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cONG TY €O PHAN PAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI

Héi ddng quan tri Céng ty Cb phan Dau tu va Xay dung Dién ME CA VNECO (sau ddy goi tat 1a “Céng
ty”) trinh by bdo co clia minh cling v&i Béo cdo tai chinh cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim
2025.

Khai quat vé Cong ty

Céng ty C6 phan Péu tu va Xay dung Dién ME CA VNECO, tién than la Cong ty C& phan Dién 3, hoat
dong theo Gidy chiing nhan ding ky doanh nghiép sb 0303245217, dang ky l4n dau ngdy 26 thang 02 nam
2004 va diang ky thay ddi lan thir 17 ngdy 06 thang 3 ndm 2026 do S& Tai chinh TP. Hb Chi Minh cép.

Tru s& chinh ) )
e Diachi : Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, so 37 Tén Puc Thang, phuong Sai Gon,
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

Hoat dong kinh doanh ctua Céng ty theo Glay chiing nhdn déng ky doanh nghiép 1a: Hoat dong hd tro dich
vy tai chinh chua dugc phén vao dau - Chi tiét: hoat ddng tu van dau tu (trlr tu van tai chinh, ké to4n); Nha
hang va cdc dich vy &n ubng phuc vy luu dong - Chi tiét: kinh doanh nha hang an udng; Sira chita may méc,
thiét bi - Chi tiét: stra chita va bao tri nha may dién cong nghiép (khong hoat dong tai tru sd).

Hbi dong quan tri va Ban diéu hanh, quan ly
Céc thanh vién H01 ddng quan tri va Ban diéu hanh, quan ly cta Cong ty trong nim va cho dén thoi diém lap

"bao céo nay bao gdm:

Hpi dong quén tri

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/mién nhigm
*Ong Truong Thai Binh Cht tich B nhiém ngay 15 thing 4 nim 2025
Ong V& Thanh Vinh Chu tich Mién nhiém ngay 10 thang 4 nam 2025
Ba Tran Thi Minh Hién Thanh vién B4 nhiém ngay 10 thang 4 nim 2025

Ong Nguyén Hoang Son

Thanh vién

Mjén nhiém ngay 08 thang 8 ndm 2025
Bo nhiém ngay 10 thang 4 nam 2025
B6 nhiém ngay 08 thang 8 nim 2025

Ba Nguyén Thi Hoang Khuyén  Thanh vién
Ong Duong Van Hoai Thanh vién
Ong Lé Hong Quén Thanh vién

Mi%n nhiém ngay 10 thang 4 ndm 2025
Mién nhiém ngay 10 thang 4 ndm 2025

Ban kiém sodt
Ho va tén Chitrc vu
Ba Nguyén Thanh Thiy Huong — Trudng Ban

Ngay bd nhiém/mién nhiém
B nhi¢m ngay 22 thang 4 nim 2024
Mién nhiém ngay 10 thang 4 nadm 2025

Ba Nguyén Thj Loan Thanh vién B4 nhiém ngay 20 thang 5 nam 2022
} Mién nhiém ngay 10 thang 4 ndm 2025
Ba Nguyén Thi Bang Tam Thanh vién B6 nhiém ngay 22 thang 4 nam 2024

Mién nhiém ngay 10 thang 4 nam 2025

Uy ban kiém todn

Ho va tén Churc vu Ngay bd nhiém/mién nhiém

Ba Nguyén Thj Hoang Khuyén Ch tich B6 nhiém ngay 08 thang 8 nim 2025

Ba Tran Thi Minh Hién Chu tich B& nhiém ngay 15 thang 4 niam 2025
Mién nhiém ngay 08 thang 8 nam 2025

Ong Nguyén Hoang Son Thanh vién B6 nhiém ngay 15 thang 4 nim 2025




CONG TY C6 PHAN DAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO
BAO CAO CUA HOI BPONG QUAN TRI (tiép theo)

Gidm déc

Ho va tén Chure vu Ngay b6 nhiém/mién nhiém

Ong Lé Hoang Anh Khoa Giam doc B6 nhiém ngay 11 thang 02 nim 2025
Ong Lé Hong Quan Giam dbc Mién nhiém ngay 11 thang 02 ndm 2025

Pai dién theo phap luit
Ngudi dai dién theo phap luét ciia Cong ty trong nam va cho dén thoi diém 1ap bao cdo nay nhu sau:

Ho va tén Chure vu Ngay bd nhiém/mién nhiém

Ong Le Hoang Anh Khoa Giam dbc B6 nhiém ngay 11 thang 02 nim 2025
Ong Lé Hong Quén Giam dbc Mién nhiém ngay 11 thang 02 nam 2025

Kiém toan vién ) ) ]
Cong ty TNHH Kiém toan va Tu vin A&C da dugc chi dinh kiém toan Bao céo tai chinh cho ndm tai chinh
két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 cua Cong ty.

Trach nhiém cia Giam dbc

Giam dbc ChlLl trach nhiém lap Béo cdo tai chinh phan 4nh trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh, két qua

hoat dong kinh doanh va luu chuyén tién té ctia Cong ty trong nam. Trong viéc 1dp Béo cdo tai chinh nay,

Giam ddc phai:

e Chon lua céc chinh sach ké toan thich hop va 4p dung cac chinh sach ndy mét cach nhit quén;

o Thuc hién cac xét doan va céc ude tinh mdt cach hop ly va thén trong;

e Néu rd cac chudn muc ké toan 4p dung cho Céng ty c¢d dugc tudn thi hay khong va tat ca céc sai léch
trong yéu di duoc trinh bay va giai thich trong Béo cdo tai chinh;

e Lap Bdo c4o tai chinh trén co s¢ hoat dong lién tuc trir truong hop khong thé cho rang Cong ty s& tiép
tuc hoat dong lién tuc;

J Thlet lap va thuc hién h¢ thong kiém soAt ndi bd mot cach hitu hiéu nhim han ché rii ro c6 sai sét trong
yéu do gian lan hodc nhdm lan trong viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh.

Giam dbc dam bao céc sd ké toan thich hop dugc luu glu day du dé phan 4nh tinh hinh tai chinh ctia Cong ty
voi mie do chinh xac hop ly tai bét ky thoi diém nao va cac s6 sach ké toan tudn thi ché do ké toan 4p dung.
Giam déc cfing chiu trach nhiém quén ly cac tai san ciia Cong ty va do d6 da thyc hién céc bién phap thich
hop d& ngin chin va phat hién cac hanh vi gian 14n va cac vi pham khéc.

Giam ddc cam két da tudn thi cac yéu cau néu trén trong viéc lap Bdo cdo tai chinh.

Phé duyét Bdo cdo tai chinh

Hoi ddng quén tri phe duyét Bdo céo tai chinh dinh kém. Béo cdo tai chinh da phéan anh trung thuc va hop ly
tinh hinh tai chinh cta Céng ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 nam 2025, cing nhu két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh luu chuyen tién té cho ndm tai chinh két thic cling ngay, pht hop véi cac chuén muc ké
toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly c6 lién quan dén viée lap
va trinh bay Béo céo tai chinh.

b

Chu tlch

Ngay 15 thang 3 nam 2026
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Sb: 1.0298/26/TC-AC
BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giti: CAC CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA GIAM POC
CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG DPIEN ME CA VNECO

Ching t6i da kiém toan Bao céo tai chinh kém theo cta Céng ty Cb phin Pau tu va Xay dung Dién ME CA
VNECO (sau ddy goi tit la “Cong ty”), duogc l4p ngay 15 thang 3 nam 2026, fir trang 06 dén trang 24 bao
gbm Bang cén dbi ké todn tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Béo céo két qua hoat dong kinh doanh, Béo céo
luu chuyén tién t& cho nim tai chinh két thic cung ngay va Ban thuyét minh B4o cdo tai chinh.

Trach nhiém cia Giam dbc _

Giam dbc Cong ty chju trach nhiém vé viée 1ap va trinh bay trung thuc va hop ly Béo céo tai chinh ctia Céng
ty theo cac chuin muc ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
¢6 lién quan dén viéc l8p va trinh bay Béo cdo tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bd ma Gidm
déc xac dinh 14 can thiét dé dam bao cho viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh khéng c6 sai sot trong yéu
do gian lan hodc nhim lan.

X 2
Trach nhiém cia Kiém toan vién

Tréch nhiém cua ching t6i 1a dua ra y kién vé& Béo cdo tai chinh dua trén két qua cua cude kiém toan. Ching
t6i da tién hanh kiém toan theo céc chuan muc kiém toan Viét Nam. Cac chun muc nay yéu cdu ching tdi
tuén thi chudn myc va cée quy dinh v& dao dirc nghé nghiép, 14p ké hoach va thuc hién cude kiém toan dé

" dat duoc su dam bao hop Iy vé viée liéu Bao cdo tai chinh ctia Céng ty c6 con sai sot trong yéu hay khéng.

Céng viée kiém toan bao gom thuc hién céc thi tuc nhim thu thip cac bing ching kiém toan vé cac s liéu
va thuyét mmh trén Béo cdo tai chinh. Cac thu tuc kidm toan duoc lua chon dua trén xét doén ciia kiém toan
vién, bao gdm danh gia rii ro c6 sai sét trong yeu trong Bao cdo tai chinh do gian 1an hodc nhim l&n. Khi
thuc hién danh gi4 cac rai ro niy, kiém toan vién dd xem xét kiém soét ndi bod cua Cong ty lién quan dén
vigc 18p va trinh bay Béo cdo tai chinh trung thuc, hop 1y nhim thlet ké céc thu tuc kiém toan ph hop voi
tinh hinh thyc €, tuy nhién khong nham muc dich dua ra y kién v& hidu qua ctia kiém soat ndi bo ctia Céng
ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gbm danh gia tinh thich hop cta cac chinh sich ké toan duge ap dung va
tinh hop 1y ctia cac uée tinh ké toan cia Giam déc ciing nhu danh gia viéc trinh bay tong thé Béo cdo tai
chinh.

Chung t6i tin tudng ring céc bang ching kiém todn ma ching t6i da thu thap duoc la diy du va thich hop lam
co s& cho ¥ kién kiém toan cua ching toi.

Y kién ciia Kiém todn vién

Theo y kién ciia ching t6i, Bao cdo tai chmh da phan anh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh trong yéu
tinh hinh tai chinh cta Céng ty C6 phan Pau tu va X4y dung Dién ME CA VNECO tai ngay 31 thang 12
nam 2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyen tién té cho nam tai chinh két thic
cling ngay, phit hop véi cac chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc
quy dinh phép 1y cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh.

A&C Auditing and Consulting Co., Ltd. rading as Baker Tilly A&C is a member of the global network
of Baker Tilly International Lid.. the members of which are separale and independent legal entitics

4




@ bakertilly
A&C

Vin dé khac
Béo céo tai chinh cia Cong ty cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2024 da duoc cong ty kiém

toan khac kiém toan va dua ra y kién chdp nhén toan phén vé Béo cdo tai chinh d6 tai ngay 06 thang 02 nim
2025.

Cong ty TN Y,
Nguyén MinheEs. 1. Phan Vi Cong Ba
Thanh vién Ban Giam d6c Kiém toan vién

S8 Gidy CNDKHN kiém todn: 0089-2023-008-1 S6 Gidy CNDKHN kiém tocn: 0197-2023-008-1
Nguoi duge iy quyén

TP. H Chi Minh, ngay 15 théng 3 nam 2026

A&C Auditing and Consulting Co., Ltd. trading as Baker Tilly A&C is a member of the global network
ol Baker Tilly International Lid., the members of which are separate and independent legal enlitics
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CONG TY CG PHAN DAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

BDia chi: Téng 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Blic Théng, phuémg Sai Gon, TP. Hé Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 nim 2025

BANG CAN DOI Kt TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025

Don vi tinh: VND

Mia Thuyét
CHi TIEU s6  minh $6 cudi nim S8 diu nim
A - TAISAN NGAN HAN 100 38.711.127.117 2.327.952.840
I.  Tién va cdc khoén twong duwong tién 110 109.123.997 2.310.452.840
l. Tién 111 V.1 109.123.997 2.310.452.840
2. Cac khoan tuong duong tién 112 - -
IL. Péu tu tai chinh ngin han 120 . -
1. Chimg khoan kinh doanh ' 121 - -
Du phong giam gia chimg kho4n kinh doanh 122 - -
3. Phuturnim giit dén ngay déo han 123 S -
1. Cac khoan phai thu ngiin han 130 38.525.969.120 17.500.000
1. Phai thu ngan han ctia khach hang 131 - -
¢ 2. Tratrudce cho ngudi ban ngén han 132 - 17.500.000
3. Phai thu ndi bd ngén han 133 - -
4. Phai thu theo tién d k& hoach hop déng xdy dung 134 - -
5. Phai thu vé cho vay ngén han 135 - -
, 6. Phai thu ngfin han khac 136 V.2 38.525.969.120 .
7. Du phdng phai thu ngin han khé doi 137 - -
8. Tai san thiéu cho xur Iy 139 - -
IV. Hang ton kho 140 - -
1. Hang tdn kho 141 - -
2. Du phong giam gia hang tén kho 149 . E
V. Taisan ngén han khac 150 76.034.000 .
1. Chi phi tra trudc ngén han 151 V.3 ' 24.800.000 -
2. Thué gia tri gia ting duoc khdu trir 152 51.234.000 -
3. Thué va céc khoan khéc phai thu Nha nude 153 - -
4. Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phu 154 - -
5. Tai san ngfin han khéc 155 - -

Bdo cdo ncy phai dwge doc cimg véi Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh
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CONG TY €6 PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO

Dia chi: Téng 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Ditc Thing, phuong Sai Gon, TP, Hd Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

Bing cin doi ké toan (tiép theo)
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Mi  Thuyét
CHi TIEU s6  minh $6 cubi nim $6 diu nim
B- TAISAN DAI HAN 200 - 16.988.264.250
I.  Céac khoan phai thu dai han 210 s -
1. Phai thu dai han cua khéch hang 211 . -
2. Tratrudce cho ngudi ban dai han 212 - =
3. Vén kinh doanh & don vj truc thude 213 - -
4. Phai thu ndi bd dai han 214 - -
5. Phai thu vé cho vay dai han 215 - -
6. Phai thu dai han khéc 216 = =
7. Du phong phai thu dai han kho doi 219 - -
II. Taisan ¢ dinh 220 - -
1. Tai san cb dinh hitu hinh 221 V.4 - -
- Nguyén gid 222 111.924.900 111.924.900
- Gid tri hao mon liiy ké 223 (111.924.900) (111.924.900)
2. Tai san ¢b dinh thué tai chinh 224 - -
- Nguyén gia 225 & s
- Gid tri hao mon liiy ké 226 - .
* 3. Taisan cb dinh v6 hinh 227 - -
- Nguyén gia 228 = -
- Gid tri hao mon lity ké 229 - -
v 1IL Bat dong sin diu tw 230 V.5 - 16.985,146.460
- Nguyén gia 231 - 20.799.204.468
- Gia tri hao mon liy ké 232 - (3.814.058.008)
IV. Taisin dé dang dai han 240 . -
1. Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han 241 - =
2. Chi phi xdy dung co ban d¢ dang 242 - -
V. Diu tw tai chinh dai han 250 = =
1. Déu tu vao cdng ty con 251 ' - -
2. Déu tu vao cong ty lién doanh, lién két 252 - ]
3. Dhutu gép vbn vao don vj khac 253 . -
4. Dy phong dau tu tai chinh dai han 254 - -
5. Déutu ndm gitt dén ngay ddo han 255 = -
VL. Taisan dai han khsc 260 = 3.117.790
1. Chi phi tra trude dai han 261 - 3.117.790
2. Tai san thué thu nhap hofn lai 262 - =
3. Thiét bi, vat tu, phu tung thay thé dai han 263 - -
4, Taisan dai han khac 268 - -
TONG CQNG TAI SAN 270 38.711.127.117 19.316.217.090

Bdo cdo nay phai dugc doc cing véi Bdn thuyét mink Béo cdo tai chinh
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CONG TY €6 PHAN DPAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, s 37 Ton Duc Théng, phudmg Sai Gon, TP. Hé Chf Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

Bidng cin dbi ké toan (tiép theo)
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CHI TIEU
NQ PHAI TRA

No ngin han

Phai tra ngudi bén ngén han

Ngudi mua tra tién truéce ngén han

Thué va céc khoan phai nép Nha nude

Phai tra nguoi lao dong

Chi phi phai tra ngén han

Phai tra ndi bd ngin han

Phai tra theo tién do ké hoach hop dbng xiy dung
Doanh thu chua thuc hién ngén han

Phai trd ngan han khac

. Vay va ng thué tai chinh ngfin han

. Du phong phai tra ngéin han

. Quy khen thuong, phuc lgi

. Quy binh én gia

. Giao dich mua ban lai trai phiéu Chinh phu

No dai han

Phai tra ngudi ban dai han

Ngudi mua tra tién trude dai han
Chi phi phai tra dai han

Phai tra ndi bd vé vén kinh doanh
Phai tra ndi bo dai han

Doanh thu chua thuc hién dai han
Phai tra dai han khac

Vay va ng thué tai chinh dai han
Trai phiéu chuyén dbi

. Cb phiéu wu dai

. Thué thu nhap hodn lai phai tra

. Du phong phai tra dai han

. Qu¥ phat trién khoa hoc va céng nghé

300

310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324

330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343

Bdo cao nay phai duge doc ciing voi Bdn thuvét minh Bdo cdo tai chinh
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Thuyét
minh

V.6

V.7

V.8
V.9

A K. -
S0 cudi ndm

A A -
S0 ddu ndm

1.506.772.772

1.506.772.772

21.483.541

99.868.493

118.400
400.000.000
985.302.338

5.485.000.073

5.453.000.073
1.015.662
418.008.117
13.555.556
35.000.000

4.000.118.400
985.302.338

32.000.000
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Dirc Théng, phudng Sai Gon, TP. H Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025
Bang cin dbi ké toan (tiép theo)

Ma

CHi TIEU s6

D - VON CHU SO HUU 400
I.  Vén chii sé hiru 410
1. Vén gbp cia chi s& hifu 411
- Cé phiéu phé théng ¢d quyén biéu quyét 4lla
- C6 phiéu wu dai 411b
2. Thing du vén cb phén 412
3. Quyén chon chuyén déi tréi phiéu 413
4. Vén khéc cta chii sg hitu 414
5. Cb phiéu quy 415
6. Chénh léch danh gi4 lai tai san 416
7. Chénh léch ty gia héi doai 417
8. Quy dau tu phat trién 418
9. Quy hd trg sip xép doanh nghiép 419
10. Quy khéc thudc vén cha s& hiru 420
11. Loi nhudn sau thué chua phan phdi 421

- Loi nhudn sau thué chiea phin phéi

lity ké dén cudi kp truée 42la

* - Loi nhudn sau thué chua phén phéi ky nay 421b
12. Ngudn vén ddu tu xdy dung co ban 422
II. Ngudn kinh phi va quy khéc 430
+ 1. Ngudn kinh phi 431
2. Ngudn kinh phi d4 hinh thanh tai san ¢é dinh 432
TONG CONG NGUON VON 440

V&6 Thij Kidu Loan
Ké toan trudng/Ngudi lap

Bdo cdo nay phai duge doc cing véi Ban thuyéi minh Béo cdo tai chinh
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Thuyét
minh Sé cubi nim Sé diu nam
37.204.354.345 13.831.217.017
37.204.354.345 13.831.217.017
V.10 90.075.000.000 90.075.000.000
90.075.000.000 90.075.000.000
V.10 2.138.159.084 2.138.159.084

V.10 (55.008.804.739) (78.381.942.067)

(78.381.942.067) (78.381.942.067)
23.373.137.328 -

38.711.127.117 19.316.217.090

2026

TP. H Chi Minh, ngay 15 thing 3 nin

Giam doc




CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, s4 37 Ton Dirc Thing, phudng Sai Gon, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thac ngay 31 thang 12 nim 2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 niim 2025

CHi TIEU

1. Doanh thu bén hang va cung cip dich vy

2. Cac khodn giam trir doanh thu

3. Doanh thu thuin v& bén hang va cung cAp dich vu
4. Gia vbn hang ban

5. Loi nhufin gop vé ban hang va cung cip dich vy
6. Doanh thu hoat dgng tai chinh

7. Chi phi tai chinh
Trong d6: chi phi 1&i vay

8. Chi phi ban hang
9. Chi phi quéan ly doanh nghiép
10. Loi nhudn thuin tir hoat déng kinh doanh
v 11, Thu nhép khac
12. Chi phi khac
13. Loi nhuin khac
14. Tbng lgi nhuin ké toan truée thué
15. Chi phi thué thu nhéip doanh nghiép hién hanh
16. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hodn lai
17. Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép
18. Lai co ban trén cb phiéu

19. Lai suy gidm trén cd phiéu

V6 Thi Kidu Loan
K& toan trudng/Nguoi lp

Pon vi tinh: VND

Ma Thuyét

s0 minh Nam nay Nim trude
01 VI.1 47.915.200.000 691.200.000
02 - -
10 47.915.200.000 691.200.000
11 VL2 16.985.146.460 266.152.584
20 30.930.053.540 425.047.416
21 VI3 5.501.163 309.426
22 5.868.493 189.000.000
23 5.868.493 189.000.000
25 - .
26 V1.4 1.209.151.787 241.889.156
30 29.720.534.423 (5.532.314)
31 - 1.754.003.997
32 VL5 179.990.511 279.208.464
40 (179.990.511) 1.474.795.533
50 29.540.543.912 1.469.263.219
51 V.6 6.167.406.584 404.853.360
52 - -
60 23.373.137.328 1.064.409.859
70 VL6 2.595 118
71 VI.6 2.595 118

/CONG TY NG )
> COPHAN \¢
DAUTU VA XAY DUNG

Lé Hoang Anh Khoa
Giim déc

Bdo cdo nay phai duge doc ciing véi Ban thuyét mink Bdo cdo tai chinh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO

ia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Ton Dirc Théng, phudng Sai Gon, TP. H6 Chi Minh, Vigt Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho niam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phwong phap gidn tiép)
Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thing 12 nim 2025

Mi  Thuyét

Pon vi tinh: VND

CHi TIEU 56 minh Nim nay Niam trude
I. Luu chuyén tidn tir hoat dgng kinh doanh
1. Lgi nhugn truéce thué 01 29.540.543.912 1.469.263.219
2. Diéu chinh cho cdc khodn:
. Khhu hao tai san ¢ dinh va bt dong san dau tu 02 V.5 22.179.382 266.152.584
- Cac khoan du phong 03 - -
- Lai, 15 chénh léch ty gia hdi dodi do danh gid lai
cac khoan muc tién té c6 gbc ngoai té 04 - s
- Lai, 18 tir hoat dong dau tu VL1, V1.2,
05 VL3 (30.842.534.085) (309.426)
- Chi phi lai vay 06 5.868.493 189.000.000
- Céc khoan diéu chinh khac 07 - -
3. Lgi nhudn tiv hoat dpng kinh doanh
* truwdc thay ddi vén luu djng 08 (1.273.942.298) 1.924.106.377
- Tang, giam cac khoan phai thu 09 (38.559.703.120) 272.321.169
- Tang, giam hang ton kho 10 n -
- Tang, giam cac khoan phai tra 11 (3.993.397.996) 2.095.691.943
- ' Ting, giam chi phi tra trudc 12 (21.682.210) 1.745.046
- Ting, giam ching khoan kinh doanh 13 - -
- Tién i vay da tra 14 % (189.000.000)
- Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 V.6 (6.558.104.382) (10.000.000)
- Tién thu khéc tir hoat ddng kinh doanh 16 - -
- Tién chi khac cho hoat dong kinh doanh 17 - -
Lueu chuyén tién thuin tie hogt dpng kinh doanh 20 (50.406.830.006) 4.094.864.535
II. Luwu chuyén tién tir hoat ddng dau tw
1. Tién chi d& mua sfim, xdy dung tai san cb dinh va
céc tai san dai han khac 21 - -
2. Tién thu tir thanh 1y, nhuong ban tai san cé dinh va
céc tai san dai han khac 22 VL1 47.800.000.000 -
3. Tién chi cho vay, mua céc cdng cu ng cua
don vi khac 23 - -
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cdc céng cu no cua
don vi khac 24 - -
5. Tién chi ddu tu gop von vao don vi khac 25 - %
. Tién thu hdi du tu gép vdn vao don vi khac 26 - -
7. Tién thu I3i cho vay, ¢b tirc va lgi nhun dugc chia 27 V1.3 5.501.163 309.426
Luew chuyén tién thudn tir hoat dpng déu tie 30 47.805.501.163 309.426

Bdo cdo nay phai duoc doc cling vdi Ban thuyét minh Beo cdo tai chinh
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CONG TY €6 PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO

Bia chi: Téng 19, P.1901 Saigon Trade Center, s6 37 Ton Dirc Théng, phuong Sai Gon, TP. H5 Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH |
Cho nim tai chinh két thic ngay 31 théang 12 nim 2025 |
Bio cdo luu chuyén tién té (tiép theo)

Mia  Thuyét
CHi TIEU sb minh Niam nay Nam truée |

IT1. Lwu chuyén tién tir hoat ddng tai chinh
I. Tién thu tir phat hanh cé phiéu, nhan vén gép cia

chi s& hitu - 31 - -
2. Tién tra lai vbn gbp cho céc chil s& hitu, mua lai

c6 phiéu ctia doanh nghiép d& phat hanh 32 - -
3. Tién thu tir di vay 33 V.9 400.000.000 -
4. Tién tra no gbc vay 34 - (1.800.000.000)
5. Tién tra no géc thué tai chinh 35 - -
6. Ca tirc, loi nhudn di tra cho chi s& hiu 36 = -

Lueu chuyén tién thuin tiv hogt déng tai chinh 40 400.000.000 (1.800.000.000)

Luu chuyén tidn thuin trong nim 50 (2.201.328.843) 2.295.173.961

Tién va twong dwong tién diu nam 60 V.1 2.310.452.840 15.278.879

Anh hudng ctia thay déi ty gia héi doai quy déi ngoai té 61 - -

Tién va twong duong tién cudi nim 70 V.1 109.123.997 2.310.452.840

P. H6 Chi Minh, ngay 15 thang-3 nam 2026

V5 Thj Kidu Loan fGang Anh Khoa
Ké toan truéng/Ngudi lap . Gidm dbc

Bdo cdo nay phai diege doc cing véi Ban thuyét minh Bdo edo tai chinh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 T6n Dirc Thing, phuong Sai Gon, TP. H6 Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 théang 12 nam 2025

II1.

Béin thuyét minh néty la mét bg phdn hop thanh va phai duwoe doc ciing voi Bdo cdo tai chinh )

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025

PAC PIEM HOAT PONG

Hinh thikc s& hitu von ) ’
Céng ty Co phan Dau tu va Xay dung Dién ME CA VNECO (sau diy goi tat la “Cong ty”) la cong ty
c0 phan.

Linh viwe kinh doanh
Linh vuc kinh doanh cua Cong ty la dich vu.

Nganh nghé kinh doanh
Hoat dong kinh doanh chinh ctia Céng ty trong nam la: dich vu cho thué tai san, kinh doanh bit dong
san.

Chu ky san xqé"lt, kinh doanh thong thuong
Chu ky san xuat kinh doanh thong thuong ctia Céng ty khong qua 12 thang.

Tuyen b6 vé kha niing so sanh thong tin trén Bdo cdo tai chinh
Céc s0 liéu tuong trng ciia nam trudce so sanh dugc voi s6 liéu clia ndm nay.

Nhin vién
Tai ngay két thiic nam tai chinh Céng ty cd 01 nhan vién dang lam viéc (sb ddu nam 14 02 nhén vién).

NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Nam tai chinh o , 3 i
Nam tai chinh cta Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31 thang 12 hang nam. |

Don vi tlen té sir dung trong ké toan )
Don vj tién t& st dung trong ké toén la Pdng Vit Nam (VND) do phan lén cac nghiép vu duge thuc
hién bang don vi tién t& VND.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

Ché dj ké to4n ap dung

Cong ty ap dung cac chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban
hanh theo Théng tu sb 200/2014/TT-BTC ngay 22 thdng 12 nam 2014, Thong tu s6 53/2016/TT-BTC
ngay 21 thang 3 nim 2016 sta dbi, bd sung mot sé diéu cia Théng tu s 200/2014/TT-BTC ngay 22
thang 12 nim 2014 va céc théng tu huéng dan thyc hién chuin muc ké toan ctia B Tai chinh trong
viéc ldp va trinh bay Béo céo tai chinh.

Tuyén b vé viée tuan thi chuén mure ké toan va ché db ké toan

Giam dbc dam bao da tudn thi yéu cau clia céc chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do K& toan doanh
nghi¢p Viét Nam duoc ban hanh theo Théng tu sb 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014,
Thong tu s& 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 ndm 2016 sira dbi, bé sung mdt sb diéu cua Théng tu
s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 ciing nhu cic thdng tu hudng dan thuc hién chuan
muc ké toan ctia Bo Tai chinh trong viée lap va trinh bay Bao céo tai chinh.
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CONG TY €O PHAN PAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Bic Thang, phudng Sai Gon, TP. Hé Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh (tiép theo)

IV.

Ban thuyér minh nay la mét bé phan hop thanh va phdi duoc doc ciing véi Bdo cdo tai chinh

Ngay 27 thang 10 ndm 2025 B¢ Tai chinh da ban hanh Théng tu so 99/2025/TT-BTC ("Théng tu 99™)
huéng din Ché dd ké toan doanh ‘nghiép thay thé cho Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang
12 ndm 2014 cia B Tai chinh vé huéng dan ché do ké toan doanh nghlep ("Théng tu 200") va céac
Théng tu sb 75/2015/TT-BTC ngay 18 thang 5 nam 2015, Thong tu s0 53/2016/TT-BTC ngay 21
thang 3 ndm 2016 ctia Bo Tai chinh vé sira do1 b sung mét s6 diéu cua Thong tur 200. Cac quy dinh
cia Thong tu 99 duge dp dung cho viée ghi s, lap va trinh bay Bao cdo tai chinh cho nim tai chinh
bat dau tir ngay 01 thang 01 nam 2026.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Co st lap Bao cdo tai chinh
Béo cdo tai chinh dugc ldp trén co s ké toan don tich (trir céc thong tin lién quan dén céc ludng tién).

T:en va cac khodn twong dwong tién

Tién chi co tién gui ngén hang khong ky han. Céc khodn tuong duong tién 1a céc khoan déu tu ngin
han c6 thoi han thu hdi khong qua 03 thang ké tur ngay ddu tu, c6 kha nang chuyén déi d& dang thanh
mot lugng tién x4c dinh va khéng cé riii ro trong viée chuyén d‘o: thanh tién tai thoi diém béo cao.

Cac khodn phai thu i
Cac khoan ng phai thu dugc trinh bay theo gia tri ghi s6 trir di cac khoan du phong phai thu kho doi.

Vigc phén loai cac khoan phai thu la phai thu khach hang va phai thu khac dugc thyc hién theo nguyén

tic sau:

e Phai thu ciia khach hang phan anh céc khoan phai thu mang tinh chét thuo‘ng mai phat sinh tir giao
dich c6 tinh chit mua — ban giiia Cong ty va ngudi mua la don vi ddc 1ap véi Cong ty.

 Phai thu khac phan 4nh céc khoan phai thu khéng cé tinh thuong mai, khong lién quan dén giao
dich mua — ban.

Du phong phai thu khé doi duge 1ap cho timg khoan ng phai thu khé doi cén cur vao tuon ng qua han
ctia cdc khoan n¢ sau khi da bu trir véi khoan ng phai tra (néu cd) hodc dy kién mic tdn thit cé thé
Xay ra.

Ting, giam s6 du du phong ng phai thu khé doi can phai trich lap tai ngay két thiic nam tai chinh dugc
ghi nhén vao chi phi quéan ly doanh nghiép.

Tai sén c6 dinh hitu hinh

Tai san cb dinh htru hinh dugc thé hién theo nguyén gia trir hao mon liiy ké. Nguyén gia tai san cb
dinh hiiu hinh bao gom toan bd cde chi phi ma Céng ty phai bo ra dé c6 duoc tai san ¢b dinh tinh dén
thoi diém dua tai san d6 vao trang thai san sang st dung. Cac chi phi phét sinh sau ghi nhén ban dau
chi dugc ghi ting nguyén gi4 tai san ¢ dinh néu cac chi phi ndy chéc chén lam tang loi ich kinh t&
trong tuong lai do str dung tai san do. Cédc chi phi phat sinh khéng thoa man diéu kién trén duoc ghi
nhan 1a chi phi san xuét, kinh doanh trong nim.

Khi tai san ¢d dinh hitu hinh duge ban hay thanh ly, nguyén gia va gia tri hao mon liy ké duoc xda sb
va i, 16 phét sinh do thanh ly dugc ghi nhan vao thu nhdp hay chi phi trong nam.

Tai san ¢é dinh hitu hinh duoc khAu hao theo phuong phap duong thang dua trén thoi gian hitu dung
wée tinh. Tai san c¢b dinh hitu hinh 14 thiét bj, dung cu quan Iy d3 khiu hao hét.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG BIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sb 37 Tén Dttc Thing, phuomng Sai Gon, TP, H5 Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Bén thuyét minh Bao cdo tai chinh (tiép theo)

Ben fhu'péf minh néy & mét b phdan hop thanh va phai dwge doc ciing véi Bdo cdo tai chinh

Bét dong san dau tu
Bét dong san dau tu 1a quyen st dung dt, nha thude sé hitu ctia Cong ty duge sir dung nham muc dich
thu loi tir viée cho thué. Bit dong san dau tu cho thué dugc thé hién theo nguyén gié trir hao mon Iy
ké. Nguyen gid cla bat dong san dau tu 1a toan bo cac chi phi ma Céng ty phéi bo ra hodc gid tri hop
ly ctia cac khoan dua ra dé trao ddi nhdm c6 dugc bt dong san dau tu tinh dén thdi diém mua hojc
xdy dung hoan thanh.

Céc chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhén ban diu dugc ghi nhan vao chi
phi, trir khi chi phf nay cé kha niang chéc chin lam cho bit dong san déu tu tao ra loi ich kinh té trong
twong lai nhidu hon murc hoat déng duge dénh gia ban dau thi dugc ghi ting nguyén gia.

Khi bit dong sin diu tu duoc ban, nguyén gia va gia tri hao mon lily ké dugc x6a sé va lai, 16 nao
phat sinh duoc hach toan vao thu nhip hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bat dong san chii sd hitu sir dung hodc hang tdn kho thanh bét dong san dau tu chi khi
chd s& hitu chdm dit sir dung tai san do va bt dau cho bén khac thué hoat dong hoac khi két thic giai
doan xdy dung. Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang bét dong san chii s& hitu st dung hay hang
tdn kho chi khi cht s& hitu bét dau s dung tai san nay hoidc bat du trién khai cho muc dich ban. Viée
chuyen tir bt dong san diu tu sang bat dong san chi s¢ hitu s dung hodc hang tén kho khéng lam
thay dbi nguyén gi4 hay gia tri con lai ciia bit dong san tai ngay chuyén doi.

Bét dong san ddu tu st dung dé cho thué dugc khiu hao theo phuong phap duong thang dua trén thoi
gian hitu dung udc tinh. S6 nam khau hao ctia bat dong san dau tu nhu sau:

Loai tai san cd dinh S nam
Quyén st dung dt Khong khau hao
Nha 25

Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra

Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra dugc ghi nhan cho s6 tién phai tra trong tuong lai lién quan
den hang héa va dich vy dd nhan duogc. Chi phi phai tra dugc ghi nhan dya trén cac ude tinh hop ly vé
s6 tién phai tra.

Viéc phén loai cac khoan phai tra la phai trd nguoi ban, chi phi phai trd va phai tra khac duoc thyc

hién theo nguyén tic sau: '

o Phai tra ngudi ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh chat thuong mai phat sinh tir giao dich
mua hang héa, dich vy, tai san va ngudi ban la don vi doc lap véi Cong ty.

o Chi phi phai tra phan anh cac khoan phai tra cho hang héa, dich vy dd nhdn dugc tir nguoi ban
hodc da cung cap cho ngudi mua nhung chua chi trd do chua c6 héa don hodc chua du hd so, tai
ligu ke toén va cac khoan phai tra cho ngudi lao déng vé tién luong nghi phép, cac khoan chi phi
san xudt, kinh doanh phai trich truéc.

e Phai tra khac phan anh cac khoan phai tra khong cé tinh thuong mai, khong lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cip hang hoa dich vu.

Céc khoan no phai tré va chi phi phai trd dugc phan loai ngén han va dai han trén Bang céan déi ké toan
cén cir theo ky han con lai tai ngay két thiic nam tai chinh.

Vén chii s& hiru
Von gop ctia chii 56 hitu
Vén gép ciia chii s¢ hitu duge ghi nhén theo s& von thyc té da gop ciia cac cb dong.
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CONG TY CG PHAN PAU TU VA XAY DUNG BIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Ton Diic Thing, phuong Sai Gon, TP. Ho Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh (tiép theo)

10.

11.

Ban thuyét minh nay la mét bé phdn hop thanh va phdi diroc doc ciing voi Bdo cdo tai chinh

Phén phdi loi nhuin

Loi nhuén sau thué thu nhdp doanh nghiép dugc phén phoi cho céc cd dong sau khi da trich lap céc
quy theo Diéu 1€ ciia Cong ty cling nhu cac quy dinh cia phap luat va da duoc Dai hoi dong ¢ dong
phé duyét.

Viéc phén phéi loi nhuén cho cic cd dong duoc can nhic dén céc khoan muc phi tién té nim trong loi
nhufn sau thué chua phén phdi cé thé anh huéng dén ludng tién va kha ning chi tra cé tirc nhu lai do
déanh gia lai tai san mang di gop vbn, 13} do danh gia lai cac khoan muyc tién t8, cac cong cuy tai chinh
va cac khoan muc phi tién té khac.

Cé tie duoc ghi nhan 1a ng phai tra khi dugc Dai hdi déng cb dong phé duyét va khi cé théng bao chi
tra co tirc ctia Hoi dong quan tri.

Ghi nhian doanh thu va thu nhip

Doanh thu bdn bat djng sin

Doanh thu ban bat dong san ma Cong ty la chu dau tr duoc ghi nhin khi théa mén ddng thoi tit ca cac

diéu kién sau:

e Bit dong san da hoan thanh toan bg va ban giao cho ngum mua, Cong ty da chuyén giao rai ro va
loi ich gan lién véi quyen sO hitu bat dong san cho nguoi mua.

e Cong ty khong con nim gilt quyén quan ly bt déng san nhu ngudi sé hitu bt déng san hoic
quyén kidm soat bit dong san.

e Doanh thu duoc xac dinh tuong ddi chic chin.

e (Codng ty da thu dugc hodc s& thu dugc loi ich kinh té tur giao dich ban bét dong san.

e  Xéc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bit dong san.

Doanh thu cho thué tai sdan hoat djong

Doanh thu cho thué tai san hoat dong dugc ghi nhan theo phuong phap dudng thing trong sudt thoi
gian cho thué. Tién cho thué nhan trudc cia nhidu ky duge phin bd vao doanh thu phd hop véi thai
gian cho thué.

Tién i
Tién lai dugc ghi nhan trén co so thoi gian va 13i sudt thyc té ting ky.

Chi phi di vay
Chi phi di vay bao gom lai tién vay va céc chi phi khdc phat sinh lién quan tryc tiép dén cic khoan
vay. Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi khi phat sinh.

Cac khoan chi phi
Chi phi 12 nhiing khoan lam giam }Q‘i ich kinh té dugc ghi nhén tai thoi diém giao dich phat sinh hogc
khi cé kha niang tuong doi chac chan sé€ phat sinh trong twong lai khéng phén biét da chi tién hay chua.

Cac khoan chi phi va khodn doanh thu do né tao ra phal dugc ghi nhan dong thoi theo nguyén tac phu
hop. Trong truong hop nguyén tic phi hop xung dot voi nguyén tic than trong, chi phl dugc ghi nhan
can ct vao ban chét va quy dinh ctia cac chuén muc ké toan dé dam béo phan anh giao dich mdt cach
trung thuc, hop 1y.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DU'NG DIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tano 19, P.1901 Saigon Trade Center, s& 37 Tén Buc Thang, phuong Sai Gon, TP. H& Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

12.

13.

14.

Ban !I'myé.! minh nay la mét bé phdn hop thanh va phai duece doc citng véi Bdo cdo tai chinh

Thué thu nhip doanh nghiép
Chi phi thué thu nhép doanh nghiép bao gdm thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai.

Thué thu nhip hign hanh

Thué thu nhap hién hanh 1a khoan thué duoc tinh dya trén thu nhdp tinh thué. Thu nhap tinh thué
chénh léch so véi lgi nhuén ké toan 14 do didu chinh cac khoan chénh l&ch tam thoi gifra thué va ké
toan, cac chi phl khong dugc trir cling nhu diéu chinh cac khoan thu nhap khéng phai chju thué va cac
khoan 16 dugc chuyén.

Thué thu nhdp hoin lai

Thué thu nhap hoén lai 1a khoan thue thu nhap doanh nghiép s& phai ndp hodc s& dugc hoan lai do
chénh l&ch tam thdi gitra gié tri ghi s clia tai san va ng phai tra cho muc dich 1ap Bdo cdo tai chinh va
co s¢ tinh thué thu nhép. Thué thu nhap hoan lai phai tra dugc ghi nhan cho tat ca cdc khoan chénh
léch tam thai chiu thué. Tai san thué thu nhép hodn lai chi dugc ghi nhéan khi chéc chan trong twong lai
s& ¢ loi nhuén tinh thué dé sir dung nhiing chénh léch tam thoi dugc khiu trir nay.

Gié tri ghi sb cta tai san thué thu nhap doanh nghiép hoén lai dugc xem xét lai vao ngay két thic nam
tai chinh va s& duoc ghi giam dén mic dam bao chic chén cé du loi nhuén tinh thué cho phép loi ich
ctia mot phin hodc toan bd tai san thué thu nhap hodn lai dugc st dung. Céc tai san thué thu nhép
doanh nghiép hodn lai chua dugc ghi nhén trudc ddy duge xem xét lai vao ngay két thiic nam tai chinh
va dugc ghi nhan khi chic chin ¢6 du loi nhuan tinh thué dé co thé sir dung céc tai san thué thu nhap
ho#n lai chua ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hodn lai phai tra duoc xéc dinh theo thué suét du tinh
s& ap dung cho nam tai san dugc thu hoi hay no phai tra dugc thanh toén dya trén cac mic thué sudt co
hiéu luc tai ngay két thic nam tai chinh. Thué thu nhép hoan lai duoc ghi nhén vao Bao cdo két qua
hoat dong kinh doanh va chi ghi truc tiép vao vdn chi s¢ hitu khi khoan thué dé lién quan dén cac
khoan muc dugc ghi thing vao vén chi s& hiru.

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai tra duoc bu trir khi:

e Cong ty cb quyén hop phap dugc bu trir gilta tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhép
hién hanh phai nop; va

o Céc tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai trd nay lién quan dén thué thu
nhép doanh nghiép duoc quan ly boi ciing mét co quan thué:

- Déi véi cing mot don vi chiu thué; hozc '

- Cong ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién
hanh trén co s& thudn hodc thu hoi tai san dong thoi véi viée thanh toan ng phai trd trong tirng
ky twong lai khi cac khoan trong yéu cha thué thu nhap hodn lai phai trd hodc tai san thué thu
nhap hodn lai dugc thanh todn hodc thu héi.

Bén lién quan

Céc bén dugc coi la lién quan néu mot bén cé kha nang kiém soét hodc c6 anh hudng dang ké dbi voi
bén kia trong vige ra quyét dinh céc chinh sach tai chinh va hoat dong. Céc bén ciing dugc xem la bén
lién quan ndu cuing chju su kiém soat chung hay chju anh hudng dang ké chung,

Trong viéc xem xét mbi quan hé cua cac bén lién quan, ban chat cia moi quan hé dugc chi trong
nhiéu hon hinh thic phap ly.

B4o cdo theo bg phén

B6 phan theo linh vuc kinh doanh la mot phan ¢6 thé xac dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san
xut hogc cung cap san pham, dich vu va cé rii ro va loi ich kinh té khéc vdi cac bd phan kinh doanh
khac.
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CONG TY €O PHAN PAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sb 37 Ton Dic Théng, phuong Sai Gon, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

B phén theo khu vuc dia ly 1a mdt phan c6 thé xac dinh riéng biét tham gia vio qué trinh san xuét
hodc cung cép san phém, dich vu trong pham vi mét mdi trudong kinh té cu thé va cé rii ro va loi ich
kinh té khac v&i cac bd phén kinh doanh trong céc méi truomg kinh té khéc.

Thong tin bd phan dugc lap va trinh bay phu hop véi chinh sich ké toan ap dung cho viéc lap va trinh
bay Béo céo tai chinh cia Cong ty.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DPOI
KE TOAN

1. Tién
Tién gtri ngan hang khong ky han.

2. Phai thu ngin han khac

S6 cudi nim S6 dAu nim
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
Céng ty Cb phin Pau tu Ctu Long
Xanh 38.512.469.120 - - 5
Cac khoan dit coc thué van phong 13.500.000 - 5 T
Cong 38.525.969.120 - = =

) Ngay 15 thang 4 nam 2025, Cong ty va Cong ty C4 phan Déu tw Ciru Long Xanh ky két hop ddng
dat coc chuyén nhuong mot s6 ¢b phan pho théng cta Cong ty Cb phén Vina Phi M§y. Ngay 30 thang
12 nam 2025, Cong ty va Céng ty Co phin Pau tu Ciru Long Xanh d3 ky thoa thudn thanh Iy hop
ddng dat coc nay.

3. Chi phi tra trwéc ngin han
Chi phi dich vu thué van phong.

4.  Taisan cb dinh hitu hinh
Thiét bi, dung cu quan Iy di khau hao hét nhung van con st dung.

5.  Bitddng san diu tw

Quyén sir dung Nha cira, vat
dét _ kién triic Cong

Nguyén gia
S6 dau nam 14.145.390.000 6.653.814.468 20.799.204.468
Thanh ly, nhuong ban (14.145.390.000)  (6.653.814.468) (20.799.204.468)
S6 cudi nam - - -
Trong do:
Pa khéu hao hét nhung vén cho thué - - -
Gia tri hao mon
S6 dau nam - 3.814.058.008 3.814.058.008
Khéu hao trong nim - 22.179.382 22.179.382
Thanh ly, nhugng ban -

(3.836.237.390) (3.836.237.390)
S cubi nam - - -

Gia tri con lai
S6 dau ndm 14.145.390.000 2.839.756.460 16.985.146.460

A As o
S0 cudi nam = - -

R

EAL

Ban thuydt minh nay la mét bé phdn hop thanh va phdi duge doc ciing véi Bdo cdo tai chinh
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CONG TY €6 PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Téng 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Diic Thing, phuong Sai Gon, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025
Ban thuyét minh Bao co tai chinh (tiép theo)

Bain thuyét minh néy i mét bé phdn hap thanh va phdi dupe doc cung vai Bdo cdo tai chinh

Thué va cic khoén phai ndp Nha nuéc
S6 phai ngp  S6 da thuc ndp

S6 diu niam trong nam trong nim S6 cudi nim
Thué GTGT hang ban n6i dja 13.208.450 3.465.806.723 (3.479.015.173) -
Thué thu nhép doanh nghiép 399.534279  6.167.406.584  (6.558.104.382) 8.836.481
Thué thu nhp c4 nhén 5.265.388 36.866.940 (29.485.268) 12.647.060
Céc loai thué khac 5 93.432.053 (93.432.053) .
Cong 418.008.117 9.763.512.300  (10.160.036.876) 21.483.541
Thué gid tri gia t(mg
Cong ty nop thué gia tri gia ting theo phuong phap khéu trir. Thué suét thué gia tri gia ting nhu sau:
- Chuyén nhuong bt dong san dau tu 10%
- Cho thué mit bang, tha tuc phi 10%

Thué thu nhip doanh nghiép ) o
Cdng ty phai ndp thué thu nhap doanh nghiép cho cac khoan thu nhép tinh thué véi thué suat 20%.

Thué thu nhdp doanh nghiép phai ndp trong nam duge du tinh nhu sau:
Nim nay Nim trudc

Téng lgi nhudn ké toan trude thué 29.540.543.912 1.469.263.219
Cac khoan diéu chinh ting, giam lgi nhudn ké toan

dé xé4c dinh thu nhap chiu thué thu nhap doanh

nghiép:

- Cdc khodn diéu chinh ting 179.990.511 555.003.581
- Cdc khodan diéu chinh giam - -
Thu nhép tinh thué 29.720.534.423 2.024.266.800
Trong do:

Thu nhdp tir hoat dong san xudt kinh doanh (1.116.498.499) 2.024.266.800
Thu nhdp chuyén nhirgng BDS 30.837.032.922 -
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20% 20%
Thué thu nhip doanh nghiép phai nop 6.167.406.584 404.853.360

Viée xdc dinh thué thu nhap doanh nghiép phal ngp cua Cong ty dugc cin clr vao cac quy dinh hién
hanh vé thué. Tuy nhién, nhiing quy dinh nay thay dbi theo timg thoi ky va céc quy dinh vé thue doi
véi nhiéu loai giao dich khac nhau c6 thé duoc giai thich theo nhiéu cach khac nhau. Do vy s thué

“duge trinh bay trén Béo céo tai chinh c6 thé s& thay ddi khi co quan thué kiém tra.

Cdc logi thué khdc
Cong ty ké khai va ndp theo quy dinh.

Chi phi phai tra ngén han

$6 cudi nim S6 diu nim
Chi phi ldi vay phai tra 5.868.493 -
Céc chi phi phai tra ngan han khéc 94.000.000 35.000.000
Cong 99.868.493 35.000.000
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG DIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, s6 37 Ton Dic Théng, phuong Sai Gon, TP. H6 Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Bén thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

10.

10a.

10b.

Bdn thuyét minh niy la mét bé phén hop thanh va phai dwee doc cling vdi Bedo cdo tai chinh

Phai tra ngin han khéc

S6 cudi niim S6 dAu nim
Kinh phi cong doan 118.400 118.400
Ba Nguyen Bui Minh Xuin — Nhén dit coc ban bt
dong san dau tu - 4.000.000.000
Cong s 118.400 4.000.118.400

Cong ty khéng co ng phai tra khic qua han chua thanh toan.

Vay ngin han

Vay Cong ty CH phan Pau tu Ciru Long Xanh d& b sung kinh phi hoat dong véi i sudt 7%/nam, thoi
han vay 12 thang.

Cong ty c6 kha nang tra du’o‘c c4c khoan vay ngén han.

Chi tiét sb phat sinh vé cac khoan vay ngan han trong nam:

S6 diu nam -
Sé tién vay phat sinh 400.000.000
S6 cudi nim 400.000.000

Cong ty khéng ¢6 cac khoan vay qua han chua thanh toan.

Von chii sé& hiru
> A « X A a > A > 5 ~
Bang doi chieu bién djpng ciia von chii sé hivu
Loi nhuén sau

Vén gop ciia Quy dau tu thué chua

chii s& hiru phit trién phin phoi Cong
S6 du ddu nim trude 90.075.000.000 2.138.159.084  (79.446.351.926) 12.766.807.158
Loi nhuén trong nim trude - - 1.064.409.859 1.064.409.859
$6 dw cudi nim truée 90.075.000.000 2.138.159.084  (78.381.942.067) 13.831.217.017
86 du dAu ndm nay 90.075.000.000  2.138.159.084  (78.381.942.067) 13.831.217.017
Loi nhudn trong nam nay - - 23.373.137.328 23.373.137.328
Sé du cudi niim nay 90.075.000.000 2.138.159.084.  (55.008.804.739) 37.204.354.345

Ty A . - 2 oy
Chi tiét von gop ciia chii s¢ hitu

S6 cudi nim S6 ddu nam
Ong Bui Birc Manh - 4.051.000.000
Ong Lé Linh Quén - 4.483.000.000
Ong Vii Pinh Cuong - 4.400.000.000
Ong V& Thanh Vinh . 4.460.000.000
Ong Bui Tién Diing 4.450.000.000 =
Ba Duong Thi Minh Ngoc 6.800.660.000 -
Ong KA SEN MOLOM 4.432.000.000 .
Ba Ly Huynh Kiéu Trang 4.458.710.000 -
Ong Luong Chi Thanh 4.429.000.000 .
Ong Nguyén Héng An 4.419.000.000 5
Ba Nguyén Thj Bich Phugng 4.483.000.000 -
Ba Nguyén Thi Quynh Nhur 4.111.000.000 .
Ba Nguyén Thi Thu Thao 4.402.000.000 -
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CONG TY €O PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, s6 37 Ton Dirc Thing, phudng Sai Gon, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025
Bén thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

10c.

11.

S0 cuoi nam

Ong Ngbd Pirc Long
Ong Trinh Trung Hiép
Ba T6 My Yén

Ba Pao Thanh My

Ba P& Thi Anh Thu
Céc cb dong khac

4.490.000.000
4.400.000.000
4.400.000.000
4.452.000.000
4.460.000.000
25.887.630.000

72.681.000.000

Cong

90.075.000.000

90.075.000.000

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, vén diéu 18 thuc gop tir cac cd dong 1a 90.075.000.000 VND, tuy
nhién vén diéu 1¢ dang ky trén Gidy ching nhén dang ky doanh nghiép ciua Coéng ty la
150.000.000.000 ddng. Céng ty da lam thi tuc ding ky diéu chmh von dleu & trén gidy ching nhén
dang ky doanh nghiép va da duoc So Tai chinh TP. Hd Chi Minh cip Gidy chung nhén ddng ky doanh
nghiép, dang ky thay dbi lan thi 17, ngay 06 thang 3 nim 2026 ghi nhan vén didu 1é cua Cong ty la

90.075.000.000 VND.

Ngoai ra, ngay 14 thang 11 nam 2025 theo Ngh1 quyét s6 04/2025/NQ-DHPCP, Pai hoi dong co
dong da thong qua ké hoach chao ban ¢ phén riéng ¢, theo d6 Cong ty s& chao bén 40.418.666 cb
phan twong duong 404.186.660.000 VND cho céc nha diu tu chimg khoan chuyén nghiép.

Cé phiéu

S0 cuoi ndm

A A —
S0 dau ndm

S6 lugng cd phiéu dang ky phét hanh
S6 lugng cb phiéu d4 ban ra cng chang
- Co phiéu phé thong

- C6 phiéu vwu déi

S4 luong cd phiéu duoc mua lai

- C0 phiéu phé théng

- Co phiéu wu dai

S6 lugng cb phiéu dang luu hanh

- C6 phiéu phd thong

- C6 phiéu wu dai

Ménh gia ¢b phiéu dang luu hanh: 10.000 VND.
Cic khoan muc ngoai Bing cin dbi ké toan

No kho doi da xir Iy
S6 cudi ndm

15.000.000
9.007.500
9.007.500

9.007.500
9.007.500

A A pos
S0 dau nam

15.000.000
9.007.500
9.007.500

9.007.500
9.007.500

Nguyén nhin xoa so

Céng ty Cb phan X4y dung dién Vneco 8 89.877.346
Céng ty Cb phén O t6 Kim Thanh 13.624.588
Céng ty TNHH May tinh & Truyén théng 1.770.000
Ong L& Thét Hau (Stra phdn mém ké toan) 1.500.000
Ong Dang Thanh Son 450.000
Bao Minh Sai Gon-Phong Khai Thac BH sé 1 896.000

89.877.346

13.624.588

1.770.000

1.500.000

450.000

896.000

Ban thuyét minh néy la mét bé phin hop thanh va phai duge doc ciing véi Bdo cdo tai chinh
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cONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG BIEN ME CA VNECO
Bia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Diic Théng, phuong Sai Gon, TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025
Bén thuyét minh Béo cdo tai chinh (tiép theo)

Céng ty TNHH SX TM XNK Thién Biic

Cong ty TNHH Co khi - XD - SX Phuong
Hoang

Coéng ty Cb phan Két chu Thép Thanh Long
Vi Ne Co

18.000.000

29.999.864

5.945.985.689

18.000.000

29.999.864

5.945.985.689

Cong ty TNHH Co Khi Ong Sau 300.022 300.022
Chu thué Khach san Green Mé ca — Ong Bui 3.469.000 3.469.000
Bang Doan
Ong D& Manh Hung 6.140.157.899 6.140.157.899
Céng ty TNHH Hai Van Son 5.037.311.951 5.037.311.951
Cac déi tuong khac (lao dong da nghi viéc) 238.166.693 238.166.693
Céng ty C6 phan TM Tu van T4n Co 279.805.341 279.805.341
Céng ty Lién doanh Phu My Hung 309.481.060 309.481.060
DNTN TM Son Québc 14.287.788 14.287.788
+  Congty TNHH XD va TM Thanh Diic 93.545.500 93.545.500
Céng ty TNHH Khanh Lé 384.000.000 384.000.000
) Céng ty TNHH TM - DV - XD Hung Thinh 83.978.000 83.978.000
Ong Poan Vin Hoi 38.602.547 38.602.547
Ong Nguyén Gia Quang 72.273.052 72.273.052
Cong 18.797.482.340 18.797.482.340

No qué lau khong thé thu
héi duoc
No qué 1au khéng thé thu
hdi dugc
No qua lau khong thé thu
hdi dugc
No qué lau khong thé thu
héi duoc
No qua lau khéng thé thu
héi duoc
No qué lau khéng thé thu
héi duoc
No qua 1au khéng thé thu
héi dugc
No qué lau khéng thé thu
héi dugc
Ng qua lau khéng thé thu
hdi dugc
No qué lau khong thé thu
héi dugc
No qué lau khéng thé thu
hdi duge
No qué lau khong thé thu
héi duoc
Ng qué l4u khong thé thu
hdi duoc
No qué lau khéng thé thu
héi dugc
No qua lau khong thé thu
hdi dugc
No qua lau khong thé thu
héi duorc

VI THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET
QUA HOAT PONG KINH DOANH
1. Doanh thu ban hang va cung cip dich vu
la. Téng doanh thu
Nam nay Nim trude
Doanh thu cho thué bat déng san 115.200.000 691.200.000
Doanh thu chuyén nhuong bt déng san dau tu 47.800.000.000 =
Cong 47.915.200.000 691.200.000
1b.  Doanh thu bin hang va cung cap dich vu cho cdc bén lién quan
Cong ty khong phét sinh giao dich ban hang va cung cép dich vu cho céc bén lién quan.
2.  Giavén hang ban
Nim nay Nim trwdc
Gié vén ctia dich vu cho thué bat dong sin 22.179.382 266.152.584
Gié tri con lai bt dong sén dau tu chuyén nhuong 16.962.967.078 5
Cong 16.985.146.460 266.152.584

Ban thuyét mink nay la mét bg phan hop thanh va phdi duoe doc citng voi Bdo cdo tai chinh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG PIEN ME CA VNECO
Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, sé 37 Tén Pitc Thing, phuémg Sai Gon, TP. H3 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025
Bén thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

3. Doanh thu hoat déng tai chinh
Lai tién goi ngan hang khéng ky han.

4. Chi phi quén Iy doanh nghiép

Chi phi cho nhan vién

Chi phi dé dung vin phong

Thué, phi va 18 phi

Hoan nhap dyu phong phai thu khé doi
Chi phi dich vu ké toan, tu van, phap ly
Chi phi dich vu mua ngoai

Cac chi phi khac

Cong

5. Chi phi khac

Thué bj phat, bj truy thu
Céc khoan chi phi khac
Céng

6.  Lai trén cb phiéu
6a. Ldi co ban/suy giam trén cé phiéu

Loi nhudn ké toan sau thué thu nhép doanh nghiép
Céc khoan diéu chinh tang, giam l¢i nhudn ké todn dé
xac dinh loi nhudn phén bé cho ¢b déng s hiru cb
phi€u pho théng

Loi nhuan tinh 13i co ban/suy giam trén cé phiéu

Sé lugng binh quén gia quyén cia cb phiéu phd
théng dang luu hanh trong nim

Lai co ban/suy giam trén ¢b phiéu

6b.  Théng tin khic

Nim nay Niam trude
431.438.905 209.215.347
4.634.849 -
3.000.000 3.000.000

- (158.135.627)
464.332.400 -
305.261.633 137.818.747
484.000 49.990.689

1.209.151.787

241.889.156

Niam nay Nam truwde
171.310.687 -
8.679.824 279.208.464
179.990.511 279.208.464
Nim nay Nam truwdc

23.373.137.328

1.064.409.859

23.373.137.328

9.007.500

1.064.409.859

9.007.500

2.595

118

Khéng c6 céc giao dich ¢b phidu phd théng hodc giao dich cb phiéu phd thong tiém nang nao xay ra tir
ngay ket thic nam tai chinh dén ngay cong bo Béo céo tai chinh nay.

7. Chi phi sén xuét kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén liéu, vt liéu
Chi phi nhén cong

Chi phi khau hao tai san ¢é dinh
Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi khac

Cong

Nam nay Nim trudc
4.634.849 -
431.438.905 209.215.347
22.179.382 266.152.584
769.594.033 137.818.747
3.484.000 42.377.984

1.231.331.169

655.564.662

Ban thuyét minh nay la mét bg phdn hop thanh va phai dige doc citng véi Bédo cdo tai chinh
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CONG TY cO PHAN PAU TU VA XAY DUNG DPIEN ME CA VNECO

Dia chi: Tang 19, P.1901 Saigon Trade Center, s6 37 Tén Buc Thang, phuomg Sai Gon, TP. Hé Chi Minh, Viét Nam |
BAO CAO TAI CHINH |
Cho nam tai chinh két thic ngdy 31 thang 12 nim 2025
Ban thuyét minh BAo cdo tai chinh (tiép theo)

VII. NHUNG THONG TIN KHAC

1.  Giao dich va sb dw véi cac bén lién quan
Cac bén lién quan vGi Cong ty bao gbm: céc thanh vién quéan ly chi chét, céc ca nhan c6 lién quan voi
céc thanh vién quan ly chi chét.

Giao dich va sé dw vdi cdc thanh vién qudn lj chi chét va cdc cd nhén cé lién quan vdi cdc thanh
vién quéin Iy chii chot

Céc thanh vién quéan 1y chi chét gdm: céc thanh vién Hoi dong quan tri va Ban diéu hanh (Giam déc
va Ké toan tumng) Céc c4 nhén c6 lién quan véi cac thanh vién quan ly cha chét 1a cac thanh vién
mit thiét trong gia dinh c4c thanh vién quan ly chi1 chét.

Giao dich véi cdc thanh vién quan Iy chii chdt va cdc cd nhdn ¢ lién quan véi cdc thanh vién quan ly
chii chot

Cong ty khéng phét sinh giao dich ban hang va cung cip dich vy ciing nhu céc giao dich khéc véi cac
thanh vién quan Ly chi chét va cc c4 nhan ¢ lién quan v&i cac thanh vién quan 1y chi chét.

Céng ng véi cdc thémh vién quan 1y chii chdt va cdc cd nhdn c6 lién quan véi cde thanh vién quan Iy
chii chét

Cong ty khéng c6 cdng ng voi cac thanh vién quan Iy chi chét va cac ca nhan ¢6 lién quan vdi céc
E] thanh vién quan ly chu chét. 1

Thu nhdp ciia cdc thanh vién quan Iy chit chot va Ban Kiém sodt

Nim nay Nim trwée

; Ban diéu hanh 130.115.752 190.055.347
Ban kiém soat 8.000.001 31.999.999

Hoi ddng quan trj 283.333.332 -

Cong 421.449.085 222.055.346

2. Théng tin vé bd phéin
Cong ty chi hoat dong trong mét Iinh vuc kinh doanh Ia cho thué bit dong sdn dAu tu va trong mét khu
vue dja 1y 13 lanh thd Viét Nam.

3. Swkién phat sinh sau ngay két thiic nim tai chinh )
Khong c6 su kién trong yéu nao phét sinh sau ngay két thiic nam tai chinh yéu cau phai diéu chinh sb
liéu hodc cong bd trén Bao cdo tai chinh.

{ Minh, ngay 15 thang 3 nam 2026

Vé Thj Kiéu Loan & Hoang Anh Khoa
Ke toan trwéng/Ngudi lap Giam dbc L

Ban thuvét mink ndy la mét bd phdn hop thanh va phai duee doc ciing véi Bdo cdo tdi chinh
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