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Cong ty C6 phin Tw vAn XAy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Duong Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuan Béc, TP. Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam dbc Cong ty Cb phan Tu vén Xay dung Vinaconex (sau ddy goi tat 1a “Cong ty”) trinh bay Bdo cdo
ctia minh va Béo céo tai chinh riéng ctia Cong ty cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

CONG TY
Cong ty C5 phan Tu vAn X4y dung Vinaconex dugc thanh 1ap va hoat dong theo Gidy chimg nhén diang ky doanh

nghiép Cong ty cb phin sb 0101445446 do S& K& hoach va Dau tu TP Ha Ngi cip 1dn dau ngay 13 thang 01 nam
2004, diing ky thay ddi 14n thir mudi hai ngay 25 théng 08 nam 2025.

Tru s& chinh cua Cong ty tai: Téng 4 -5, nha D9, Buong Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuén Bic, TP. Ha Noi.
HOI PONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM POC VA BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién ciia Hoi ddng quan trj trong nim va tai ngdy 1ap bao céo nay bao gbm:

Ba: Nguyén Thi Thu Huong Chu tich
Ong:Nguyén Quang Huy Thanh vién
Ong: Phan Hong Quang Thanh vién

Céc thanh vién ciia Ban Tdng Giam déc da diéu hanh Cong ty trong nim va tai ngy lap bao cdo nay bao gbm:

Ong: Nguyén Quang Huy Téng Giam dbc
Ong: Poan Vii Long Ph6 Téng Giam dbc
Ong: Vii Ngoc Minh Pho Tdng Giam dbc

Céc thanh vién Ban Kiém soat bao gom:

Ba: Nguyén Hai Yén Trudng ban

Ba: T6 Thi Thu Trang Thanh vién

Ong: Nguyén Ngoc Sam Thanh vién (Mién nhiém ngay 12/05/2025)

Ba: Hoang Thi Dén Thanh vién (B6 nhiém nhiém ngay 12/05/2025)

NGUOI PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong nim va cho dén khi 1ap Béo céo tai chinh riéng nay 1a Ong Nguyén
Quang Huy - Thanh vién Hoi ddng quan trj kiém Téng Giam déc.

KIEM TOAN VIEN

Coéng ty TNHH Hang Kiém toan AASC da thuc hién kiém todn céc Bdo céo tai chinh riéng cho Cong ty.
CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Tdng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc 1dp Béo cdo tai chinh riéng phan énh trung thuce, hop ly tinh
hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién & ctia Cong ty trong nim. Trong qué trinh
1ap Bdo céo tai chinh riéng, Ban Téng Giam dbc Cong ty cam két da tuan thi cac yéu clu sau:

- Xay dung va duy tri kiém soat noi bé ma Ban Tdng Gidam déc va Ban Quan tri Cong ty xac dinh 13 can thiét dé
dam béao cho viéc 1ap va trinh bay Bao cdo tai chinh riéng khong con sai s6t trong yéu do gian 1an hozic do nhdm
13n;

- Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach ndy mét cach nhit quén;



Cong ty C6 phin Tw vén Xdy dung Vinaconex
T?mg 4 - 5, nha D9, Buong Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuan Béc, TP. Ha Noi

- Puara cac danh gid va du doan hop ly va than trong;

- Neéu rd céc chudn muc ké toan dugc ap dung c6 duge tuan thi hay khong, cé nhitng 4p dung sai léch trong yéu dén
mtrc cAn phai cong bd va giai thich trong Béo c4o tai chinh riéng hay khong;

- Lap va trinh bay cic Béo céo tai chinh riéng trén co sé tuén thu céc Chuén muc ké toan, Ché do ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cic quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh;

- Lap cac Bao cdo tai chinh riéng dua trén co s& hoat dong kinh doanh lién tuc, trir trudng hop khong thé cho ring
Cong ty sé& tiép tuc hoat dong kinh doanh.

Ban Téng Giam déc Coéng ty dam bao ring cac sb ké toan dugc luu giit dé phan anh tinh hinh tai chinh ctia Cong ty,
voi mire do trung thyc, hop ly tai bit cir thoi diém nao va dam bao ring Béo c4o tai chinh riéng tuan thi cc quy dinh
hién hanh ciia Nha nuée. Ddng thoi c6 trach nhiém trong viéc bao dam an toan tai san ctia Cong ty va thuc hién céc
bién phép thich hgp dé ngan chin, phat hién cac hanh vi gian 1an va céc vi pham khac.

Ban Tdng Giam dbc Cong ty cam két ring Béo céo tai chinh riéng dd phan anh trung thuc va hop ly tinh hinh tai
chinh ciia Cong ty tai thoi diém ngay 31/12/2025, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho
nim tai chinh két thiuc cting ngay, phit hop voi Chuan muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va tuén
thu cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo céo tai chinh,

Cam két khac

Hoi dong Quan trj va Ban Tng Giam déc cam két ring Cong ty cam két tuan thi cac yéu ciu cia Luat chimg khoén,
Nghi dinh s 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 va Nghi dinh s 245/2025/ND-CP ngay 11/09/2025 vé viéc sira dbi
Nghi dinh s§ 155/2020/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 didu ctia Luat Chimg khoén va Cong ty khong vi
pham nghta vu cong bd théng tin theo quy dinh tai Thong tu sé 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 ciia B6 Tai chinh
huéng dén cong bd théng tin trén Thi truong chimg khodn, Thong tur s6 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024 ciia Bo
Tai chinh vé& viéc sira ddi, bd sung mot sé didu cta Thong tu s& 96/2020/TT-BTC va Thong tu s6 08/2026/TT-BTC
ngay 03/02/2026 sira dbi, bd sung mot sé didu ctia Thong tw s& 96/2020/TT-BTC va Thong tu sb 68/2024/TT-BTC.

ang Huy

Téng Giam déc
Ha Ngi, ngay 24 thang 03 nam 2026
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sé: ﬁo:&zs 018/BCTC.KT7
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh giti: Quy C6 dong, H$i ddng quén tri va Ban Téng Giam déc
Cong ty C phin Tw vén Xay dwng Vinaconex

Chung t6i da kiém toan Béo c4o tai chinh riéng kém theo cua Coéng ty C6 phan Tu vin Xay dung Vinaconex dugc 14p
ngdy 24 thang 03 nam 2026, tir trang 06 dén trang 35, bao gbm: Bang can dbi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 ndm
2025, Bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng, Béo céo luu chuyén tién t8 riéng cho nim tai chinh két thic cung
ngdy va Thuyét minh Béo céo tai chinh riéng,

Trach nhi¢m ciia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cong ty chju trach nhiém vé viéc 14p va trinh bay trung thuc va hop 1y Bao céo tai chinh riéng
clia Cong ty theo Chudn muc ké toan, Ché d ké toan doanh nghlep Viét Nam va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan
dén Vlec 18p va trinh bay bao c4o tai chinh va chju trach nhiém v& kidm soat ndi bo ma Ban Tong Glam dbc xac dinh
13 c4n thiét dé dam béao cho viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh riéng khong c6 sai s6t trong yéu do gian 1an hoic
nhdm I4n.

- oA 5 s R - 7N
Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém cta chung t6i 14 dua ra y kién v& Bao céo tai chinh riéng dua trén ket qua clia cudc kiém toan. Ching toi
da tién hanh kidm toan theo céc Chuin muyc kiém toan Viét Nam. Tuy nhién, do vin d& mé ta tai doan “Co sé clia viéc
tr chdi dua ra y kién”, chung t6i da khong thé thu thip dugc ddy da béng chitng kiém toan thich hop dé 1am co s¢ dua
ra y kién kidm toén.

Co sé ciia vige tir chdi dwa ra y kién

- Tai thoi diém 01/01/2025 va 31/12/2025, Cong ty van con mdt s khoan ng phai thu, phai tra chua dugc dbi chiéu,
xé4c nhén cu thé nhu sau:

Dién giai Tai 31/12/2025 Tai 01/01/2025
+ No phai thu chua ddi chiéu, x4c nhan 23,4 ty VND 20,8 ty VND
+ No phai tra chua d6i chiéu, x4c nhan 31,0 ty VND 25,2 ty VND

Chung t6i da thyc hién day di cac thu tuc kiém toan nhung chua thu thap duoc day di cac bing chiing dé c6 thé dua
ra y kién v& sy phu hop cua cic khoan muc nay ciing nhu khéng xac dinh duge sb du phong ng phai thu khé doi cin
trich 18p theo quy dinh hién hanh.

- Tai thoi diém 31/ 12/2025 ng ngén han da vuot qué tai san ngén han cia Cong tyla 149 ty dong, 16 lity ke la 18,3
ty ddng, vuot qué vén chi s hitu, Nhitng su klen nay, cung vdl cac van dé dugc néu & Thuyet minh s 1 ban
Thuyét mmh Bdo céo tai chinh riéng, cho thiy sy tdn tai cta yéu té khoéng chic chin trong yéu din dén nghi ngo
dang ké vé kha néng hoat dong lién tuc cua Cong ty. Béo céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay
31/12/2025 vAn dugc trinh bay trén co s& gia dinh v& kha ning hoat dong lién tuc.

Tur chdi dwa ra y kién
Do tdm quan trong clia van d& néu tai doan “Co s& clia viée tir chdi dua ra y kién”, ching t6i khong thé thu thap dugc

day da bing chu'ng kiém toan thich hop dé 1am co s& dua ra ¥ kién kiém toén. Do dé, chung t6i khong thé duara y
kién kiém todn v& B4o céo tai chinh riéng dinh kém.

T:(84) 24 38241990 | F:(84) 24 3825 3973 | 1 Le Phung Hieu, Hanoi, Vietnam @ oy R
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A A A A
Vin dé can nhan manh

Chuing toi luu y ngudi doc den Thuyét minh sb 28 ctia ban Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng, trong dé mo ta viéc
Cong ty da ban glao tai san ¢6 dinh 13 try s Cong ty tai tAng 4 va tang 5 toa nha DY Khudt Duy Tién cho Cong ty Cbd
phdn Xay dung s6 1 dé thyc hién du 4n diu tu xay dung tda nha hdn hop Vinaconex 1 theo bién ban lam viéc gita céc
bén.

Vén dé& cin nhan manh nay khong 1am thay doi viée tir choi dua ra y kién ctia ching ti.

Céng ty TNHH Héng Kiém tofin AASC

B T a
N\ /NguyenN L’Lm{ / Nguyén Dire Trong
‘Ph¢ Téng Glé)n ‘dbe Kiém toan vién
Gmy cﬁfiﬁg nhén dang ky hanh nghé kiém toan Gidly chimg nhan dang ky hanh nghé kiém toan
s6: 1427-2023-002-1 s6: 4062-2024-002-1

Ha Néi, ngay 25 thang 03 nam 2026

<



Céng ty Cb phin Tw vén Xay dung Vinaconex

Téng 4 - 5, nha D9, Dudng Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuan Bic,

Bdo cdo tai chinh riéng

TP. Ha Noi cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025
BANG CAN DOI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

Mi TAI SAN Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
sb minh VND VND
100 A. TAISAN NGAN HAN 20.045.042.540 22.452.095.376
110 1 Tidn va cdc khodn twong dwong tién 03 1.078.061.005 739.564.820
111 1. Tién 1.078.061.005 739.564.820
120 II. PAu tw tai chinh ngéin han 04 2.000.000.000 1.000.000.000
123 1. Déu tu nim giir dén ngay ddo han 2.000.000.000 1.000.000.000
130 11l Cic khodn phai thu ngéin han 14.638.212.536 18.673.565.320
131 1. Phai thu ngén han cua khach hang 05 17.835.276.308 22.809.950.032
132 2. Tra trwée cho ngudi ban ngén han 06 1.959.589.007 2.036.735.207
135 3. Phai thu vé cho vay ngén han 07 2.600.000.000 3.600.000.000
136 4. Phai thu ngén han khic 08 6.912.147.262 5.297.525.122
137 5. Du phong phai thu ngén han kho doi (14.668.800.041) (15.070.645.041)
140 IV. Hang tdn kho 10 2.328.768.999 2.038.965.236
141 1. Hang ton kho 2.328.768.999 2.038.965.236
200 B. TAISAN DAI HAN 12.869.769.376 12.116.505.152
210 I. Cac khoan phai thu dai han - -
211 1. Phai thu dai han ctia khach hang 05 1.180.688.411 1.180.688.411
219 2. Du phong phai thu dai han kho doi (1.180.688.411) (1.180.688.411)
220 11 Taisin cb dinh 7.610.670.957 7.810.500.956
221 1. Taisan c¢b dinh hitu hinh 11 7.610.670.957 7.810.500.956
222 - Nguyén gid 13.814.789.917 13.814.789.917
223 - Gid tri hao mon lup ké (6.204.118.960) (6.004.288.961)
227 2. Taisan c¢b dinh v6 hinh 12 5 #
228 - Nguyén gid 584.360.000 584.360.000
229 - Gid trj hao mon luy ké (584.360.000) (584.360.000)
250 III. Péu tu tai chinh dai han 04 5.247.330.000 3.863.490.000
251 1. DAu tu vdo cong ty con 2.628.000.000 2.628.000.000
253 2. Pau tr gop vdn vao don vi khic 5.247.330.000 3.863.490.000
254 3. Dy phong diu tur tai chinh dai han (2.628.000.000) (2.628.000.000)
260 IV. Tai sin dai han khac 11.768.419 442.514.196
261 1. Chi phi tra truéc dai han 13 11.768.419 442.514.196
ac

270 TONG CONG TAI SAN 32.914.811.916 34.568.600.528




Cong ty Co6 phin Tw vin Xdy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Dudng Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuan Bic,
TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng
cho nam tai chinh két thiic ngy 31/12/2025

BANG CAN POI Kit TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

(tiép theo)

Ma NGUON VON Thuyét 31/12/2025 01/01/2025
sb minh VND VND
300 C. NOQ PHAI TRA 34.916.642.251 35.209.512.605
310 1. Ng ngin han 34.916.642.251 35.209.512.605
311 1. Phai tra ngudi ban ngén han 14 8.951.229.335 9.454.330.848
312 2. Ngudimua tra tién truée ngén han 15 6.410.122.361 5.738.306.208
313 3. Thué va cac khoan phai nop Nha nuéce 16 293.410.936 451.067.103
314 4. Phai tra nguoi lao dong 648.324.559 801.824.559
315 5. Chi phi phai tra ngén han 17 135.755.246 260.975.246
318 6. Doanh thu chua thyc hién ngén han 16.500.000 16.500.000
319 7. Phai tra ngén han khac 18 18.461.299.814 18.486.508.641
400 D. VON CHU SO HU'U (2.001.830.335) (640.912.077)
410 1. Vén chii sé hiru 19 (2.001.830.335) (640.912.077)
411 1. Vbn gop cia chii s hitu 11.000.000.000 11.000.000.000
41la C4 dong phd thong cé quyén biéu quyét 11.000.000.000 11.000.000.000
412 2. Thing du vén c¢b phan 1.624.190.000 1.624.190.000
418 3. Quy dau tu phat trién 3.681.691.676 3.681.691.676
421 4. Loinhuén sau thué chua phan phéi (18.307.712.011) (16.946.793.753)
421a LNST chira phdn phéi liiy ké dén cudi nam truéce (16.946.793.753) (17.298.086.058)
421b LNST chira phén phéi ndm nay (1.360.918.258) 351.292.305
440 TONG CONG NGUON VON 32.914.811.916 34.568.600.528

Ngudi Iap biéu

Nguyén Hdng Chung

K& toan trudéng

Nguyén Hong Chung

He Mgy
14 :

l?dng 03 nam 2026



Cong ty C6 phin Tw vAn XAy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khudt Duy Tién, P. Thanh Xuan Bic,
TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng
cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG

Nim 2025
Ma  CHIi TIRU Thuyét Niim 2025 Niim 2024
s6 minh VND VND
01 1. Doanh thu ban hang va cung cAp dich vu 20 2.091.395.704 12.335.594.517
02 2. Céac khoan giam trir doanh thu - -
10 3. Doanh thu thuéin vé ban hang va cung cp dich vu 2.091.395.704 12.335.594.517
11 4. Gia vén hang bian 21 2.114.711.191 10.611.146.159
20 5. Loi nhuiin gdp vé ban hang va cung cp dich vu (23.315.487) 1.724.448.358
21 6. Doanh thu hoat dong tai chinh 22 748.006.880 817.698.169
22 7. Chi phi tai chinh - -
23 Trong do: Chi phi ldi vay - -
25 8. Chi phi ban hang - -
26 9. Chi phi quan ly doanh nghiép 23 2.084.304.171 3.150.107.862
30 10. Loi nhuén thuin tir hoat dong kinh doanh (1.359.612.778) (607.961.335)
31 I1. Thu nhép khéc 24 - 1.008.620.519
32 12. Chi phi khac 1.305.480 29.221.162
40 13. Lgi nhuiin khac (1.305.480) 979.399.357
50 14. Tong lgi nhudn ké toan truée thué (1.360.918.258) 371.438.022
51 15. Chi phi thué thu nhédp doanh nghiép hién hanh 25 - 20.145.717
52 16. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai - -
60 17 Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép (1.360.918.258) 351.292.305

Ngui lap biéu

Nguyén Hong Chung

K& toan truéng

Nguyén Hong Chung

Nguyén Quang Huy



Cong ty C6 phin Tw vin Xy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Puong Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuan Bic,

Bdo cdo tai chinh riéng

TP. Ha Noi cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
Nim 2025
(Theo phwong phip gidin tiép)
Mia CHIi TIEU Thuyét Niim 2025 N#m 2024
sb minh VND VND
1. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
01 1. Loi nhudn trieée thué (1.360.918.258) 371.438.022
2. Piéu chinh cho cdc khoin (950.021.881) (510.991.867)
02 - KhAu hao tai san cb dinh va bit dong san dau tu . 199.829.999 206.573.768
03 - Céc khoan du phong (401.845.000) 100.008.400
05 - Lai, 13 tir hoat dong dau tu (748.006.880) (817.574.035)
08 3. Loi nhudn tiv hogt dpng kinh doanh tricée thay aoi (2.310.940.139) (139.553.845)
vén lieu djng
09 - Tang, gidm cac khoan phai thu 3.445.208.762 (157.020.509)
10 - Ting, giam hang ton kho (289.803.763) 3.122.448.342
11 - Ting, giam cic khoan phai tra (khong ké lai vay (272.724.637) (3.148.020.291)
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nop)
12 - Tang, giam chi phi tra trude 430.745.777 528.994.240
15 - Thué thu nhap doanh nghiép da nop (20.145.717) (33.688.164)
20 Luu chuyén tién thudn tiv hoat dgng kinh doanh 982.340.283 173.159.773
II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG DAU TU
23 1. Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng ctia don vi khac (1.000.000.000) (5.000.000.000)
24 2. Tién thu hdi cho vay, ban lai c4c cong cu ng clia 1.000.000.000 6.009.000.000
don vi khac
25 3. Tién chi dau tu gép vdn vao don vi khac (1.383.840.000) (2.530.360.000)
27 4. Tién thu i cho vay, ¢b tirc va loi nhuan dugc chia 739.995.902 817.574.035
30 Luu (‘Imyé‘l: tién thudn tiv hoat dong diu tw (643.844.098) (712.785.965)
1. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH
50 Luwu chuyén tién thuin trong nim 338.496.185 (539.626.192)
60 Tién va twong duwong tién diu niim 739.564.820 1.279.191.012
70 Tién va twong duong tién cudi nim 03 1.078.061.005 739.564.820

Ngudi lap biéu

Nguyén Hong Chung

K& toan truéng

Nguyén Hong Chung

Ha Néi, ngay 24 thang 03 ndm 2026
Féng Giam dbc

= \/\_;x

Ngtyen Quang Huy



Cong ty Cb phin Tw vin X4y dung Vinaconex
Téang 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién, Bdo cdo tai chinh riéng
P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Ndam 2025

1. PAC DIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thic s& hitu vn '

Cong ty Cb phan Tu vAn Xy dung Vinaconex dugc thanh 1ap va hoat dong theo Gidy chimg nhan ding ky doanh
nghiép Cong ty cb phan s6 0101445446 do S& K& hoach va Pau tur TP Ha Noi cp 1an dau ngay 13 thang 01 ndm
2004, ding ky thay ddi 1an thir mudi hai ngay 25 thang 08 ndm 2025.

Tru s& chinh cua Céng ty dugc dat tai: T?mg 4 -5, nha D9, Buong Khuét Duy Tién, P. Thanh Xuén Bic, TP. Ha Noi.

Vén diéu 1& cia Cong ty 1a: 11.000.000.000 VND; twong duong 1.100.000 c¢b phan, ménh gia mot cd phan 14 10.000
VND.

Tdng s6 nhan vién ctia Cong ty tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025 la: 12 nguoi (tai ngay 01 thang 01 ndm 2025 la: 15
nguoi).

Linh vue kinh doanh
- Kién triic va tu van xay dung.

Nganh nghé kinh doanh

Hoat dong chinh cia Cong ty la:

- Thiét k& cong trinh xdy dung ciu dudng;

- Thiét k& quy hoach céc khu dén cu, khu dé thi, khu cong nghiép;

- Tu vAn diu thiu;

- Po dac khao sét dja hinh, dia chét, thuy van phuc vu cho thiét ké cong trinh 1ap du 4n déu tu;
- Thiét k& cac cong trinh k¥ thuat cong nghiép, dan dung, truong hop, bénh vién...;

- Tu véAn giam sat xdy dung va hoan thién cong trinh;

Tu vén giam sat lip dat thiét bi cong trinh x4y dung;

- Tu vén thdm tra du 4n, thAm tra thiét k& co so, thiét ké k¥ thuat, thiét ké ban v& thi cong ctia cac cong trinh.

Diic diém hoat ddng ciia doanh nghi¢p trong niim tai chinh ¢6 #nh huéng dén B4o co tai chinh riéng

Trong nam 2025, Cong ty da hoan thanh nghiém thu va ghi nhin doanh thu it hop déng tu vin xdy dung hon nam
2024. Doanh thu thuén trong nim 2025 giam 10,24 ty déng so véi nam 2024, tuong (ng mitc giam 83,03%. Do do,
loi nhuén ké todn trudc thué nim 2025 giam 1,73 ty dong so véi nim 2024, twrong trg mirc giam 466%.

Tai thoi diém 31/12/2025, ng ngén han d& vuot qué tai san ngén han cia Cong ty 1a 14,9 ty dong, 13 liy ké 12 18,3 ty
ddng, vuot qua vén chi so hitu. Nhitng su kién nay cho thdy ton tai cac yéu t6 khong chic chan trong yéu din dén
nghi ngod dang ké v& kha nang hoat dong lién tuc ctia Cong ty. Véi ké hoach kinh doanh va ké hoach dong tién du
kién ndm 2026, Ban Tdng Giam déc Cong ty van tin tuéng ring Cong ty s& tiép tuc hoat dong trong tbi thiéu 12
thang tiép theo. Béo céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025 dang dugc trinh bay trén co s¢
vé& kha niing hoat dong lién tyc.



Cong ty C6 phan Tw vin Xdy dung Vinaconex
Tﬁng 4 - 5, nha D9, Budng Khuét Duy Tién, B4o c4o tai chinh riéng
P. Thanh Xuan Bic, TP. Ha Noi cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

2. CHE DO VA CHINH SACH KE TOAN AP DUNG TAI CONG TY
2.1. Ky ké toan, don vi tién té sir dung trong ké toan

Ky ké toan niam ctia Céng ty theo nam dwong lich bt dau tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nam.
Pon vi tién té st dung trong ghi chép ké toan 1a Dong Viét Nam (VND).

2.2. Chuéin muyc va Ché dd ké toan 4p dung

Ché dg ké toan ap dung

Cong ty ap dung Ché do K& toan doanh nghiép ban hanh theo Thong tur s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cia
B0 Tai chinh va Thong tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ctia BO Tai chinh vé viéc stra ddi, bd sung mot s6
didu cua Théong tu s6 200/2014/TT-BTC.

Tuyén bé vé viée tudn thit Chudn mire ké todn va Ché dg ké toan

Cong ty da ap dung céc Chu4n muc ké toan Viét Nam va céc van ban huéng dén Chuin myc do Nha nuéc d ban
hanh. Cac B4o cdo tai chinh dugc 1ap va trinh bay theo ding moi quy dinh cua tirng chuén myec, théng tu huéng din
thue hién Chuén muyc va Ché do ké toan doanh nghiép hién hanh dang ap dung.

2.3. Co sé' 1ap Bao cdo tai chinh riéng
Béo cdo tai chinh riéng dugc trinh bay theo nguyén tic gia gbe.

Nhitng ngudi sir dung cac Bao cdo tai chinh riéng nay nén doc céc Béo cdo tai chinh riéng két hop véi cac Béo cdo
tai chinh hop nhét cia Cong ty va cdc Cong ty con cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025 dé c6 di thong tin vé
tinh hinh tai chinh, két quéa hoat dong kinh doanh va céc ludng luu chuyén tién t& ctia toan Cong ty.

2.4. Uéec tinh ké toan

Viéc 1ap bdo cdo tai chinh riéng tuan thu theo cac Chuén muyc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cdc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc I4p va trinh bay Béo céo tai chinh riéng yéu cdu Ban Téng Gidm
dbc phai c6 nhig wdc tinh va gia dinh anh huéng dén sé ligu vé cong ng, tai san va viéc trinh bay céc khoan cong
no va tai san tiém tang tai ngay két thuc nam tai chinh ciing nhu céc sb liéu vé& doanh thu va chi phi trong sudt nam
tai chinh.

Céc wdc tinh va gia dinh ¢6 anh hudng trong yéu trong Béo céo tai chinh riéng bao gom:

- Dy phong phai thu khé doi;

- Dy phong giam gia hang tdn kho;

- Udc tinh phan b chi phi tra trudc;

- Thoi gian hitu dung uée tinh cua tai san ¢ dinh;

- Phén loai va du phong cac khoan déu tu tai chinh;

- U6c tinh thué thu nhap doanh nghiép.

Céc udec tinh va gia dinh thuong xuyén dugce danh gia dua trén kinh nghiém trong qué khir va cac yéu tb khac, bao
gdm cac gia dinh trong tuong lai c6 anh hudng trong yéu t6i Bao cdo tai chinh riéng ctia Cong ty va dugc Ban Tong
Giam dbc Céng ty danh gia 1a hop ly.

2.5. Cong cu tai chinh

Ghi nhdn ban ddu

Tai san tai chinh

Tai san tai chinh ctia Céng ty bao goém tie:":n va cic khoan twong duong tién, cac khoan phai thu khach hang va phai
thu khac, cac khoan cho vay, cac khoan dau tu ngén han va dai han. Tai thoi diém ghi nhan ban dAu, tai san tai chinh
duogc xdc dinh theo gia mua cong cac chi phi phat sinh khac lién quan tryc tiép dén viéc mua, phat hanh tai san tai
chinh do6.
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No phdi tra tai chinh

No phai tra tai chinh cia Cong ty bao gbm céc khoan vay, cac khoan phai tra ngudi ban va phai tra khac, chi phi phai
tra. Tai thoi diém ghi nhan lAn dAu, cac khoan ng phai tra tai chinh dugc xac dinh theo gia phat hanh cdng céc chi phi
phét sinh lién quan tryc tiép dén viéc phat hanh ng phai tré tai chinh do.

Gid tri sau ghi nhdn ban dau

Tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh chua dwoc danh gid theo gia tri hop ly tai ngay két thiic nam tai chinh do
Théng tu s6 210/2009/TT-BTC va céc quy dinh hién hanh yéu cAu trinh bay Béo cdo tai chinh va thuyét minh thong
tin d6i véi cong cu tai chinh nhung khong dwa ra hudng dan tuong duong cho viéc dénh gia va ghi nhan gia tri hop ly
ctia cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh.

2.6. Cac nghiép vu biing ngoai t¢

Ty gié giao dich thyc té khi danh gia lai cac khoan muyc tién té c6 gbc ngoai té tai thoi diém 1ap Bao cdo tai chinh

riéng dugc x4c dinh theo nguyén tic:

- Pbi voi khoan myc phén loai 1a tai san: 4p dung ty gia mua ngoai té ciia ngén hang thuong mai noi Céng ty thuong
xuyén c6 giao dich;

- D6i voi tién giri ngoai té&: ap dung ty gia mua cta chinh ngén hang noi Cong ty mé tai khoan ngoai t¢;

- D6i véi khoan myc phan loai 14 ng phai trd: 4p dung ty gia ban ngoai t& ctia ngan hang thwong mai noi Cong ty
thudng xuyén cé giao dich.

Tét ca cac khoan chénh léch ty gia thuc té phat sinh trong nam va chénh l&ch do danh gid lai s6 du cac khoan muc
tién t& c6 gbe ngoai té tai thoi diém 1ap Bao céo tai chinh dugc hach toan vao két qua hoat dong kinh doanh ctia ndm
tai chinh.

Chénh léch ty gia thyc té phat sinh trong ndm va chénh léch do danh gia lai s8 du cac khoan myc tién t€ c6 gbe ngoai
té cudi nam dugc phan anh liiy ké trén Bang can dbi ké toan riéng va phan bd dén vao chi phi tai chinh hozc doanh
thu hoat dong tai chinh khi doanh nghi€p di vao hoat dong. S6 phan bd khoan 18 ty gia téi thiéu trong timg nam
khong nhé hon mic lgi nhuén trude thué trude khi phan bd khoan 13 ty gia (sau khi phan bd 18 ty gia, lgi nhuén trudce
thué cuia bao céo két qua hoat dong kinh doanh bang khéng).

2.7. Tién va cdc khodn twong duwong tién
Tién bao gdm tién mit tai quy, tién giri ngan hang khong ky han.
2.8. Cic khoan dAu tw tai chinh

Cdc khodn ddu tw ném giit dén ngay dio han bao gdbm: Céc khoan tién giri ngan hang c6 ky han, cac khoan cho
vay,... dugc nim giir dén ngay dao han véi muc dich thu 1di hang ky va cdc khoan dau tw nim giit dén ngay déo han
khac.

Cdc khoan ddu tir vao cdc cong ty con, cong ty lién doanh lién két duge ghi nhén ban ddu trén sd ké toan theo gia
goc. Sau ghi nhin ban dau, gia tri cia cac khoan dau tu nay dugc xac dinh theo gia gbc trir di dy phong giam gia
khoan dau tu.

Cdc khodn ddu e gép von vao cdc don vi khdc bao gdm: Cac khoan dAu tu vao cong cu von ctia don vi khac khong
¢6 quyén kidm sodt, dong kiém soat hodc c6 anh huéng déng ké ddi véi bén duge dau tu. Gia tri ghi sb ban dau ciia
céc khoan dau tu nay dugc xéc dinh theo gia gbc. Sau ghi nhan ban diu, gia trj cha cac khoan déu tu nay dugc xac
dinh theo gia gdc trir di du phong giam gia khoan dau tu.

12



Cong ty C6 phan Tw van X4y dwng Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién, B4o c4o tai chinh riéng
P. Thanh Xuén Bac, TP. Ha Noi cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

Cb tirc nhén bing cb phiéu chi ghi nhan s6 lwong cb phiéu dugc nhan, khéng ghi nhén tang gi tri khoan dau tur va
doanh thu hoat dong tai chinh.

Du phong giam gia cac khodn diu tu dugce 1ap vao thoi diém cudi nam cy thé nhu sau:

- Pbi v6i cac khoan dau tu chimg khoan kinh doanh: Cén ctr trich 1dp du phong la s6 chénh léch giira gid gbc cua
céc khoan diu tu duge hach toan trén s ké toan 16n hon gié tri thi truong cia ching tai thoi diém lap du phong.

- Dbi voi khoan dau tw nim gur lan dai (l\hong phéan Imi 1a chirng khoén kinh doanh) va khong c6 anh huéng dang
ké dbi véi bén dugce dau tu: Néu khoan dau tu vao cd phiéu niém yet hogc gla tri hop ly ctia khoan dau tw dugc xéc
dinh tin cdy thi viéc 1ap du phong dua trén gia tri thi truong cta c¢d phiéu; néu khoan dau tu khong xac dinh duge
gia tri hop ly tai thoi diém bao cdo thi viéc 1ap du phong cin cir vao Bao cdo tai chinh tai thoi diém trich lap du
phong ciia bén duge dau tu.

- Dbi voi cac khoan diu tu nfim giir dén ngay déo han: Cén ctr kha ning thu hdi dé lap du phong phdi thu khé doi
theo quy dinh cuia phap luét.

2.9. Cac khoan n¢ phaii thu

Céc khoan phai thu dugc theo ddi chi tiét theo ky han phai thu, di twong phai thu, loai nguyén té phai thu, va cac
yéu t6 khéc theo nhu cdu quan ly ciia Céng ty. Cac khoan phai thu duoc phan loai la ngén han va dai han trén Bao
c4o tai chinh riéng cin ctr ky han con lai cia cac khoan phai thu tai ngay bdo cdo.

Du phong ng phai thu kh6 doi dugc trich 18p cho cac khoan: ng phai thu qué han thanh todn ghi trong hop ddng kinh
té, cac khé wéc vay ng, cam két hop ddng hodc cam két no va no phai thu chua dén han thanh toan nhung kho cé kha
nang thu hoi. Trong dé, viéc trich 1p du phong no phai thu quéa han thanh toan dugc cén cir vao thoi gian tra ng gbe
theo hop ddng mua ban ban déu, khong tinh dén viéc gia han ng gitta céc bén va ng phai thu chua dén han thanh toan
nhung khach ng d3 1am vao tinh trang pha san hoic dang lam thu tuc giai thé, mét tich, bo trdn hodc dy kién mirc tén
thét c6 thé xay ra.

2.10. Hang tdn kho

Hang ton kho dugc ghi nhan ban dau theo gid gbc bao gdbm: Chi phi mua, chi phi ché bién va cic chi phi lién quan
truc tiép khac phat sinh dé c6 duoc hang tén kho & dia didm va trang thai tai thoi diém ghi nhan ban dau. Sau ghi
nhan ban dau, tai thoi diém 1ap Béo cdo tai chinh néu gi tri thudn c6 thé thyc hién duoc cia hang ton kho thﬁp hon
gia gbc thi hang tdn kho dugc ghi nhan theo gia tri thudn c6 thé thuc hién duge.

Gia tri thudn c6 thé thyc hién dugc wdc tinh dwa vao gia ban cua hang ton kho trir di céc khoan chi phi uéc tinh dé
hoan thanh san phdm va céc chi phi uéc tinh dé ban san phim.

Hang tdn kho dugc hach todn theo phuong phép ké khai thudng xuyén.
Phwong phap xéc dinh gié tri san phim d& dang cudi nam:
- Chi phi san xuét kinh doanh d& dang dugc tap hop theo timg cong trinh chua hoan thanh hodc chua ghi nhén doanh

thu, tvong rng v6i khoi lugng cong viée con dé dang cudi nam.

Dy phong giam gia hang tdn kho duoc 14p vao thoi didm cudi nam cin ct theo s6 chénh 1¢ch gitta gia gdc ciia hang
tdn kho 16n hon gi4 tri thudn c6 thé thyc hién duge.
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2.11. Tai séin ¢b dinh

Tai san ¢6 dinh hiru hinh, tai san c6 dinh vo hinh dugc ghi nhan ban dau theo gid goc. Trong qua trinh sir dung, tai
sén ¢6 dinh hitu hinh, tai san c¢b dinh vo hinh dugc ghi nhén theo nguyén gid, hao mon liiy ké va gia tri con lai.

Gid tri sau ghi nhén ban dau

Néu cac khoan chi phi nay lam tang loi ich kinh té trong tuong lai du tinh thu dugc tir viée sir dung tai sén ¢b dinh
hitu hinh vuret trén mirc hoat dong tiéu chudn theo nhu danh gia ban déu thi cac chi phi nay duoc vbn héa nhu mot
khoan nguyén gia tang thém cua tai san ¢b dinh hitu hinh,

Céc chi phi khac phat sinh sau khi tai san ¢ dinh da dua vao hoat dong nhu chi phi stra chita, bao dudng va dai tu
duoc ghi nhin vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng trong nam ma chi phi phat sinh.

Khau hao tai san ¢ dinh dugc trich theo phuwong phép dudng thing véi thoi gian khau hao dugce wde tinh nhu sau:

- Nha cra, vit kién trac 10 - 50 ndm
- May moc, thiét bi 03 - 08 nam
- Phuong tién vin tai 06 - 10 nam
- Thiét bi vin phong 03 - 10 nam

2.12. Thué hoat dong

Thué hoat dong 1a loai hinh thué tai san ¢ dinh ma phan 16n rai ro va lgi ich gén lién v6i quyén sé hitu cua tai san
thudc v& bén cho thué. Khoan thanh toan duéi hinh thirc thué hoat dong dugc hach toan vao bdo céo két qua hoat
dong kinh doanh theo phuong phap dudng thing dua trén thoi han thué hoat dong.

2.13. Chi phi trd truée

Céc chi phi da phét sinh lién quan dén két qua hoat dong san xuét kinh doanh ciia nhiéu nam tai chinh duoc hach
toan vao chi phi tra truéc dé phan bé dan vao két qua hoat dong kinh doanh trong cdc nam tai chinh sau.

Viéc tinh va phan bd chi phi tra trudce dai han vao chi phi san xuét kinh doanh tirng nim tai chinh dugc cin ctr vao
tinh chit, muc do timg loai chi phi dé lya chon phuong phép va tidu thiic phan bd hop 1y.

Céc loai chi phi tra trudc ciia Cong ty bao gdm:

- Cong cu va dung cu bao gdm cac tai san ma Céng ty ndm giit dé sir dung trong qué trinh hoat dong kinh doanh
binh thudng, véi nguyén gia ciia mdi tai san thip hon 30 triéu ddng va do d6 khong du didu kién dé ghi nhan 1a tai
san ¢b dinh theo quy dinh hién hanh. Nguyén gia céng cu dung cu dugc phan b theo phuong phép duong thing
trong thoi gian khéng qué 36 thang,.

- Chi phi tra tru6c khac duge ghi nhin theo nguyén gia va dugc phan b theo phuong phap dudng thing trong thoi
gian hitu dung khong qua 36 thang,

2.14. Cac khoAn ng phai tra
Céc khoan ng phai tra dugc theo dai theo ky han phai tra, ddi tugng phai tra, loai nguyén t¢ phai tra va cac yéu té

khéc theo nhu cdu quan ly ciia Cong ty. Cac khoan phai tra dugc phan loai ngén han va dai han trén Béo céo tai chinh
riéng can cir theo ky han con lai ctia cdc khoan phai tra tai ngay bao céo.
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2.15. Chi phi phai tra

Céc chi phi da phat sinh lién quan dén két qua hoat dong san xuét kinh doanh ciia nhiéu ky ké toan dugc hach todn
vao chi phi tra trude dé phan bd dén vao két qua hoat dong kinh doanh trong cac ndm tai chinh sau.

Viéc ghi nhén cdc khoan chi phi phai tra vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nim dugc thyc hién theo nguyén tic
phd hop gitta doanh thu va chi phi phét sinh trong ndm. Céac khoan chi phi phéi tra s& dugc quyét toan véi s6 chi phi
thyc t& phat sinh. S6 chénh l&ch giita s6 trich trudc va chi phi thuc té dwgc hoan nhép.

2.16. Vén chii s6 hiru
Vén dau tu ctia chi so hitu dugce ghi nhan theo so von thue gop cia chu s hitu.

Thing du v6n ¢b phan phan 4nh chénh léch gitta ménh gia, chi phi truc tiép lién quan dén viéc phat hanh cb phiéu va
gi4 phat hanh cb phiéu (ké ca cac truong hop tai phat hanh cb phiéu quy) va c6 thé 1a thing du dwong (néu gia phét
hanh cao hon ménh gia va chi phi truc tiép lién quan dén viéc phat hanh ¢ phiéu) hodc thing du am (néu gia phat
hanh thip hon ménh gi4 va chi phi truc tiép lién quan dén viéc phat hanh c¢b phiéu).

Loi nhuén sau thué chua phén phéi phan dnh két qua kinh doanh (1, 1) sau thué thu nhap doanh nghiép va tinh hinh
phan chia lgi nhuan hotic xtt ly 1 ctia Cong ty. '

Cong ty trich 1ap Quy dau tu phét trién tir loi nhuan thudn sau thué thu nhap doanh nghiép ctia Cong ty theo dé& nghi
ctia Hoi ddng quan trj va dugc cac cb dong phé duyét tai Dai hoi dong c6 dong thudng nién. Quy nay duge trich 1ap
nhiam phyc vu viéc md rong hoat dong hodc dau tu chidu sau ctia Cong ty.

2.17. Doanh thu
Doanh thu dugc ghi nhdn khi Céng ty c6 kha nang nhan dugc céc lgi ich kinh té c6 thé x4c dinh mot cach chic chin.

Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hgp ly cia cac khoan da thu hodc s& thu duoc sau khi trir di cac khoén chiét
khéu thuong mai, gidm gia hang ban, hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day ciling phai dugc dap
tng khi ghi nhiin doanh thu:

Doanh thu cung cdp dich vu
- Xéc dinh dugc phin cong viéc da hoan thanh vao ngay lap Bang can dbi ké toan.

Doanh thu hoat dong tai chinh

Doanh thu ph'{lt sinh tir tién 13i va cac khoan doanh thu hoat dong tai chinh khac duoc ghi nhan khi théa man ddng
thoi hai (2) di€u kién sau:

- C6 kha nédng thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich do;

- Doanh thu dugc xé4c dinh tuong dbi chic chén.

2.18. Gia von hang ban va dich vu cung clp

Gi4 vén hang ban va dich vu cung cép 1a téng chi phi phét sinh ctia thanh phdm, hang héa, vt tu xuéit ban va dich vu
cung cép cho khach hang trong nam, dugc ghi nhan phu hop véi doanh thu phat sinh trong ndm va dam béo tuén tha
nguyén tic than trong. Cac trudng hop hao hyt vat tw hang héa vugt dinh mirc, chi phi vugt dinh mirc binh thudng,
hang tn kho bi mit mat sau khi d trir di phan trach nhiém cua tap thé, ca nhan c6 lién quan... duge ghi nhan dy du
va kip thoi vao gia vén hang ban trong nam.
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2.19. Chi phi tai chinh

Céc khoan chi phi dugce ghi nhéin vao chi phi tai chinh la khoan 16 ty gia hdi doai duge ghi nhéan theo téng sb phat
sinh trong ky, khong bu trir voi doanh thu hoat dong tai chinh.

2.20. Thué thu nhap doanh nghiép

a) Chi phi thué TNDN hién hanh
Chi phi thué TNDN hién hanh dugc xac dinh trén co s thu nhép chiu thué trong ndm va thué suit thué TNDN trong
nam tai chinh hién hanh.

b) Thué sut thué TNDN hién hanh

Trong nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025, Céng ty dugc p dung mirc thué sut thué TNDN 12 20% dbi vé6i cac
hoat dong san xuét kinh doanh cé thu nhap chiu thué TNDN.

2.21. Céc bén lién quan

Céc bén dugce coi 1a lién quan néu bén dé c6 kha ning kiém soét hodc c6 anh hudng dang ké dbi véi bén kia trong

viée ra quyét dinh vé cac chinh sich tai chinh va hoat dong. Cac bén lién quan cta Cong ty bao gbm:

- Céc doanh nghiép truc tiép hay gian tiép qua mot hoic nhidu trung gian, c6 quyén kiém soat Cong ty hozc chiu sy
kiém soét ciia Cong ty, hodc cing chung sy kiém soat véi Cong ty, bao gbm ca cong ty me, cong ty con va cong ty
lign két;

- Cac c4 nhén truc tiép hodc gian tiép nim quyén biéu quyét ciia Cong ty ma c6 anh hudng dang ké dbi voi Cong ty,
nhig nhan sy quéan ly chi chdt ctia Cong ty, nhitng thanh vién mét thiét trong gia dinh cia c4c ca nhan nay;

- Céc doanh nghiép do c4c ca nhan néu trén nam truc tiép hodc gidn tiép phén quan trong quyén biéu quyét hodc c6
anh huong dang ké t6i cac doanh nghiép nay.

Trong viéc xem xét timg mbi quan hé ciia cic bén lién quan dé phuc vu cho viéc 1ap va trinh bay Bdo cdo tai chinh
riéng, Cong ty chii y t&i ban chét ctia méi quan hé hon 14 hinh thirc phap ly ciia cic quan hé dé.

2.22. Théng tin by phén

Do Céng ty hoat dong chui yéu trong linh vic xdy Iap va di&n ra chi yéu trén lanh thd Viét Nam nén Cong ty khong
14p bao cdo bo phén theo linh vyc kinh doanh va theo khu vuc dia ly.

3. TIEN
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Tién mat 57.661.561 779.315
Tién giri ngan hang khong ky han 1.020.399.444 738.785.505

1.078.061.005 739.564.820




Cong ty Cb phin Tu vén Xy dung Vinaconex
Tang 4 - 5, nha D9, Puong Khuit Duy Tién, B#o cfo tai chinh riéng
P. Thanh Xuan Bac, TP. Ha Noi cho néim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

4. CAC KHOAN DPAU TU TAI CHiNH
a) Pau tw nim giir dén ngay dio han

31/12/2025 01/01/2025
Gid gbc Du phong Gia gbc Du phong
VND VND VND VND
- Tién giri c6 ky han (¥) 2.000.000.000 - 1.000.000.000 -
2.000.000.000 - 1.000.000.000 -

(*) Tai ngdy 31/12/2025, cac khoan ddu tu ndm gitt ngdy ddo han l1a tién giri c6 ky han 6 thdng, c6 gia tri
2.000.000.000 VND duoc giri tai Ngan hang TMCP Dau tu va Phét trién Viét Nam voi lai suét 4% - 4,8%.
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Cong ty C6 phin T vin Xdy dung Vinaconex

Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién,

P. Thanh Xuin Béc, TP. Ha Noi

B#o cdo tai chinh riéng
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

5.

PHAI THU CUA KHACH HANG

a) Ngan han

Bén lién quan

Tbng Cong ty Cb phin Xut nhap khiu
va Xy dyng Viét Nam

Cong ty Cb phin Pau tu va Phét trién
Bat dong san Cotana Capital

Cong ty Cb phan Diu tu va Phat trién
Du lich Vinaconex

Cong ty C6 phin Bit dong san
Vinaconex

Coéng ty Cb phan Phat trién Thuong mai
Vinaconex

Cong ty Co phin Piu tu va Xay dung
s0 4 - Tong Cong ty Xay dung Ha Noi

Bén khic

Céng ty CH phan Dau tu Hung Pht

Ban Quan ly du 4n Xdy dung nha may
nuée mit TP. Bic Ninh

Dongil Architects and Engineers - Han
Quéc

Cong ty TNHH MTV Cép nudc va Xay
dung Ha Tinh

Céc khach hang khac

b) Dai han

]

Bén lién quan
Cong ty Cd phin X4y dung sb 4
Cong ty Cb phin X4y dung sb 17

Bén khac

Cong ty Co phén Nuéce sach Hung Yén
Ban QLDA Pau tu Xdy dung huyén
Tién Lang

Céc khoan phai thu khach hang khac

31/12/2025 01/01/2025
Gid tri Dy phong Gia trj Duy phong
VND VND VND VND
435.789.100 (42.800.000)  5.231.203.338 (42.800.000)

160.421.100

148.200.000

84.368.000

42.800.000

17.399.487.208
2.314.148.800
2.361.796.000
2.997.289.960

1.765.989.300

7.960.263.148

(42.800.000)

(14.383.693.241)
(2.314.148.800)
(2.361.796.000)
(2.997.289.960)

(1.765.989.300)

(4.944.469.181)

160.421.100

3.640.247.044

913.714.286

84.368.000

389.652.908

42.800.000

17.578.746.694

2.314.148.800

2.361.796.000

2.997.289.960

1.765.989.300

8.139.522.634

(42.800.000)

(14.785.538.241)
(2.314.148.800)
(2.361.796.000)
(2.997.289.960)

(1.765.989.300)

(5.346.314.181)

17.835.276.308 (14.426.493.241) 22.809.950.032 (14.828.338.241)
110.483.500  (110.483.500)  110.483.500  (110.483.500)
60.000.000  (60.000.000) 60.000.000 (60.000.000)
50.483.500  (50.483.500) 50.483.500 (50.483.500)

1.070.204.911
149.898.800
131.840.000

788.466.111

{1

(1.070.204.911)
(149.898.800)
(131.840.000)

(788.466.111)

1.070.204.911
149.898.800
131.840.000

788.466.111

(1.070.204.911)
(149.898.800)
(131.840.000)

(788.466.111)

1.180.688.411

(1.180.688.411)

1.180.688.411

(1.180.688.411)




Cong ty C6 phin Tw vén X4y dung Vinaconex

Téang 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién,
P. Thanh Xuén Bic, TP. Ha Noi

B4o cdo tai chinh riéng
cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

6. TRA TRUOC CHO NGUOI BAN NGAN HAN

Bén lién quan
Cong ty C6 phin Tu vén Xay dung

Cong ty TNHH Tu vén thiét ké T&C
Cong ty C6 phan Human TD
Céc dbi tugng khéc

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
VND VND VND VND
350.835.000 - 350.835.000 -
350.835.000 - 350.835.000 -
1.608.754.007 (134.298.400) 1.685.900.207 (134.298.400)
530.051.082 - 530.051.082 -
400.244.700 - 400.244.700 -
678.458.225  (134.298.400) 755.604.425 (134.298.400)
1.959.589.007  (134.298.400)  2.036.735.207 (134.298.400)
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Cong ty C6 phan Tuw véin XAy dung Vinaconex

"ang 4 - 5, nha D9, Dudng Khuét Duy Tién,

P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

8. PHAI THU NGAN HAN KHAC

Chi tiét theo nji dung

- Phai thu I cho vay, li tién gui
- Phai thu vé tam (g

- Phai thu khac

Chi tiét theo doi twong
Bén lién quan

- Cong ty C6 phin Dau tu & Phat trién
Bat dong san Cotana Capital

Bén khac

- Phai thu nguoi lao dong cia Cong ty

- Phai thu céc van phong tryc thugc Cong
ty

- Phai thu khéc

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Dy phong
VND VND VND VND
38.586.309 - 30.575.331 -
6.335.916.828 - 4.729.405.358 -
537.644.125  (108.008.400) 537.544.433 (108.008.400)
6.912.147.262  (108.008.400)  5.297.525.122 (108.008.400)

22.082.199 - 30.575.331 -
22.082.199 - 30.575.331 -
6.890.065.063  (108.008.400)  5.266.949.791 (108.008.400)
2.952.924.218 - 1.346.412.748 -
3.382.992.610 - 3.382.992.610 -
554.148.235  (108.008.400) 537.544.433 (108.008.400)
6.912.147.262  (108.008.400)  5.297.525.122 (108.008.400)
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Cong ty Co phan Tw viin X4y dung Vinacenex

Tang 4 - 5, nha D9, Pudng Khudt Duy Tién,

P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi

B4o cdo tai chinh riéng
cho niim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

9. NOQ XAU

"6ng gia tri cic khoan phai thu, cho vay
qué han thanh toan hodc chua qué han
nhung kho c6 kha niing thu hdi

+ Phdi thu khdich hang

- Cong ty C6 phan Dau tu Hung Pht

- Ban QLDA Xay dung nha mdy nudc
mit TP. Bic Ninh

- Dongil Architects and Engineers - Han
Quéc

- Cong ty TNHH MTV Cip nuéc va Xay
dung Ha Tinh

- Cac dbi twong khéc

+ Trd trwde cho ngwoi bdan

- Cong ty C6 phan Tu véin Xéy dung Dan
dung Viét Nam

- Cong ty TNHH Tu vén thiét ké T&C

- Cong ty C6 phan Tu vin Xay dung
Cotana

- Céc dbi twgng khac

+ Phai thu khdc

- Ong Tir Xuan Minh

- Vian phong tu van thiét ké xay dung sb 3
Vin phong tu van thiét k& CTN s6 1
Vin phong tu vén thiét ké xay dung s6 2

- Céc ddi twong khac

10. HANG TON KHO

- Chi phi san xuét kinh doanh dé& dang

+ D dn K,hu Biét thy Dao Pdéng, Pao
Tay (Hué)

+ Dir dn khdc

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri c6 Gid tri co
Gia gbc thé thu hoi Gia gbc thé thu hdi
VND VND VND VND
18.253.146.483  2.645.964.831 18.654.991.483 2.645.964.831

2.314.148.800
2.361.796.000

2.997.289.960

1.765.989.300

8.813.922.423

2.645.964.831

2.314.148.800
2.361.796.000

2.997.289.960

1.765.989.300

9.215.767.423

2.645.964.831

1.487.010.641  1.352.712.241  1.487.010.641  1.352.712.241
100.000.000 - 100.000.000 -
530.051.082 530.051.082 530.051.082 530.051.082
350.835.000 350.835.000 350.835.000 350.835.000
506.124.559 471.826.159 506.124.559 471.826.159
3.920.537.043  3.812.528.643  3.920.537.043  3.812.528.643
100.008.400 - 100.008.400 -
2.109.408.529  2.109.408.529  2.109.408.529  2.109.408.529
546.664.479 546.664.479 546.664.479 546.664.479
479.189.397 479.189.397 479.189.397 479.189.397
685.266.238 677.266.238 685.266.238 677.266.238
23.660.694.167  7.811.205.715 24.062.539.167  7.811.205.715
31/12/2025 01/01/2025
Gia gbc Du phong Gia gbc Du phong
VND VND VND VND

2.328.768.999
152.222.162

2.176.546.837

2.038.965.236
152.222.162

1.886.743.074

2.328.768.999

2.038.965.236

23



Cong ty Cb ph?m Tw viin Xdy dung Vinaconex
Tﬁng 4 - 5,nha D9, Duong Khuét Duy Tién, BAo cdo tai chinh riéng
P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

11. TAI SAN CO PINH HU'U HiNH

Nha cira, May méc,
vt kién trac (¥) thiét bi Cong
VND VND VND

Nguyén gia
S6 du dAu nam 13.441.540.290 373.249.627 13.814.789.917
S6 dw cudi nam 13.441.540.290 373.249.627 13.814.789.917
Gi4 tri hao mon liiy ké
S6 du ddu nam 5.635.856.179 368.432.782 6.004.288.961
- Kh4u hao trong nim 199.829.999 - 199.829.999
S6 dw cudi nim 5.835.686.178 368.432.782 6.204.118.960
Gia trj con 1ai
Tai ngay diu nam 4.816.845  7.805.684.111 7.810.500.956
Tai ngay cudi nim 4.816.845  7.605.854.112 7.610.670.957
- Nguyén gid TSCD cubdi nim da khau hao hét nhung van con sir dung: 86.129.091 VND

(*) Theo Bién ban lam viéc giita Téng Cong ty C phan Vinaconex, Cong ty Cb phan Xay dung 1 va Cong ty C6
phin Tu vin Xdy dyng Vinaconex ngay 03/11/2017 va Céng vin s6 2370/2017/CV-TKTH ngay 07/12/2017 cua
Coéng ty C6 phan Tu vin XAy dung Vinaconex thi Cong ty Co phén Tu vin X4y dung Vinaconex chdp thuin ban
giao tai san cb dinh 1a try s& Cong ty tai tAng 4 va ting 5 toa nha D9 Khuit Duy Tién cho Cong ty Cé phan Xay dung
1 dé thuc hién du an ddu tu xdy dung toa nha hdn hop Vinaconex 1 va Céng ty Co phin Tu vin Xay dung
Vinaconex s& nhén 1a 500 m2 san xdy dung van phong sau khi dy én hoan thanh du diéu kién ban giao. Do dé, Cong
ty khong thuc hién trich chi phi khéu hao cta tai san 12 Toa nha try s& Cong ty tir ndm 2018. Tai thoi diém
31/12/2025, tai san nay dang dugc theo doi véi Nguyén gid la 2.675.653.428 VND va Gia tri con lai 1a 527.254.142
VND.

12. TAI SAN CO PINH VO HINH

Tai ngay 01/01/2025 va ngay 31/12/2025 Tai san ¢b dinh v6 hinh ctia Cong ty 1a Chuong trinh phan mém c6 nguyén
gia 584.360.000 ddng, gia tri khdu hao liiy ké tai ngay 01/01/2025 va ngay 31/12/2025 14 584.360.000 ddng. Tai
ngay 01/01/2025 va ngay 31/12/2025 Churong trinh phan mém da hét gia tri khau hao va khong con sir dung.

13. CHI PHi TRA TRUOC

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
- Chi phi cai tao, ldp dat duong dién, diéu hoa tai Van phong ting 6 nha 25T2 11.768.419 442.514.196

11.768.419 442.514.196

24



Céng ty C6 phén Tw vén Xy dung Vinaconex
Téang 4 - 5, nha D9, Duong Khudt Duy Tién,
P. Thanh Xuén Bic, TP. Ha Noi

B4o cdo tai chinh riéng

cho n#m tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

14. PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN

31/12/2025 01/01/2025
S6 ¢6 kha S6 c6 kha
Gia tri nédng tra ng Gia tri nang tra ng
VND VND VND VND
Bén lién quan 4.174.845.580  4.174.845.580  4.039.312.321  4.039.312.321

Cong ty C6 phin Tu vin Xay dung
Vina - VCC

Cong ty C& phin Tu vin Xay dung
Cotana

Bén khdc

Ong Nguyén Ba Phuéc

Cong ty C6 phin Tu vén va Dau tu xay
dung Thanh Héa

Déi tugng khéc

S6 ng qua han chwa thanh toin

Ong Nguyén B4 Phudc

Cong ty C6 phén Tu vin Xay dung
Vina - VCC

Phai tra cac dbi tuong khac

3.682.011.321

492.834.259

4.776.383.755

1.149.488.509

1.195.050.171

2.431.845.075

3.682.011.321

492.834.259

4.776.383.755

1.149.488.509

1.195.050.171

2.431.845.075

3.682.011.321

357.301.000

5.415.018.527

1.149.488.509

1.195.050.171

3.070.479.847

3.682.011.321

357.301.000

5.415.018.527

1.149.488.509

1.195.050.171

3.070.479.847

8.951.229.335

8.951.229.335

9.454.330.848

9.454.330.848

1.149.488.509
3.682.011.321

1.149.488.509
3.682.011.321

1.149.488.509
3.682.011.321

1.149.488.509
3.682.011.321

15. NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

Bén lién quan

Tdng Cong ty C5 phin Xuét nhap khdu va Xay dung Viét Nam

Cong ty Co phin DAu tu va Phat trién Du lich Vinaconex
Coéng ty C6 phan Tu vén Xay dung Vina - VCC

Cong ty Co phan Bét dong san Vinaconex
Cong ty TNHH MTV Vinaconex Diu tu

Cong ty Cb phin Déu tur va Phat trién Bat dong san Cotana Capital

Cong ty Cd phan Tap doan Cotana

Bén khdic

Cong ty TNHH Bao Tin Son Tung
Cong ty TNHH Long Phuong

Cac khach hang khac

3.490.049.370  3.490.049.370  3.125.273.969 3.125.273.969
8.321.549.200  8.321.549.200  7.956.773.799 7.956.773.799
31/12/2025 01/01/2025

VND VND

2.856.784.373 2.292.968.220

645.482.208 645.482.208

148.200.000 148.200.000

452.810.000 452.810.000

21.522.000 21.522.000

365.388.100 365.388.100

1.223.382.065 159.565.912

- 500.000.000

3.553.337.988  3.445.337.988

1.100.000.000 1.100.000.000

657.249.700 657.249.700

25

1.796.088.288

1.688.088.288

6.410.122.361

5.738.306.208
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Cong ty Co phin Tw vin XAy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Puong Khuit Duy Tién,
P. Thanh Xuén Biic, TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng
cho nim tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

17. CHI PHi PHAI TRA

- Chi phi phai tra cac thdu phu khac

18. PHAI TRA NGAN HAN KHAC

a.1) Chi tiét theo ndi dung
Kinh phi cong doan

Bao hiém xa hoi
Béo hiém y té

Béo hiém that nghiép

Phai tra tién vay CBNV khong tinh li
C$ tire, loi nhudn phai tra
Phai tra khac

a.2) Chi tiét theo ddi twong
- Vin phong Tu vin thiét ké xay dung s6 1
- Vian phong Tu vén thiét k& xay dung sb 2

Viin phong Tu vén thiét ké xay dung s6 3
Vin phong Tu van thiét ké CTN s6 1
Vin phong Tu vin thiét ké CTN s6 2
Céc ddi twong khic

Phai tra cac vin phong truc thugc Cong ty dé thyc hién cac cong trinh, dy 4n
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31/12/2025 01/01/2025
VND VND
135.755.246 260.975.246
135.755.246 260.975.246
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
10.952.870 12.577.100
24.536.961 24.536.965
5.345.397 5.345.393
1.924.480 1.924.472

16.473.364.852
1.345.445.234

16.473.364.852
1.345.445.234

86.927.500 86.927.500
512.802.520 536.387.125
18.461.299.814  18.486.508.641
2.682.547.474 2.682.547.474

3.095.831.606
6.332.367.812
1.711.186.825
2.644.583.619
1.994.782.478

3.095.831.606
6.332.367.812
1.711.186.825
2.644.583.619
2.019.991.305

18.461.299.814

18.486.508.641




A R A n A ~ .
Cong ty Co phan Tw van Xdy dung Vinaconex

T?mg 4 -5, nha D9, Buong Khuét Duy Tién,
P. Thanh Xuan Bic, TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng
cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

19. VON CHU SO HUU

a) Bing doi chiéu bién dong von chii sé hitu

A A -
S0 dw dau ndm truée
Lai trong ndm trude -

A Ko -
SO dw cudi nim truwée

Vén dau t Théng du Quy dau tu Loi nhuén R
: 5, b F el | 24 i . Zs Cong
ctia chu s¢ hitu von cO phan phét trién  chua phan phoi :
VND VND VND VND VND
11.000.000.000  1.624.190.000  3.681.691.676 (17.298.086.058) (992.204.382)
- - 351.292.305 351.292.305
11.000.000.000  1.624.190.000  3.681.691.676 (16.946.793.753) (640.912.077)
11.000.000.000  1.624.190.000  3.681.691.676 (16.946.793.753) (640.912.077)

S6 dw ddu nim nay
L4 trong ndm nay -

(1.360.918.258)

(1.360.918.258)

S6 dw cudi nim nay 11.000.000.000  1.624.190.000  3.681.691.676 (18.307.712.011) (2.001.830.335)
b) Chi tiét von ddu tw ciia chii sé hiru
Cudi nam Ty 18 Déu nam Ty 18
VND % VND %
Tbng Cong ty C6 phan Xuat nhap khau va 550.000.000 5,00 550.000.000 5,00
Xay dung Viét Nam
Ba Nguyén Thi Thu Huong 2.640.000.000 24,00 2.640.000.000 24,00
Ong Nguy&n Quang Huy 2.425.000.000 22,05 2.425.000.000 22,05
Ong Phan Hong Quang 740.000.000 6,73 740.000.000 6,73
Ong Nguyén Thanh Long 628.480.000 5,71 628.480.000 5,71
Cb dong khac 4.016.520.000 36,51 4.016.520.000 36,51
11.000.000.000 + 100 11.000.000.000 100
¢) Cic giao dich v& vén véi cac chii sé hivu va phéan phdi ¢b tire, chia lgi nhuén
Nam 2025 Nam 2024
VND VND

Vén ddu tur ctia chu so hitu

- Vén gép ddu nim

- Vén gdp cudi ndm

Cb tirc, lgi nhuan:

- Cé tire, lgi nhudn phdi tra dau nam

- C6 tire, lgi nhudn phdi tra trong ndm

- C6 tire, lgi nhudn da chi tra bang tién

- C4 tike, loi nhudn da chi tra bang cé phiéu
- C6 tike, lgi nhugn con phdi tra cudi ndm
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11.000.000.000
11.000.000.000

86.927.500

11.000.000.000
11.000.000.000

86.927.500

86.927.500

86.927.500




Céng ty C6 phin Tw viin Xay dung Vinaconex
Téng 4 -5, nha D9, Duong Khuét Duy Tién,
P. Thanh Xudn Bic, TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng

cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

d) Cb phiéu

S6 lugng cb phiéu dang ky phat hanh

SH luong ¢b phiéu da phat hanh va gép vén day di
- C6 phiéu phé thong

S6 lugng cd phiéu dang luu hanh

- C6 phiéu phé thong

Ménh gid c¢b phiéu dang luu hanh (VND):

e) Cic quy ctia Cong ty

- Quy dau tu phat trién

20. TONG DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Doanh thu cung cép dich vu

Trong d6: Doanh thu dbi véi cac bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 30)

21. GIA VON HANG BAN

Gid von cua dich vy da cung cap

Trong dé: Mua hang tir cic bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 30)
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31/12/2025 01/01/2025
1.100.000 1.100.060
1.100.000 1.100.000
1.100.000 1.100.000
1.100.000 1.100.000
1.100.000 1.100.000

10.000 10.000

31/12/2025 01/0172025

VND VND

3.681.691.676

3.681.691.676

3.681.691.676 3.681.691.676
N&am 2025 Nam 2024
VND VND

2.091.395.704

12.335.594.517

2.091.395.704

12.335.594.517

1.366.066.075

9.702.038.017

Nam 2025

Nam 2024

VND

2.114.711.191

VND

10.611.146.159

2.114.711.191

10.611.146.159

150.000.000

335.533.859




Céng ty C6 phan Tw véin Xdy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khut Duy Tién,
P. Thanh Xuén Bc, TP. Ha Noi

B4o cdo tai chinh riéng

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

22. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

L4i tién giri, tién cho vay
Cb tire, 1gi nhuén duge chia
Doanh thu hoat dong tai chinh khac

Trong dé: Doanh thu tai chinh tir cic bén lién quan
(Xem théng tin chi tiét tai Thuyét minh 30)

23. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhén cong

Chi phi khiu hao tai san ¢6 dinh

Hoan nhép du phong

Chi phi dich vu mua ngoai va chi phi khéc béng tién

24. THU NHAP KHAC

Xir ly giam khodn cong ng phai tra khong xac dinh dugc dbi twong (*)

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
361.657.880 417.635.035
386.349.000 399.939.000
- 124.134
748.006.880 817.698.169
686.348.997 330.410.835
Néam 2025 Nam 2024
VND VND

1.110.393.854

199.829.999
(401.845.000)
1.175.925.318

1.359.776.750
206.573.768
100.008.400
1.483.748.944

2.084.304.171

3.150.107.862

Nam 2025

Nam 2024

VND

VND

1.008.620.519

1.008.620.519

(*) Céc khoan cong no phai tra khong xac dinh duge dbi tugng chi tra dwge Cong ty xir ly theo cac nghi quyét phé

duyét ciia Hoi dong quan tri.
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Cong ty C6 phin Tw vén Xay dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuit Duy Tién,
P. Thanh Xuén Bic, TP. Ha Noi

Bdo cdo tai chinh riéng

cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

25. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Nam 2025 Niam 2024
VND VND

Thué TNDN tir hoat dpng kinh doanh
Téng loi nhudn ké toan truge thué TNDN (1.360.918.258) 371.438.022
Céc khoan diéu chinh ting 1.305.279 129.229.562
- Chi phi khong hop 1é 1.305.279 129.229.562
Céc khoan diéu chinh giam (386.349.000) (399.939.000)
- C6 tirc, lgi nhudn dwoc chia (386.349.000) (399.939.000)
Thu nhép chiu thué TNDN (1.745.961.979) 100.728.584
Chi phi thué TNDN hién hanh (thué suit 20%) , 20.145.717
Thué TNDN phai nop déu nim 83.475.750 97.018.197

Thué TNDN da ngp trong nam

(20.145.717)

(33.688.164)

Téng thué TNDN phai ndp cudi nim 63.330.033 83.475.750
26. CHI PHi SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phi nhan cong
Chi phi khiu hao tai san cé dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

3.116.657.065
199.829.999
1.172.332.061

3.705.518.392
206.573.768
6.726.713.519

4.488.819.125 10.638.805.679

27. CONG CU TAI CHiNH

Qudn ly rii ro tai chinh
Céc loai rui ro tai chinh ctia Cong ty c6 thé gap phai bao gdm: rai ro thi trudng, rii ro tin dung va rii ro thanh khoan.

Cong ty da xdy dung hé théng kiém soat nhim dam bao su can bing & mirc hop ly giita chi phi rii ro phat sinh va chi
phi quéan ly rai ro. Ban Téng Giam dbc Cong ty c6 trach nhiém theo doi quy trinh quan ly rii ro dé dam bao sy cin
bing hop ly gitra rai ro va kiém soat rii ro.

Riii ro thj triecong
Cong ty c6 thé s& gap phai cac rii ro thi truong nhu: ty gia hdi doai, 1ai sudt.

Riii ro vé 1di suiit

Cong ty chiu rii ro v& 14i suat do gia tri hop 1y cia céc ludng tién trong twong lai ciia mot cong cu tai chinh s& bién
dong theo nhitng thay ddi cua I4i sudt thi truong khi Cong ty c6 phét sinh cac khoan tién giri ¢6 hodc khéng c6 ky
han, céc khoan vay va ng chju I4i sudt tha ndi. Cong ty quan Iy rui ro i sudt bing cach phan tich tinh hinh canh
tranh trén thi trudmg dé c6 dugce céc 1ai suit co loi cho muc dich ciia Cong ty.
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Céng ty C6 phin Tw vin X4y dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién,
P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi

Bdo céo tai chinh riéng
cho niam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

Riii ro tin dung

Rui ro tin dyng la rii ro ma mot bén tham gia trong mot céng cu tai chinh hodc hop ddng khoéng co6 kha nang thuc
hién dugc nghia vy ciia minh din dén tdn thit v& tai chinh cho Céng ty. Cong ty ¢6 céc rii ro tin dung tir hoat dong
san xudt kinh doanh (chii yéu ddi voi cac khoan phai thu khach hang) va hoat dong tai chinh (bao gdm tién giri ngén
hang, cho vay va céc cong cu tai chinh khac).

Tu 1 ndm tro Trén 1 ndm

xubng dén 5 nam Trén 5 ndm Cong
Tai ngay 31/12/2025 VND VND VND VND
Tién va c4c khoan tuong duong tién 1.020.399.444 . - 1.020.399.444
Phai thu khach hang, phai thu khac 10.104.913.529 - - 10.104.913.529
Céc khoan cho vay 4.600.000.000 ' - - 4.600.000.000
15.725.312.973 - - 15.725.312.973

Tai ngay 01/01/2025
Tién va cac khoan tuong duong tién 738.785.505 % s 738.785.505
Phai thu khach hang, phai thu khac 13.063.120.113 - - 13.063.120.113
Céc khoan cho vay 4.600.000.000 - - 4.600.000.000
18.401.905.618 - - 18.401.905.618

Riii ro thanh khodn
Ruii ro thanh khoan 14 rii ro Céng ty gap khé khin khi thyc hién cdc nghia vy tai chinh dén han thanh toén do thiéu
vén,

Thoi han thanh toan cia cac khoan no phai tra tai chinh dua trén cac khoan thanh toan du kién theo hop dong (trén
co s& dong tién ciia cic khoan géc) nhu sau:

Tu 1 ndm tré Trén 1 ndm

xubng dén 5 nam Trén 5 nam Cong
Tai ngay 31/12/2025 VND VND VND VND
Phai trd ngudi ban, phai tra khac 27.412.529.149 - - 27.412.529.149
Chi phi phai tra 135.755.246 - - 135.755.246
27.548.284.395 - - 27.548.284.395

Tai ngay 01/01/2025
Phai tra ngudi béan, phai tra khac 27.940.839.489 - - 27.940.839.489
Chi phi phai tra 260.975.246 - - 260.975.246
28.201.814.735 - - 28.201.814.735

Cong ty cho ring mirc do tap trung rai ro dbi véi viée tra no 12 c6 thé kiém soat duge. Cong ty c¢6 kha néang thanh
toan cac khoan ng dén han tir dong tién tir hoat dong kinh doanh va tién thu tir cc tai san tai chinh déo han.
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Cong ty C6 phin Tw viin Xdy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Duong Khudt Duy Tién, Bio c4o tai chinh riéng
P. Thanh Xuéin Bac, TP. Ha Noi cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2025

28. THONG TIN KHAC

Theo Bién ban lam viéc giita Téng Cong ty C6 phan Vinaconex, Cong ty C phan Xay dung 1 va Céng ty Cb phan
Tu vAn Xay dyung Vinaconex ngay 03/11/2017 va Cong vin s6 2370/2017/CV-TKTH ngay 07/12/2017 cia Cong ty
C6 phin Tu vAn X4y dung Vinaconex thi Céng ty C5 phan Tu vin Xay dung Vinaconex chép thuin ban giao tai san
¢b dinh 1a tru s& Cong ty tai tAng 4 va tang 5 toa nha D9 Khuét Duy Tién cho Cong ty C6 phan X4y dung 1 dé thuc
hién dy 4n dau fu xdy dung toa nha hdn hgp Vinaconex 1 va Cong ty €6 phan Tu vin Xay dung Vinaconex s& nhan
14 500 m2 san x4y dung vin phong sau khi di an hoan thanh du diéu kién ban giao.

Dén thoi diém 31/12/2025: Dy 4n da duge chip thuén chi truong diu tw méi va dang trong qua trinh thyc hién cac
thi tuc dé xin cAp phép xay dung.

29. NHUNG SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng c6 sy kién trong yéu nao xay ra sau ngay két thiic nim tai chinh doi hoi phai duge diéu chinh hay céng b trén
Bdo cdo tai chinh riéng nay.

30. NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN
Danh sach mdi quan hé giita cac bén lién quan va Cong ty nhu sau:

Bén lién quan MOoi quan hé

Tdng Cong ty C6 phan Xuit nhap khdu va Xay dung Viét Co6 dong lén (Cong ty me cii d thodi vén)
Nam

Coéng ty C6 phan Tu van xay dung Vina - VCC Cong ty con

Cong ty C6 phan Bét dong san Vinaconex Bén lién quan ciia C6 dong 16m (Cong ty me cii da
thoai von)

Cbng ty Cb phan Co dién Vinaconex Céng ty con ctia C6 dong 16n (Cong ty me cii da thoai
vén)

Céng ty C6 phan Phat trién Thwong mai Vinaconex Cong ty lién két ciia Cb dong 1ém (Cong ty me cii d
thodi v6n)

Cong ty C6 phan Xay dung s6 1 Cong ty con cia C6 dong 16n (Cong ty me cii da thoai
vén)

Céng ty C6 phan Xay dung s6 17 Cong ty con ciia Cé dong I6n (Cong ty me cii da thoai
von)

Céng ty Cb phan Xay dung s6 4 Cong ty con ciia Cé dong 16n (Cong ty me cii da thoai
vbn)

Céng ty TNHH MTV Vinaconex Dau tur Cong ty con ctia C6 dong 16n (Cong ty me cii da thoai
von)

Cong ty C6 phan Dau tur va Phat trién du lich Vinaconex Cong ty lién két cia Cb déng 16m (Cong ty me cii da

thoai vdn)

Cong ty Cb phan Vinaconex Thiét k& va Noi that Cong ty c6 chung thanh vién Ban Giam dbc voi Co
dong 16n (Cong ty me cii dé thoai vdn)

Céng ty C6 phan Tap doan Cotana Cong ty c6 thanh vién Ban diéu hanh déng thoi 1am
Chu tich HPQT Cong ty

Cong ty C6 phan Diu tu va Phat trién BAt dong san Cotana Cong ty con ctia Tap doan Cotana

Capital .

Cong ty C6 phan Tu vin X4y dyng Cotana Cong ty con cua Tap doan Cotana

Cong ty C6 phin D6 thi Cotana Ecolife Cong ty con cua Tép doan Cotana

Va céc thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban Téng Giam déc,

Ban Kiém soat
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Cong ty C6 phan Tw viin XAy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuit Duy Tién,
P. Thanh Xuén Béc, TP. Ha Noi

Béo cdo tai chinh riéng

cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

Ngoai c4c thong tin v6i cic bén lién quan da trinh bay tai cac thuyét minh trén, Cong ty con cé cic giao dich phét

sinh trong nam (i chinh véi cac bén lién quan nhu sau:

Doanh thu ban hang va cung cip dich vu

Tdng Cong ty Cb phin Xuét nhap khdu va Xay dung Viét Nam
Cong ty C phin Dau tur va Phat trién du lich Vinaconex

Cong ty C5 phan Dau tu va Phat trién BAt dong san Cotana Capital
Céng ty C6 phan Tu vin Xay dung Cotana

Cébng ty Cb phan Do thj Cotana Ecolife

Mua hang
Cong ty C6 phin Diu tw va Phat trién Bét dong san Cotana Capital
Cong ty Cb phin Tu van X4y dung Cotana

Doanh thu tai chinh
Céng ty C6 phin Dau tur va Phat trién Bt dong san Cotana Capital

Thu hdi cho vay ng:"m han
Coéng ty C6 phan Dau trr va Phat trién Bit dong san Cotana Capital

Diu tw g6p von
Cong ty C phin Dau trr va Phat trién Bt dong san Cotana Capital

Giao dich v¢i céc bén lién quan khac nhu sau:

Thu nhip ciia ngudi quan 1y chii chdt
Thi lao thanh vién Hi ddng quin tri
- Nguyén Thi Thu Huong Chu tich

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
1.366.066.075 9.702.038.017
- 64.814.815

2.847.619.048

Tién luong, thuéng va cic khoan lgi ich khac ciia Téng Giam ddc va ngudi quan 1y khac

- Nguyén Quang Huy Téng Giam dbc

- Doan Vii Long Ph6 Téng Giam ddc
- Vii Ngoc Minh

- Nguyén Hong Chung

Ph6 Tong Giam dbc
Ké toan truéng

809.855.327 6.789.604.154
31.792.143 =
524.418.605 -
150.000.000 335.533.859

- 4.699.600

150.000.000 330.834.259
686.348.997 330.410.835
686.348.997 330.410.835
2.383.840.000 -
1.000.000.000 -
1.383.840.000 -
1.383.840.000 -
Nam 2025 Nim 2024
VND VND
299.000.000 385.111.111
299.000.000 385.111.111
330.074.560 433.369.610
238.105.872 239.367.333
208.605.872 276.567.122
219.605.872 265.304.994
996.392.176 1.214.609.059

Ngoai cic thanh vién HDQT va thanh vién quan ly néu trén, cac thanh vién con lai da cam két khong nhan tha lao

trong thoi gian duong nhiém.

Ngoai giao dich v&i bén lién quan néu trén, cac bén lién quan khac khong phat sinh giao dich trong nam va khong c6

s6 dur tai ngay két thuc nam tai chinh véi Cong ty.
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Céng ty Co ph?m Tw vAn XAy dung Vinaconex
Téng 4 - 5, nha D9, Pudng Khuét Duy Tién, B4o cdo tai chinh riéng
P. Thanh Xuan Béc, TP. Ha Noi cho naim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

31. SO LIEU SO SANH

S6 liéu so sanh 1a sb ligu trén Béo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2024 di dugc
Céng ty TNH Hang Kiém toan AASC kiém toén kiém toan.

Ha Noi, ngay 24 thang 03 nam 2026

Ngudi 1ap biéu K& toan truéng ong Giam dbc
e
(Dl
Nguyé&n Hdng Chung Nguyén Hdng Chung Nguyen Quang Huy
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