s6 4, muc “Co s& 18p B&o céo tai chinh” trong ban Thuyét minh bao cao tai

chinh hop nhét: Tai ngay 31/12/2025, 18 10y ké cla cong ty 14 351,44 ty dong vurot qua vén dieu 1& va
dan dén am vén chi sé& htru 30,76 ty dbng (16 10y ké tai ngay 31/12/2024 |a 453,7 ty dong va am von
chii s& hiru khoang 130,2 ty dbng), ng phai trd ngan han da vurot qua tai sn ngén han 60,62 tj dbn
trong khi sé duw vay qua han véi s tién 92,38 ty déng va I3i vay con ng 14 295,17 ty dong. Cac vén d
néu trén da gay nghi ngdr vé khd nang tiép tuc hoat ddng kinh doanh clia Céng ty trong 12 thang tiép
theo. Kha nang hoat déng lién tuc cla Céng ty phy thudc vao viéc thu hoi cac khodn ng phai thu, céc
khodn tién mang di hop tac dAu trr 43 qua han cing nhu sém quyét todn cac cdng trinh d& dang Gé
thu héi cong ne, kha nang tiép tuc gia han thanh cong cac khoan ng va vay dén han thanh todn cling
nhw khd nang tao loi nhuan trong twong lai. Chang t6i khong thé thu thap dwoc day 60 cac bing
chirng kiém toan thich hop dé danh gia liéu bao cai tai chinh kém theo duwec lap véi gid dinh Céng ty
hoat déng lién tuc c6 phi hop hay khdng do sy khéng chac chan cda nhirng gid dinh néu trén,

Tir chbi dwa ra y kién

Do tAm quan trong ciia cac van dé néu tai doan "Co s& cla viéc tir chdi dua ra ¥ kién®, chung t6i khong thé
thu thap duoc day di bang chirng kiém toan thich hop @& 1am co s& dua ra y kién vé& bao céo tai chinh
hop nhat cia Cong ty C& phan Vinaconex 39 va céng ty con. Do d6, chung t6i khéng thé dua ra § kién
ki&m toan vé bao cdo tai chinh hop nhat kém theo.

Vén dé can nhan manh

Nhw d& néu tai Thuyé&t minh sé 33 trong ban Thuyét minh bao cdo tai chinh hop nhét: tai theri diém phat
hanh bao céo tai chinh hop nhét nay, Céng ty khong dap (g diéu kién vé vén chl s& hiku cila cong ty dai
ching theo quy dinh clia Luat Chirng khoan s6 54/2019/QH14 ngay 16/11/2019 v& Diéu 1 Luat sb
56/2024/QH15 ngay 29/11/2024 vé sira dbi bo sung Luat chirng khoan. Céng ty dang lam cac thi tuc giki
Uy ban Chirng khodn lién quan d@&n van dé nay theo cac quy dinh cla Luat Chirng khoan.

A
Nguyer g Ta Thi Tham
Phé Téng giam déc Kiém toan vién
Gidy CN BKHN Kiém toan s6 0308-2023-055-1 Gidy CN BKHN Kiém toan so 3676-2026-055-1

Thay mat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN AN VIET

Ha N6i, ngay 26 thang 03 nam 2026
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. Chi phi tra truére déi han

BANG CAN BOI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

CHi TIEU

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién

Cac khoan trong duong tién

Dau tw tai chinh ngin han

Chirng khoan kinh doanh

Dy phéng giam gia chirng khoan kinh doanh
Béu t ndm gilr dén ngdy dao han

. Cac khoan phai thu ngin han

Phai thu ngdn han cla khach hang
Tra truéc cho ngudi bén ngdn han
Phai thu ngan han khac

Dw phong phai thu ngan han kho doi

. Hang tén kho

Hang tén kho

Tai san ngan han khac
Thué GTGT duoc khdu trir

- TAlI SAN DAl HAN

Cac khoan phai thu dai han

. Phai thu dai han khac

. Taisan c6 dinh
. Tai san ¢ dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon luf ké
Tai san cb dinh v hinh
- Nguyén gia

- Gig tri hao mon lug ké
Béit dong san dau tw

- Nguyén gia

- Gi& tri hao mon luf ké

. Tai san d& dang dai han
. Chi phi san xuét, kinh doanh dé dang dai han

Chi phi x&y dung co ban d& dang

Pau tw tai chinh dai han
Bau tr gop von vao don Vi khac

Tai san dai han khac

Tai san thué thu nhap hodn lai
TONG CONG TAI SAN

M3 Thuyét

s6
100

110
1M1
112

120
121
122
123

130
13
132
136
137

140
141

150
162

200

210
216

220
221
222
223
227
228
229

230
231
232

240
241

242
250
253

260
261
262

270

minh

10

w0 -~ d

13

14

15

10

12

MAU SO B01-DN/HN

Bon vi tinh: VND

3111212025 01/01/2025
576.574.487.467 580.336.839.028
5.492.118.952 552.695.210
4.492.118.952 552.695.210
1.000.000.000 -
98.375.778.423 97.811.005.639
7.881.923.720 7.187.398.890

(1.133.421.554)
91.627.276.257

330.738.522.331
156.596.180.335
130.414.714.617
52.608.465.741
(8.880.838.362)

141.295.897.033
141.285.887.033

672.170.728
672.170.728

73.004.630.430

2.303.909.689
2.303.909.689
56.813.926.820
(54.510.019.131)

(1.003.670.508)
91.627.276.257

323.991.067.644
143.395.368.635
130.495.060.273
58.981.477.098
(8.880,838.362)

157.977.684.415
157.977.884.415

4.186.120
4.186.120

273.996.918.064

193.714.729.102
193.714.726.102

2.001.923.766
2.001.923.766
56.185.538.820
(54.183.615.054)

141.555.000

141.555.000
(141,555.000) (141.555.000)
28.201.404.592 30.123.371.440
46.802.796.144 47.888.057.644
(18.601.391.552)  (17.764.686.204)
12.028.218.927 13.456.403.282

' 1.428.184.355

12.028.218.927 12.028.218.927
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.441.097.222 34.670.490.474
30.285.054.613 34.485.864.440
156.042.609 184.626.034
649.579.117.897  854.333.757.092
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

BANG CAN POl KE TOAN HOP NHAT (Tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

MAU SO BO1 - DN/HN

Don vj tinh: VND

CHI TIEU B Thiw 31/12/2025 01/01/2025
s6  minh

C -NQ PHAI TRA 300 680.342.067.942  984.511.079.404
. No ngédn han 310 637.195.768.276 938.219.475.418
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 16 136.560.672.749 136.683.760.357
2. Ngudi mua tra tién trée ngan han 312 17 82.460.265.768 78.677.348.021
3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nuwéc 313 18 6.179.650.273 2.044.476.445
4, Phai tré ngudi lao dong 314 2.207.375.915 2.181.459.915
5. Chi phi phdi tra ngan han 315 19 295.266.681.797 380.252.448.037
6. Doanh thu chwa thire hién ngan han 318 133.248.054 124.217.140
7. Phai tra ngén han khéc 319 20 21.107.411.487 103.216.386.058
8. Vay va no thué tai chinh ngdn han 320 22 92.592.815246  234.351.732.458
9. Quy khen thudng, phic i 322 687.646.987 687.646.987
Il. N¢ dai han 330 43.146.299.666 46.291.603.986
1. Doanh thu chwa thirc hién dai han 336 21 34.746.079.666 39.850.899.249
2. Phai tra dai han khac 337 20 668.220.000 653.754.249
3. Thué thu nhap hodn lai phai tra 341 7.732.000.000 5.786.950.488
D - VON CHU S& HUU 400 (30.762.950.045)  (130.177.322.312)
I. Vén chi s& hiku 410 23 (30.762.950.045)  (130.177.322.312)
1. Vén gép cia chl sé& hiru 411 300.000.000.000 300.000.000.000

- Cb phiéu phd théng c6 quyén biéu quyét 411a 300.000.000.000  300.000.000.000
2. Thang dw vbn cb phan 412 15.069.800.000 15.069.800.000
3. Quy dau tw phat trién 418 4.527.319.614 4.527.319.614
4. Quy khac thudc von chi s& hiru 420 1.123.204.630 1.123.204.630
5. Lgi nhuan sau thué chua phan phéi 421 (351.445.267.050)  (453.750.318.757)

- LNST chua phén phoi I0y ké dén cudi 421a (453.750.318.757)  (421.514.820.840)

nam trudée

- LNST chua phéan phéi ndm nay 421b 102.305.051.707  (32.235.497.917)
6. Lgiich co dong khéng kiém soat 429 (38.007.239) 2.852.672.201

TONG CONG NGUON VON 440 649.579.117.897 854.333.757.092
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16,
17.
18.
19.
20.

21.

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

CHi TIEU

Doanh thu ban hang va cung cap dich vu
Céc khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thudn vé ban hang va cung cép
dich vu

Gia von hang ban

Loi nhuén gop vé ban hang va cung cép
dich vu

Doanh thu hoat déng tai chinh

Chi phi tai chinh

- Trong G6: Chi phi 14i vay

Phan |ai hoac 15 trong cong ty lién doanh, lién két
Chi phi ban hang

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Lo nhudn thuan tir hoat déng kinh doanh
Thu nhép khac

Chi phi khac

Lori nhudn khac

Téng loi nhudn ké toan truwdc thué

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hoan lai

Lgi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép
Leri nhuén sau thué cida cong ty me

Loi nhuan sau thué ciia cd déng khéng

kiém soat

L&i co ban trén co phiéu

Nawdéri lap

Mi Thuyét
s6 minh
01 24
02
10
1 25
20
21
2 26
23
24
25
26 27
30
31 28
32 29
40
50
51 30
52
60
61
62
70 3

Ké toan trwéng

e Gy
b-C ol / /f"

MAU SO B02 - DN/HN

Bon vi tinh: VND

Pham Thanh Thiy

Lé Thi Thu Huwong

N&m 2025 Nam 2024
18.382.993.538  14.148.701.007
18.382.993.538  14.148.701.007
17.556.861.156  12.993.199.125

826.132.382  1.155.501.882
94.657.980 625.508.102
228.077.631.769  27.844.386.150
227.560.316.669  26.707.336.678
9.666.581 ’
5.593.897.414  5.477.440.243

(232.760.405.402) (31.540.816.409)
423.014.129.415 , @
84.573.692.776 787.788.117
338.440.436.639  (787.788.117)
105.680.031.237 (32.328.604.526)
4.292.026.033 5
1.973.632.937 283.652.482
99.414.372.267 (32.612.257.008)
102.305.051.707 (32.235.497.917)
(2.890.679.440)  (376.759.091)

3.410 (1.075)

Ha Ngi, ngay 26 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

=y

WM a =

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
(Theo phuong phap gién tiép)
Cho nam tai chinh ket thic ngay 31/12/2025

iTIE M3
CHi TIEU pir
Lwu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh

Loi nhuan trwée thué 01
Piéu chinh cho cac khoan

- Khéu hao TSCP va BESET 02
- Céc khoan dy phong 03
- L&i, 1 chénh l&ch ty gia héi dodi do danh gid lai 04

cac khodn muc tién t& c6 gbec ngoai t&

- L&, 15 tir hoat d6ng dau tw 05
- Chi phi 18i vay 06

Lei nhuén tir hoat déng kinh doanh trwéec thay 08

dbi von lwu déng

- Téng, gidm céc khoan phai thu (*) 08
- Téng, giam hang tén kho 10
- Tang, giam khodn phai tra (khéng ké 1ai vay phai trd, 11

thué TNDN phai nép)

- Tang, gidm chi phi tra trudc 12
- Tang, giam chirng khoan kinh doanh 13
Lwu chuyén tién thuan tlr hoat déng kinh doanh 20

LU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG PAU TU
Tién chi mua sam, xay dung TSCE va céc TSDH khac 21

Tién thu hdi dau tu gép vn vao don vj khac 26
Tién thu 13 cho vay, cé tire va lgi nhuén dugc chia 27
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong dau tw 30
. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH
Tién thu tir di vay 33
Tién tra ng gbe vay (*) 34
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng tai chinh 40
Lwu chuyén tién thudn trong nam 50
Tién va twong dwong tién dau nam 60
Tién va twong dwong tién cudi ndm 70

MAU SO B03 - DN/HN

Nam 2025

Bon vi tinh: VND

Nam 2024

105.680.031.237

2.248.370.925
128.751.046
378.146.285

(94.653.836)
227.560.316.669
335.901.962.326

186.394.503.368
16.681.987.382

(395.806.031.818)

4.200.809.827
(694.523.830)
146.678.707.255

(8.390.000)

28.023.698
19.633.699

435.678.371

(142.194 585.583)
(141.758.917.212)

4.939.423.742
552.695.210
5.492.118.852

(32.328.604.526)

2.241.970.656
72.876.908
1.063.897.556

(623.989.152)
26.707.336.678
(2.866.511.880)

3.284.648.451
5.199.646.670
(9.906.372.507)

4.454.311.720
(1.171.170)
164.551.284

3.564.000.000
29.989.152
3.593.988.152

663.121.305
(4.025.965.171)
(3.362.843.866)

395.696.570

156.998.640
552.695.210

(*) Trong d6, sb tién trd no gbe vay dugce bu trir véi cac khodn phai thu 14 141.430.783.451 déng.

Nguwei lap

Ha NGi, ngay 26 thang 03 nim 2026

Pham Thanh Thuy

L& Thi Thu Hwong

L - e T
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT MAU SO B09 - DN/HN
Céc thuyét minh ndy 14 mét bé phén hop thanh va cdn dupe doc dbng thén vii béo céo tai chinh hop nhét kém theo

1.  THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thirc sé& hivu von

Céng ty Cb phan Vinaconex 39 ("Céng ty”) duoc dbi tén tir Cong ty Cd phén Bau tr Xay ding
Vinaconex - PVC tlr ngay 26/07/2017. Céng ty hoat dong theo Giéy chirng nh&n déng ky doanh
nghiép Ian dau s6 0103015409 ngay 15/01/2007 do S& Ké hoach va Dau twr thanh phé Ha Noi cép va
thay dbi lan thir 16 ngay 15/09/2025 do S& Tai chinh thanh phd Ha Ngi cép.

Vén didu |& cia Céng ty la 300.000.000.000 déng twong tng véi 30.000.000 cd phan, ménh gia mét
cb phan 1a 10.000 ddng. C6 phiéu clia Cong ty duwoc giao dich trén san chirng khoan UPCOM véi ma
ct phiéu 1a PVV.

Sé lwgng nguedi lao déng tai ngay 31/12/2025 1a 35 ngudi (tai ngay 31/12/2024 13 14 ngurdi).
Hoat déng kinh doanh chinh cta Cong ty

- Xay dyng céac cong trinh dan dung, giao théng, thay loi, cac edng trinh dign dén 35KV, trang tri ndi
that, ngoai that cac cong trinh;

- San lap mat bang, x{ ly nén méng cdng trinh;

- San xuét, I3p rap, mua ban & t& va may mac, thiét bi phuy ting thay thé;

- San xuat, Iap rap mua ban dung cu, cbng cy, thiét bj hé tro, clru nan;

- Van tai hang hoa, van chuyén hanh khach bng 6 t6, cho thué xe;

- Trong va ban cay xanh;

- Dich vu sira chira, bao duéng & t6;

- San xuét, mua ban, cho thué may maéc thiét bi, vat tw vat lidu nganh xay dung;

- Kinh doanh bat dong san;

- Kinh doanh nha hang.

Chu ky san xuét kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuat kinh doanh théng thwéng cia Cong ty duge thue hién trong thei gian khoéng qua 12
théng.

Céu tric Céng ty

Try sé chinh clia Céng ty dat tai Tang 1, Téa nha CT2A, Khu d6 thi m&i Co Nhue, Phueing Nghia D6,
Thanh phé Ha Noi. Céng ty co mét cong ty con a;

Vvén gép Ty 1&
Tén cdng ty con Bia chi (VND) s¢ hivu
Céng ty Co phan Xay dung Toa nha CT2A, Khu dd thj mai Cé 38660.000.000 77,32%

dan dung céng nghigép PVV Nhué, Phudéng Nghla B6, Thanh
phé Ha Noi

2. NIEN PO KE TOAN, BON V| TIEN TE SU’ DUNG TRONG KE TOAN
Ni&n d6 ké toan cla Coéng ty bt dau tir ngay 01/01 va két thuc vao ngay 31/12 nam duong lich.

Bon vi tién té st dung trong ké toan: Bdng Viét Nam (VND)

3. CHUAN MU'C VA CHE B0 KE TOAN AP DUNG

Bao cdo tai chinh hop nhét duoe trinh bay bing Bbng Viét Nam (VND), duoc lap dya trén cac
nguyén tac ké toan phi hop véi quy dinh clia Ché d6 ké toan doanh nghiég ban hanh tai Théng tu sb
200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cla BoO Tai chinh; Théng tr sé 202/2014/TT-BTC ngay
22/12/2014 clia Bo Tai chinh vé hwrdng ddn phuwong phap 1&p va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét;
Chuén murc ké toan Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao céo
tai chinh hop nhét.
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT MAU SO B09 - DN/HN
Céc thuyét minh ndy la mot bg phén hop thanh vé cén duge doc ddng thei véi béo cdo tai chinh hep nhét kém theo

4.1.

4.2,

4.3.

Théng tin vé thay dbi Ché dé ké todn doanh nghiép

Ngay 27/10/2025, B6 Tai chinh da ban hanh Théng tu sé 99/2025/TT-BTC ("Thong tw 99") hwéng dan
Ché a6 ké toan doanh nghiép, thay thé Thang tw sé 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014, Théng tw s0
53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 clia B& Tai chinh va mét sb théng tw lién quan khac. Théng tw 99
c6 hiéu lwc thi hanh tir ngay 01/01/2026 va ap dung cho ndm tai chinh bat dau tir hodc sau ngay
01/01/2026. Anh hwdng cua viéc ap dung Ché d6 ké toan doanh nghiép theo hirgng dan tai Théng tuwr
99 dbi voi sb ligu so ké toan va sb lieu Bdo cdo tai chinh cla Céng ty tai ngay 01/01/2026 dugc thuc
hién theo hwéng dan chuyén déi sb du trén sd ké toan va diéu khoan chuyén tiép quy dinh tai Thong
twr 99 va Chudn murc ké toan Viét Nam sé 29 - “Thay ddi chinh sach ké toan, wdc tinh ké toan va céc
sai sot”,

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cac chinh sach ké toan chi yéu duge Céng ty ap dung trong viéc lap bdo cao tai chinh
horp nhat:

Co s& lap bao cao tai chinh hop nhat

Bao cao tai chinh hop nhat bao gbm Béo céo tai chinh riéng cla Céng ty va Bao cdo tai chinh cla
céng ty con dugc lap cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025, Viéc kiém sodt nay dat duoc khi
Céng ty cé kha nang chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat dong clia cac cong ty nhan dau tw
nh&m thu duoc loi ich tir hoat déng cla cac cong ty nay. K&t qua kinh doanh cla cac céng ty con
dugc mua lai hodc ban di trong ky duegc trinh bay trong Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop
nhat tir ngay mua hodc cho dén ngay ban khoan dau tw & cong ty con do.

T4t ca cac nghiép vu va sb du gira Céng ty véi cong ty con dwroc loai bd khi hop nhét bao céo tai
chinh.

Trong truéng hop cén thiét, Bao céo tai chinh ciia céng ty con dirgc diéu chinh dé cac chinh séach ké
toan duwoe dp dung tai cdng ty me va céng ty con khac 1a gibng nhau,

Loi ich ¢ déng khéng kiém soat trong tai sdn thun cla céng ty con hep nhét dugc xac dinh 1a mot
chi tiéu riéng biét tach khdi phan vén chi sé& hiru clia cb d6ng cta Cong ty. Loi ich cla cb dong thiéu
sb bao gbm gia trj cac lgi ich clia cd dong thiéu sé tai ngay hop nhét kinh doanh ban dau va phén loi
ich clia cb déng thidu s6 trong sy bién dong cla tdng vén chl s& htwu ké tir ngay hop nhét kinh
doanh.

Panh gia vé kha ndng hoat dong lién tuc clia Céng ty

Bao cao tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025 cla Coéng ty dwoc lap dira
trén gia thiét hoat dong lién tuc mac du Céng ty tiép tuc gép cac khod khan vé tai chinh thé hién: Tai
ngay 31/12/2025, 16 Iy ké cla cong ty Ia 351,44 tj ddng viegt qué von didu 1€ va ddn dén am von chil
s& hiru 30,76 ty ddng (16 10y ké tai ngay 31/12/2024 14 453,75 ty dbng va &m vén chl s& hiru khoang
130,17 ty dbng), no phai tra ngdn han da vt qué tai sén ngdn han 60,62 ty dbng trong khi 56 du vay
qua han voi so tién 92,38 ty dong va I1&i vay con no 1a 295,17 ty dbng. Cac van dé néu trén da gay
nghi ng& vé kha nang tiép tuc hoat dong kinh doanh cla Cong ty trong 12 thang tiép theo. Kha nang
hoat dong lién tuc clia Cong ty phu thude vao ké hoach thu héi cac khoadn ng phai thu, cac khoan dau
tw d5 qua han va quyét toan cac céng trinh dé dang dé& Iam can cr xac dinh ding s6 cong no phai
thu, khd nang tiép tuc gia han thanh céng cac khodn ng va vay dén han thanh todn cling nhw kha
nang tao loi nhuan trong twong lai. Héi dng quan trj va Ban Giam doc Céng ty cam két tiép tuc nd e
dé dwoc gia han tiép doi voi cac khodn ng dén han trd, sém trién khai cac du an dau tu, xay dung
mai, déng théi dbe thiic cong tac thanh quyét ton thu hdi céng no, ddm bdo duy trl hoat dong lién tuc
clia Céng ty trong théi gian téi. Do d6 Ban Giam dobc tin twdng bao céo tai chinh cho nam tai chinh
nam 2025 duoc lap dua trén gid thiet Céng ty hoat dong lién tuc 1a phi hop.

Uéc tinh ké toan

Viéc lap bao cao tai chinh hop nhat tuan thi cadc Chudn murc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh
nghjep va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét yéu
cau Ban Giam déc phai cé nhirng woc tinh va gid dinh anh hudng dén sb liéu béo céo vé cong no, tai
sdn va viéc trinh bay cac khoan céng ng va tai san tiém tang tai ngay |ap b&o cdo tai chinh hop nhét
cling nhur c4c sé ligu bao cdo vé doanh thu va chi phi trong suot ndm tai chinh. Két qua hoat dong
kinh doanh thirc té cd thé khac véi cac wée tinh, gid dinh d&t ra,
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT MAU SO B09 - DN/HN
Céc thuyét minh nay 1a mét bo phén hop thanh va cén duge doc dbng thel véi bdo céo tai chinh hop nhat kém theo

4.4, Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién phan anh toan b6 s6 tién hign co clia Céng ty va Céng ty con tai ngay két thic nién do ké toan,
bao gom tién mat, tién glri ng&n hang khong ky han va tién dang chuyen.

Cac khoan trong dwrong tién phan &nh cac khodn d&u tu ngén han cé théi han thu héi khéng qua 03
thang ké tir ngay dau tw cé kha nang chuyén dbi d& dang thanh mot legng tién xac dinh va khong co
rii ro trong viéc chuyén dbi thanh tién tai thei diém bao cao, duoc ghi nhan phi hop véi quy dinh cla
Chudn muc ké toan Viet Nam s6 24 - Bdo cdo lwu chuyén tién té.

4.5. Cac khodan phai thu va dyw phéng nee phai thu khé doi

Cac khodn phai thu dugc theo dbi chi tiét theo ky han gbc, ky han con lai tai théi diém bao cao, doi
tong phai thu, loai nguyén té phai thu va cac yéu té khac theo nhu ciu quan Iy cta Cong ty. Vigc
phan loai cac khoan phai thu 1a phai thu khach hang, phai thu khac dugc thue hién theo nguyén tac:

- Phai thu cla khach hang gbm cac khodn phai thu mang tinh thirong mai phét sinh tir giao dich co
tinh chat mua-ban.

- Phai thu khac gém cac khodn phai thu khéng cé tinh thvong mai, khéng lién quan dén giao dich
mua - ban, bao gbm: Phai thu vé i cho vay, I4i tién gi¥i; cac khoadn da chi hg; cac khodn bén nhan
Uy thac xuat khau phai thu hd cho bén giao y thac; phai thu vé tién phat, boi thudng; cac khodn
tam (rng; cam co, ky cuoc, ky guy, cho muwen tai san...

Céng ty can ctr ki han cén lai tai thai diém bao cdo cla cac khodn phai thu @& phan loai 14 phai thu
dai han ho&c ngan han.

Cac khoan phdi thu dwoc ghi nhan khéng vuot qua gid tri c6 thé thu héi. Dy phéng phai thu khé dbi
dwoe trich 1ap cho nhirng khodn phai thu d& qua han thanh toan ti trén sau thang trd l&n, hodc cac
khodn phai thu ma ngudi ng kho cé kha nang thanh toan do bi gidi thé, pha san hay céc khé khan
tirong tr phil hop véi quy dinh cia Ché do ke toan doanh nghiép hién hanh.

4.6. Cac hop dbng hop tac kinh doanh (BCC)

BCC la thda thuan bang hop ddng cla hai hodc nhigu bén @é cing thirc hién hoat déng kinh t& nhung
khéng hinh thanh phap nhan déc lap. Hoat dong nay c6 thé duoc dbng kiém soat bdi cac bén gop von
theo thda thuan lién doanh hoac kiém soat béi mét trong sé cac bén tham gia. BCC ¢é thé duwge thire
hién dwéi hinh thire cling nhau xay ding tai sdn hodc hop tac trong mét sb hoat déng kinh doanh.
Céc bén tham gia trong BCC ¢6 thé thda thuan chia doanh thu, chia sén phdm ho&c chia lgi nhuan
sau thué. Trong moi treéng hop, khi nhan tién, tai san cla cac bén khac déng gop cho hoat dong
BCC, bén nhan hach toan l1a ng phai tra.

Déi véi trwéng hgp BCC chia loi nhuan sau thué, cac bén phai clr ra mot bén @& ké toan toan b cac
giao dicz clia BCC, ghi nhan doanh thu, chi phi, theo d&i riéng két qua kinh doanh cia BCC va quyét
toén thue.

4.7. Hang tén kho

Hang tén kho dirgc xac dinh trén co sé& gid thap hon gilra gia gbc va gia tri thuan cé thé thic hién
dwoc. Gia gbe hang tdn kho bao gbm chi phi mua, chi phi ché bién va céc chi phi lién quan tryc tiép
khac phat sinh d& c6 dwoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia goc clia hang ton kho
dwoc xac dinh theo phwong phép binh quan gia quyén. Gia tri thuan co thé thirc hién duoc dugc xac
dinh bang gia ban wdc tinh trir cac chi phi wdc tinh & hoan thanh va chi phi udc tinh cén thiét cho
viéc tigu thu chung. Hang tén kho dugc hach toan theo phuong phap ké khai thirdng xuyén.

Dir phang gidm gia hang tén kho 1a sb chénh léch gitra gia gbc cla hang tdn kho I6n hon gid trj thuén
c6 thé thirc hién durgc cla ching tai ngay két thic ki ké toan nam, duwoc trich Iap phu hop voéi quy
dinh clia Ché db ké toan doanh nghiép hién hanh,

4.8. Taisan cé dinh hivu hinh va khéu hao

Tai sdn cb dinh hiru hinh duoc trinh bay theo nguyén gid trir gia tri hao mon liy keé. Nguyén gia tai
san cb dinh hiru hinh duroc xac dinh theo gia gbe. Nguyén gia tai san co dinh hiru hinh hinh thanh tir
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU SO B09 - DN/HN

Céc thuyét minh ndy 1a mot bo phan hgp thanh va cén duroe doc déng thei véi béo cdo tai chinh hop nhét kém theo

4.9.

4.10.

4.11.

mua sim va x&y dyng chuyén giao 14 toan bd cac chi phi ma Coéng ty phai bo ra dé co tai san co dinh
tinh dén thdi diem dwa tai san dé vao trang thai san sang sir dung.

Céc chi phi phéat sinh sau ghi nhan ban d&u duoc ghi tang nguyén gia cla tai san néu ching thuc sy
cai thién trang thai hién tai so véi trang thai tieu chudn ban dau cua tai san do, nhuw:

- Thay dbi bd phan cla tai san ¢6 dinh hiru hinh Iam tang théi gian st dung hiru ich, hodc lam tang
cong sudt st dung cla ching; hodc

- Caitién b phan cla tai san cb dinh htru hinh 1am tang dang ké chét lvong san pham san xuét ra;
hodc
Ap dung quy trinh céng nghé sdn xuét m&i 1dm gidm chi phi hoat ddng cda tai san so voi trude.

Tai san cb dinh hiu hinh dwoc khau hao theo phuong phép duong thang, so khau hao duec tinh
b&ng nguyén gia chia (:) cho théi gian hiru dyng wde tinh, phl hgp voi cac quy dinh tai Thong tw s
45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla B& Tai chinh. Théi gian tinh khdu hao cu thé cla céc loai tai san
nhur sau:

Nam
May méc, thiét bj 05 - 20
Phueong tign van tai 06
Thiét bj van phong 03-07
Tai san co dinh khac o7

Bat dong san dau tw

Bét dong san dau tw cla Cong ty bao gom nha cira vét kién tric va cac tai san khac duoc sir dung
nham muc dich thu loi tlr viéc cho thué hodc ché téng gia.

Bét dong san dau tuw cho thué duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mén Idy ké do suy gidam
gi4 tri. Nguyén gia bat dong sdn dAu tu 14 todn b cac chi phi bing tién hodc trong duong tién ma
doanh nghiép bd ra hodc gia trj hop Iy clia cac khodn khac dua ra trao dbi dé cé duoc bt Géng san
dau tr tinh dén thei diém mua hodc x&y ding hoan thanh bat déng san dau tu.

Céc chi phi lién quan dén bat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc ghi nhan vao chi
phi, trir khi chi phi nay c6 kha n&ng chéc chan lam cho bat déng san dau tu tao ra loi ich kinh té trong
twong lai nhidu hon mire hoat déng dugc danh gia ban dau thi dwoc ghi ting nguyén gia.

B4t déng san dau tw cho thué dugc khdu hao theo phuong phap duéng thdng, dua trén thei gian
hiru dung wae tinh, phi hop véi cac quy dinh tai Thong tw so 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla
B6 Tai chinh, Théi gian tinh khéu hao cy thé cla céc loai tai san nhu sau:

Nam
Nha clra, vat kién tric 20-25
Cac tai san khac 05

Chi phi xay dung co ban d& dang

Cac tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vy muc dich san xuat, cho thué, quan tri hoc cho bét
ky muc dich nao khac dugc ghi nhan theo gia géc. Chi phi nay bao gébm cac chi phi can thiét & hinh
thanh tai san bao gdm chi phi xay I8p, thiét bi, chi phi khac va chi phi 1&i vay cé lien quan phi hop véi
chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc tinh khdu hao cla céc tai sdn nay duge ap dung giong nhir véi
cac tai san khac, bat dau tir khi tai sadn & véo trang thai s3n sang sir dung.

Chi phi tra trwéc
Cac khoan chi phi tra trurére dai han bao gém chi phi thué van phong tra triedre; gia tri céng cu dung cu,
linh kién loai nhé xuat dung va dwoc coi la co kha néng dem lai lgi ich kinh té trong twong lai cho

Céng ty v&i thei han tir 1 nam tré 1&n; chi phi trd trudc dé duec chuyén giao quyén sir dung céc nhan
hiéu hang héa cla Vinaconex theo hop dong Li-xang ky gitra hai bén.
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT MAU SO B09 - DN/HN
Cac thuyét minh ndy 1& mét b6 phan hop thanh va cén dugc doc déng théi voi béo cdo tai chinh hop nhét kém theo

412,

4.13.

Chi phi tra trrdc tién thué van phong tai tang 12 - tda nha Vinaconex 9 - Buéng Pham Hing - Tir
Liem - Ha N&i duroc phan bd vao chi phi hoat déng kinh doanh tweng (ng véi théri han thué 46 nam.

Chi phi trd trede 8& nhan chuyén giao quyén sl dung céc nhan hiéu hang héa cla Vinaconex dugc
phan bb vao chi phi hoat d6ng kinh doanh theo phuong phap duéng thang véi théi gian phan bd phi
hop véi thai gian chuyén giao theo hop déng la 20 ndm

Chi phi trd trede clia Céng trinh Tap chi Céng san dwegc phan bo theo phuong phap duéng thing
twong (rng thei gian phan bbd doanh thu khai thac céng trinh trong théi gian 20 nam.

Cac khoan dau tw tai chinh
Chirng khoan kinh doanh

Chirng khodn kinh doanh Ia cac khoan chirng khoan dwgc Cong ty nam gilr véi muc dich kinh doanh.
Chirng khoan kinh doanh dugc ghi nhan bat dau tir ngay Cong ty cé quyen sd& hiru va duge xac dinh
gia tri ban d4u theo gia tri hep Iy clia cac khodn thanh toan tai thei diém giao dich phét sinh cong cac
chi phi lign quan dén giac dich mua chirng khoan kinh doanh. Tai cac ky ké toan tiép theo, cac khoan
dau tw chirng khoan duoc xac dinh theo gia goc trir cac khoan giam gia chirng khoan kinh doanh.

Dy phéng giam gia chirng khoan kinh doanh duwoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay déo han

Céac khoan déu te nam gilr dén ngay d4o han bao gbm cac khoan dau tw ma Céng ty co ¥ dinh va kha
nang nam gir dén ngay dao han. Cac khodn d4u tr ndm gilr dén ngay dao han bao gbm: cac khoan
tién glri ngan hang co ky han (bao gdm ca céc loai tin phigu, ky phiéu), trai phiéu, cb phiéu wu dai bén
phat hanh bat budc phai mua lai tai mét théi diém nhét dinh trong twong lai va cac khodn cho vay nam
gitr dén ngay dao han véi muc dich thu 1&i hang ky va cac khodn dau tr ndm gilr dén ngay ddo han
khac.

Cac khodn dau tu ndm gilr dén ngay dao han ducc ghi nhan bit dau tir ngay mua va duoc xac dinh
gia tri ban dau theo gid mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua céc khodn dau tw. Thu nhap
I&i tr cac khodn ddu tw ndm gitr dén ngay dao han sau ngay mua duoc ghi nhan trén Bao céo két qua
hoat déng kinh doanh trén co sé& du thu. LI dwece hwding triede khi Cong ty nam gilr dwroc ghi gidgm
trir vao gia gbc tai thei diém mua.

Céc khodn dau tr ndm gitr dén ngay dao han duoc xac dinh theo gia goc trir di di phong gidm gia
cac khodn déu tw. Di phong clia cac khodn dau tw ndm gilr dén ngay dao han duoc trich lap theo
cac guy dinh k& toan hién hanh.

Béu tw gép vén vao don vj khac

La cac khodn dau tu vao cong cy vdn nhung Céng ty khdng cé quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc
¢6 dnh huéng dang ké ddi voi bén nhan dau tuw.

D phéng tén that diu tw vén vao don vj khac

D phéng tén that cac khodn dau tw gop von khac 1a s6 chénh l&ch Ién hon gilra gia gbc va gia trj thi
truérng cua khodn dau tw hodc phan sé& hiru cla Cong ty trong vén chu sé hiru thire cé clia bén nhéan
dau tv. Dy phéng tdn that cho céc khodn dau tw duge trich 1ap phi hop véi Ché do ké toan doanh
nghiép hién hanh.

Cac khoan no phai tra

Cac khodn no phai trd duoc theo dbi chi tiét theo ky han gbe, ky han cén lai tai théi didém bao cao, dbi
twong phai tra, loai nguyén té phai trad va cac yéu t khac theo nhu céu quan Iy clia Céng ty. Viéc
phan loai cac khoan phai tra 1a phai tra ngudi ban, phai tra khac dugc thue hign theo nguyén tac:

- Phai trd nguwéi ban gém cac khodn phai trd mang tinh thwong mai phat sinh tir giao dich ¢6 tinh
chét mua-ban, baoc gom ca cac khodn phai tra khi nhap khau théng qua ngleeri nhan Oy thac;

- Phai trd khac gom céac khodn phai trd khéng co tinh throng mai, khéng lién quan dén giao dich
mua, ban, cung cap hang hoa dich vy, bao gébm: Phai trd vé Iai vay; cd tirc va Igi nhuan phai tra;
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT

MAU SO B09 - DN/HN

Céc thuyét minh nay 1a mét b phén hop thanh va cén duoc doc dong that véi béo céo tal chinh hop nhét kém theo

4.14.

4.15.

4.16.

chi phi hoat déng du tw tai chinh phai tra; cac khoan phai tra do bén thir ba chi hd; muon tai san;
phai trd vé tién phat, bbi thuéng; tai san phat hién thira chira r& nguyén nhan; phai trd vé céac
khodn bdo hiém xa hoi, bdo hiém y t&, bao hiém that nghigp, kinh phi cong doan; cac khodn nhén
ky cuoc, ky quy...

Cong ty can clr ky han con lai tai théi diém béo cdo cla c4c khodn no phai trd & phan loai Ia dai han
hodc ngan han.

Cac khoan no phai trd dugc ghi nhan khéng thdp hon nghfa vu phai thanh toan. Khi c6 cac bing
chirng cho théjr mot khoan tén that cé kha nang xay ra, Céng ty ghi nhan ngay mat khoan phai trd
theo nguyén tac than trong.

Vay va ng thué tai chinh

Vay va ng thué tai chinh bao gom: cac khodn di vay, ng thué tai chinh va vay vén theo phurong thire
phat hanh trai phiéu thwéng (khéng c6 quyén chuyén dbi).

Céc khoan di vay va ne thué tai chinh dwgc theo dbi chi tiét theo tirng déi twgng cho vay, cho ng,
tirng khé wéc vay no va tirng loai tai san vay ng; theo ky han phai tra clia cac khoan vay, ng thué tai
chinh va theo nguyén té (néu cé). Cac khodn cé théi gian tra ng con lai trén 12 thang ké tir thoi diém
bdo cdo dugc trinh bay 1a vay va ng thué tai chinh dai han. Céc khoan dén han tra trong vong 12
thang tiép theo ké tir théi diém bao cdo dugc trinh bay la vay va ne thué tai chinh ngan han.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gém |ai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan trirc tiép dén cac khodn vay
ctia Coéng ty. Chi phi di vay dwge ghi nhan vao két qua kinh doanh trong ky khi phat sinh trir khi dugc
vén hoa theo quy dinh cia Chuan myrc ké toan Viét Nam va Ché d6 ké toan doanh nghiép hién hanh.

Chi phi di vay lién quan tric tiép dén viéc mua s&m, xay dung d& hinh thanh mét tai san cy thé duge
vén hoa hinh thanh nguyén gia cla tai san do. Viéc vbn hba chi phl di vay sé& dugc tam ngirng trong
théri gian qua trinh d4u tw, san xudt tai san d& dang bi gian doan, trir khi sy gian doan dé la cén thiét.
Viéc vbn hoa chi phi di vay sé chdm dit khi cac hoat déng chi yéu va can thiét cho vigc chuan bj dua
tai san d& dang vao trang thai st dung hodc ban da hoan thanh. Tat ca chi phi 1&i vay khac dugc
hach todn vao két qua hoat dong kinh doanh khi céc chi phi nay phat sinh.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu cung cap dich vu dwoc xédc dinh khi théa man tat ca cdc diéu kién sau:

- Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chic chén, Khi hop déng quy dinh nguéi mua durgc quyén trd
lai dich vy d4 mua theo nhirng diéu kién cu thé, Cong ty chi dwoc ghi nhan doanh thu khi nhirng
diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khong dugc quyen tra lai dich vu da cung cap;

- Cong ty da ho#c sé thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dé;
- Xac dinh duoc phan cong viéc d3 hoan thanh vao thei diém bao cao;

- Xé&c dinh dueoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cap dich vu
do.

Doanh thu bén bat déng san dwoc ghi nhan khi dong théi théa méan céc diéu kién sau:

- BA&t dong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, Céng ty d& chuyén giao rdi ro va
loi ich gén lién véri quyén sé hiru bat ddng san cho nguéi mua;

- Céng ty khéng con ndm gilr quyen quan ly bat dong san nhu nguwdi s& hiru bat dong san hodc
quyen kiém soat bat dong san;

- Doanh thu duoe xac dinh twong dbi chéc chén;

- Céng ty da thu dugc hodc sé thu duwgc lgi ich kinh té tir giao dich ban bét dong san;

- Xac dinh dugc chi phi lign quan dén giao dich ban bat déng san.

Doanh thu hop déng xéy dwng: Cong ty ghi nhan doanh thu hgp déng xay dung khi dugc thanh

toan theo gia tri khédi lwgng thye hién, khi ket qua thue hién hop dong xay dung duge xac dinh mot
cach dang tin cdy va dugc khach hang xac nhan, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hgp dong
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT MAU sO B09 - DN/HN
Cac thuydt minh nay 18 mét bo phén hop thanh va cén duwoc doc dong thoi voi béo céo tai chinh hop nhét kém theo
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duoc ghi nhan twong (ing voi phdn céng viéc da hoan thanh dwoc khach hang xac nhan trong ky
phan anh trén héa don 44 lap.

Doanh thu cho thué tai san hoat déng: Doanh thu cho thué tai san hoat déng dwoc ghi nhan theo
phuong phap duéng thing trong sudt thei gian cho thué. Tién cho thué nhan trede cla nhigu ky
duoc phan bd vao doanh thu phi hop vai thoi gian cho thué.

Doanh thu hoat déng tai chinh bao gém: Lai tién gi¥i, tién vay; 13i ban ching khoén kinh doanh; cd
tie, lei nhuan duwere chia; 13i chénh léch ty gia, ...

Thu nhép khéc phén anh cac khoan thu nhap phat sinh tir cac sie kién hay cac nghiép vu riéng bigt
v hoat ddng kinh doanh théng thwéng cla Cong ty, ngoai cac khodn doanh thu néu trén.

. Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tng gia tri cla sé thué phai trd hién tai va sb thué hoan lai. S6
thué hién tai phai tra dwoc tinh dia trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhép chiu thué khac véi
loi nhuan thudn duoc trinh bay trén bdo cdo két qua hoat ddng kinh doanh vi thu nhap chju thué
khéng bao gdm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong cac nam khac
(bac gbm cd 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbém cac chi tiéu khéng chiu thué hodc
khéng duoe khau triv.

Thué thu nhap hoan lai dwgc tinh trén cac khodn chénh l&ch gilra gia tri ghi 56 va co s& tinh thué thu
nhap cla cac khoan muc tai sdn hodc céng ne trén bao cao tai chinh va dwoc ghi nhan theo phurong
phap bang can ddi ké toan. Thué thu nhap hoan lai phai trd phai duge ghi nhan cho tat ca cac khoan
chénh l&ch tam théi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan khi chac chan co du lgi
nhuan tinh thué trong tong lai dé& khau trir cac khoan chénh léch tam thei,

Thué thu nhap hoan lai duge xac dinh theo thué suat di tinh s& &p dung cho nam tai san dugc thu
héi hay no phai trd duge thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat
déng kinh doanh va chi ghi véo vbn chd s& hiru khi khoan thué do co lién quan dén cac khodn muc
dirgre ghi thang vao von chi s& hiru,

Tai san thué thu nh&p hodn lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra dwgc bl trir khi Céng ty cd quyén
hop phap dé bl trir gilra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai nép va khi
c4c tai sdn thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan téi thué thu nhap
doanh nghiép duoc quan Iy bdi cing mit co quan thué va Céng ty co dw dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co sé& thuan,

Viée xac dinh thué thu nhép doanh nghiép cén cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhi¥ng quy dinh nay thay déi theo tirng théi ky va viéc xac dinh sau clng vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thuéc vao két qua kiém tra cla co quan thué cé thdm quyén.

Céc loai thué khac dugc ap dung theo cac quy dinh thué hién hanh tai Viet Nam.
. Cac bén lign quan

Céac bén duegc coi 1a bén lién quan véi Cong ty néu b kha nang kiém soat hodc ¢d anh hudng dang
k& déi vai Cong ty trong viéc ra quyét dinh cac chinh séch tai chinh va hoat déng hodc cé chung cac
thanh vién quan Iy chli chét hodc ciing chiu s chi phdi clia mét céng ty khac.

Céac ca nhan co quyén trirc tiép hodc gidn tiép bidu quyét dan dén c6 dnh hudng dang ké t&i Cong ty,
ké& ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh clia cac ca nhan nay (bo, me, vo, chong, con, anh, chi
em rudt).

Cac nhan vién quan Iy chl chét co quyén va trach nhiém vé viéc 1ap ké hoach, guan Iy va kiem soat
cac hoat déng cla Coéng ty: nhirng nguwdi 18nh dao, cac nhan vién quan ly cda Céng ty va cac thanh
vién mat thiét trong gia dinh cla céc ca nhan nay.

Cac doanh nghiép do cac ca nhan duwoc néu & trén ndm trirc tiép hodc gian tiép phan gquan trong
quyén biéu quyét hodc théng qua viéc nay ngudi dé co thé cé anh hudng dang ké téi Cong ty, bao
gbm nhirng doanh nghiép duroc s& hiru bdi nhirng ngudi 1Anh dao hodc cac cb ddng chinh cia Cong
ty va nhirng doanh nghiép cé chung mét thanh vién quén Iy chi chét véi Céng ty.
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT ‘
Céac thuyét minh ndy Ia mot bé phan hop thanh va cén duroc doc dbng thoi voi bdo céo tai chinh hop nhét kém theo

5,

TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUFONG TIEN

Tién mat
Tién glvi ngén hang
Cac khoan tuong duong tién (*)

Céng

MAU SO BOS - DN/HN

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
74.901.626 24.884.350
4.417.217.326 527.810.860
1.000.000.000 -
5.492.118.952 552.695.210

(*) La khoan tién glri co ky han 3 thang tai Ngan hang TMCP Sai Gon - Ha Noi véi 1ai suat 4,5%/nam.

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Cong ty C& phén Xay I&p Dau khi Thanh Hoa
Céng ty Cé phan Dau tw va Vat liéu PVV

Céng ty Cb phin Tap doan Nam Cuéng

Téng Céng ty Co phan Xay 1&p DAu khi Viét Nam
Ngan hang TMCP Bai chung Viét Nam

Cac khach hang khac

Céng

TRA TRU'OC CHO NGLrO1 BAN NGAN HAN

Céng ty Co phan Dau tw va Xay dung PVV Sai Gon
Céng ty Cd phan hat trién thuong mai va xay dung cong
trinh 689 - Coéng trinh Qudc L6 3

Ba Nguyén Thai Hién

Ong Nguyén Quéc Théng

Ong H& Quang Thai

Ong Tran Van Ngoc

Ong Ung Minh Béng

Ong B3 Minh Bl

Ong Nguyén Viét Diing

Céc nh& cung cap khac

Cong

16

31/12/12025 01/01/2025
VND VND
50.551.642.770 50.551.642.770
36.090.164.131 36.090.164.131

13.752.381.005
13.810.379.118
11.814.351.001
30.577.262.2310

16.243.742.856
11.427.913 861

28.081.905.017

156.596.180.335

143.395.368.635

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
9.033.537.664 9.033.537.664

5.125.800.820

5.835.610.592
7.078.058.755

5.125.800.820

5.835.610.592
7.078.058.755

6.866.372.082 6.866.372.082
8.804.131.209 8.804.131.209
7.800.000.000 7.800.000.000
5.340.476.048 5.340.476.048
5.616.514.662 5.616.514.662
68.914.212.785 68.994.558.441
130.414.714.617 130.495.060.273
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU SO B0S - DN/HN

Céc thuyét minh ndy 1d mdt b phén hop thanh vé edn duoe doc dong thor vin béo céo tai chinh hop nhét kém theo

11. HANG TON KHO

31M12/2025 01/01/2025

Gia géc Dy phong Gid géc  Dw phéng

VND VND VND VND

Nguyén ligu, vat ligu 293.859.200 - - -

Chi phi SXKD d& dang (*)  141.002.037.833 - 155.852.779.381 5

Thanh phadm - - 2.125.105.034 -

Cong 141.295.897.033 - 157.977.884.415 -
(*) Chi tiét s6 dw chi phi san xuat kinh doanh d& dang:

311212025 01/01/2025

VND VND

Céng trinh nhé may nhién liéu Ethancl, Pha Tho 16.451.582 866 16.451.582 866

Cang trinh Khach san Lam Kinh - Thanh Hoa

Dy an Khu céng Thai Binh

Céng trinh Nhiét dién Ving Ang

Cang trinh Buwéng vao trung tAm dién lc Thai Binh
Céng trinh 24 Can biét thw Nghi Son Thanh Hoa
Nha may soi Binh Vi Hai Phong

Khach san Nacimex Nam Bjnh

Cac cong trinh khac

Céng

31.667.902 478
8.500.793.987
28.049.853.401
B.488.669.000
6.525.438.551
7.658.732.713
7.192.106.928
26.466.956.909

31.667.902.478
12.486.201.770
28.049.853.401
B8.488.669.000
6.525.438.551
7.658.732.713
7.192.106.928
37.322.280.674

141.002.037.833

155.852.779.381

Mé&t s6 céng trinh nhw céng trinh khach san Lam Kinh, céng trinh 24 c&n biét thir Nghi Son-Thanh
Hod, céng trinh dwéng vao Trung tam dién lye Thai Binh... dang tam dirng thi conglchdr quyét todn
lién quan dén Téng Céng ty Xay I3p diu khi Viét Nam (PVC) lam nha thiu chinh, céc céng trinh lign
quan dén cic don vj thanh vién cua Tap doan Dau khi quoc gia Vigt Nam véi tdng sb tien khodn
110,04 ty dbng, Hoi dbng quan trj va Ban Giam déc dang tiép tuc lam viéc véi dbi tac va chi dau tue g
s&m hoan thanh cac hang muc dér dang, quyét toan khéi lwgng hoan thanh trong thévi gian téi.

12.  CHIPHi TRA TRUOC DAI HAN

Chi phi dau tw céng trinh Tap chi Cong san (%)
Chi phi thué van phéng

Thuong higu nhirgng quyén Vinaconex

Cac khoan khac

Céng

3112/2025 01/01/2025
VND VND
21.800.261.626 25.539.560.332
6.927.654.034 7.153.068.114
965.342 467 1.265.242.467
591.7966.486 527.892.527
30.285.054.613 34.485.864.440

(*) Chi phi d4u tw céng trinh Tap chi Cong san theo Hop déng hop tac kinh doanh véi Tap chi Céng
San, theo dé hai bén clng nhau hop tac kinh doanh dwdi hinh thire Cong ty thue hign xay dung toa
nha tai vi tri V&n phéng Tap chi Céng San phla Nam va dwgc phép kinh doanh trong véng 20 nim
(sau khi ban giao mét tang hadm va mdt l4u cho Tap chi Céng san). Sau khi céng trinh xay dung hoan
thanh, Cong ty da cho ddi tac khac thué lai véi thévi gian 20 n&m va ghi nhan chi phi xay dung toa nha
la chi phi tra trirére dai han va phan bé trong vong 20 nam trong (rng véi thdi gian phan bd doanh thu
d& nhan trudre. Thei gian phan bd bt ddu ti ngay 01/07/2011 (xem thuyét minh s6 21).
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“CONG TY €O PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Céc thuyét minh nady la mét bo phan hop thanh va cén duge doc dong théi voi béo céo tai chinh hop nhét kém theo

14, BAT DONG SAN DAU TV

MAU SO B09 - DN/HN

Nha cira . -
vit kién tric TSCB khac Cong
VND VND VND
NGUYEN GIA
Tai ngay 01/01/2025 43.757.475.370 4.130.582.274 47.888.057.644
Thanh ly, nhweong ban - {1.085.261.500) (1.085.261.500)
Tai ngay 31/12/2025 43.757.475.370 3.045.320.774 46.802,796.144
GIA TRI HAO MON LUY KE
Tai ngay 01/01/2025 13.634.103.930 4.130.582.274 17.764.686.204
Khéu hao trong ndm 1.921.966.848 - 1.921.966.848
Thanh Iy, nhirgng ban - (1.085.261.500) (1.085.261.500)
Tai ngay 31/12/2025 15.556.070.778 3.045.320.774 18.601.391.552

GIA TRI CON LAl
Tai ngay 01/01/2025

Tai ngay 31/12/2025

30.123.371.440

30.123.371.440

28.201.404.592

28.201.404.592

Nguyén gia BPS dau tw hét khau hao -

vén con st dung

15. CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO’ DANG

3.045.320.774

3.045.320.774

7y

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Nha may ché bién gé Yén Mé - Ninh Binh 12.028.218,927 12.028.218.927
Cong 12.028.218.927 12.028.218.927

Pay Ia khoan chi phi mua lai nha may gé van ép Yén Mo - Ninh Binh tai Céng ty C& phan Xay ding
Dan dung céng nghigp PVV (PVV IC). Céng ty PVV IC da ky hgp dbng vay v6n dai han 48 thang tir
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon dé tai trg cho Dy &n voi sé tign 12.400 tiéu déng.
Pén thoi diém hién tai dy &n van ngirng hoat déng va tdng chi phi dau t chia Dy an da phat sinh 2
12.028.218.927 ddng, khodn tra frwéc cho ngudi ban 1a Céng ty Cé phan Co khi Néng nghiép Yén
M6 v&i sé tién 12 4.658.459.180 dbng lién quan dén viéc chuyér_i nhwreng nhwng chira co bién ban lam
viéc gira hai bén vé viéc tiép tuc trien khai hogic hoan tré so tién rng trieée nay. Hién chia co quyét
dinh nao clia Pai héi ddng cb ddng, Hai déng quan trj va Ban Gidm déc Cong ty PVV IC vé& phurong
an x ly gia trj dau t Dw &n Yén Mé cling nhw d&nh gia tén that tir viée dau tr D an nay.

16. PHAI TRA NGU'O1T BAN NGAN HAN

311212025 01/01/2025
Gié trj S6.co kha Gia tr] 56 ¢6 kha
* nang tra ng : nang tra ne
VND VND. VND VND
Cong ty TNHH Bé tong va 10.571.825.170 10.571.825.170 10.571.825.170  10.571.825.170

Xay dwng Minh Birc
Tap chi Cdng san 18.845.093.519 18.845.093.519 17.877.643.631  17.877.643.531
Céc nha cung cap khac 107.143.754.060 107.143.754.060 108.234.291.656 108.234.291.656
Céng 136.560.672.749 136.560.672.749 136.683.760.357 136.683.760.357
22
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU SO B09 - DN/HN

Cdc thuyét minh ndy la mdt bd phin hop thanh va cén dupe doc dong thed voi bao cdo tai chinh hop nhéat kem theo

17. NGUO1 MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

m
| 31/12/2025 01/01/2025
A VND VND
- Tién nhén theo tién d6 clia cac hop déng chuyén 181.818.181
nhuong bét dong san
4 | Tbng Céng ty Cé phén Xay 1&p Dau khi Viét Nam 52.416.856.602 52.416.856.602
- BQLDA céac cong trinh xay dung phia Béc 21.943.379.596 22.143.379.596
Céac khach hang khac 8.100.029.570 3.935.293.642
N Céng 82.460.265.768 78.677.348.021
" L )
: 18. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUG'C
|| S6 phii né Sk i i
| 01/01/2025 S Al 31/12/2025
™ trong nam trong nam
| VND VND VND VND
" Thué gia trj gia téng 551.679.072 688.798.710 851.441.055 389.036.727
| m Thué thu nhap doanh nghiép 1.461.445.060  4.505.844.213 - 5,867.289.273
Thué thu nhap ca nhan 2,217,740 51.539.451 45.749.311 8.007.880
| - Thué nha dét, tién thué dat - 944.479.340 944.479.340 -
| Céc loai thué khac 29.134.573 11.390.000 11.390.000 29.134.573
i Cong 2.044.476.445 6.202.051.714  1.853.059.706  6.393.468.453
" . i
19. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN
ﬂ
' 31/12/2025 01/01/2025
™ VND VND
— Chi phi 1&i vay phai tra (*) 295.178.435.631  380.167.448.037
' Chi phi phai tra khac 88.246.166 85.000.000
M Céng 295.266.681.797  380.252.448.037
ﬁ
(*) Nhuw thuyét minh tai muc s6 22, toan bd cac khodn vay tir cac ngén hang thwong mai, ca nhan, to
™ chirc @& qua han thanh toan. Trong n&m, Céng ty d4 iam viéc véi cac ngan hang dé doi chiéu, xac
y dinh s6 tién géc, 1ai vay phai trd (bao gbm tién I, 1&i phat qua han) va da ghi nhan bd sung chi phi I3
- vay (bao gbm 15i phat qua han) theo cac dbi chiéu nay vao Bao cdo két qua kinh doanh ndm 2025.
—_ 20. PHAITRA KHAC
_— 31/12/2025 01/01/2025
VND VND
M Ngén han 21.107.411.487  103.216.386.058
B Kinh phi cong doan 485,820.784 486.391.864
Cac khoan bao hiém 4.178.333.368 4.178.333.368
™ C6 tirc phai tra 4.742.151.000 4,742.151.000
Ngan hang Thuong mai TNHH MTV Bai Duong (*) 80.000.000.000
™ Phi bdo tri chung cwr CT2A, CT2B va PVV - Vinafarm 4.423.447.254 5.934.947.049
- Cac khodn phai trd phai ndp khac 7.277.659.081 7.874.562.777
' Dai han 668.220.000 653.754.249
A Nhan ky quy, ky cuge dai han 668.220.000 653.754.249
= Céng 21.775.631.487  103.870.140.307
— 23
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU sO B09 - DN/HN

Céc thuyét minh nay 14 mdt b6 phén hop thanh va cén durgc doc dong thoi véi béo céo tai chinh hep nhét kém theo

21.

(1)

(2)

(*) Khoan phai tré Ngan hang TMCP Bai Dwong (nay & Ngan hang TNHH MTV Viét Nam Hién dai) theo
Hop ddng hop tac dau tr s6 A113/2010/HBHTDT/OCEANBANK-PVV VINACONEX ky gira Cong ty va
Ngan hang TMCP Bai Duong, ky han la 36 thang ké tir ngay 29/08/2010 vei muc dich tai tro cho Dw an
Nam An Khanh,

Trong ndm, Céng ty da khéi kién Ngan hang TNHH MTV Viét Nam Hién dai va theo quyét dinh cia ban
an phuc thdm so 08/2025/KDTM-PT ngay 26/06/2025 cla Toa an nhan dan tinh Hai Dwong nhir sau:
tuyén bé hop dbng hop tac dau tu sé A113/2010/HDHTET/OCEANBANK-PVV VINACONEX ky ngay
29/08/2010 giira Cong ty Co phan Dau tw Xay dirng Vinaconex (tén goi triede day cla Cong ty Co phén
Vinaconex 39) va Ngan hang TMCP Bai Dwrong vo hiéu va budc Cong ty Cb phén Vinaconex 39 trd cho
Ngan hang TNHH MTV Viét Nam Hién dai 6 tién 138.169.863.000 dbng trong d6 bao gbm sb tién da
g6p vén 1a 80 ty déng va tién bdi thwémg thiét hai 12 58.169.863.000 déng. Céng ty da chi tra toan bé sb
tién néu trén cho Ngan hang.

DOANH THU CHUA THLFC HIEN DAI HAN

31/M12/2025 01/01/2025

VND VND

Cho thué van phong tai toa nha Tap chi Cong San (1) 28.626.589.130 33.534.016.117
Cho thué van phdng tai tda nha Vinaconex 8 (2) 6.119.480.536 6.316.883.132
Cong 34.746.079.666 39.850.899.248

S6 tign thu duwoc tir viec cho dbi tac thué van phong tai Téa nha Co quan thuwéng trisc Cong trinh Tap
chi Cong san theo Hop déng sb 03/PVFC-PVC VINACONEX ngay 10/12/2010. Theo do, doanh thu
duoc ghi nhan tirng ky twong rng véi thei gian cho thué van phong cia céng trinh 1& 20 nam ké tir
ngay 01/07/2011 (xem Thuyét minh sb 12).

S tién thu dwoc tir viéc cho dbi tac thué van phéng tai thng 12 téa nha Vinaconex 8, theo hop déng

s0 03/2013 ngay 18/03/2013. Doanh thu dwoc ghi nhan tirng ky tuong (kng véi thei gian thué con lai
clia Cong ty 1a 43 nam ké tir ngay 18/03/2013.
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU SO B09 - DN/HN

Céc thuyét minh nay la mét bé phén hop thanh va cdn dugc doc déng then vai bdo cdo 1&i chinh hop nhat kém theo

Chi tiét von chd sé& hiru tai ngay 31/12/2025 nhw sau:

31/12/2025 01/01/2025
Ty & Ty lé
Vongop s now Vengip o now
VND %o VND %
MNgan hang TNHH MTV Viet Nam Hién dai 50.000.000.000 16,67% 50.000.000.000 16,67%
(trwdre 1a Ngan hang Thuong mai TNHH
MTV Pai Duong)
Ba Nguyén Bich Hang 42.160.000.000 14,05% 42.160.000.000  14,05%

28.672.000.000
178.168.000.000

Ong Nguyén Viét Hung
Cac cb déng khac

59,38%

8,89% 28.672.000.000 9.89%

178.168.000.000

58,38%

Cong 300.000.000.000

100% 300.000.000.000 100%

Céc giao dich vé vén vé&i cac chi s& hiru va phan phéi ¢ tire, chia loi nhuin

Vén dau tw clia chi sé& hitu
- Vén gop d&u ndm

- \/6n gép tang trong ndm

- Vén gép giam trong ndm

- Vén gép cubi ndm

Cb tire, loi nhudn da chia

Cé phiéu

S6 lwgng cb phiéu dang ky phat hanh

Sb lwong cb phiéu di ban ra céng chiing

- C6 phiéu phé théng

S6 lwong cb phiéu duwge mua lai (cb phidu quy)
Sé lwong cé phiéu dang Ivu hanh

- C6 phiéu phé théng

Ménh gia cd phiéu dang Ivu hanh: 10.000 déng/cé phiéu

24. DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Doanh thu hop dong xay dung
Doanh thu chuyén nhugng bat dong san
Doanh thu cung cép dich vy

Cong

27

Nam 2025 Nam 2024

VND VND
300.000.000.000 300.000.000.000
300.000.000.000  300.000.000.000
311212025 01/01/2025
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
¥.133.837.784 4.790.575.038

2.138.532.8945
9.105.622.809

9.358.125.969

18.382.993.538

14.148.701.007
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

MAU SO B09 - DN/HN

Céc thuyét minh nay la mot b6 phén hop thanh va cén duoc doc dong théi véi béo cdo tai chinh hop nhat kém theo

25,

26,

27.

28.

GIA VON HANG BAN

Gia vén hop déng xay dung

Gia vbn chuyén nhuong bt dong san
Gia vén dich wu

Cong

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi 1&i vay

Dir phong giam gia chirng khoan kinh doanh
Ld chénh léch ty gia

L& ban chirng khoan kinh doanh

Chi phi tai chinh khac

Céng

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién

Chi phi vat ligu quan ly

Chi phi khéu hao tai san cb dinh
Thugé, phi 1& phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac

Céng

THU NHAP KHAC

L&i chuyén nhwrong vin gop hop tac kinh doanh

dur an Nam An Khanh ()

L&i chuyén nhuong vdn gép hop tac kinh doanh

dy an Déng Phat Phan Trong Tué (%)
Céng

(*) Chi tiét tai Thuyét minh s 8.

A R R ¥

Nam 2025 N&m 2024
VND VND
9.545,075.488 7.106.518.491
2.125.105.034 -
5.886.660.634 5.886.680.634
17.556.861.156 _ 12.993.199.125
Nam 2025 Nam 2024

VND VND
227.560.316.669 26.707.336.678
129.751.046 72.876.908
378.146.285 1.063.897.556
6.118.000 -
3.299.769 275.008
228.077.631.769 _ 27.844.386.150
Nam 2025 Nam 2024

VND VND
3.227.887.057 2.893.189.381
7.881.389 82.462.635
6.400.269 -
963.728.013 959.118.462
1.380.131.686 1.521.459.765
7.869.000 21.210.000
5.593.897.414 5.477.440.243
N&m 2025 Nam 2024

VND VND
216.973.813.770 -

206.040.315.645

423.014.129.415
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

29,

30.

31.

MAU SO B09 - DN/HN
Cadc thuyét minh ndy 1 mot bo phén hop thanh vé cén duoc doc déng thén véi béo edo tal chinh hop nhat kém theo

CHI PHi KHAC
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Khau hao tai san cé dinh khéng ding 320.003.808 320.003.808
Khodn bbi thuérng thiét hai (*) 58.169.863.000 30.148.627
Chi phi luat sw lién quan dén wy kién Oceanbank 14 814 814 815 =
Céac khoan bj phat 3.547.757.860 -
Chi phi SXKD dé& dang cla céc cong trinh 6.707.936.157 437.635.682
da hét doanh thu
Céc khodn khac 1.013.317.136 -
Céng 84.573.692.776 787.788.117
(*) Chi tiét tai Thuyét minh sé 20.
CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Céng ty Cb phén Vinaconex 39 4.292,026.033 - |
Cong 4292026033 - \\

Trong viéc xac dinh nghia vu thué thu nhap doanh nghiép nam 2025, Céng ty 34 xem xét cac giao
dich v&i cac bén co quan hé lién két phat sinh trong cac ndm triedie, tuy nhién chira loai trir day di chi
phi 13i vay khong duoc trir theo Nghi dinh 132/2020/ND-CP ngay 05/11/2020 clia Chinh phi qui dinh
vé quan ly thué dbi v&ri doanh nghiép co giao dich lién két cho cac nam 2020, ndm 2023 va nam 2024.
Céng ty da ghi nhan nghia vy thué thu nhap doanh nghiép trong nadm 2025 véi 6 tién khodng 4,29 tj
Ban Giam doc Céng ty sé hach toan bd sung thué TNDN phai nép (néu c6) khi co quyét toan chinh
thire tir co quan thué.

- ST s

S

LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Nam 2025 Nam 2024
VND VND

102.305.051.707 (32.235.497.917)

Loi nhuan phan bb cho cd déng s& hiru cd phiéu phd théng
Loi nhudn dé tinh 18i co ban trén cb phiéu 102.305.051.707  (32.235.497.917)
Cb phiéu phd théng dang lwu hanh binh quén trong ndm 30.000.000 30.000.000

L&i co' ban trén cd phiéu 3.410 {1.075)

29
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CONG TY CO PHAN VINACONEX 39

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT MAU SO B09 - DN/HN
Céc thuyét minh nay la mét bd phén hop théanh vé cén dwoc doc déng thin véi béo céo tai chinh hap nhét kém theo

32. THONG TIN CAC BEN LIEN QUAN

Ngoai cac thanh vién trong Hoi déng quén tri va Ban Giam dbc, Cong ty khéng cé bt ky bén lién quan
nao khac.

Thu nhap cua Héi déng quan trj va Ban Giam déc

Ho va tén Chirc vu Nam 2025 Nam 2024

VND VND
©Ong Phan Binh Phong Chu tich 365.624.236 330.315.496
Ong Vi Thanh Kién Thanh vién HOQT - -
Ba L& Cam Tu Thanh vién HDQT - -
Ba Nguy&n Thi Bich Hang  Thanh vién HBQT - a
Ong Nguyén Viét Hung Thanh vién HDQT - :

Ba Nguyén Thi Huyén Trang Thanh vién HDQT i .
(Mién nhiém ngay 18/04/2025)

Ong Nguyén Tién Diing Tdng gidam dbc 368.129.060 325.963.588
Ba Nguy&n Thj Kim Hanh Phé Téng giam dbc 204.444.356 264.076.533
Cong 1.028.197.652 920.355.617

33. THONG TIN KHAC

Theo quy dinh vé& diéu kién céng ty dai ching tai Diém a khodn 1 Diéu 32 Luat Chirng khodn sé
54/2019/QH14 ngay 26/11/2019 dwoc slra d6i, bd sung tai khodn 11 Didu 1 Luat sé 56/2024/QH15
ngay 28/11/2024 nhu sau; “Cong ty dai ching 14 cong ty cd phén thudc mét trong hai trwérng hop sau =
day: a) Cong ty c6 von diéu 1& da gop tir 30 ty déng trd 1&n, co vén chli s& hivu tir 30 ty ddng tré 1&n
va c6 t6i thiéu 10% sb cb phiéu cé quyén biéu quyét do it nhat 100 nha dau tw khéng phai cd déng lon
ndm gil". C&n clr quy dinh néu trén, Céng ty chwa du didu kién 1a cong ty dai chang do vén chi sé
hiru chua a0 30 ty déng. Dén thei diém hién tai, Cong ty dang thuc hién cac thi tuc gt Uy ban
chirng khoan lién quan dén van dé nay theo céc quy dinh cla Luat chirng khodn.

34, CAC SIF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NIEN PO KE TOAN
Khéng c6 su kién bat thudng ndo xdy ra sau ngay két thic nién do ké toan lam anh hudng dén tinh
hinh tai chinh v& hoat déng cla Céng ty can thiét phai diéu chinh hodc trinh bay trén Bao cao tai
chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

35. SO LIEU SO SANH

S6 lieu so sa&nh Ia sb ligu trén bao cao tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2024
da dugc kiém todn,

: — ang 03 ndm 2026

Nguwéi lap Ké toan trwéng
Pham Thanh Thiy Lé Thi Thu Hwong Nguyén Tién Diing
30




