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PHAN A: KET QUA HOAT PONG NAM 2024
PANH GIA CHUNG VE CAC HOAT PONG

Nim 2024, du dbi mit véi khong it thach thirc, CII van ghi ddu 4n manh m& véi nhitng budc
tién ving chic trong du tu va van hanh céc dy én ha tang giao thong. Ddng thoi, con gty
di dat dugc nhitng ¢6t mbe quan trong, mang tinh dot phd trong quad trinh hoan thién phap
Iy cho cac du 4n bat dong san, tao tién dé vitng chéc cho su phét trién birt phé trong twong
lai. Cu thé:

1) Danh gia cac mang hoat dong chinh:

a. Ha ting giao thong:

Doanh thu thu phi giao thong nam 2024 cia CII da ting khoang 52% so véi cung ky,
dat hon 2.560 ty dong (khong bao gdm thué VAT). Mirc ting trudng nay chi yéu dén
{r cac yéu t6 sau:

e Ting gid vé cho 2 du an BOT: Cubi thang 12/2023, B Giao thong Van tai da phé
duy¢t viéc tdng gia vé thu phi khoang 18% cho 2 dg &n BOT mé rong QL1 doan
qua tinh Ninh Thuan va cau C6 Chién.

e Hop nhét tron nam du 4n cao tc Trung Luong — M§ Thuén: Day l1a du an c6 quy
md dau tu 16n nhat trong danh muc hién tai, dong gép hon 42% tong doanh thu
thu phi nam 2024 cta CII. Trong khi dé, cing ky nam trude, du 4n nay chi bat
dau duoc hop nhit tir Q4.2023. Pong thoi, du 4n nay cling ghi nhan ting truéng
lwu lwgng xe manh mé nhat trong danh muec, dat khoang 28% so véi cung ky,

gbép phe‘”m quan trong vao muc tang doanh thu thu phi cua CII.




b. Batdong sin

i)

Panh gia chung vé thi truong bat dong san:

Nam 2024 danh ddu budc ngodt quan trong ddi vé6i thi truong bat dong san khi
Nha nude ban hanh va sta doi hang loat quy dinh phap ly. Dac biét, ba bd luat
then chbt—Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh Bat dong san, va Ludt DAt dai—dugc
thong qua va c6 hiéu lyc som tir thang 8/2024. Nhing thay dbi nay duge ky vong
s& thao gd céc nut thit phap 1y, cling c¢b niém tin ctia nha dau tu, qua do cai thién

thanh khoan va khoi thong dong von cho toan thi truong.

Tuy nhién, trén thuc té, qua trinh thyc thi van can thoi gian dé céc co quan quéan
ly diéu chinh quy trinh va bd may nhan sy phu hop v6i chinh sach moi. Vi vay.
thi truong van s& tiép tuc c6 nhiing tién trién cham trong khi cho cac co quan co6
thAm quyén tiép tuc ban hanh cac hudng dan chi tiét, dam bao khung phép ly 16

rang nhdm thic day su phuc hoi bén vitng cua thi trudng.
Tién @9 thue hién cic dw an dang trién khai:

Nim 2024 danh déu cot mde quan trong sau nhiing nd luc bén bi khi Cong ty Co
phan Piu tu Nim Bay Bay (“NBB”) — cong ty con cua CII —da chinh thtrc nhan
duoc chép thuan chu truong dAu tu Du 4n Khu dan cu NBB Garden I1I tai Phuong
16, Quan 8, TP.HCM. Dy an, véi tén thuong mai “Jasari”, co téng murc dau tu
gan 4.500 ty dbng, khiang dinh ning lyc va uy tin cua NBB trong viéc phat trién

cac du an bat dong san quy mo lon.

Day la budc tién quan trong dé Cong ty NBB day nhanh céc thu tuc phép 1y cling
nhu trién khai cong tac xdy dung va ban hang trong thoi gian tdi. Thanh cong nay
cling tao ddng luc manh mé dé CII tiép tuc phéi hop chat ché véi cac co quan
chtrc nang, thic ddy tién trinh phap ly cho cdc du dn chién lugc khac, gop phan

vao su phét trién bén viing cta doanh nghiép va thi truong.

2) Panh gi4 cong tac huy dong va thu hdi von

Nam 2024 khong chi ghi d4u nhitng budc tién quan trong cua CII trong hoat dong dau tu

va kinh doanh, ma con danh d4u nhiing thanh cong ndi bat trong cong tac huy dong va tai

cAu tric nguodn von. Voi chién lugc tai chinh linh hoat va tdm nhin dai han, CII da chu

dong mo rong céc kénh huy dong von, to1 uu héa céu trac tai chinh, qua d6 ndng cao nang

luc canh tranh va tao nén tang vitng chic cho su phat trién bén vitng trong tuong lai.

a.

Tai cau trac nguon von

Tir nam 2023, CII da cht dong tai cau tric ngudn von voi 3 muc tiéu trong tam: kéo

dai thoi han vay phu hop véi thoi gian van hanh thu phi cia cac dy an BOT, giam chi

phi 1ai vay va toi uu dong tién rong thu hoi tir cac dy an.
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Trong giai doan 2023-2024, tong gia tri tai cAu tric da dat gan 18.000 ty dong. Két

qua nay khong chi khing dinh nang luc quan tri tai chinh hiéu qua cua CII trong linh

vuc ha ting giao thong ma con phan anh su tin tudng cua nha dau tu va ¢d dong vao

chién lugc phat trién cia cong ty.

b. Thue hién chi tra ¢o tic

Thanh cong trong tai cau triic nguon von da giup CII dam bao ngudn luc chi tra cd tac

cho cb dong. Cu thé, trong ndm 2024, CII da chi tra 3 dot ¢d tlre voi tong gié tri khoé’mg

368 ty dong, twong duong ty 1¢ chi tra 12% trén von diéu 18. Viée duy tri chi tra cd

tire déu dan khong chi thé hién su dn dinh trong hoat dong tai chinh ma con cung ch

niém tin cta cb dong vao chién luoc phat trién bén viing cla cong ty.

II. KET QUA TAI CHINH HQP NHAT 2024

1) Tém tit bang cAn déi ké toan hop nhat

Don vi tinh: 1y dong

BANG CAN POI KE TOAN 31/12/2024 31/12/2023
Tong tal san 36 671 33.184
. Tal san ngaI; ha-n‘ 8 549 | 6.911

+ Tai san dai han 28.122 2027
Téng nguén von 36.671 33.184
+ No phai tré, trong d6: | 27.547 24.679
= ngéﬁz; e = e

- N dai han 18.586 16.535

- V(‘)n‘chﬁ sahfxu trohg ao: 9.124 8.505

- VCSH ciia CII Group 6.027 - 6.316

e Loi zch co dong khong kzem sodt | 3.097 - 2489

e Tai31/12/2024, tdng tai san cua CII Group dat khoang 36.671 ty dong, ting gan
3.500 ty dong (twong dwong +11%) so voi cung ky nim ngodi, chu yéu dén tir

viéc hop nhét cong ty NBB.

e Nho chién luge tai chu tric, CII tiép tuc duy tri ty 1¢ ng ngin han/téng ngudn von
& murc thip, khoang 24% trong ndm 2024, tuong duong nam 2023, so voi 34%

trude tai cAu tric cudi nam 2022. Két qua nay cho thdy ning luc quan tri tai chinh

hiéu qua va su on dinh trong co cau von cua CIIL
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2) Tom tit két qua hoat dong kinh doanh

Don vi tinh: 1y dong

nhét)

BAO CAO KET QUA KINH DOANH 2024 2023
Téng doanh thu 4.328 4.729
+ Doanh thu bén hang va cung cip dich vu 3.182 3.195
+ Doanh thu tai chinh 1.133 1.525
+ Doanh thu khac 13 9
Tong chi phi = 3.735 4.302
+ Giam trir doanh thu 155 106
+ Gi4 von hang ban 1.364 1.935
+ Chi phi tai chinh 1.530 1.660
+ Chi phi bén hang va QLDN 626 548
+ Khac 60 53
Loi nhuén trude thud 593 427
Lo nhudn sau thué 618 370
Loi nhuan cb déng cong ty me CII 257 178
L'(_)’i nhu@rz b dﬁng cong ty me CII (loai trir yéu

to phan bo Lgi the thwong mai trén bao cdo hop 535 392

e Doanh thu ban hang va cung cip dich vu nam 2024 dat khoang 3.182 ty ddng, chi

yeu dén tu:

o Mang thu phi giao thong: dat khodng 2.560 ty ddng, taing khoang 52% so v&i nam

2024, chiém hon 59% téng doanh thu, phan l16n dén tir cac yéu td da néu tai Muc 1,

Phan A ctia B4o cdo nay.

o Mang bat dong san: dat khoang 325 ty dong, giam khoang 71% do phan 16n cac

du 4n dang trién khai dd dugc ban giao tir cac ndm truée.
e Doanh thu tai chinh nim 2024: dat 1.133 ty dong, giam 26% so voi cing ky ndm
ngo4i. Nguyén nhén chinh la do khi hop nhét du 4n cao tdc Trung Luong — M§ Thudn,
cong ty khong con ghi nhan “thu nhap tir cong ty lién két” ma chuyén sang ghi nhan

“doanh thu tir hoat dong thu phi” tir du 4n nay.

e Loinhuan sau thué hop nhit cia cb doéng cong ty CII me nam 2024 (loai trir yéu to

phan bd loi thé thuong mai trén béo cao hop nhét) dat 535 ty ddng, ting 36% so Vi

nam 2023.

PHAN B: KE HOACH HOAT PONG NAM 2025
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[I. PANH GIA CHUNG VE TINH HINH HOAT PONG NAM 2025

Nam 2025 khong chi la mot nam day thach thirc ma con mang y nghia ban 1& d6i véi CIL.
Pay la thoi diém quan trong, khi cong ty dimg trude co hoi chua ting c6 dé dau tu vao cac
du 4n ha ting giao thong véi quy md gan 50.000 ty dong — muc dAu tu 1on nhét trong lich
sir cua CII noi riéng va hau hét cac doanh nghiép dau tu ha téng tu nhan tai Viét Nam noi
chung. Néu trién khai thanh cdng, nhitng du 4n nay s& thay di hoan toan vi thé cta CII: tir
quy md tai san, danh tiéng trén thi truong, dén hé sb tin nhiém trong mit cac td chire tai
chinh. Pic biét, kha ndng tiép can von tir céc ngan hang s€ dugc cung ¢6 manh mé, tao ra

nén tang virng chac dé CII md rong hon nita trong tuong lai.

Tuy nhién, quy mo 16n cling ddng nghia v6i nhitng thach thic khong nhé. Cong tac chuan
bi dau tu, dic biét 1a thu xép nguén von, doi hoi su tap trung cao do va chién luogc rd rang.
N#m r& nhu cdu vén cling nhu tAm quan trong sbng con trong cong tac thu xép vbn, ngay tur
diu nam 2025, v6i nhidu nd lyc khong ngimg nghi, CII da dat duge mot bude tién quan
trong khi dugc cac ngan hang lon chap thuan chu truong cap tin dung véi tong gid tri 1én
dén 44.600 ty ddng cho du an Mé rong cao téc TP.HCM — Trung Luong — My Thuén. Bay
sé la mot trong nhitng du an trong diém, mang tinh quyét dinh dén su phat trién ctia CII

trong 20 nam t4i.

Ban lanh dao CII cling déanh gia rang giai doan 2025-2035 s& 1a “thoi ky vang” cho phat
trién ha ting, khi Viét Nam ngay cang khing dinh vi thé trén truong qude té va nhu ciu ha
tang trd nén cap bach hon bao gid hét. Ndm bat co hoi nay, CII tiép tuc diy manh nghién
clru va trién khai cac du an ha téng moi, tdn dung t81 da céc yéu td thién thoi — dia loi —
nhén hoa trong tham gia phat trién ha tang giao thong, gop phan thiic ddy su phat trién bén

vitng ctia dat nudc va dem lai loi ich toi da cho c6 dong.

Bén canh do, cong ty tiép tuc tap trung vao nhitng nhi¢m vu ¢t 161 dé duy tri su phat trién

bén viing, bao gébm:

o  Duy tri van hanh 6n dinh cic du an BOT cau duong, dam bao nguon thu viing chac

va ting trudng deéu dan.

¢  Tiép tuc tai cAu tric va huy dong von, t6i uu hoa dong tién tir cac dy an BOT.

o  Déy nhanh tién d§ phap ly cta cac dy 4n bat dong san, dam bao trién khai dang ké
hoach.

e Tap trung thu hoi von va lgi nhuén tir cac khoan dAu tu theo nghi quyét cia Hoi

Ddng Quan Tri va Dai Hoi Dong C6 Dong.



IV. CAC HOAT PONG CU THE TRONG NAM 2025

1) DAu tu, trién khai, vin hanh cdc dy 4n trong danh muc hién hiru

2)

a. Ha tang cau duong

o  CII dat muc tiéu doanh thu thu phi ndm 2025 dat khoang 2.712 ty dong, ting 6%

50 v6i nam 2024, chu yéu nho ting truéng luu lugng giao thong tai céc du an.

e Dam bao van hanh céac du an 6n dinh va hi¢u qua.

b. Mang bét dong sin:

e Duy tri van hanh én dinh va déy manh hoat dong kinh doanh, cho thué van phong

va dién tich thuong mai.

e Tiép tuc hoan thién hd so phép ly ctia céc dy 4n, bao gom:

- Théo g& vudng mic phép 1y cac du 4n tai Khu d6 thi méi Tha Thiém

- Hoan thién hd so phap 1y dé trién khai thi cong du an NBB3

- Pat duoc chip thuin chu truong dau tu du 4n NBB2

Hoat dong IR va thu hit nha diu tu
Trong bdi canh kinh té thé giéi va dia chinh trj dang c6 nhiing bién dong kho luong, dong
vén dau tu quéc té s& c6 xu huéng dich chuyén sang céc thi trudng tiém nang va 6n dinh.

Viét Nam, v4i nén kinh té ting trudng on dinh va cam két manh mé trong cai thién moi

truong dau tu, dang tré thanh diém dén hdp dan cho cac nha dau tu nudc ngoai. Day la co
hoi quan trong dé CII thu hat ngudn von, ddy nhanh tién do cac du 4n va md rong quy mo
dau tu.
Trong nam 2025, CII s& diy manh cong tac IR thong qua cac budi giip g& nha dau tu trong
va ngoai nudc, cung cip thong tin toan dién dé hd trg ho trong qua trinh danh gid va quyét
dinh dau tu.

3) Hoat dong nghién ciru va phat trién cac dw an moi:

Nhiam ndm bét co hdi nhanh chong va duy tri danh muc dau tu hép dan, CII quyét liét déy

manh cbéng tac nghién clru, tham gia d4u thdu va phat trién cac du 4n trong diém sau:
a. Dwan mé rong cao téc TP.HCM - Trung Luwong — My Thuin:

e Théng tin so bd vé du 4n:

Hang muc Thong tin

Vi tri du an TP.HCM, tinh Long An va Tién Giang
5 du Dai 9§km, rong 32-41m, 6-12 lan xe,

O o cran van téc 100-120km/h




b.

Téng mirc dau tu (ty VND) 39.800

T'hA(‘ri glafl chuan bi dau tu va thuc 2024 — 2028
hién du 4n

Co cAu VCSH tbi thiéu/Vén vay 15% / 85%

Du an mo rong dudng cao tdc TP.HCM — Trung Luong — My Thuan ¢ tdng mirc
dau tu 39.800 ty dong, gip 1,8 lin quy md BOT hién hitu cua CII. Pay la du 4n
trong didm ma CII va céc dbi tac da nghién ctru tr nam 2024. Hién nay, du an da
dugc BO GTVT phé duyét chu truong dau tu theo phuong thitc PPP, tao co so
phép Iy quan trong dé trién khai.

Nhirng ndm qua, luu lugng giao thong trén tuyén cao toc TP.HCM — Trung Luong
- M¥ Thuﬁn lién tuc tang, thuong xuyén un téc, dac biét vao cao diém, cho théy
su cép thiét cta viéc mo rong tuyén duong va tinh kha thi cua du an. Vi loi thé
dang van hanh tuyén cao tdc Trung Lwong — My Thuan, CII s& hiru ngudn doanh
thu &n dinh, tao didu kién thuan loi cho viéc danh gid hiéu qua dau twr mé rong.
Céc ngan hang 16n nhu Vietcombank, Vietinbank, VPBank, TPBank danh gid cao
nang luc tai chinh ctia CII va tidém ning du an, thé hién qua viée chap thuén tai tro

vén 44.600 ty ddng, vuot 54% so véi nhu cdu tin dung can thiét.

Viéc dau tu nang cap, md rong tuyen duong khong chi toi uu hoa viée khai thic
toan tuyén ma con cung cb vi thé cua CII, dam bao nén tang phat trién bén ving
trong hon 20 nam téi, dong thoi gdp phan quan trong vao viéc hoan thién ha ting

giao thong trong khu vuec.

Dy 4n xdy dung dwong trén cao doc Qude Lo 51:

Thong tin so bd vé du an:

Hang muc Thong tin

Vi tri du 4n Tinh Pong Nai

Dai 5,5km, rdng 27m, 6 1an xe,

Quy md du an van toc 80km/h

Tbng muc dau tu (ty VND) 14.000
Thoi gian xay dung du an 2026 —2028
Co ciu VCSH tbi thiéu/Vén vay 15% / 85%

Du an xay dung duong trén cao doc tuyén Qudc 10 51 ¢6 téng mirc dau tu khoang
14.000 ty ddng. Day la du an trong diém ma CII da chu dong nghién ctru va dé
xuét voi tinh Pdng Nai tir cudi nam 2024 dua trén cdc quan sit va danh gia cla

CII vé tiém ning khai thac ma du 4n mang lai.




e Hién nay, van tai hang hoa va hanh khach trén hanh lang TP.HCM — Viing Tau
phu thudc chu yéu vao Quéc 16 51, nhung nhiéu doan da qua tai, thudng xuyén
in tic. Khi san bay qudc té Long Thanh di vao hoat dong, dp luc giao thong sé
cang gia tang. Viéc trién khai tuyén dudng trén cao doc Quéc 16 51 do dé duge
ky vong s€ giai quyét triét dé tinh trang tn tic, dac biét tai cdc nat giao trong diém
nhu ngd tu Ving Tau va Céng 11, dong thoi tao dong luc manh me thic day phat

trién kinh té - xa hoi toan khu vuc.

c¢. Duwan phat trién do thi theo dinh huéng giao thong cong cong (TOD) tai khu vue
Hang Xanh (goi tit 1a dy 4an TOD Hang Xanh)

e Thong tin so bd vé du an:

Hang muc Thong tin
Khu vuc nga tu Héng Xanh2 quan Binh Thaph,

Vi trf TP.HCM (¢ tuyén metro s6 3A va metro sO 5

: cung voi mot so tuyén giao thong cong cong

khac)

Téng mirc dau tu (ty VND) | 216.000

Thoi gian dau tu du 4n 2026 —2028

Co cau VCSH t0i

thieéu/Von vay va von huy 10% / 90%

dong khéc

Dién tich du an 51,4 ha

e Cac muc ti€u chinh cua du an:

- Chinh trang db thi, tai dinh cu tai chd cho ngudi dan bi anh hudng, ning cap
ha tAng va cai thién chét luong song.

- Giai quyét triét dé tinh trang Un tic giao thong, ting cuong két ndi tai céc
khu vuc trong diém nhu Hang Xanh, nga 5 Pai Liét SY, cau Binh Triéu.

- Ung dung giao théng xanh va giao thong s6 nham tbi wu hoa viée di chuyén
va giam thiéu tic dong méi truong, trién khai phuong tién vén chuyén khong
nguoi l4i dé phuc vu giao thong va két ndi véi giao thong cong cong, tao ra
mdt mdi truong sdng hién dai, tién nghi, gitip cu dan cam thdy thoai mai va
thuan loi khi sinh séng tai khu vue du an TOD Hang Xanh.

- Xay dung cac cong trinh diém nhin, chung cu cao ting, mang xanh va céc
cong trinh cong coHng nham ning cao tinh thAm my va tién ich dé thi.

- Phat trién khong gian do thi ngdm, khai thac ti da tiém nang phat trién dé
tao lap trung tdm vén chuyén cong cong, ddng thoi két ndi giao thong cong
cong (bao gém tuyén Metro theo quy hoach) va phat trién cac khu vuc vin

hoa, thé thao, y té, gido duc, trung tdm thuong mai, dich vu.




Théng 3/2025, CII da ky két voi Arup—tap doan tu vén hang dau thé gigi—de
1ap quy hoach y tudng cho du an. Voi bé day kinh nghiém trong cac cong trinh ha
tang va TOD mang tam co quoc té, CII ky vong Arup s& mang dén nhiing giai
phap thiét ké t8i uu, gitp du an khong chi dam bao tinh kha thi ma con dat tiéu
chuén hién dai, bén viing, giip khéng dinh uy tin va nang luc cua CII trong viée

trién khai céc cong trinh trong diém.

d. Cacduyanha ting tiém nang khac duge trién khai theo Nghi quy’ét 98

Theo vin ban 9465/SGTVT-KH ctia S6 GTVT vé dé xuat danh muc dy én dau tu
xdy dung, nang cép, mé& rong va hién dai hoa céc cong trinh duong bo hi¢én hitu
theo hinh thirc hop ddng BOT dua trén Nghi quyét 98/2023/QH15, TP.HCM dang
tap trung ddy nhanh cic du 4n trong diém nhdm giam un tic giao thong. Day l1a
co hoi 16n dé mot doanh nghiép ¢6 nhiéu kinh nghiém trong linh vue ha tAng giao
thong tai Thanh phé H Chi Minh nhu CII tham gia dau tu.

Hién nay, CII dang nghién ciru mot sé du 4n quan trong tai khu vuc Dong Nam
va Ty Béc ctia Thanh phd — nhing khu vuc cira ngd 6 luu lugng giao thong day
dac, thuong xuyén xuit hién cic diém thit ¢d chai gdy un tic. Noi bat trong 50
nay la hai du 4n mang tinh chién lugc: Du 4n mé rong truc duong Bic — Nam tir
Nguyén Vin Linh dén nat giao Céu Ba Chiém va Du 4n cai tao, nang cap Qudc
16 22. Tuy nhién, tién do cac du an nay phu thudc vao thu tuc phap 1y tir co quan
nha nuée. Trude mét, CII xem hai du 4n nay la tiém nang, tiép tuc theo ddi va hop

tac v6i co CQNN c¢6 tham quyén dé tim co hdi dau tu.

e. Cacdy an bat dong san mai

Bén canh cédc du an bat ddng san hién hitu, CII cling dang tich cuc nghién ctru cac du

an bat dong san mai, dap tng céc ti€u chi nhu sau:

C6 vi tri chién lwge, ndm trong cung khu vuc v6i cdc du én ha téng' ma cong ty
da, dang va sé trién khai. Viéc phat trién bat dong san gén lién voi ha tdng giao
thong khong chi toi wu hda hiéu qua dau tu ma con gia tang gia tri bén viing cho

doanh nghiép, tao loi thé canh tranh trén thi truong.

Thude cac khu vire phat trién kinh té trong diém, noi co toc do do thi hoa cao,
nhu cdu vé nha &, vin phong va dich vu thuong mai 16n. Diéu nay dam bao tiém
ning khai thac dai han cling nhu kha nang tang trudng gia tri bét dong san trong
tuong lai.

Két ndi thuan loi véi cac thanh phd 1én, dic bit 1a cac trung tdm kinh té, cong
nghiép va logistics. Ha tAng giao thong dong bo gitip gia ting kha ning tiép can,
thu hat dan cu va doanh nghiép, tir 46 nang cao hiéu qua khai thac va tinh thanh

khoan cua du an.
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e Hudng téi phat trién bén virng, vai cac yéu to quy hoach thong minh, than thién
v6i moi trudng, tich hop khong gian xanh, tién ich hién dai va hé thong giao thong
c()hg cOng, tao ra moi trudng song chat lugng cao cho cu dan va doanh nghiép.

Vi chién luge nay, CII khong chi tdn dung loi thé tir danh muc déu tu ha tang giao

thong ma con md rong quy md trong linh vure bat dong san, nang cao gia tri doanh

nghiép va dong gop vao su phat trién d6 thi bén virng.

V. KE HOACH KINH DOANH NAM 2025

1) K& hoach kinh doanh 2025

- Tong doanh thu 3.888  ty VND

Tgng ,Chl phi (tr;u'oc loi thé thuong mai trén 3953 5 VND
bdo cédo hgp nhat)

Loi nhuén sau thué 96 dong cong ty me CII
(trude ghi phi lgi theé thuong mai trén bdo céo 350 ty VND
hop nhat)

2) Mot sb gii thich vé viéc 1ap ké hoach lgi nhuin 2025

a.

K& hoach lgi nhuén 2025 chwa thé phan 4nh toan b loi nhuin cta CII:

Su khac biét gifta chudn muc ké toan Viét Nam (VAS) va chuan muc qudc té (IFRS)
anh huong dang ké dén cach ghi nhén 1gi nhuén, dac biét dbi véi cac du an ha te“mg
giao thong BOT va bat dong san.

Mot trong nhitng khac biét 16n 1a cach xac dinh gia tri tai san va loi nhudn tir cac du
an nay. Mic di CII sé hitu nhiéu tai san 6 gid trj va tiém nang sinh lgi cao, nhung do
quy dinh ké toan hién hanh, loi nhuan thuc té tir cac du an chua duoc phan dnh day
du trén bao cdo tai chinh. Pidu nay din dén su chénh léch giira gié tri ndi tai ctia doanh
nghiép va s6 lidu ké todn, khién ké hoach loi nhuan 2025 chua thé hién hét tiém nang

thuc su cua CII.

D& lam 1o, dudi day 1a cac yéu tb chinh ma chuan muc ké toan anh huong dén ké
hoach loi nhudn 2025 cua CII:

i) Quy dinh vé ghi nhén lgi nhuin cia du 4n nha & thwong mai

e Chu trinh thuc hién mot du 4n nha ¢ thwong mai thuong kéo dai nhiéu nam va

phai trai qua nhiéu giai doan khac nhau, cu thé:

Giai doan phat trién Cong viée can thyc hién

Giaifioan 1:
Chuan bi & Hoan thién
phép Ly

- Nghién ciru kha thi :
- Pén bu, giai phong mét bang
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- Hoan thién hd so phép 1y: Chap thuén chu truong
dau tu, Quy hoach 1/500, Nop tién sir dung dat,

Gidy phép xay dung
Giai’ doan 2 - Thiét ké: tur budce quy hoach dén ban vé thi cong
Thiét ké & Xay dung - Xay dung: phan ham, phan thd, va hoan thién
Giai doan 3 - Ban hang: thuong bit dau khi du 4n da nghi¢m thu
Kinh doanh & Ban giao coc, mong

- Ban giao nha: sau khi du an hoan thanh xay dung
va nghiém thu

Theo quy dinh ké toan hién hanh, doanh thu va lgi nhuan tur cac du an bat dong
san chi dugc ghi nhan khi du 4n hoan thanh va ban giao cho khach hang (giai doan
Ol Diéu nay tao ra su bét hop ly trong hach toan, khi doanh nghiép phai dau tu
nguon luc 16n trong nhiéu ndm trién khai nhung khong thé ghi nhan bat ky khoan
loi nhudn nao trong sudt qua trinh d6. Hé qua 1a loi nhudn khong phan anh dung
thyuc trang kinh doanh, dan dén su bién dong 16n trén bao céo tai chinh—tang dot
bién vao thoi diém ban giao, nhung trude do lai khong thé hién duoc gia tri tich

1ty tr du an.

V6i cach thire hach toan nhu trén, trong nam 2025, CII chua thé ghi nhén loi

nhun tr cdc du an bat dong san dang trong giai doan trién khai.
Chuéin mue vé hach todn gia tri tai sin dau tw

Theo VAS, doanh nghiép phéi ghi nhan gia tri tai san dau tu theo gia gbc thay vi
gié thi trudng, din dén su chénh léch déng ké gilra gia tri sO sach va gia tri thuc

té cua khoan dau tu.

Vi dy, CII hién dang nam giit cd phiéu Cong ty Cd phin Pau tu Céu duong CII
(ma: LGC), véi gia giao dich trén thi truong khoang 60.000 ddng/cd phiéu. Tuy
nhién, trén bdo cdo tai chinh ndm 2024, khoan dau tu nay van duoc ghi nhén theo
gia vbn 12.210 ddng/cd phiéu. Gia dinh st dung cb phiéu nay dé thé chap vay
von, cac ngan hang thuong dinh giad khoan thé chip & mtc 50% gia thi truong,
tlic khoang 30.000 ddng/cd phiéu. Nhu vdy, néu dugc dinh gid lai theo gid tri thé
chdp hodc gi tri thi truong, CII c6 thé ghi nhan lgi nhuén twong ung khoang tu
1.778 ty ddng dén 4.777 ty dong, tity theo phuong thirc xéc dinh.

Mot vi du khac 1a gia tri cac quy dét cia CII hién van dugc ghi nhan theo gia von,
trong khi gia thi truong cta céc khu dat tuong tu da ting dang ké. Tuy nhién, theo
VAS, CII khong thé diéu chinh gia tri quy dét nay theo gié thi truong.

iii) Quy dinh hach toan d6i voi cac doanh nghiép dw an BOT (“DNDA BOT”)

Pic thu cua dy an BOT:
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T@l’lg lnﬁ'C déu tu lén, ty tr(_)ng Phan phdi l¢i nhuan theo thai gian
(biéu d6 minh hoa)

vén vay cao (tir 70-80%) dan
dén 1ai vay phat sinh trong cac
niam dau la rat 16n va giam dan
Li nhudn 3m hodc rat thip

tong gardoanddududn s
1ang cao & nhimg nam sau ¢

déu dén cuoi vong doi khi s6 du
ng goc giam dan.

Thoi gian thu hoi von dau tu
dai

Doanh thu du 4n thuong thép &

M Doanhthu B Lginhujn
thu phi

nhfmg nam dau di vao khai thac W Lsivey _ Chiphikhiy hao, vin hanh. bio tduy tu
nhung s€ tang cao ¢ nhitng nam
vé sau do anh huéng cia 2 yéu t6: (1) toc do tang trudng luu lugng xe, (2)

muc gia thu phi dugc diéu chinh ting theo quy dinh tai Hop dong BOT

Quy dinh hach toan ké toan hién hanh:

Doanh thu thu phi hach toan theo sb tién thu phi thuc té.
Chi phi khAu hao dugc phan bé theo ty 1¢ doanh thu thu phi.

Chi phi khai thdc van hanh, béo tri/trung tu va chi phi 141 vay phén bo theo
thuc té phat sinh.

Viée phan bd doanh thu/chi phi déi v6i DNDA BOT theo cch trén dan dén tinh
trang "L gia, 101 that" trén BCTC cta doanh nghiép, cu thé:

Giai doan dau khai thac: Luu lugng xe thap, doanh thu chua cao trong khi chi
phi 1ai vay 16n, dan dén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh ghi nhan 16.

Giai doan sau: Luu lugng xe va gia vé diéu chinh ting theo thoi gian dan dén
doanh thu tidng, chi phi 1ai vay giam (tham chi chi phi lai vay s& bang khong
vao cac nam cudi, nhitng nim c6 doanh thu thu phi cao nhét). Doanh nghiép
bat dau ghi 1gi nhuén va loi nhuén ngay cang ting theo thoi gian, ddc bict loi

nhuan s& rdt 16n trong nhitng ndm cudi cua du an.

b. Kién nghi B Tai chinh cho phép ap dung co ché dic thi:

Dé khic phuc mot phan nhiing vAn dé trén, CII dang trong qué trinh kién nghi B9 Tai
chinh cho phép &p dung co ché dic thu dbi véi DNDA BOT. Cu thé, sau khi 1ap bao cdo
tai chinh theo phuong phap phan bd doanh thu/chi phi thuc té vao cudi mdi nam tai chinh,
DNDA BOT sé& xac dinh lai gia tri con dugc thu hdi ude tinh tir du an BOT (theo phuong

phap chiét khau dong tién) cho cdc nam thu phi con lai cua du 4n. Trén co s¢ do:

e Néu gia tri con dugce thu hdi ude tinh vao cudi ndm 1én hon gia tri con dugce thu

hoi va gié tri tai san con lai (sau khi trir khdu hao), thi phan chénh léch tang s€
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Truong

hon.

dugc ghi nhan nhu mdt khoan thu nhap tiém nang trén Bdo cdo tai chinh cua
DNDA BOT.

Néu gid tri con duge thu hdi u6e tinh vao cudi ndm nho hon gia tri con duge thu
hoi va gid tri tai san con lai (sau khi trur khéu hao). thi phén chénh léch giam sé
duogc phan bd vao chi phi tiém tang trén Béo cdo tai chinh cia DNDA BOT.

V6i dic didm 1a thu nhap tiém nang (hodc chi phi tiém tang) chua phat sinh thuc
té, nén khong dua vao thu nhép chiu thué (cling nhu khdu trr chi phi tinh thué)

khi quyét todn thué TNDN phai ndp cia DNDA BOT. Vigc quyét toan thué
TNDN duoc tinh trén doanh thu/chi phi thue té cia DNDA BOT.

hop duge Bo Tai chinh chép thuan, lgi nhuan cua CII s&€ duge phan dnh day dua

3) KET LUAN

Budc vao nam 2025, CII sé tiép tuc phat huy nhiing két qua da dat dugc trong nam 2024,

dong thoi tip trung vao cdc cong viéc nhur

Dam bao cong tac van hanh cac dy 4n BOT dang trong qua trinh thu phi;
Péay manh cong téc hoan thién hd so phép 1y céc du an bét dong san;

Tiép tuc gia ting ngudn von chi sé hitu: thong qua viée tai chu trac ngudn von
theo céc nghi quyét ciia Pai Hoi Pdng C6 Pong va Hoi DPong Quan Tri;

Nang cao stic khoe tai chinh, tap trung thanh toan cac khoan vay dén han va trudce
han dé tiét giam chi phi 1i vay;

Tép trung dau tu vao cac du an ha téng chién luoc, tao dong luc tang trudng loi
nhuan trong dai han. Pay khong chi 1a co hoi mo rong quy mé ma con la bude di
quan trong dé khing dinh vi thé doanh nghiép trong nganh.

N Iuc kién nghi Bo Tai chinh 4p dung co ché ddc thi déi voi céc dy an BOT dé

¢6 thé thé hién rd nét 1gi nhudn cia Cong ty trong nam.

Tran trong kinh trinh Dai Ho1 DPdng C6 Pong thuong nién ndm 2024 thong qua bao cao
tong két hoat dong nam 2024, ké hoach hoat dong 2025.

Noi guri:

" THANH PH
- PHDCD; HO CHI M1
- HBQT;
- BKS;

LE VU HOANG

- Ban Piéu Hanh: va
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