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B&o cdo tai chinh d3 dwoc kiém toan
cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025
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MUC LUC

BAO CAO CUA BAN DPIEU HANH

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

BAO CAO TAI CHINH DA PUQ'C KIEM TOAN
Bang can dbi ké toan
B&o céo két qua hoat dong kinh doanh
Bao cdo lwu chuyén tién té

Ban Thuyét minh bao cao tai chinh
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ngé 54, buong Lé Quang Dao, Phwdng Tir Liém, Thanh phd Ha Noi

BAO CAO CUA BAN PIEU HANH

Ban Téng Giam déc Céng ty C phan CNC Capital Viét Nam (sau day goi tat 1a "Céng ty”) trinh bay Bao céo
clia minh cling voi Bao céo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025.

THONG TIN CONG TY

Cong ty C6 phan CNC Capital Viet Nam (goi tét &
doéng tai Viet Nam theo Giay chirtng nhan dang ky
thang 01 nam 2009 do S& Ké hoach va Dau tv Tha

thang 01 nam 2026.

“‘Cong ty”) la Cong ty Cb phéan duoc thanh Lép va hoat
doanh nghiép s6 0101971512 dang ky lan d4u ngay 05
nh pho Ha Noi cép va duoc thay dbi lan thir 12 ngay 09

CAC THANH VIEN HOI DONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Céac thanh vién Hoi déng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam dbc clia Céng ty trong nam tai chinh va

cho dén ngay lap bao céo nay bao gdm:

Hoi déng quan tri

Ho va tén Chirc vy Ngay bé nhiém/ Mién nhiém
Ong Nguyén Céng Cuong Chd tich B4 nhiém ngay 10/12/2025
Ong Tran Nhat Dirc Thanh vién B4 nhiém ngay 10/12/2025
Ong Nguyé&n Hdng Quang Thanh vién B& nhiém ngay 10/12/2025
Ong Trén Viét Hung Chu tich Mién nhiém ngay 10/12/2025
Ong Nguyén Hiru Loi Thanh vién Mién nhiém ngay 10/12/2025
Ba Boéng Thi Trang Thanh vién Mién nhiém ngay 10/12/2025
Ban Kiém soat
Ho va tén Chirc vy Ngay bé nhiém/ Mién nhiém

Ong Lé Van Chién

Ong Trinh V&n Binh
Ong Lé Van Ting

Ong Hoang Ngoc Quyét
Ong Vi Quéc Tuén

Ong Nguyén Ba Tuong

Ban Téng Giam déc

Ho va tén

Trwédng ban Kiém soat
Thanh vién
Thanh vién
Trwdng ban Kiém soat
Thanh vién
Thanh vién

Chirc vy

B& nhiém ngay 10/12/2025
B& nhiém ngay 10/12/2025
B& nhiém ngay 10/12/2025
Mién nhigm ngay 10/12/2025
Mién nhiém ngay 10/12/2025
Mién nhiém ngay 10/12/2025

Ngay bé nhiém/ Mién nhiém

Ong Tran Nhat Duc
Ong Nguyén Hiru Loi

Dai dién phap luat

Téng Giam déc
Téng Giam déc

B& nhiém ngay 10/12/2025
Mi&n nhiém ngay 10/12/2025

Nguoi dai dién theo phap luat cia Cong ty trong ky va cho dén thei didm lap bao céo nay nhw sau: Ong
Nguyén Céng Cuong — Chi tich hoi déng quan tri.
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CONG TY €O PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ng6 54, Buwong Lé Quang Dao, Phuang Tir Liém, Thanh phé Ha Noi

BAO CAO CUA BAN DIEU HANH (tiép theo)
CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Ngay 09/01/2026 don vi c6 thay ddi gidy chirng nhan dsng ky kinh doanh 1&n ther 12 noi dung thay déi nguoi
dai dién phap luat moi Cong ty Ia Ong Nguyén Cong Cwong thay cho Ong Tréan Viét Hung.

Ngoai ra Ban Téng Giam déc didu hanh Cong ty khing dinh rang, khéng co si kién quan trong nao xay ra
ké tir ngay két thuc nam tai chinh dua dén yéu cau phai diéu chinh hozc cong bé trong thuyét minh trong
Bao cao tai chinh.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Quéc té dwoc chi dinh kidm toan B&o cé&o tai chinh nam tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2025 cia Cong ty.

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC DOI VO BAO CAO TAI CHINH

Ban Téng Giam déc Coéng ty cé trach nhiém lap bao cao tai chinh phan anh mét cach trung thuc va hop ly
tinh hinh tai chinh clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhw két qué hoat déng kinh doanh va
tinh hinh leu chuyén tién té cho n&m tai chinh két thic cing ngay, phu hop véi chudn muc ké toan, ché do
ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai
chinh. Trong viéc 1ap bdo céo tai chinh nay, Ban Téng Giam déc duwoc yéu céu phai:

* Lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach 36 mét cach nhét quan;

o Duwara cac xét doan va woc tinh mot cach hop ly va than trong;

e Neéu rd cac nguyén tac ké toan thich hop c6 dwoc tuan tha hay khong, co nhitng &p dung sai léch trong
yéu can duoc cong b va gidi thich trong bao cao tai chinh hay khéng; ]

* Lap bao cao tai chinh trén co s hoat dong lign tuc triy truong hop khéng thé cho rang Céng ty sé tiép
tuc hoat dong kinh doanh; va

o Thiét ké va thuc hién hé théng kidm soat noi bo mét cach hiu hiéu cho muc dich lap va trinh bay bao
c&o tai chinh hop Iy nham han ché rti ro va gian lan.

Ban Tong Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém dam bao rang sb ké toan dwoc ghi chép mot cach phu hop dé
phén anh mét cach hop Iy tinh hinh tai chinh cia Cong ty & béat ky thoi diém nao va dam bao rang bao cao
tai chinh tuén thi chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6
lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh. Ban Tong Giam dbc ciing chiu trach nhiém dam béo an
toan cho tai san clia Cong ty va thuc hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi
gian lan va sai pham khac.

Ban Téng Giam déc x&c nhan réng Cong ty da tuan thi cac yéu cau néu trén trong viéc Iap bao cdo tai
chinh.

CAM KET VE CONG BO THONG TIN

Ban Téng Giam déc cam két réng Cong ty tuan thd Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 quy dinh
chi tiet thi hanh mét sé diéu cla luat chitng khoan va Céng ty khéng vi pham nghfa vu céng bé théng tin
theo quy dinh tai Théng tw s 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cla B6 Tai chinh hudng dan vé viec cong
b thdng tin trén Thj trwong ching khoan va Théng tw sé 68/2024/TT-BTC ngay 18/09/2024 cla B Tai
Chinh vé viéc siva ddi, bd sung mot sb didu cia cac théng tw quy dinh vé giao dich chirng khoan trén hé
thong giao dich chirng khoan: bi trir va thanh toan giao dich chirng khoan: hoat dbng cla cong ty chirng
khoan va cong b théng tin trén thi triong chirng khoan.



CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ngb 54, Duong Lé Quang Dao, Phuong Tir Liém, Thanh phd Ha Noi

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam dbc phé duyét Bao cdo tai chinh dinh kém. B&o céo tai chinh da phan anh trung thwc va hop ly
tinh hinh tai chinh cda Coéng ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 ndm 2025, cling nhu két qua hoat déng kinh
doanh v& céc luong Iku chuyen tién té cho ky ké toan két thuc ciing ngay, pht hop vei cac chudn muc ké
toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay
Bao c&o tai chinh.

Thay mat va dai dién cho Céng ty,

o \é?){‘g’cfﬁ wong
Chu tich'héi ddng quan tri
Ha Noi, Viet Nam
Ngay 19 thang 03 nam 2026



Cong ty TNHH Kiém toan va Pinh gia Quéc té nﬂu
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

S6: 30068/2025/BCTC/IAV
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gri: Quy C6 déng
Hoi ddng Quan tri, Ban kiém soat va Ban Téng Giam déc
Céng ty C6 phan CNC Capital Viét Nam

Chung téi da kiém toan Bao cdo tai chinh kém theo clia Céng ty C6 phan CNC Capital Viét Nam (goi
tit la “Cong ty”), dwoc lap ngay 19 thang 03 nam 2026, tir trang 06 dén trang 27, bao gébm Bang can
dbi ké toan tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Bao céo két qua hoat déng kinh doanh, Béo cao lvu
chuyén tién té cho n&m tai chinh két thic ciing ngay va céc thuyét minh Bao cdo tai chinh kém theo.

Trach nhiém cua Ban diéu hanh

Ban diéu hanh Céng ty chiu trach nhiém vé viéc Iap va trinh bay trung thwe va hop ly Bao céo tai chinh
clia Cong ty theo chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
cé lien quan dén viéc lap va trinh bay Bao cdo tai chinh va chiju trach nhiém vé kiém soat néi bd ma
Ban diéu hanh xac dinh la can thiét & dam bdo cho viéc lap va trinh bay B&o cdo tai chinh khéng cé
sai sot trong yéu do gian lan hodc nham Ian.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém clia ching t6i la dwa ra y kién vé béo céo tai chinh dwa trén két qua cla cudc kiém toan
dwoc thiwe hién theo cac chudn muc kiém toan Viét Nam. Tuy nhién, do van d& mé ta tai doan “Co s&
clia viéc tir chdi dwa ra y kién”, chung t6i d& khong thé thu thap dwoc ddy da béng chirng kiém toan
thich hop dé lam co s& dwa ra y kién kiém toan.

Co s& cua viéc tir chdi dwa ra y kién

Tai ngay 31/12/2025, 16 Ity ké cla Coéng ty la 30.383.821.490 VND, khoan Tra trwéc cho ngwdi ban
ngan han véi Cong ty CP BOT Cau Thai Ha sé tién 260.213.460.391 VND chiém 95,45% téng tai sén
Cong ty. Vén Iwu ddng Cong ty phu thudc vao kha néng thu hdi cong ng véi Cong ty CP BOT Cau Thai
Ha va lgi nhuan trong twong lai ttr cac hoat déng kinh doanh. Tuy nhién, chang téi khéng thé thu nhap
dwoc bang chirng thich hop vé cac ké hoach hoat déng nay. Cac yéu td nay cho thay sw tdn tai khong
ch3c chén trong yéu co thé dan dén nghi ngé dang ké vé kha ndng hoat dong lién tuc clia Cong ty. Do
do6, chung t6i khéng thé xac dinh dwoc liéu Bao céo tai chinh ndm 2025 cla Cong ty dwoc lap voi gia
dinh céng ty tiép tuc hoat dong lién tuc cé pht hop hay khéng.

A-TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phtc, Phuong Ha Béng, Thanh phd Ha Noi 4
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: https://iav.com.vn



BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP (tiép theo)

Trong ndm 2023, Cong ty da thuc hién ky két hop ddng hop tac dau tw voi Cong ty TNHH Tién Dai
Phat 6 tién 152.000.000.000 déng dé thic hién dau tw xay dwng va kinh doanh dy an “Té hop nha &
chung cw @& ban két hop van phong cho thué VIWASEEN Ha Dinh’. Hai bén da théa thuan cham dut
hop ddng hop tac kinh doanh trwéc han theo bién ban sé 2803/2024/BBT/TDP-CNC ngay 28/03/2024.
Theo d6 Cong ty TNHH Tién Bai Phat c6 nghfia vu hoan tra sé tién ma Cong ty da gép vén theo hop
déng la 152.000.000.000 VND truwéc ngay 31/12/2025 va tién lai la 7.378.038.356 VND. Tuy nhién dén
thoi diém 31/12/2025 Cong ty TNHH Tién Dai Phat con nghia vy phéi thanh toan sé tién Ia
7.947.238.356 VND. Trong ndm don vi c6 giao dich nhan tién mét 14 tir hop ddng hop tac kinh doanh
trén véi s6 tién: 3.100.000.000 VND. Chung téi nghi ng tinh hién hivu va tinh minh bach cia giao dich
bang tién mat nay, vi vay chung téi khéng xac dinh dwoc sé liéu chinh xac can didu chinh lién quan
dén cac chi tiéu trén bao cao tai chinh.

T chéi dwa ra y kién

A »

Do t&m quan trong ciia van @& néu tai doan “Co s& clia viéc tir chéi dwa ra y kién”, ching t6i khéng thé
thu thap duoc day da bang chirng kiém toan thich hop dé lam co s dwa ra y kién kidm toan. Do do,
chung t6i khéng thé dua ra y kién kiém toan vé bao cao tai chinh dinh kém.

q/

HOANG KIM THUY NGUYEN THI NAM HAI

Phé Giam déc Kiém toan vién

Gidy Chtrng nhan DKHN kiém toan Giay Chirng nhan BKHN kiém toan
S6: 1464-2023-283-1 S6: 4003-2022-283-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA QUOC TE
Ha Noi, ngay 19 thang 03 nam 2026
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ngd 54, Duwong Lé Quang Pao, Phuwdng Tir Liém, Thanh phd Ha Noi

M3u sé B 01- DN
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BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

TAl SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién

Dau tw tai chinh ngén han

Cac khoan phai thu ngan han
Phai thu ngén han cla khach hang
Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han
Phai thu ngan han khac

. Hang tén kho

Hang tn kho

Tai san ngén han khac
Chi phi tra trwéc ngan han
Thué GTGT duoc khéu triv

TAI SAN DAI HAN

Cac khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khac

Tai san ¢6 dinh

Tai san cb dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gi tri hao mon lily ké

B4t dong san dau tw

Tai san dé dang dai han
Chi phi xay dwng co’ ban d& dang
Dau tw tai chinh dai han

. Tai san dai han khac

TONG CONG TAI SAN
(270 = 100 + 200)

Ma

sé

100
110
111
120
130
131
132
136
140
141
150
151
152

200
210
216
220
221
222
223
230
240
242
250
260

| 4

270

Thuyét
minh

4.1

4.2
4.3
4.4
4.5

4.6

4.4

4.7

4.8

S6 cudi nam
VND

S6 dau ndm
VND

272.599.160.614
1.761.871.649
1.761.871.649
270.110.911.162
881.615.215
260.564.960.391
8.664.335.556
259.685.847
259.685.847
466.691.956
23.522.939
443.169.017

21.300.273

21.300.273
21.300.273
35.185.185
(13.884.912)

36.807.452.660
561.547.342
561.547.342

9.651.310.642
1.233.730.593
8.417.580.049
242.857.143
242.857.143
26.351.737.533
1.120.304.045
25.231.433.488

274.158.594.656
22.601.700.000
22.601.700.000
28.337.313
28.337.313
35.185.185
(6.847.872)
251.528.557.343
251.528.557.343

272.620.460.887

310.966.047.316
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ngo 54, Buwong Lé Quang Dao, Phweong Tir Liém, Thanh phé Ha Noi

M3u sé B 01- DN

BANG CAN BOI KE TOAN (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

NGUON VON Ma  Thuyét 86 cubi nam S6 dau ndm
sb minh VND VND

C. NQ PHAITRA 300 1.903.957.230 46.170.503.564
. Ne ngan han 310 1.903.957.230 46.170.503.564
1. Phai trd ngudi ban ngan han 311 4.9 1.194.617.120 1.590.433.482
2. Thué va céc khodn phai ndp Nha nuée 313 4.10 248.596.763 248.596.763
3. Phai trd nguoi lao dong 314 44.468.298 .
4. Chi phi phéi trd ngan han 315 4.1 - 9.955.136.958
5. Phai trd ngan han khac 319 4.12 » 10.061.312
6. Vay va no thué tai chinh ngén han 320 4.3 . 33.950.000.000
7. Quy khen thwdng, phuc loi 322 416.275.049 416.275.049
Il. N dai han 330 - -
D. VON CHU s& H(rU 400 270.716.503.657 264.795.543.752
. Vén chu sé& hiru 410 4.14 270.716.503.657 264.795.543.752
1. Vén gép clia chi s& hitu 411 300.000.000.000 300.000.000.000

- C6 phiéu phé théng c6 quyén bidu 411a 300.000.000.000 300.000.000.000

quyét
2. Thang dw vbn cb phan 412 (148.500.000) (148.500.000)
3. Quy dau tw phat trién 418 1.248.825.147 1.248.825.147
4. Loinhuan sau thué chwa phan phéi 421 (30.383.821.490) (36.304.781.395)

- LNST chwa phén phéi liy ké dén cubi  421a (36.304.781.395) (31.860.797.213)

ky truéc

- LNST chuwa phan phdi ky nay 421b 5.920.959.905 (4.443.984.182)
Il. Nguén kinh phi va quy khac " 430 - -

TONG CONG NGUON VON " 440 272.620.460.887 310.966.047.316

(440=300+400)

4 4

Ngw&i lap biéu Ké toan trwéng 6i déng quan tri

L& Thi Thanh Nga

Lé Thi Thanh Nga

Nguyén Céng Cuwong
Ha Noi, Viét Nam
Ngay 19 thang 03 ndm 2026



CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM

S6 65, Ngo 54, Buwong Lé Quang Bao, Phwong T Liém, Thanh phd Ha Nai

Mau sé B 02- DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

CHI TIEU

1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

2. Céc khoan giam trir doanh thu

3. Doanh thu thuan vé ban hang va cung cép
dich vu (10 = 01 - 02)

4. Gia von hang ban

5. Loi nhuan gép vé ban hang va cung cép dich

vu(20=10 - 11)
6. Doanh thu hoat déng tai chinh

7. Chi phi tai chinh
Trong dé: Chi phi l&i vay

8. Chi phi ban hang
9. Chi phi quéan ly doanh nghiép

10. Lgi nhuan thuan (L&) tir hoat déng kinh
doanh {30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)}

11. Thu nhap khac

12. Chi phi khac

13. Loi nhan (L6) khac (40 = 31 - 32)

14. Téng lgii nhuan (LJ) ké toan trwéc thué
(50=30+40)

15. Chi phi thué TNDN hién hanh

16. Chi phi thué TNDN hoan lai

17. Lgi nhuan (L6) sau thué thu nhap doanh
nghiép
18. Lai co ban trén cb phiéu

1

A

M

Py 2

SO

" 01

02
10

11
20

21

22
23

25

26
30

31
32

40
50

51
52
60

70

Thuyét

minh
5.1

5.2

5.3
5.4

9.5

5.6
5.7

5.8

5.9

Ngwei lap biéu
Lé Thi Thanh Nga

Ké toan trwéng
Lé Thi Thanh Nga

Nam nay Nam trwéc
VND VND
3.086.257.627 7.450.091.674
3.086.257.627 7.450.091.674
2.822.246.172 7.364.984.457
264.011.455 85.107.217
109.521 3.216.305.043

(8.955.136.958)
(8.955.136.958)

3.275.907.657
5.943.350.277

22.390.372

(22.390.372)
5.920.959.905

5.920.959.905

6.397.584.124
6.397.584.124

1.547.489.186
(4.643.661.050)

200.292.215
615.347

199.676.868
(4.443.984.182)

(4.443.984.182)

-._....N\\

A

Chu tich hdi déng quan tri
Nguyén Céng Cwong

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 19 thang 03 ndm 2026



CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM
S6 65, Ng6 54, Puong Lé Quang Dao, Phirong Tiv Liém, Thanh phd Ha Noi

Mau sé B 03- DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025
(theo phwong phéap gian tiép)

CHi TIEU
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

Loi nhuén (L6) trwéc thué

2. Diéu chinh cho cac khoan

- Khau hao tai san c6 dinh, b4t ddng san dau tw

- L&i 16 tir hoat déng dau tw

- Chi phi lai vay

Loi nhudn ttr hoat dong kinh doanh trwéc thay dbi
vén Iwu dong

- Tang, gidm céac khoan phai thu

- Tang, giam hang ton kho

- Téng, gidm céac khoan phai tra (Khong ké i vay phai
tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)

- Tang, gidm chi phi tra trwdc

- Tién lai vay da tra

- Thué thu nhap doanh nghiép da nop

Lwu chuyén tién thuén tir hoat dong kinh doanh
LU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU

Tién thu héi dau tw gop vbn vao don vi khac

. Tién thu lai cho vay, cb trc va loi nhuan dwoc chia

Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng dau tw
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH

. Tién tré no gbc vay

Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh
Lwu chuyén tién thuan trong nam
(50=20+30+40)

Tién va twong dwong tién dau nam

Anh hwédng cia thay déi ty gia hdi doai quy ddi ngoai té

Tién va twong dwong tién cudi nam
(70=50+60+61)

L

Ma Thuyét
sb minh

01

60
761
70

Na@m nay Nam trwéce

VND VND
5.920.959.905 (4.443.984.182)
7.037.040 6.847.872
(109.521) (3.216.305.043)
(8.955.136.958) 6.397.584.124
(3.027.249.534) (1.255.857.229)
38.458.921.294 2.872.484.968
(16.828.704) (242.857.143)
(361.409.376) 3.483.175.042

1.096.781.106
(1.000.000.000)

35.150.214.786

109.521
109.521

(33.950.000.000)
(33.950.000.000)
1.200.324.307

561.547.342

(1.120.304.045)

(1.342.009.100)
2.394.632.493

(159.223)
(159.223)

(2.150.000.000)

(2.150.000.000)
244.473.270

317.074.072

1.761.871.649 ©

561.547.342

Nguwei lap biéu
Lé Thi Thanh Nga

Ké toan trwéng
Lé Thi Thanh Nga

Nguyén Céng Cwong
Ha Noi, Viét Nam
Ngay 19 thdng 03 ndm 2026
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025

DAC DIEM HOAT DONG

Hinh thirc s& hivu vén

Cong ty C6 phan CNC Capital Viét Nam (goi tét 1a “Cong ty") [a Céng ty Cé phan duoc thanh Iap va
hoat dong tai Viét Nam theo Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép s6 0101971512 dang ky lérzl.dgu
ngay 05 thang 01 nam 2009 do S& Ké hoach va Pau tw Thanh phd Ha Néi cép va duwoc thay doi lan
thtr 12 ngay 09 thang 01 nam 2026.

Vén diéu Ié clia Cong ty Ia 300.000.000.000 VND (Béng chir: Ba tr&m ty ddng). Tuong dwong Voi
30.000.000 cb phan, ménh gia 10.000 VND/cd phan.

Téng sb nhan vién clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 n&m 2025 Ia 8 ngwoi (ngay 31 thang 12 nam
2024: 8 nguoi)

Linh vwe kinh doanh
Linh vire kinh doanh chinh ctia Céng ty 14 : Xay dwng, thwong mai va dich vu.
Nganh nghé kinh doanh

Hoat déng chinh clia Céng ty bao gém:
° Ban budn vat liéu xay dung.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong cla Coéng ty khéng quéa 12 thang.
Tuyén b vé kha nang so sanh théng tin trén Bao céo tai chinh

S6 liéu trinh bay trong Bao cao tai chinh cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 dwoc
lap b&i Cong ty d@m bao tinh so sanh théng tin.

Dic diém hoat doéng cua Cdng ty trong nam c6 anh hwéng dén Bao cao tai chinh

Cén clr vao don dé nghi gidm, mién Iai ngay 28/10/2025 clia Coéng ty CP CNC Capital Viét Nam, ngay
25/11/2025 Ngan hang TMCP Céng thwong Viét Nam chi nhanh Ha Nam cé théng bao gidm toan bd
lai chwra tra sau khi don vi thanh todn 32.475.000.000 ddng no' géc vay va 1.000.000.000 ddng no’ I4i.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHIiNH

Co s& lap Bao céao tai chinh

B&o cao tai chinh kém theo dwoc trinh bay b&ng Béng Viét Nam (VND), theo nguyén tic gia gbc va
phu hop v&i chuén muc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viet Nam va cac quy dinh phap Iy co
lién quan dén viéc lap va trinh bay bdo cdo tai chinh.

Bao cao tai chinh kém theo khong nham phan anh tinh hinh tai chinh, két qué hoat déng kinh doanh
va tinh hinh lu chuyén tién té theo cac nguyén tic va thong 18 ké toan duoc chap nhan chung tai cac
nuwoc khac ngoai Viét Nam.

Nam tai chinh

N&m tai chinh clia Cong ty bét dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang nam.
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM Mau sé B09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG
Uéc tinh ké toan

Viéc 1ap bao céo tai chinh tuan thi theo chudn muc ké toan, ché dé ké toan doanh nghlep Viét Nam
va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh béy bao cao tai chlnh yéu cau Ban Tong
Giam dbc phai co6 nhirng wéc tinh va gia dinh &nh hwéng dén sé lieu bao cao vé céng no, tai san va
viéc trinh bay cac khoan cong no va tai san tiém tang tai ngay lap bao c&o tai chinh cung nhuw cac s
liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong subt nam tai chinh. M&c du cac wéc tinh ké toan duoc Iép
bang tat ca sw hiéu biét clia Ban Diéu hanh, sé thuc té phat sinh cé thé khac véi cac woce tinh, gid
dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién
Tién va cac khoan tvong duong tién bao gdbm tién mat tai quy, cac khoan tién gl khéng ky han, cac

khodn dau tw ngan han, co kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén déi thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién dong gia tri.

Céc khoan phai thu

No phéi thu a sb tién cé thé thu hdi cla khach hang hodc cac dbi twong khac. No' phai thu dwoc
trinh bay theo gié tri ghi sb trir di cac khodn dy phong phai thu kho doi.

Dw phong phai thu kho doi dworc 1ap cho tirng khoan ne phai thu khé doi can civ vao tudi no qué han
clia cac khodn no hodc dw kién murc ton thét cé thé xay ra.

Hang tén kho

Hang ton kho duoc xac dinh trén co s gia thap hon gitra gia gbc va gia tri thuan co thé thuc hién
duec. Gia goc hang ton kho bao gom chi phi nguyén vat liéu truc tiép, chi phi lao déng trirc tiép va
chi phi sén xuét chung, néu co, d& cé dwoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia gbc cda hang ton kho dworc xac dinh theo phuwong phap binh quan gia quyén va dwoc hach toan
theo phwong phap ké khai thwdng xuyén.

Gia tri thuén co thé thuc hién dwoc duoc xéc dinh béng gia ban woc tinh trir cac chi phi woc tinh dé
hoan thanh san ph&m ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phong gidam gia hang tén kho clia Céng ty dwoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo dd, Cong ty dwoc pheép trich 1ap diw phong giam gia hang tén kho 16i thei, hdng, kém phadm chét

va trong trwdng hop gia goc ctia hang tén kho cao hon gia tri thuan co thé thuc hién duoc tai ngay
két thic nién do ké toan.

Tai san c6 dinh hivu hinh
Tai sén cb dinh hiru hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Iy Ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hivu hinh bao gbm gla mua va toan b cac chi phi khac lién quan truc tiép
dén viéc dua tai sén vao trang thai sin sang st dung.

Nguyeén gia tai san cb dinh hitu hinh do tw lam, ty xay dung bao gém chi phi xay dwng, chi phi san
xuét thue té phat sinh cong chi phi 1&p dat va chay thi. (néu ap dung)

Loai tai san ¢é dinh Sé ém
- May moc, thiét bi 05-15 n
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM Mau sé B09 -DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

3.6

3.7

3.8

Céc khoan 1&i, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh Iéch gitra thu nhap tr thanh Iy va gia tri
con lai cla tai sén va duwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat déng kinh doanh.

Hop déng hop tac kinh doanh
Tai san dong kiém soat

Cong ty ghi nhan trong Bao cdo tai chinh cac hop ddng hop tac kinh doanh dwéi hinh thikc tai san

dong kiém soat cac noi dung sau:

* Phan chia cla Céng ty trong tai san déng kiém soat duoc phan loai theo tinh chét clia tai san.

o Cac khoan no phai tré phat sinh riéng clia Céng ty.

o Phan no phai trd phat sinh chung phai ganh chiu cung voi cac bén tham gia goép vén lién doanh
khéac tlr hoat déng cta lién doanh.

e Thu nhap tir viéc béan hodc st dung phan san ph&dm/dich vu dwoc chia tir lién doanh cung vOi
phan chi phi phat sinh dwoc phan chia tir hoat déng cla lién doanh.

e Cac khoan chi phi cia Cong ty phat sinh lién quan dén viéc gop vén lién doanh.

Céc tai s&n co dinh, bt dong san dau tw khi mang di gop vén vao hop ddng hop tac kinh doanh va
khong chuyén quyén s& hibu thanh s& hivu chung cla cac bén lién doanh khoéng dwoc ghi giam tai
san. Trwong hop Cong ty nhan tai san gop vén lién doanh thi dwoc theo déi nhw tai san nhan gilr
ho, khéng hach toan tang tai san va nguén vén kinh doanh.

Céc tai san co dinh, bat dong san d&u tw mang di gop vén vao hop ddng hop tac kinh doanh co su
chuyén quyeén s& hiru va dang trong qua trinh xay dung tai san déng kidm soat dwoc ghi giam tai
san trén so ké toan va ghi nhan gia tri tai san vao chi phi xay dwng co ban d& dang. Sau khi tai san
déng kiém soat hoan thanh, ban giao dwa vao st dung, can clr vao gia tri tai san dwoc chia Céng ty
ghi nhan tang tai san ctia minh phu hop véi muc dich st dung.

Hoat déng kinh doanh déng kiém soéat

Coéng ty ghi nhan trong Béo cao tai chinh cac hop déng hop tac kinh doanh dwéi hinh thirc hoat
dong kinh doanh déng kiém soat cac néi dung sau:

e Gia tri tdi sdn ma Cong ty hién s& hiru.

e Cac khoan no phai trd ma Cong ty phai ganh chiu.

e Doanh thu dwoc chia tir viéc ban hang hoa hodc cung cép dich vu cla lién doanh.

Céc khoan chi phi phai ganh chiu.

Chi phi xdy dwng co ban d& dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dyng phuc vu ‘muc dich san xuét, cho thué, quan tri hodc cho
bat ky muc dich nao khac dwoc ghi nhan theo gia goc. Chi phi nay bao gém céc chi phi can thiét dé
hinh thanh tai san phl hop vei chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc tinh kh&u hao cla céc tai san
nay dwoc ap dung giong nhw voi cac tai san khac, bat dau tiv khi tai san & vao trang thai s&n sang
st dung.

Chi phi tra trweéc

Chi phi tré trivéc bao gom céc chi phi thuc té da phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong
sa&n xuat kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra treéc ciia Cong ty bao gbm céc chi phi sau:

Céng cu, dung cu

Cac cong cu, dung cu da dwa vao st dung dwoc phan bd vao chi phi theo phwong phap dwong
thang vai thoi gian phan bd khong qua 3 n&m.
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM Mau sé B09 -DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

Cac khoan no phai tra va chi phi phai tra

Céac khoan no phai tré va chi phi phai trd dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai lién quan
den hang hoa va dich vu da nhan duwoc. Chi phi phai trd dwoc ghi nhan dwa trén cac wéce tinh hop Iy
vé sb tién phai tra.

Viéc phan loai cac khodn phai tré |a phai trd ngwdi ban, chi phi phai tra va phai trd khac duoc thuc

hién theo nguyén téc sau:

o Phai trd nguoi ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh chéat thwong mai phat sinh tir giao dich
mua hang hoa, dich vy, tai san va ngudi ban la don vi doc 1ap véi Cong ty.

o Chi phi phai tréd phan &anh céac khodn phai trd cho hang hoa, dich vu d& nhan dwoc tir ngwdi ban
hoac da cung cap cho ngwdi mua nhwng chwa chi tréd do chu’a c6 hoa don hodc chwa di hd so,
tai liéu ké toén va cac khoan phai tra cho ngudi lao ddng vé tién lwong nghi phép, cac khoan chi
phi san xuét, kinh doanh phai trich trwéc. Khi cac chi phi @6 phat sinh thuc té, néu cé chénh léch
voi sb da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hosc ghi giam chi phi twong (ng v&i phan chénh
léch.

e Phai tra khac phan anh cac khoan phai tra khong co tinh thwong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cép dich vu.

Vay va no phai tra thué tai chinh

Céc khoan vay duwoc theo déi theo tirng ddi twong cho vay, tibng khé wéc vay no va ky han phai tra
clia cac khoan vay. Trwong hop vay ne béng ngoai té thi thwe hién theo dai chi tiét theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong n&m khi phét sinh, trir khi duoc
von hoa theo quy dinh clia Chudn muc ké toan Viet Nam sé 16 “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di
vay lién quan truc tlep dén viéc mua, dau tw xay dwng hodc san xuét nhitng tai san can mot thoi
glan twong dbi dai dé hoan thanh dua vao s dung hodc kinh doanh dugc cong vao nguyén gia tai
s&n cho @én khi tai san d6 dwoc dwa vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhép phat sinh
tlr viec dau tw tam thoi cac khoan vay duoc ghi glam nguyen gia tai san co lién quan. Dbi v&i khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dwng tai san cb dinh, bat dong san dau tw, I3i vay dwoc vén hoa ké ca khi
thoi gian xay dwng dudi 12 thang.

Vén chu s& hivu
Von gop clia chi s& hiru dwoc ghi nhan theo sé vén thuc té da gop cia cac cb dong.
Phan phéi lgi nhuan

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwoc phan phéi cho céc cb déng sau khi 33 trich lap cac
quy theo Diéu & clia Cong ty cting nhw cac quy dinh clia phap luat va d& duoc Pai hoi ddng cb dong
phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhuan cho cac cb dong duwoc can nhdc dén cac khoan muc phi tién té nam trong
loi nhuan sau thué chwa phan phéi co the anh hwéng dén ludng tién va kha nang chi tra cb tire nhw
lai do danh gia lai tai san mang di gép vén, I&i do danh gia lai cac khoan muc tién té, cac cong cu tai
chinh va céc khoan muc phi tién té khac.

Cé tirc dwoc ghi nhan & no phai tra khi dwoc bai hoi déng cb dong phé duyét [ hodc Cb tirc dwoc
ghi nhan la mét khodn phai tra tai ngay chét quyén Cé dong] .
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

Ghi nhan doanh thu va thu nhap

Doanh thu ban hang hoa, thanh pham

Doanh thu ban hang héa, thanh phdm duwoc ghi nhan khi déng thei théa man cac didu kién sau:

o Cong ty d& chuyén giao phan I6n rdi ro va loi ich gén lién véi quyén sé& hiru san phdm hoac hang
hda cho nguwdi mua.

e Cong ty khéng con ndm gitr quyén quan Iy hang héa nhw nguwdi sé htbu hang héa hodc quyén
kiém soat hang hoa.

e Doanh thu duoc xac dinh twong dbi chéc chan.

e Cong ty da thu dwoc hodc sé thu duoc Igi ich kinh té tir giao dich ban hang.

e Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu hoat déng tai chinh
Tién lai

Tién lai dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dwoc xac dinh trén sé dw cac tai khodn tién givi va lai
suét thuc té tirng ky.

Cé tirc va loi nhuan dwoc chia

Co ttrc va loi nhuan dwoc chia duwoc ghi nhan khi Cong ty dwoc quyén nhan cb tirc hodc loi nhuan
tlr viéc gop vén. C6 tirc dwoc nhan béng cb phiéu chi dwoc theo déi sé lwong cb phiéu tdng thém,
khéng ghi nhan gia tri cd phiéu nhan dwoc/dwoc ghi nhan theo ménh gia.

Gia vén hang ban

Gia vbn hang ban bao gbm gia vén clia sén phdm, hang hoa va dich vu cung cép trong ndm va dwoc
ghi nhan pha hop véi doanh thu da tiéu thu trong nam. Chi phi nguyén vat liéu triec tlép tieu hao
vwot mirc binh thwédng, chi phi nhéan céng, chi phi sén xuat chung ¢é dinh khéng phan bé vao gia tri
san pham nhap kho, ké toan phal tinh ngay vao gia vén hang ban (sau khi trir di cac khoan bbi
thudrng, néu cd) ké ca khi s&n phdm, hang héa chwa dwoc xac dinh 1a tiéu thu.

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang phan anh cac chi phi thiee té trong qué trinh ban hang hoa, cung cép dich vu. Cha
yeu bao gém cac chi phi lwong nhan vién bd phan ban hang, chi phi chao hang, gioi thiéu san pham,
quéng céo va hoa héng ban hang.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phén anh céc chi phi thuc té phat sinh trong qua trinh quan ly chung
clia Cong ty chi yéu bao gém cac chi phl vé Iong nhan vién bé phan quan ly: bdo hiém xa hoi, bao
hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép cla nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van
phong; chi phi khé&u hao; chi phi dw phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tong gia tri cia sé thué phai tra hién tai va sé thué hoan lai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap chiu thué trong nam. Thu nhéap chiu thué khac
voi loi nhuan truoc thué dwoc trinh bay trén Bao cao két qua hoat doéng kinh doanh vi thu nhap chiu
thué khong bao gém céc khoadn thu nhap hay chi phi tinh thué hosc dwoc khau trir trong cac ndm
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CONG TY CO PHAN CNC CAPITAL VIET NAM Mau sé B09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH (tiép theo)

3.19

4.1

4.2

khac (bao gom ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khong bao gém cac chi tiéu khong chiu thué
hodc khong dwoc khéu trir.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khodn chénh lech gitra gia tri ghi sb va co s& tinh thué thu
nhap cua cac khoan muc tai sén hodc cong no trén bao cdo tai chinh va dwoc ghi nhan theo phwong
phép Bang can dbi ké toan. Thué thu nhap hoén lai phai tra phai dwoc ghi nhan cho tat ca cac khodn
chénh léch tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan khi chic chan cé di loi
nhuan tinh thué trong twong lai dé& khéu trir cac khoan chénh léch tam thoi.

Thué thu nhap hoan lai duoc xac dinh theo thué suét du tinh sé ap dung cho nam tai san dwoc thu
hoi hay no' phai trd Guoc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwroc ghi nhan vao Bao cao két qua
hoat dong kinh doanh va chi ghi vao vén chii s& httu khi khodn thué a6 c6 lién quan dén cac khoan
muc duec ghi thdng vao vén chi sé hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai trad dwoc bi triy khi Cong ty co
quyen hop phap dé bu triv gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai
nop va khi cac tai sén thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan toi thué
thu nhap doanh nghiép dwoc quén ly béi cing mét co quan thué va Coéng ty ¢ du dinh thanh toan
thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap cta Cong ty cén ct vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay ddi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau ciing vé thué thu nhap doanh
nghiép tity thuéc vao két qua kiém tra cia co quan thué co tham quyén.

Céc loai thué khac dwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.

Bén lién quan

Cac bén duoc coi la lién quan néu mét bén co kha néng kiém soat hodc co anh hudng dang ké déi
v&i bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén cling dwoc coi la bén lién quan

néu cting duoc kiém soat chung hodc cung chiu sy anh hudng dang k& chung.

Trong viéc xem xét mdi quan hé clia cac bén lién quan, ban chat clia méi quan hé dwgc chu trong
nhiéu hon hinh thirc phap Iy

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOI KE TOAN

Tién va cac khoan twong dwong tién

86 cubi nam S6 dau nim
VND VND
Tién mat 1.757.771.973 480.201.407
Tién gl ngan hang khong ky han 4.099.676 81.345.935
1.761.871.649 561.547.342
Phai thu ngan han khach hang

S6 cudi nam S6 dau nam
VND VND

Céng ty TNHH Pau tw Xay duwng Viét Phat 881.615.215
881.615.215 -
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4.3

4.4
4.4.1

4.4.2

Tra trwée cho ngwéi ban ngan han

$6 cudi ndm $6 dau nam
VND VND
Doanh nghiép tw nhan Vinh Ctru 100.000.000 100.000.000
Cong ty CP BOT Cau Thai Ha 260.213.460.391 935.730.593
Cong ty CP Son va Xay dung Béng Tién 120.000.000 120.000.000
Cac khach hang khac 131.500.000 78.000.000
260.564.960.391 1.233.730.593
Phai thu khac
Phai thu ngan han khac
$6 cudi nim S6 diu nidm
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
Ky cuoc, ky quy 717.097.200 - 717.097.200 -
Phai thu khac 7.947.238.356 - 7.700.482.849 =
Céng ty TNHH San 2.678.444.493
xuét va Kinh doanh
Thiét bi Toan Phat
Cong ty TNHH Tién 7.947.238.356 4.828.038.356
Dai Phat (1)
Céc dbi twong khéac - 194.000.000
8.664.335.556 - 8.417.580.049 =
Phai thu dai han khac
S6 cubi ndim S6 dau nam
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VIND VND VND
Cac khoan phai thu - 22.601.700.000
khac
Céng ty TNHH Tién = 22.601.700.000
Dai Phat (1)
Céng - - 22.601.700.000 -

(1) bay la khoan hop téc kinh doanh theo hop déng hop tac dau tw sé 1106/HDHTKD/TDP-
CNC ngay 11 thang 06 nam 2023 vé viéc hop tac dau tw thuc hién dw an T hop nha & chung cw
dén ban két hop van phong cho thué VIWASEEN Ha DPinh. Theo dé Cong ty Cé phan CNC Capital
Viet Nam déng y gop sb tién Ia 152.000.000.000 déng, thei gian gop vén 1a 2 nam. Cong ty C6 phan
CNC Capital Viét Nam sé& c6 quyén mua san thwong mai thudc dy an T hop nha & chung cw dé
ban két hop v&n phong cho thué VIWASEEN Ha Dinh voi g|a wu déi la 5 trieu ddng/m2 véi gia tri toi
da san mua béng 152.000.000.000 ddng. Tt thoi didm gop vén, Téng Céng ty Pau tw Xay dung Cap
thoat nwdc va Moi truong Viet Nam (VIWASEEN) da dwoc Uy ban nhan dan thanh phé Ha néi cép
chirng nhan dau tw. Céng ty TNHH Tién Dai Phat la déi tac hop tac dau tw véi Tdng Cong ty Dau tw
Xay dyng Cép thoat nwdc va Mai treong Viét Nam (VIWASEEN) dé thwe hién dw an trén theo hop
dong hop tac dau tw s6 030914/VIWASEEN-TDP va Coéng ty TNHH Tién Pai Phat dang trinh Uy ban
nhan dan thanh phdé Ha Néi thay di cha du tw tir Tong Cong ty DAu tw Xay dwng Cép thoat nwdc
va Méi trveong Viet Nam (VIWASEEN) sang thanh Céng ty TNHH Tién Dai Phéat theo to trinh s6
624/CTN-BQLVWS. Hai bén d& lam thi tuc thanh Iy hop déng sé 0104B/2024/BBTL-THP-CNC ngay
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01/04/2024. Theo d6, Cong ty TNHH Tién Dai Phat c6 nghta vy hoan tra lai toan b sé tién gbc hop
tac 1& 152.000.000.000 ddng va tién l&i la 7.378.038.356 ddng trwdc ngay 31/12/2024.
4.5  Hang tdén kho

$6 cubi ndm $6 diu nam
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND

Hang hoéa 259.685.847 242.857.143
259.685.847 - 242.857.143 =
4.6  Chi phi tra trwéc ngan han

86 cudi ndm S6 dau nidm
VND VND
Céng cu dung cu xuét ding 23.522.939 1.120.304.045
23.522.939 1.120.304.045

4.7

4.8

Tinh hinh tang giam tai san c¢é dinh hiru hinh

May méc, thiét bj Téng
VND VND
NGUYEN GIA
S6 dau nam 35.185.185 35.185.185
Tang trong nam - -
Gidm trong ndm 2 -
S6 cudi nam 35.185.185 35.185.185
GIA TRI HAO MON LUY KE
S6 dau nam 6.847.872 6.847.872
Tang trong nam 7.037.040 7.037.040
- Khdu hao trong ném 7.037.040 7.037.040
- Tang khac -
Giam trong nam - -
S6 cudi nam 13.884.912 13.884.912
GIA TRI CON LAl
- Tai ngay dau ky 28.337.313 28.337.313
- Tai ngay cubi ndm 21.300.273 21.300.273
Chi phi xdy dwng co ban d& dang
S6 cudi nam S6 diu nam
VND VND

Dy &n day truyén I&p rap qua loc than (*)

- 251.528.557.343

- 251.528.557.343

(*) Dw &n dau tw mua sédm day chuyén I4p rap qua loc than theo cac hop ddng mua ban véi Céng ty
C6 phan BOT Cau Thai Ha. Dy an dau tu nay da duoc thong qua theo Nghj quyét s 01/2024/NQ-

DHDCD-CNC ngay 26/04/2024 cla Dai hoi déng C4 déng thwong nién nam 2024.
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4.9

Phai tra ngwdi ban ngén han

Céng ty TNHH Xdc tién
Thwong mai Hrong
Linh

Céng ty C4 Phan E&C
MAXX Viét Nam

Céng ty TNHH MTV
Thwong mai va Dich wu
Lé Hoang

Cac khach hang khac

$6 cudi nim S6 dau ndm
Gia tri S6 c6 kha ning Gia tri S6 c6 kha niang
tra no tra no
VND VND VND VND

1.022.618.779

156.998.341

7.000.000

8.000.000

1.022.618.779

156.998.341

7.000.000

8.000.000

1.022.618.779

567.814.703

1.022.618.779

567.814.703

1.194.617.120

1.194.617.120

1.590.433.482

1.590.433.482
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411 Chi phi phai tra ngan han

Trich trwde chi phi lai vay

412  Phai tra ngan han khac

Bao hiém xa hoi
Bao hiémy té
Bao hiém that nghiép

S6 cudi nam
VND

Sé dau nam
VND

9.955.136.958

9.955.136.958

S6 cudi ndm
VND

Sé dau ndm
VND

8.017.608
1.414.872
628.832

10.061.312
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4.14.2 Chi tiét von dau tw ciaa chi sé hivu

4.14.3

86 cudi nam S6 dau nam
Vén thye gép Ty 1& Vén thwe gop Ty lé
VND % VND %
Ba Nguyén Thi Binh 64.472.000.000 21,49% 64.472.000.000 21,49%
Ba Nguyén Thi Phwong  35.302.000.000 1,77% 35.302.000.000 11,77%
Chi
Ong Ngb Tién Quang 25.000.000.000 8,33% 25.000.000.000 8,33%
Huy
Céac déi twong khac 175.226.000.000 58,41%  175.226.000.000 58,41%
300.000.000.000 100,00%  300.000.000.000 100,00%
Cac giao dich vé vén véi cac chii sé hivu
Nam nay Nam trwéc
VND VND

Vén dau tw ctia chi s& hiru
Vén gép tai ngay dau nam
Vén gép tang trong ndm

Vén gép gidm trong nam

Vén gép cudi nam

Cé tirc, loi nhuan da chia

4.14.4 C6 phiéu

- 86 lwong cé phiéu dang ky phat hanh
- 86 lwong ¢b phiéu da ban ra céng chiing
+ C6 phiéu phé théng
+ C6 phiéu wu dai
- 86 lwong cb phiéu dwoc mua, ban lai
+ C6 phiéu phd théng
+ Cb phiéu wu dai
- 86 lwong cb phiéu dang lwu hanh
+ C6 phidu phé thong
+ C6 phiéu wu dai

Ménh gia cé phiéu dang lwu hanh:

300.000.000.000

300.000.000.000

300.000.000.000

300.000.000.000

S6 cudi nam S6 dau nam
Cé phiéu Cé phiéu
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
30.000.000 30.000.000
10000  ddng/CP.
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5. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

DONG KINH DOANH

5.1 Doanh thu ban hang va cung cap dich vu
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Doanh thu ban hang 3.086.257.627 7.450.091.674
3.086.257.627 7.450.091.674
5.2 Giavén hang ban
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Gia vdn ban hang 2.822.246.172 7.364.984.457
2.822.246.172 7.364.984.457
53 Doanh thu hoat déng tai chinh
Nam nay Nam trwéc
, VND VND
L&i tién gti, tién cho vay 109.521 140.659
L&i hop tir cac khodn hop tac dau tw 3.216.164.384
109.521 3.216.305.043
5.4 Chi phi tai chinh
Nam nay Nam trwéc
VND VND
L&i tién vay (*) (8.955.136.958) 6.397.584.124
(8.955.136.958) 6.397.584.124
(*) Giam toan bd lai don vi chua tra theo théng bao clia ngan hang ngay 25/11/2025 khi don vi
thue hién thanh toan bé no' gbc vay.
55 Chi phi quan ly doanh nghiép
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Chi phi nhan vién quan ly 977.519.773 681.857.041
Chi phi khéu hao tai san cé dinh 7.037.040 6.847.872
Thué, phi va Ié phi 4.000.000 4.000.000
Chi phi dich vu mua ngoai 937.731.560 612.053.694
Chi phi Khac bang tién 1.349.619.284 242.730.579
3.275.907.657 1.547.489.186
5.6 Thu nhap khac
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Thu nhap khac 200.292.215
- 200.292.215
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5.7

5.8

5.9

Chi phi khac

Tién phat cham nop thué, béo hiém
Céc khoan chi phi khac

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhap
chiu thué n&m hién hanh (i)

Biéu chinh chi phi thué thu nh&p doanh nghiép ctia cac
nam trudc vao chi phi thué thu nhap hién hanh nam nay

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Lei nhuén ké toan trwéc thué

- Cac khoan diéu chinh ting

Chi phi khéng duwoc trir

- Céc khoan diéu chinh giam

Chuyén 16 cac ndm truce

Lei nhuan tinh thué thu nhap doanh nghiép
Thu nhép tlr HDKD chiu thué suét 20%

Thué thu nhép doanh nghiép wéc tinh phai ndp
Chi phi thué TNDN tir HDKD chiu thué suit 20%

Nam nay Nam truwéc
VND VND
890.372 615.347
21.500.000 -
22.390.372 615.347
Nam nay Nam trwéc
VND VND
Nam nay Nam trwéec
VND VND
5.920.959.905 (4.443.984.182)
22.390.372 -
22.390.372 -

5.943.350.277
5.943.350.277

Thué thu nhap doanh nghiép wéc tinh phai nép

Lai/Lé co ban trén ¢ phiéu

Ky nay
VND

Ky truwéc
VND

L3i co’ ban trén c¢é phiéu

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép (VND)
Céc khoan diéu chinh tang/giam loi nhuan ké toan dé
x&c dinh loi nhuan phan b cho ¢ déng s& hivu ¢
phiéu phd thong

- Céc khoén diéu chinh ting (VND)

- Céc khoén diéu chinh gigm (VND)

Loi nhuén phén bd cho cd déng sé hiku cé phiéu phd
thng (VND) i

CO phiéu pho théng dang Iwu hanh binh quéan trong
ndm (cé phiéu)

5.920.959.905

5.920.959.905

30.000.000

(4.443.984.182)

(4.443.984.182)

30.000.000

L&i co ban trén c6 phiéu (VND/ C phiéu)

197

(148)
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5.10

6.2.

6.3.

Chi phi san xuét, kinh doanh theo yéu té

Nam nay Nam truwéec

VND VND

Chi phi nguyén vat liéu - -
Chi phi nhan céng 977.519.773 681.857.041
Chi phi kh&u hao tai san cé dinh 7.037.040 6.847.872
Thué, phi va lé phi 4.000.000 4.000.000
Chi phi dich wvu mua ngoai 937.731.560 612.053.694
Chi phi khac béng tién 1.349.619.284 242.730.579
3.275.907.657 1.547.489.186

CAC THONG TIN KHAC

No tiém tang

Khong phat sinh bat ky khoan no tiém tang nao phat sinh tir nhitng s kién d4 xay ra co thé anh
hwdng dén cac thong tin d& duwoc trinh bay trong Bao céo tai chinh ma Cong ty khéng kiém soat
dwoc hodc chwa ghi nhan.

Nhitng sw kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Ban Tong Giam dbc Coéng ty khang dinh riing, khong c6 su kién bat thwong nao xay ra sau ngay két
thdc nam tai chinh lam &nh hudng dén tinh hinh tai chinh va hoat dong cia Coéng ty can thiét phai
dieu chinh ho&c trinh bay trén Bao cao tai chinh nay.

Giao dich va sé dw v&i bén lién quan

Cac bén lién quan voi Cong ty bao gbm: céc thanh vién quan Iy chi chét, cac ca nhan ¢é lién quan
voi cac thanh vién quan Iy chi chét va cac bén lién quan khac.

Giao dich va sé dw vé&i cac thanh vién quan ly cha chét va cac ca nhan c6 lién quan v&i cac
thanh vién quan ly cha chét.

Céac thanh vién quén Iy chl chét gém: cac thanh vién Hoi déng quan tri, cac thanh vién Ban kidm
soat va cac thanh vién Ban Téng Giam déc. Cac ca nhan c6 lién quan véi cac thanh vien quan ly cha
chét la cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac thanh vién quan ly ch chét.

Thu nhép cua cac thanh vién quan ly chua chét
Tbéng thu nhap Ban Diéu hanh va thu lao cla Hoi déng Quaén tri dwoc hudng trong ndm nhw sau:

Nam nay Nam trwérc

Chire danh
sanan VND VND

Hoi déng Quan trj
Ong Tran Viét Hing Cht tich HDQT mién 109.064.815 160.060.000
nhiém ngay 10/12/2025

Ban Diéu hanh
Ong Nguyén Hivu Loi Téng Giam déc mién - 18.500.000
nhiém ngay 10/12/2025

109.064.815 178.560.000
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Giao dich v&i cac thanh vién quan Iy chia chét va cac ca nhan ¢é lién quan v&i cac thanh vién
quan ly chu chét.

Cong ty khong phat sinh giao dich vé ban hang va cung cép dich vu cho cac thanh vién quan ly chu
chét va cac ca nhan ¢ lién quan véi cac thanh vién quan Iy chd chét

6.4.  Thoéng tin vé bd phan
Cong ty khong lap bao cao bo phan vi khéng théa man 1 trong 3 diéu kién phai 1ap bao cao bo phan
theo Iinh vire kinh doanh hay khu vic dia Iy dwoc quy dinh tai Théng tw 20/2006/TT-BTC ngay
20/3/2006 cla Bo Tai chinh v/v hwdng dan thic hién sau (06) chudn muyc ké toan ban hanh theo
Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15/02/2005 ciia B truwéng B Tai chinh.
6.5.  Séliéu so sanh
S6 liéu so sanh la sb liéu trén Bao cdo tai chinh cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam
2024 cuia Cong ty da dwoc kiém toan.
AL 4
e / L
= e
Ngw&i lap biéu Ké toan trwéng Chu tich héi ddng quan tri
Lé Thi Thanh Nga Lé Thi Thanh Nga Nguyén Céng Cwong

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 19 thang 03 nédm 2026
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