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PHAN A
KET QUA HOAT PONG NAM 2025

I. DANH GIA CHUNG VE CAC HOAT DPONG

Nam 2025 dénh d4u nhitng c¢ot mde mang tinh dét phé trong qud trinh thuc hién chién
luoc ddu tu dai han ma CII da kién tri xay dung va trién khai trong nhiéu nim qua.
K¢ tir nam 2023, Cong ty da chu dong va lién tuc tich lliy cdc ngudn Iuc then chét
nham cung co nén tang tai chinh, hoan thlen cac yéu té phap 1y va nang cao nang luc
t6 chue, tao tién dé vitng chic cho viéc trién khai cac dy 4 an trong diém trong linh vue
ha tang giao thong va bat dong san. Trong bdi canh kinh té trong nudc va quéc té con
nh1eu bién ddng va thach thc, CII véan hoan thanh céc muc tiéu da dé ra va hién da
sén sang budc vao giai doan trién khai dau tu xay dung céc du an.

1. Cdc ming hoat dong chinh
1.1. Ha ting giao thong
a) Vé hoat dong thu phi giao thong

Doanh thu thu phi giao théng ndm 2025 cua CII tiép tuc duy tri Xu
huéng tang truong 6n dinh, dat hon 2.603 ty dong (khéng bao gom
thué VAT), tang khoang 2% so véi cung ky. Két qua nay chu yéu dén
tur su g1a tang luu luong phuong tién tai cac du 4 an dang khai thac, cling
véi vide didu chinh gia vé tai du an BOT cao téc Trung Luong — My
Thuén, qua dé tiép tuc cing ¢b nguén thu bén viing tr hoat ddng ha
ting giao théng cua CIL.

b) Vé nghién ciru phit trién dw 4n méi

Song song véi viée van hanh hiéu qua céc dy 4n hién hitu, CII cling
ghi nhén nhigu budc tién quan trong trong céng tac phat trién cac du
an maoi:




Ky két hop dong BOT va khai cong Dy an dau tu xay dung mo
rong dudng cao téc Thanh phd H6 Chi Minh — Trung Luong — My
Thuén theo phuong thire déi tac cong tu (PPP), vai tong muc dau
tu 1én den gan 37,000 ty. Dy an la mot cau phdn quan trong cua
truc cao téc Bic — Nam, gilr vai tro then chot trong viée két ndi
TP.HCM voi mién Tay Nam bo, gop phén rat nocm thot gian di
chuyén va tiét giam chi phi nhién liéu so vé6i tuyén Quédc lo 1.

Duoc UBND tinh Pdng Nai chép thuan 1a Lién danh Nha dau tu
lap dé xuat Du 4n dudng trén cao doc Qude 16 51 tur Ngai tu Viing
Tau dén nut giao duong V& Nguyén Giap vai cao tée Bién Hoa —
Viing Tau theo phuong thire d6i tic cong tw. Du 4n s& giai quyét
tinh trang qué tai tai cic nit giao trong diém trén truc Quéc 16 51,
déng thoi tang cuong kha nang két néi khu vue TP.HCM va tinh
Binh Duong véi Cang hang khéng qudc té Long Thanh, nang cao
nang lue van tai va lién két ving.

Ky két bién ban ghi nh vo1 Cong ty dau tu tai chinh nha nude
Thanh phé Hb Chi Minh vé viée hop tac nghién ctru tinh kha thi
dau tw D 4n Ting cudng ning luc théng hanh tuyen dudng Vo
Nguyén Glap, Xa 16 Ha Noi va Qudc 16 1, doan tir cdu Sai Gon
dén nut giao Tén Van theo phuong thirc do1 tac cong tu (PPP) va
céc du 4n tiém ning khéc.

Day manh cong tac nghién ctru Dy an phat trién d6 thi theo dinh
hudng giao thong cong cdng (TOD) tai khu vuc Hang Xanh,
phudng Thanh My Tay, TP. H6 Chi Minh: Hién tai, phu‘on0 an dé
xuit ctia CIT d4 dugc cac S&, ban nganh dénh gid cao vé chat lugng
chuyén mon va phu hop véi dinh huéng phét trién giao thong
théng minh va d6 thi bén viing cta Thanh phd.

Tép trung tham dinh tinh kha thi cdc du an ha tang giao thong mai,
duoc trién khai theo Nghi quyét 98: Du 4n mo réng duong Bic —
Nam (doan Nauyen Vin Linh dén cdu Ba Chiém) va Dy 4n ndng
cép Qudc 16 2

1.2. Bat djng sin
a) Cic dy 4n thude Coéng ty C6 phin Piu tw Nim Bay Biy (“NBB”)

Trong nam 2025, NBB da dat duoc nhing butce tién then chét trong
cdng tac phap 1y ddi véi cac du an trong diém, cu thé:

Du an Khu cén hd cao ting NBB Garden II (“NBB2”) tai xd Tan
Nhut, TP.HCM, véi téng mirc ddu tu hon 4.000 ty déng da chinh
thirc duoe chip thudn chu truong du tu. NBB2 c6 dién tich dat
khoang 7,9ha, du kién cung cip hon 1.500 san pham.
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*  Du dn Khu dan cu NBB Garden 11T (“"NBB3™) Iai, phuong Phu
Dinh, TP.HCM da dugc phé duyét quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500.
NBB3 ¢6 dién tich dét khoang 5,3ha, véi quy mé gan 2.800 san
pham.

Nhitng két qua nay danh ddu bude chuyén quan trong cia NBB tir giai
doan hoan thién phdp 1y sang giai doan trién khai du an, tao tién dé dé
Cong ty day nhanh tién do xdy dung va ban hang trong cac nam 1oi,
qua d¢6 tung budc hinh thanh nguén doanh thu va dong tién on dinh,
lam nén tang cho tang truong bén vitng ctia NBB.

b) Dy #n Khu din cw phia Bic va ha ting truc Bic - Nam
(“Thi Thiém™)
Vigc Chinh pht ban hanh Nghi dinh 91/2025/ND-CP va Nghi quyét
206/2025/QH15 da gop phén 1am 13 co ché xéc dinh nghia vu tai chinh
déi véi quy dat thanh toan cho cac du an BT chuyén tiép, bao gdm ca
cac du an tai Khu do thi moéi Thi Thiém, qua dé khoi thong nut that
phép ly tén tai trong nhidu nam.

¢) Du dn cao 6c viin phong CII Tower

Trong ndm 2025, du 4n tiép tuc duy tri hoat déng van hanh dn dinh va
dat duogc két qua kinh doanh tich cuc. Téng doanh thu tir hoat déng cho
thué van phong va dién tich thuong mai dat gan 138,5 ty don . tang
trudng 29% so voi nam 2024, Ty 1é lap day duy tri & mec rét cao, xap
xi 99%, phan anh stre hdp din cta du 4n cling nhu chat lu'ong dich vu
vén hanh. Nhitng két qua nay khong chi khing dinh vi thé cua CII
Tower trén thi trudng van phong cho thué, ma con déng gép ngudn thu
6n dinh va bén ving cho CII tr ong bbi canh thi truong vin phong ngay
cang canh tranh.

2. Dénh gid cong tic huy dong va thu hdi von
2.1 Huy djng von

Nim 2025 ghi nhan nhitng két qua 4n twong trong cong tac thu xép vén cta
il

a) Ha ting giao thong

CII da co ban hoan tat cong tac thu xép vbn véi t hop 06 ngén hang
thuong mai hop vén, cép han mtc tin dung 27.000 ty dong cho du 4n
mé rdng cao téc TP.HCM — Trung Luong — M§ Thuén. Pay la khoan
tin dung c¢6 quy md 1én nhét timg dugc huy déng cho mét du an BOT
trong linh vuc ha ting giao théng, 1& minh chimg r& nét vé ning luc

trién khai céc du én quy md 16n cling nhu uy tin ctia CII trén thi trudong
tai chinh.



b) Bét dong sin

Trong bdi canh cdc ngén hang dan kiém soat chat ché han mic cho vay
bt ddng san, CII v an ching minh dugc uy tin va vi thé thong qua vige
duoc cdp han mue tin dung khoang 4.510 tv ddng dé trién khai céc du
an NBB2 va NBB3.

2.2 Tai cau trac von

Ké hoach tai cdu truc nouon von duge CII trién khai tir nam 2023 da dat
duoc nhiéu thanh qua 4n tuong. bam sat 03 muc tiéu chién luoc: (1) kéo dai
thoi han vay pht hop véi vong doi van hanh céc du an BOT; (2) giam 4p
luc chi phi 1ai vay; va (3) tdi uu hoa dong tién rong thu héi tir du an. T inh
dén hét giai doan 2023-2025, tong gia tri tai cdu trac liy ké da dat gan
20.800 ty ddng.

Diém nhén cta cdng tac tai chinh ndm 2025 khong chi nam o quy m6 ma
con ¢ bude chuyen bién tich cuc trong co céu nouon vén. Cu thé, dot phat
hanh trai phiéu chuyén déi tri gla 2.000 ty déng ra cong chung di nhan
dugc sy hudng ng manh mé véi khéi lwong dang ky mua dat khoang 2.600
ty dong (tu’orng dwong 1,3 1dn quy mé chao ban). Két qua nay 1a minh ching
rd nét cho niém tin cua thi truO'ng ching khoén dbi véi trlen vong tang
truO'ng ctia CII, dong thoi giup Céng ty da dang hoa ngudn huy dong va
gidm bot ty trong ngudn von tin dung ngén hang.

Bén canh d6, trong nam 2025, CII da thuc hién tai cdu tric thanh cong
ngudn vén tai cac du an BOT trong diém véi quy mo khoang 800 ty dong,
qua dé giup can do1 dong tién linh hoat hon va pht hop véi thuc t€ khai
thac c4c du 4n ha tang cta CIL

M. KET QUA TAI CHINH HOP NHAT 2025
1. Tém tit bang cin ddi ké tosn hop nhét
Bon vi tinh: ty dong

ANA\Y

Ho/XE 23D o

BANG CAN bOI KE TOAN 31/12/2025 | 31/12/2024
Tong tai sin 37.525 36.722
+Taisénngén han ' 11401 8630
+ Tai san dai han N 26.124 28.092
Téng ngudn vén 37.525 36.722
+ No phai tra, trong do: 25.568 | 27.563
- -Nangan ‘han 7345 8.961
. -Nedaihan | 18223| 18602
+ Vén chu s6 hir, trong do: 11.957 9.159
- VCSH ctia CII 8.926 6.030
- Lgi ich ¢6 dong khéng kiém sodt 3.051 329




Téng tai san cta CII (31/12/2025) dat khoang 37.525 ty dong. tang khoang 803
tv dong (twong duong +2,2%) so v&i cung ky ndm ngodi, chu yéu dén tir viée

giai ngén von dau tu vao cac du an trong diém nhu NBB3, va du an mé réng cao
toc TP.HCM — Trung Luong — My Thuén.

CII tiép tuc cai thién ty 1¢ ng ngan han/tong nguon von xuong dudi 20% trong
ndm 2025, giam so voi muc 24% nam 2024. Két qua nay cho thay nang luc quan
tri tai chinh hiéu qua va sy 6n dinh trong ¢o cdu von cta CII.

2. Tom tat két qua hoat dong kinh doanh

Don vi tinh: ty dong

BAO CAO KET QUA KINH DOANH 2025 2024
Tono doanh thu 3.914 4.328
+Doanhthuthuphi 2603  2.560
Tong chi phl - 3.518 ) 373;3
+ Giam trir doanh thu B 13| 155

+ Gia vén hang ban 1.298 1.364

+ Chi phi tai chinh 1438 1.530

+ Chi phi ban hang va Qi]SN 573 624
+Khac | 106 60
Loi nhuén truoc thué o 397 B 596
Loi nhuan sau thué s en
Loi nhuén ¢6 dong cong ty me CII 124 266

Loi nhuin cb dﬁng cong t} me CII (loai B
trir yéu t6 phan bo L'(_)'i thé thuwong mai 341 535
trén bao cao hgp nhit)

Doanh thu khac (phan 16n 14 doanh thu tai chinh va doanh thu bat dong san): dat
khoang 1.311 ty déng, giam khoang 475 ty ddng so véi 2024, chu yéu do cac du
4n bét déng san da dugc ban giao va ghi nhan tir cic nim trudc.

Loi nhuén sau thué hop nhét clia ¢6 déng cong ty CII me nam 2025 (loai trir yéu
t6 phan b6 loi thé thuong mai trén béo cdo hop nhat) dat khoang 341 ty ddng,
giam 36% so v6i nam 2024, chu yéu do doanh thu tir mang bt dong san thip
hon so v&i ndm ngodi (nhu giai thich & doan trén).



I.

PHAN B
KE HOACH HOAT DONG NAM 2026

PINH HUONG VA TRONG TAM TRIEN KHAI NAM 2026

1.

Ha tang k¥ thuit, giao thong

Trong nam 2026, CII dinh hudng duy tri thé “kiéng ba chan™ trong chién lugc
phat men gom: (1) vén hanh hi¢u qua céc du an hlen hiru nham dam bao dong
tién 6n dinh: (2) ddy nhanh tién do trién khai va xdy dung cdc du an trong diém;
va (3) chu dong tim kiém va mo rong cac co hdi dau tu moi.

1.1

12

1.3

Du dn dang vidn hanh thu phi

a) Van hanh 6n dinh
bam bao nguon thu vitng chic véi muc tiéu doanh thu thu phi dat hon
2.800 ty dong, tang khoang 9% so voi 2025. Pay la nén tang tai chinh

cbt 161 dé CII dap ung day du, dung han céc nghia vy tai chinh, dong
thoi dam bao ngudn von Iuu dong 6n dinh cho ca hé thdng.

b) T4i cau tric nguon von

Tiép tuc trién khai céc phucmg an téi uu hoa don0 tién tir cac dy 4n
BOT hién hitu nhim tao ra ngudn luc tai chinh sin sang tai ddu tr vao
cac du an moi.

Du 4n trong diém dang trong giai doan xay dung

Nhiém vu trong tdm hang dau cia CII trong 3 nam t6i 1a tap trung tdi da
nouon luc tai chinh va nhan su dé trién khai x8y dung du dn “M0 rong cao
téc TP.HCM — Trung Luong — My Thuén” véi tong mirc dau tu gan 37.000
ty dong. Day 12 dv 4n cé quy mé dau tu tuong duong toan bo danh muc
BOT hlen htru cua Céng ty. Do d6, khi hoan thanh, du én dugc ky vong sé
gitip nang gip doi quy mé doanh thu va loi nhuan nén tang cua CIL Cong
ty dat muc tiéu dua dy an vao vén hanh khai thac tir nim 2029, qua d6 tao
dong luc tdng trudng vuot trdi cho giai doan téi.

Dy 4n tiém ning mai
Tiép tuc tich cuc nghién clru va tham gia dau thdu cac du 4n BOT tiém

ning, goép phin md rong danh muc va cung ¢b viing chic vi thé din dau
ctia CII trong linh vuc dau ti ha ting giao thong trén ca nude.

Mot s6 dur an tiém ndng ma Cong ty dang nghién ciru bao gdm:

a) Duw 4n xdy dung duong trén cao doc Qubc Lo 51

HANG MUC THONG TIN SO BO
Vi tri du 4n Tinh Pdng Nai
Quy mé du 4n Dai 5,5km, 6 lan xe, véan tdc 80km/h

it

Har L = o s 27




| Tong murc dau tu 1 16.300 ty déng
Thoi gian xay dung duan | 2027 — 2029

b) Cic du 4n ha tang tiém ning khac dugc trién khai theo Nghi quyét

98/2023/QH15 ngay 24/06/2023

CII ciing dang nghién ciru mét s6 du 4n quan trong tai khu vue Ddng
Nam va Tay Bic ctia Thanh phd — nhtng khu vue cua ngd ¢6 luu lugng
giao thong day dic, thuong xuyén xudt hién cac diém thét ¢d chai gay
un tic. Noi bat trong s6 nay 1a hai du an _mang tinh chién luoc: Du an
mé rong truc duong Bic — Nam tir Nguyén Vin Linh dén nut giao Cau
Ba Chiém va Du 4n cai tao, ning cép Québc 16 22. Cac du an nay hién
da budc vao giai doan phé duyét Béo cdo nghién ctru kha thi va du kién
som duoc t6 chire déu thau. CII sé tiép tuc theo sat qua trinh triép khgi,
va chu dong chudn bi cho cong tac ddu thdu nhim dat két qua ot nhét.

Dy 4n Tang cwdng niing lue thong hanh tuyén duong Vo Nguyén
Giap, Xa 1§ Ha Noi va Qudc 16 1, doan tir cAu Sai Gon dén nut giao
Tan Van (“Dy 4n XLHN 2”)

Pau nam 2026, CII tiép tuc m& rong danh muc du én ha ting giao thong
vo1 Du 4n XLHN 2. Ngay 26/3/2026, Lién danh CII — HFIC dé dugce
UBND TP.HCM chép thuin giao 1am nha dau tu lap dé xuét du an.

Dy an XLHN 2 ¢6 chieu dai khoang 15,4 km, tép trung cai tao 05 nat
giao trong diém trén tuyén Vo Nguyén Giap — Xa 16 Ha Noi — Quéc 16
1, véi tbng muirc dau tu du kién khoang 3.500 ty dng. Khi hoan thanh,
du 4n dugce ky vong s& gop phan thao g& céc diém nghén giao thong,
nang cao néng luc khai thc tuyen cira ngd phia Déng Thanh phé va
tang cudng két ndi véi khu vue Pdng Nai, Binh Duong va Ba Ria —
Ving Tau.

Viée duge co quan nha nude ¢6 thim quyén giao cing ddi tac nghién
ctru du 4n tiép tuc khing dinh  nang lue, kinh nghi¢m va uy tin cia CII
trong linh vuc dau tu, phat trién ha tang giao thong.

2. Bit djng san

2.1 Du 4n hién hiru

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

Trién khai cong tac thi cong va kinh doanh du 4n NBB3.

Tiép tuc hoan thién hd so phép ly ciia céc du 4n, bao gdm:

- Hoan tt céc budc thi tuc tiép theo dé trién khai du 4n Tha Thiém
- Hoan thién hé so phap ly dé trién khai thi cong du 4n NBB2




2.2 Du 4n tiém ning: Du dn phzit‘trién do thi theo m6 hinh TOD tai khu
vue nga tw Hang Xanh, TP. H6 Chi Minh (*TOD Hang Xanh™)
HANG MUC THONG TIN SO BO
; Khu vuc Hang Xanh — cach UBND |
TP.HCM khoang 3 km; va trong |

Vi tri ranh du 4n c6 3 nha ga cia tuyén |
i s A s [
Metro s6 3B va s6 5 theo quy
hoach
Téng muc dau tu Khoang 486.622 ty dong
Dién tich du én 108.4 ha

Tdng dién tich san xay dung bét

N ; o 7.3 triéu m2
dong san (udc tinh)

Téng dién tich san kinh doanh bat

5 ; _ 5.1 triéu m2
ddng san (udce tinh) ’

Thang 1/2026, CII da chinh thirc trinh co quan nha nudce ¢6 thim quyén xin
chap thuén chu truong 1ap d& xuit du 4n. Hién tai, Céng ty (dang tap trung
nguon luc dé trién khai nghién ctru chi tiét va hoan thién hd so dé xuét du
&n theo dng 16 trinh da dé ra.

Du an TOD Hang Xanh dugc ky vong la mé hinh TOD kiéu mau thong qua
viéc tai thiét dién mao cira ngd phia Péng TP.HCM. Biang cach két néi
dong b véi mang ludi Metro va tach biét ludng giao théng lién vung - ndi
do, du an khong chi giai quyét triét dé tinh trang un tic ma con giai phéng
quy dat dé kién tao mét hanh lang xanh bén vimg, ddng thoi phat trién thém
cac cong trinh cong cong, gia ting t6i da gia tri séng cho cong ddng. Chinh
su t6i wu héa vé ha tang nay da tao diéu kién thuan loi dé trién khai clnen
luge tai dinh cu tai chd, giup on dinh an sinh xa hoi va trd thanh tién dé
thuc tién quan trong d¢é nhan rong mé hinh dé thi théng minh trén pham vi
toan Thanh phd.

2.3 Hoat dong IR va thu hiit nha dau tw

Trong boi canh kinh t€ va dia chinh trj thé gi¢i dang c6 nhimg bién déng
kho luong, dong vén dau tu quc té s& c6 xu hudng dich chuyén sang cac
thi trudng tiém ning va 6n dinh. Viét Nam, véi tée d6 ting trLIO'ng kinh té
4n tuong va cam két manh mé cua chinh ph trong cai thién méi truong dau
tu, dang tré thanh diém dén hip dn cho cc nha dau tu nude ngoai. Pay la
co hdi quan trong dé CII thu hit ngudn vén, day nhanh tién d6 céc du an
va mé rong quy mé dau tu.




Céc hoat dong cu thé cua CII trong nam 2026:

*  To chure dinh ky cdc hoi nghi gdp g& nha dau tu trong va ngoai nudc,
cung cap thdng tin toan dién dé hd tro ho trong qua trinh danh gia va
ra quyét dinh dau tu,

= Chu déng tiép xtic va lam viéc voi cac quy dau tu trong khu vue nhdm
gidi thiéu co hoi dau tu. hudng t6i viée thu hut céc ddi tac chién luoge
dong hanh cung CII trong giai doan trién khai nhting du an quy mé
16, ¢6 ¥ nghia then chot ddi véi chién luge phat trién cia cong ty.

1. KE HOACH KINH DOANH NAM 2026
1. K& hoach kinh doanh 2026:

Don vi tinh. ty dong

Téng doanh thu 3720 |
Téng chi phi (trude chi phi loi thé thwong mai trén
bdo céo hop nhit) va loi nhudn ciia ¢ dong khéng 3.352
kiém soat

Loi nhudn sau thué c6 déng cong ty me CII (trude chi
phi loi thé thuong mai trén bao cdo hop nhét)

2. M@t s6 gidi thich vé vige 1ap ké hoach lgi nhufn 2026
Su khéac biét gifta chuan myc ké toan Viét Nam (VAS) va chuén muc quc té
(IFRS) anh hudng déng ké dén cach ghi nhan loi nhuén, dic biét déi véi cae du
én ha tang giao théng va bat dong san. Diy la van d mang tinh hé théng da duogc
CII & cap nhiéu 14n trude day nhung dén nay vin chwa c¢6 co ché xu ly.

Cu thé, nhitng rao can tir quy dinh ké toan hién hanh khién viéc xac dinh gid tri
tai san va loi nhuan chua thé déng nhét voi hiéu qua dau tu thue t&. Mic da CII
so hiru nhiéu tai san c6 gid tri va tiém ning sinh loi cao, nhung do quy dinh ké
toan hién hanh, loi nhuan thuc té tir cdc du 4n chua duoc phéan &nh dé‘ly du trén
bao céo tai chinh. Diéu nay dan dén su chénh léch gitra gia tri ndi tai cua doanh
nghiép va s6 liéu ké toan, khién ké hoach loi nhuan chua thé hién hét tiém ning
thue sy cua CII.

Dé lam 13, duéi déy 1a cac yéu té chinh ma chudn myc ké toan anh huéng dén
ké hoach loi nhuan cua CII:

2.1 Quy dinh vé ghi nhin lgi nhudn cia dy 4n nha ¢ thwong mai

Chu trinh thue hién mét dy 4n nha & thuong mai thuong kéo dai nhidu nam
va phai trai qua nhiéu giai doan khéc nhau, cu thé:

Mk v T




2.2

GIAI POAN PHAT TRIEN | CONG VIEC CAN THUC HIEN

GIA_I DQAN 1 _ ' - Nghién ctru kha thi
Chuan bi & Hoan thién phap 1y |

% ' - Hoan thién ho so phap ly: Chap |

| thudn chu truong dau tu, Quy hoach
i | 1/500, Nop tién s dung dat, Gidy
phép xay dung

GIAI DOAN 2

ey | - Thiét ké: tr bude quy hoach dén
Thiét ké & Xay dung '

| ban vé thi cong
- Xdy dung: phan ham, phan tho, va
hoan thién

| - Dén bu, giai phong mat bang |

GIAI DOAN 3:

) - Ban hang: thuong bat diu khi du an
Kinh doanh & Ban giao

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

Theo quy dinh ké toan hién hanh, doanh thu va loi nhudn tir c4c du 4n bit
ddng san chi dugc ghi nhdn khi du 4n hoan thanh va ban giao cho khach
hang (giai doan 3). Diéu nay tao ra sy bat hop 1y trong hach todn, khi doanh
nghi€p phai tap trung nguon luc tai chinh 16n trong nhiéu nim nhung khéng
dugc ghi nhin bit ky khoan loi nhuén nao, du gia tri tai san dang tich lay
tang dan. Hé qua la 11 nhudn khéng phan 4nh ding thue trang kinh doanh,
dan dén su bién dong 16n trén béo cdo tai chinh—ting d6t bién vao thoi
diém ban giao, nhung trude d6 lai khong thé hién duoc gia tri tich Iy tur
du an.

Véi co ché hach toan néu trén, ké hoach loi nhuédn nam 2026 cta CII chua
thé phan dnh két qua tir cac du 4n bAt dong sdn, médc du dang trong giai
doan trién khai manh mé.

Chuin muye vé hach toan gid tri tai san diu tw

* Theo VAS, doanh nghiép phai ghi nhén gia tri tai san déu tu theo gia
goc thay vi gié thi truong, dan dén su chénh léch dang ké giita gié tri
s6 sdch va gia trj thuc té ctia khoan diu tu.

*  Vidy, CII hién dang nim giit cd phiéu Cong ty C& phan Pau tu Cau
dudng CII (mé: LGC), voi gid giao dich trén thi truong khoang 60.000
ddng/cd ph1eu Tuy nhién, trén bao cdo tai chinh cudi ndm, khoan dau
tu nay van dugc ghi nhén theo gia vén khoang 12. 000 ddng/cd phiéu.
Gia dinh st dung ¢6 phleu nay dé thé chip vay vén, céc ngan hang
thudng dinh gid khoan thé chap & murc 50% gié thi truong, tuc khoang
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30.000 déng«'cé phiéu. Nhu vay, néu duoc dinh gia lai theo gia tri thé
chép hoac gia tri thi truong. CII ¢6 thé ghi nhédn lgi nhuan tuong Gng
khoang tir 1.821 ty dong dén 4.864 ty dong. tuy theo phuong thie xéc

dinh.

Mat vi du khéc 1a gid tri cac quy dat ctia CII hién van dugce ghi nhan
theo gid von, trong khi gia thi truong cta céc khu dat tuong tu di tang
dang ké. Theo VAS, CII khong thé diéu chinh gia tri quy dat nay theo

gia thi truong.

2.3 Quy dinh hach toin ddi véi cdc doanh nghiép du an BOT
(“DNDA BOT”)

Déac thu cta du an BOT:

Quy dinh hach toan ké toan hién hanh:

Téng mire dau tu 16m, ty trong
vén vay cao (tir 70-80%) dan
dén i vay phat sinh trong céc
nam dau 14 rit 16n va giam dan
déu dén cudi vong doi khi sb
du no gbe giam dan.

Thoi gian thu hoi von dau tu
dai

Doanh thu dy 4n thuong thap
& nhimg nam dau di vao khai
thdc nhung sé ting cao ¢
nhitng nim vé sau do anh

Phin ph&i gt nhugn theo thei gian
(biéu d& minh hoa)

Lot e bm e Bt k.
1ong g 0030 dhuGuan b
Larig e @ nhOmg e 3au

B Ooennthy W Lot nhudn
thy phi
B Luvay Cri phi kindu hae, vén nann, bao tduy 1u

hudng cuia 2 yép t6: (1) tbe do tang trudng luu lugng xe, (2) mic gia
thu phi duge diéu chinh tang theo quy dinh tai Hop dong BOT.

Doanh thu thu phi hach toan theo s tién thu phi thue té.
Chi phi khau hao dugc phan bé theo ty 18 doanh thu thu phi.
Chi phi khai théc van hanh, bao tri/trung tu va chi phi l3i vay phén b

theo thuc té phat sinh.

Viéc phan bé~doanh thu/chi phi ¢6i véi DNDA BOT theo cach trén dan dén
tinh trang "L6 gid, 101 that" trén BCTC ctia doanh nghiép, cu thé:

Giai doan dau khai théc: Luu lugng xe thép,’ doanh thu chua cao
trong khi chi phi 1di vay 16n, dan dén bdo cdo két qua hoat dong kinh

doanh ghi nhan 16.
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*  Giai doan sau: Luu lugng xe va gia vé diéu chinh tang theo thoi gian
dan dén doanh thu tang, chi phi 1ai vay giam (tham chi chi phi 1ai vay
sé ban<J khdng vao cac nam cudi, nhirng ndm c6 doanh thu thu phi cao
nhat). Doanh nghiép bat dau ¢ ghi loi nhudn va lgi nhudn ngay cang ting
theo thoi gian, dac biét loi nhuan sé rat lon trong nhitng nam cudi cta
du an.

*  (C4c bat edp néu trén di kéo dai va dugce CII kién nghi sta doi dén B9
Tai Chinh trong nam 2025 nhung dén nay van chua dugc giai quyét

triét dé.

1. KET LUAN

Budc vao ndm 2026, CII s¢ tiép tuc phat huy nhitng két qua da dat dugc trong nam
2025, ddng thoi tap trung vao céc cong viée nhu:

e Dam bdo cong tac van hanh céc du an BOT dang trong qua trinh thu phi:
e Tap trung cong tac xay dung cac du 4n trong diém theo diing ké hoach
o Day manh cong tac hoan thién hd so phap 1y céc du an bat dong san;

e Tiép tuc gia ting nguon vbn chi sé hitu: thdng qua viéc téi céu tric ngudn vén
theo céc nghi quyét cia Pai Hoi Pong C6 Péng va Hoi Pong Quan Tri;

o Ning cao stc khoe tai chinh, tdp trung thanh toan cac khoan vay dén han va
trude han dé tiét giam chi phi 1ai vay;

e Téaptrung déu tu vao céc du an ha ti“mg chién luge, tao dong luc tang truong loi
nhuén trong dai han.

Trén trong kinh trinh Dai Hji DPoéng C6 Dong thong qua bio cdo téng két hoat dong
ndm 2025, ké hoach hoat dong 2026.

Noi guri:

- PHDCD;
-HPQT;

- BKS;

- Ban Diéu Hanh; va
- Luu VP,

12




