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CQNG Ty cO PHAN PAU TV VA‘XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cw Chg Bam, Phuwéing Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

MUC LUC

BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHiNH GII’A NIEN DO
BAO CAO TAI CHINH GI0'A NIEN PO DA BU'Q'C SOAT XET
Bao cao tinh hinh tai chinh gitka nién dé

Béo cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién do

Bdo céo Iwu chuyén tién té gitka nién do

Thuyét minh bao c4o tai chinh gitka nién do



CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cw Che Dam, Phuéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

BAO CAO CUA BAN GIAM POC

Ban Giam ddc Céng ty cb phan Bau tw va Xay dyng VNECO 9 trinh bay bao cao nay cling voi Bao cao tai
chinh gitra nién dd cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 nam 2026 den ngay 30 thang 6 nam 2026.

1.

Thoéng tin chung

Cong ty ¢b phan Dau tw va Xay dwng VNECO 9 (sau day goi tit 1a "Céng ty”) tién than 1a Céng ty cd
phan Xay l&p dién 3.9, 1a doanh nghiép dwoc cd phan héa tir doanh nghiép Nha nwdc Céng ty Xay
ldp dién 3.9 theo Quyét dinh sb 160/2004/QD-BCN ngay 06 thang 12 ndm 2004 cla Bo Céng
nghiép. Tai Dai hoi ddng cd déng thwéng nién ndm 2006, Céng ty ¢d phan Xay I&p dién 3.9 dwoc
déi tén thanh Céng ty cd phan Dau tw va Xay dwng VNECO 9.

Cong ty hoat dong theo Gidy chitng nhan dang ky doanh nghiép céng ty cé phan m4 s6 doanh
nghiép 4200580651 d&ng ky l&n dau ngay 31 thang 12 nam 2004, déng ky thay d&i 14n thir 22 ngay
08 thang 7 ndm 2026 do S& Tai chinh Tinh Khanh Hoa cAp.

Vén diéu le: 125.236.130.000 VND
(M6t trdm hai mwoi 1am ty hai trdm ba mwoi sau trieu mét tram ba mwoi nghin
ddng)

Ménh gia cé phan: 10.000 VND

Téng sb cb phan: 12.523.613 cb phan

Ma ching khoan: VE9

San giao dijch: UPCoM

Tru s& chinh:

- Diachi  : TAng trét C4-C5 Chung cw Che DAm, Phueng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa
- Dién thoai : (0258) 3525 404
- Fax . (0258) 3522 394

Trong ky, hoat ddng kinh doanh chinh ctia Céng ty la xay dwng céng trinh ki thuat dan dung.
Ban diéu hanh

Cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Uy ban kiém toan va Ban Giam déc cla Céng ty trong ky va cho
dén thoi diém lap bao cao nay bao gom:

Hoi ddng quan trj

Chtrc vu Ngay bd nhiém
Ong Pham Viét Hung Cha tich 25/07/2025
Ong Vi Van Hai Thanh vién/ Giam dé¢c ~ 25/07/2025
Ba Nguyen Thanh Tu Thanh vién 25/07/2025
Uy ban kiém toan

Chure vy Ngay bd nhiém
Ba Nguy&n Thanh Ta Trwéng ban 25/07/2025
Ong Lé Blc Trung Thanh vién 28/07/2022

Ban Giam déc va ké toan trwéng

Chtrc vy Ngay bd nhiém Ngay mién nhiém
Ong Vi Van Hai Giam dbc 07/07/2026 -
Ong D& Thanh Khiét Giam déc 02/06/2025 07/07/2026
Ong P4 Qudc My Ké toan trwdng 07/07/2026 .

Ba Vién Ngoc Loan Ké toan trwdng 29/03/2024 07/07/2026
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BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Pai dién phap luat

Nguéi dai dién theo phap luat cla Céng ty trong ky va cho dén théi diém lap bao céo nay la:

Chtrc vu Ngay bd nhiém Ngay mién nhiém
Ong Vi V&n Hai Giam dbc 07/07/2026 3
Ong D6 Thanh Khiét Giam déc 02/06/2025 07/07/2026

3. Pénh gia tinh hinh kinh doanh

Két qua hoat dong kinh doanh ctia Céng ty cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 nam 2026 dén ngay
30 théng 6 nam 2026 va tinh hinh tai chinh vao ngay 30 thang 6 n&m 2026 nay dwoc thé hién trong Tl
Bao cao tai chinh gitba nién dé dinh kém. -

4, Cac sw kién quan trong phat sinh sau ngay két thiic ky ké toan .\’H

Theo Quyét dinh sé 077/2026/QD-HDQT ngdy 07 thang 7 nam 2026 cla Hoi ddng quan tri va Gidy 16 |
chwng nhan dang ky doanh nghiép céng ty cd phan ma sb doanh nghiép 4200580651 dang ky thay =
ddi lan thtr 22 ngay 08 thang 7 ndm 2026 do S& Tai chinh Tinh Khanh Hoa cap, ong Vi Van Hai

dwgc bd nhiém la ngudi dai dién theo phap luat clia Céng ty, chirc vu Giam ddc, thay thé éng B

Thanh Khiét ké tir ngay 07 thang 7 ndm 2026.

Ngoal suw klén néu trén, khéng co si kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thic ky ké toan dwa
dén yéu cau phai diéu chmh hozc céng bd trong thuyét minh Bio c&o tai chinh gitka nién do.

5. Kiém toan vién

Cong ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam dwoc chi dinh sodt xét Bao céo tai chinh gitva nién do cho
cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 ndm 2026 clia Céng ty.

6. Cong bé trach nhiém ctia Ban Giam déc déi véi Bao céo tai chinh gitka nién do

Ban Giam déc chiu trach nhiém lap Béo c4o tai chinh gitta nién d6 d& phan anh trung thirc va hop ly

tinh hinh tai chinh gita nién do, két qua hoat déng kinh doanh gitra nién d6 va lwu chuyén tién té

gitra nién do clia Céng ty trong ky. Trong viéc lap Bo cdo tai chinh gitra nién d6 nay, Ban Giam dbc

phai:

e Chon Iya cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;

e Thyc hién cac xét doan va cac wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

e Néu ré cac Chuén muc ké toan &p dung cho Cong ty co dwoc tuan thd hay khong va tat ca cac
sai léch trong yéu da dwoc trinh bay va giai thich trong Bao cao tai chinh gitra nién do;

° L_:,ap Bao cao tai chinh gitra nién 46 trén co s& hoat dong lién tuc triv trwdng hep khéng thé cho
rang Cong ty sé tiep tuc hoat déng lién tuc; va

e Thiét Iap va thwc hién hé théng kiém soat ndi bd mét cach hivu hiéu nhdm han ché rii ro c6 sai
sot trong yéu do gian 1an ho&c nham Ian trong viéc lap va trinh bay Bao cdo tai chinh gitra nién
do.

Ban Giam déc dadm béo cac sb ké toan co lién quan dwoc lwu gitr day dd d& phan anh tinh hinh tai
chinh, tinh hinh hoat déng cGa Céng ty v&i mic dd chinh xac hop Iy tai bat ky thei diém nao va cac
s0 ké toan tuan tha ché do ké toan ap dung. Ban Gidm dbc cling chiu trdch nhiém quan Iy cac tai
san clia Coéng ty va do dé da thyc hién cac bién phap thich hop dé& ngén chén va phat hién cac
hanh vi gian lan va cac vi pham khac.

Ban Giam dbc cam két d4 tuan thd cac yéu cau néu trén trong viéc lap Béo cdo tai chinh gitka nién
do.
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BAO CAO CUA BAN GIAM POC

7. Cong bé cac Béo cao tai chinh giiva nién do

Ban Giam déc céng bé Bao c&o tai chinh gitka nién dé dinh kém. Bao cdo tai chinh gira nién do da
phan anh trung thwc va hop Iy tinh hinh tai chinh cia Céng ty tai thoi diém ngay 30 thang 6 nam
2026, cling nhw két qua hoat dong kinh doanh va cac ludng Iwu chuyén tién té gitka nién d6 cho ky
ké toan két thuc cung ngay, phu hop vé&i cac chudn muyc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh gitra nién do.

Giam déc
Khanh Hoa, ngay 14 thang 8 nam 2026 $
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BAO CAO SOAT XET THONG TIN TAI CHINH GIPA NIEN PO

Kinh guri: Quy cé déng, Hoi ddng quan tri, Uy ban kiém toan va Ban Giam déc
Céng ty ¢6 phan Pau tw va Xay dwng VNECO 9

Chting t6i @4 soat xét bao cao tai chinh gitka nién do kem theo ciia Cong ty co phan Pau tw va Xay
dwng VNECO 9 (goi tét Ia “Céng ty"), dwoc 18p tai ngay 14 thang 8 ndm 2026, tir trang 05 dén trang
30, bao gdm Bao cao tinh hinh tai chinh gitra nién d tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh gitra nién d6, Bao céo Iwu chuyén tién t& gitra nién d6 cho ky ké toan két
thuc cung ngay va Ban thuyét minh bao cao tai chinh gitra nién dg.

Trach nhiém cta Ban Giam déc

Ban Giam déc Coéng ty chju trach nhiém lap va trinh bay trung thuc va hop Iy bao cao tai chinh gira
nién do theo chuan muc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy ¢é
lien quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh gitra nién d6 va chiu trach nhiém vé kiém soat
ndi bd ma Ban Giam déc xac dinh la can thiét @& dam bao viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh
gitra nién d6 khong cé sai sot trong yéu do gian lan hodc nham lan.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cla chung t6i 14 dwa ra két luan vé bao cao tai chinh gitra nién do dwa trén két qua
soat xét clia chuing toi. Chung téi d4 thuwe hién cong viéc soat xét theo Chudn muwec Viet Nam vé hop
ddng dich vu soat xét sé 2410 — Soat xét thong tin tai chinh gitra nién d6 do kiém toan vién doc lap
cta don vi thwe hién.

Céng viéc soat xét thong tin tai chinh gita nién dé bao gom viéc thue hién cac cuge phdng van, chd
yéu la phdng van nhirng nguoi chiu trach nhiém vé cac véan dé tai chinh ké toan, va thyc hién tha
tuc phan tich va cac thi tuc soat xét khac. Mot cudc soat xét vé co ban cd pham vi hep hen mot
cudc kiém toan dwoc thwe hién theo cac chudn muc kiém toan Viét Nam va do vay khéng cho phép
chiing t8i dat dwoc s d3m bao ring chung toi s& nhan biét duwoc tht ca cac vén de trong yeu co thé
dwoc phat hién trong mét cude kiém toan. Theo @6, ching téi khéng dua ra y kién kiém toan.

Két luan cta kiém toan vién

Can ctr trén két qua soat xét clia ching t6i, chung t6i khong thay c6 van dé gi khién chung téi cho
rang bao cdo tai chinh gitva nién d6 dinh kém khong phan anh trung thuc va hop ly, trén cac khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cda Céng ty ¢b phan Dau tw va Xay dwng VNECO 9 tai ngay 30
thang 6 nam 2026, va két qua hoat dong kinh doanh va Iwu chuyén tién té cia Céng ty cho ky ké
ﬂ)i/cﬁ@,.;}géj.;l}‘rﬁp\cﬂng ngay, phit hop v&i chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam
|
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"NGUYEN NGOC THUY DUNG BUI NHAT HUY
Pho6 Téng Giam doc Kiém toan vién
Sé Gidy CN DKHN kiém toan: 2782-2024-009-1  S6 Gidy CN DKHN kiém toan: 5545-2026-009-1
Nguoi dwoce Oy quyén

CONG TY TNHH KIEM TOAN AFC VIET NAM

Thanh phd H& Chi Minh, ngay 14 thang 8 ndm 2026

Ho Chi Minh City Head Office * Tel: +84 28 2220 0237 « Fax: +84 28 2220 0265 * Email: pkf.afchcm@pkf.afcvietnam.vn
2/F Indochina Park Tower * No. 4 Nguyen Dinh Chieu Street * Dakao Ward * District 1 + Ho Chi Minh City * Vietnam * Website: www pkf.afcvielnam.vn

PKF AFC Vietnam Auditing Co., Ltd. is a member of PKF Global, the network of member firms of PKF International Limited, each of which is a separate and independent legal entity and does
not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member or correspondent firm(s).

;‘c—;écquy{djﬁh\phép Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bag’dao tai chinh gikra nién do. —
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CONG TY CcO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VNECO 9

Tang trét C4-C5 Chung cw Che DAm, Phwdng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH GIJ’A NIEN PO

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

CHi TIEU Ma Thuyét 30/06/2026 01/01/2026
s6  minh VND VND
TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN 100 14.058.946.585 14.548.093.029
Tién va cac khoan twong dwong tién 110 5.1 5.319.045.381 5.816.114.263
Tién 111 5.319.045.381 5.816.114.263
Pau tw tai chinh ngén han 120 730.000.000 730.000.000
Dau tw ndm gilr dén ngay ddo han ngin han 123 5.2 730.000.000 730.000.000
D phong d&u tw ndm gitr d&n ngay dao han ngén han 124 - -
Céc khoan phai thu ngan han 130 3.390.266.266 757.266.266
Phai thu ngan han cla khach hang 131 53 32.277.425.370 32.205.425.370
Tra trwede cho nguwdi ban ngén han 132 54 3.015.215.425 454.215.425
Phai thu ngdn han khac 135 5.5 2.163.805.571 2.163.805.571
Dy phéng phai thu ngan han khé doi 136 5.6  (34.066.180.100) (34.066.180.100)
Hang tdn kho 140 57 4.080.351.796 6.482.068.837
Hang tén kho 141 16.708.558.224 19.110.275.265
Dy phéng gidm gia hang tén kho 142 (12.628.206.428) (12.628.206.428)
Tai san sinh hoc ngén han 150 - -
Tai san ngén han khac 160 539.283.142 762.643.663
Thué GTGT duoc khéu triv 162 5.14 490.495.775 713.856.296
Thué va cac khoan khac phai thu Nha nuédc 163 5.14 48.787.367 48.787.367
TAI SAN DAI HAN 200 2.345.603.352 2.384.660.644
Céac khoan phai thu dai han 210 - -
Tai san c6 dinh 220 1.308.503.949 1.331.511.537
Tai san cé dinh hu hinh 221 5.8 287.594.858 310.602.446
Nguyén gia 222 4.970.907.745 4.970.907.745
Gia trj hao maon Iy ké 223 (4.683.312.887) (4.660.305.299)
Tai san cb dinh v6 hinh 227 59 1.020.909.091 1.020.909.091
Nguyén gia 228 1.075.909.091 1.075.909.091
Gia trj hao man Ity ké 229 (55.000.000) (55.000.000)
Tai san sinh hoc dai han 230 - -
Bét dong san diu tw 240 - -
Tai san dé& dang dai han 250 1.005.000.000 1.005.000.000
Chi phi xay ding co ban dé dang 252 5.10 1.005.000.000 1.005.000.000
Cac khoan dau tw tai chinh dai han 260 - -
Tai san dai han khac 270 32.099.403 48.149.107
Chi phi ch& phan bd dai han 271 5.1 32.099.403 48.149.107
TONG CONG TAI SAN 280 16.404.549.937 16.932.753.673
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BAO CAO TINH HINH TAI CHiNH GIPA NIEN DO
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

CHi TIEU M& Thuyét 30/06/2026 01/01/2026
B ™ VND VND
NGUON VON

NQ PHAI TRA 300 4.920.497.791 4.834.031.435
No ngén han 310 4.702.447.791 4.615.981.435
Phai trd ngudi ban ngén han 311 5.12 1.962.891.607 1.895.891.607
Ngwéi mua tré tién treéc ngan han 312 5.13 284.629.631 284.629.631
Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc ngén han 314 5.14 280.353.974 273.353.974
Phai tra ngudi lao dong 315 79.535.512 47455512
Chi phi phai trd ngan han 316:- 515 200.000.000 200.000.000
Phai tra ngén han khac 320 5.16.1 1.210.317.123 1.137.230.767
Quy khen thudng, phic Ioi 323 517 684.719.944 777.419.944
Ne dai han 330 218.050.000 218.050.000
Phai tra dai han khac 338 5.16.2 218.050.000 218.050.000
VON CHU SO HO'U 400 5.18 11.484.052.146 12.098.722.238
Vén goép clia chi s& hiru 411 125.236.130.000 125.236.130.000
Cb phiéu phd théng cé quyén biéu quyét 411a 125.236.130.000 125.236.130.000
Thang dw vén 412 270.000.000 270.000.000
Vén khac cla chi s& hiru 414 579.050.700 579.050.700
C& phiéu mua lai ciia chinh minh 415 (669.000.000) (669.000.000)
QuY dau tw phat trién 418 3.381.829.310 3.381.829.310
QuY khac thude vén chi s& hiru 419 1.138.859.449 1.138.859.449
Lgi nhuén sau thué chwa phan phéi 420 (118.452.817.313)  (117.838.147.221)
LNST chwa phan phdi Ity ké dén cudi ky trvdc  420a (117.838.147.221)  (120.664.718.529)

LNST chwaphan phéi ky nay 420b (614.670.092) 2.826.571.308
TONG CONG NGUON VON 440 16.932.753.673

0 Quéc my
Ké toan trwéng

QuOC MY
Nguwei lap biéu

16.404.549.937

Ngwei dai dién theo phap luat
Phé duyét, ngay 14 thang 8 nam 2026
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BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH GIJA NIEN PO

Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 nim 2026 dén ngay 30 thiang 6 nam 2026

- L&i co béan trén cd phiéu

0 Qubéc my

BOQUOC MY
Ké toan trwdng

Ngwei lap biéu

CHi TIEU Ma Thuét 1y 01/01/2026 Tir 01/01/2025
s6 ™M 3&n 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
" Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 61 2.383.083.637 -
Cac khoan giam trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuan vé ban hang va cung cip dichvu 10 2.383.083.637 -
Gia vén hang ban 1 82 2.463.754.078 -
Loi nhudn gép vé ban hang va cung cép dich vu 20 (80.670.441) -
L&i/16 cta hoat déng ban, thanh ly bat dong san dau tw 21 - -
Doanh thu hoat d@éng tai chinh 2263 2.825.971 2.587.400
Chi phi tai chinh 23 - 1.506.849
Trong dé: chi phi di vay 24 - 1.506.849
Chi phi ban hang 25 - -
Chi phi quan ly doanh nghiép 26 64 , 536.825.622 540.670.136
Loi nhuan thuan tir hoat déng kinh doanh 30 (614.670.092) (539.589.585)
Thu nhap khac 31 - -
Chi phi khac 32 - 189.446
Lei nhuan khac 40 - (189.446)
Tong lgi nhuan ké toan trwéc thué 50 (614.670.092) (539.779.031)
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 51 514 - -
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai 52 - -
Lei nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 60 (614.670.092) (539.779.031)

(45)

Ngwei dai dién theo phap luat
Phé duyét, ngay 14 thang 8 nam 2026
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE GIJA NIEN PO
(Theo phwong phéap gian tiép)
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 nam 2026 dén ngay 30 thang 6 nim 2026

CHi TIEU M3 Thuyét

. Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
5. dén 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
- LLPU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
Loi nhuan trwére thué 01 (614.670.092) (539.779.031)
Diéu chinh cho céc khoén
Khéu hao tai san cb dinh va bt déng san dau tw 0287 23.007.588 23.007.588
(L&i)/16 tir hoat @6ng dAu tw, tai chinh 05 6.3 (2.825.971) (2.587.400)
Chi phi di vay 06 6.2 - 1.506.849
Lc,‘ri nhuén tir hoat déng kinh doanh trwérc thay déi 08 (594.488.475) (517.851.994)
von lwu doéng
(Tang)/giam cac khoan phai thu 09 (2.409.639.479) 1.721.482.035
(T&ng)/gidm hang tdn kho 10 ,2.401.717.041 (18.610.200)
I
tt:”gfﬁ%'im s:;pkzgzghp?lg'hfrei(::;”fog‘; Gitataeii 179.166.356 5.069.711.417
(T&ng)/gidm chi phi chd phan bd 12 16.049.704 (42.727.500)
Chi phi di vay a4 tra 14 < (4.178.082)
Tién chi khéc tir hoat ddng kinh doanh 17 (92.700.000) -
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh doanh 20 (499.894.853) 6.207.825.676
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
Tién thu I3i cho vay, cd tre va loi nhuan duwoc chia 27 2.825.971 2.587.400
Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng dau tw 30 2.825.971 2.587.400
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH
Tién tra ng géc vay 34 - (500.000.000)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh 40 - (500.000.000)
LUU CHUYEN TIEN THUAN TRONG KY 50 (497.068.882) 5.710.413.076
TIEN VA TWONG DUONG TIEN PAU KY 60 5.1 5.816.114.263 9.110.310
Anh huéng cda thay dbi ty gia héi doai quy di ngoaité 61 -
TIEN VA TUONG DUONG TIEN CUOI KY 5.319.045.381 5.719.523.386

_.—u’b\ =
/B0 Quoc mY UVAN HAI
Ké toan trwéng Ngwi dai dién theo phap luat
Phé duyét, ngay 14 thang 8 nam 2026

0 Quoc my
Nguwei lap biéu



CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cw Cheo Bam, Phwdng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIPA NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

Ban thuyét minh nay 1a mot bo phan khéng thé tach réi dwoe doc cling véi cac bao cdo tai chinh gilra nién
ds dinh kem.

1.

11

1.2

1.3

1.4

PAC DIEM HOAT DONG
Hinh thirc s& hivu vén

Cong ty ¢ phan PAu tw va Xay dung VNECO 9 (sau day goi tit la "Céng ty”) hoat dong theo Gidy
ching nhan d&ng ky doanh nghiép céng ty cb phan ma sb doanh nghiép 4200580651 d4ng ky 1an
dau ngay 31 thang 12 nam 2004, d&ng ky thay ddi lan thtr 22 ngay 08 thang 7 ndm 2026 do S& Tai
chinh Tinh Khanh Hoa cép.

Vén diéu Ié: 125.236.130.000 VND
(M@t tram hai muoi [dm ty hai trdm ba muwoi sdu triéu mét trdm ba mwoi nghin
dong)

Ménh gia ¢ phan: 10.000 VND

Téng sb cd phan: 12.523.613 cb phan

Ma chirng khoan: VE9

San giao dich: UPCoM

Linh vwe kinh doanh
Linh virc kinh doanh cla Céng ty 1a xay dwng.
Nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh cia Céng ty I&:

Van tai hanh khach dwéng thuy ndi dia;

Dich vu Iwu trG ngén ngay;

Ban budn vat liéu, thiét bi 13p d&t khac trong xay dung;
Nha hang va cac dich vu &n uéng phuc vy lwu dong;
Dich vy &n uéng khéc;

Dich vu phuc vu d udng;

Béan budn dé uéng;

Ban budn may mac, thiét bi va phu ting may khac;
Van tai hanh khach dwdng bé khac;

Van tai hang hoa béng dwédng bé;

Kinh doanh bat déng san, quyén st dung dat thudc chl s& hivu, chi s dung hoéc di thué;
Hoat déng kién tric va tw van ki thuat co lién quan:
Ki&m tra va phan tich k§ thuat;

Dai ly du lich;

Bidu hanh tua du lich;

Pai ly, méi gidi, d4u gia hang héa;

Cung cap dich vy &n udng theo hop ddng khang thudng xuyén véi khach hang;
Xay dyng nha dé &;

Xay dung nha khéng dé &;

Xay dyng céng trinh dwéng sat;

Xay dwng cong trinh dwéng b; va

Xay dwng coéng trinh ki thuat dan dung khac.

Trong ky, hoat ddng kinh doanh chinh cla Céng ty 1a xay dwng céng trinh k§ thuat dan dung.
Chu ky san xudt, kinh doanh théng thwirng

Céng ty hoat dong san xuét chinh trong linh vyc xay dwng. Do d6, Cong ty khéng xac dinh dugc
chu ky san xuat, kinh doanh théng thuwéng.



CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cu Che Dam, Phuéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIT’A NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

1.5

1.6

2.2

341

3.2

4.1

Tuyén bd vé kha ning so sanh théng tin trén bao cao tai chinh giiva nién do

Céc s6 liéu twong (rng cla ky tredc so sanh dwoc voi s6 liéu cla ky nay. Trong ky, Céng ty lan dau
tién ap dung Ché dd Ké toan doanh nghiép Viét Nam ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thang 10 ndm 2025 cia B& Tai chinh ("Théng tw 99") thay thé Théng tw sb 200/2014/TT-
BTC ngay 22 thang 12 nam 2014. Theo d6, moét s6 khodn muc trén Bao cdo tai chinh gitra nién dé
da duoc tai phan loai va dbi tén theo quy dinh m&i. S6 liéu cot “01/01/2026” va cot "Tw 01/01/2025
dén 30/06/2025" trén Béo cdo tai chinh gitra nién dé da dwoc trinh bay lai theo cach phan loai va
tén goi mai clia Théng tw 99 d& dam bdo tinh so sanh duwgc. Cac thay ddi nay khéng lam &nh
hwéng dén tdng gia tri tai san, téng no phai tra, vén chl s& hiru va loi nhuan sau thué clia Céng ty.
Nhan vién

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, tdng sb nhan vién clia Cong ty la 04 nguoi (tai ngay 31 thang 12
nam 2025 12 05 ngudr).

KY KE TOAN, BON V| SI’ DUNG TRONG KE TOAN
Ky ké toan

Ky ké toan nam clia Cong ty bat dau tlr ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

Pon vi tién té s dung trong ké toan

Bon vj tién té s dung trong ké toan la Bdng Viét Nam (VND) do viéc thu, chi chd yéu dwoc thuc
hién bang don vj tién t& VND.

CHUAN MUC VA CHE B0 KE TOAN AP DUNG

Ché do ké toan ap dung

Céng ty ap dung cac chuér] muc ké toan Viét Nam, Ché dod Ké toan doanh nghiép Viét Nam duwoc
ban hanh theo Thong tw so 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 ném 2025 va cac théng tw hwéng
dan thie hién chuin muc ké toan cla B Tai chinh trong viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh.
Tuyén bé vé viéc tuan thi chudn myc ké toan Viét Nam va ché do ké toan

Ban Giam déc dam bdo da tuan tha yéu ciu cla cac chudn muyc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan
doanh nghigp Viét Nam dwoc ban hanh theo Thong tw sé 99/2025/TT-BTC ngay 27 thang 10 nam
2025 ciing nhw cac théng tw huéng dan thwe hién chuan myc ké toan cla B Tai chinh trong viéc

1ap va trinh bay Bdo cao tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN, PO'C TiNH KE TOAN VA CAC QUY BINH PHAP LUAT CO LIEN
QUAN AP DUNG

Co s& lap Bao cao tai chinh

Bao c4o tai chinh dwoc Iap trén co' s& ké todn dén tich (trir cac théng tin lién quan dén cac ludng
tién) va theo nguyén tic gia gée.
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4.2

4.3

44

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién bac gdm tién mat tai quy, tién gl khéng ky han tai ngan hang va tién dang chuyén. Cac khoan
twong duong tién la cac khoan dau tw ngan han cé théi han thu hdi khéng qua 3 thang ké tir ngay
dau tw (tinh ttr ngay mua dén ngay dao han), cé kha néng chuyén dbi dé dang thanh mot lrong tién
xac dinh va khoéng cd ri ro dang ké trong viéc chuyén ddi thanh tién tai thoi diém bao céo. Cac
khoan tién va twong duo'ng tién bj han ché st dung khéng dwec trinh bay tai chi tiéu nay ma trinh
bay tai chi tiéu "Tai sdn ngan han khac" hodc “Tai san dai han khac” tiy theo théi han han ché s
dung.

Cac khoan dau tw tai chinh

Cac khoan dau tw nim giir dén ngay dao han

Khoan dau tw dwoc phan loai la ndm glu’ dén ngay dao han khi Cong ty co y dinh va kha nang gitr
dén ngay ddo han. Cac khodn dau tw ndm gite dén ngay dao han bao gom: céc khoan tién g ngan
hang c6 ky han (bac gdm ca cac loai tin phiéu, ky phiéu), trai phiéu, cd phiéu wu dai dwoc phan loai
la ng' phai tra va cac khoan cho vay nam gitr dén ngay d4o han véi muc dich thu |4i hang ky va cac
khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han khac hodc cé ban chét twong tw va khéng bao gdm cac
cbng cu phai sinh.

Céac khodn dau tv ndm gitr dén ngay dao han dugc ghi nhan ban du theo gia géc bao gbm gia
mua va cdc chi phi lién quan dén giao dich mua (phi giao dich, hoa hdng méi gii,...). Lai ddn tich tiv
ky trede tinh dén ngay mua dwoc ghi gidm trir vao gia gbc cta khodn dau tw tai thdi diém ghi nhan
ban d3u. Sau ghi nhan ban dau, cac khodn dau tw nay dwoc ghi nhan theo gia gbc. Thu nhap lai
sau ngay mua duwgce ghi nhan vao doanh thu hoat dong tai chinh trén co sé& dw thu.

Khi co cac béqg chieng chéc chén cho thdy maét phdn hodc toan bd khodn dau tw co thé khang thu
héi dwoc va sb tdn that dwoc xac dinh mét cach dang tin cay, tén that dwoc ghi nhan vao chi phi tai
chinh trong ky va giam tri trl,Pc tlep gia tri dau tw. Trwdng hop cac bing chirng ton that giam di hodc
khéng con trong ky sau, phan tdn that da ghi nhan dwoc hoan nhap va ghi nhan vao doanh thu hoat
dong tai chinh trong ky.

Cac khoan phai thu
Céc khodn ng phéi thu duwoc trinh bay theo gia trj ghi s trir di cac khodn dy phdng phai thu khé doi.

Viéc phan loai cac khoan phai thu Ia phai thu khach hang va phai thu khac dugc thyc hién theo

nguyén tac sau:

e Phai thu cta khach hang phan anh céc khoén phai thu mang tinh chét thuong mai phat sinh tir
giao dich co tinh chat mua - ban gitra Céng ty va ngudi mua la don vi doc lap vai Cong ty, bao
gdm ca cac khodn phai thu vé tién ban hang xuét khau Gy thac cho don vi khac.

e Phai thu khac phén anh cac khodn phai thu khéng cé tinh thuwong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua - ban. "

Céac khodn phai thu dwoc theo déi chi tiét theo tirng déi twong, ky han va nguyeén té.

Dw phong phéi thu khé ddi dwoc 1ap cho tirng khodn ng phai thu khé déi c&n ¢t vao tudi ng qua
han clia cac khodn ng sau khi da bu trlr v&i khodn ng phai trd (néu c6) hodc dy kién mirc ton that
cd thé xdy ra, cu thé nhw sau:
e Déiveing phéi thu qua han thanh toan: _
- 30% gia trj ddi v&i khodn ng phai thu qua han t» 6 thang dén dudi 1 nam.
- 50% gia tri d6i véi khodn no' phai thu qua han tir 1 nam dén dwdi 2 nam.
- 70% gla trj d4i v&i khodn ng phai thu qua han tlr 2 ndm dén dwéi 3 nam.
- 100% gia tri d6i v&i khodn ng phai thu qua han tir 3 nam tré lén.
o DAi véi ng phai thu chwa qua han thanh toan nhwng khoé cé khd nang thu hdi: can clr vao duw
kién mcrc tdn that dé 1ap du phong.

Tang, gidm s dw dw phong no phai thu khd ddi can phai trich Iap tai ngay két thic ky ké toan ghi
nhan vao chi phi quan ly doanh nghiép.
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4.5

4.6

4.7

Hang tén kho
Hang tén kho dwac ghi nhan theo gia th&p hon gitra gia gbc va gia trj thuan cd thé the hién duoc.

Gia gbc hang ton kho dwoc xac dinh nhu sau:

e Nguyén vat liéu, cdng cu, dung cu: bao gbm chi phi mua va cac chi phi lién quan truc tiép khac
phat sinh d& cé dwoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.

e Chi phi san xuét kinh doanh d& dang: bao gém chi phi nguyén vat liéu chinh, chi phi nhan céng
va cac chi phi ¢é lién quan trwe tiép khac.

Gia trj thuan c6 thé thirc hién duwoc Ia gia ban wéc tinh clia hang ton kho trong ky san xuét, kinh
doanh binh thuéng trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi wéc tinh can thiét cho viéc tiéu thu
chdng.

Gia xuét kho duoc tinh theo phwong phép binh quan gia quyén va dwoc hach toan theo phuong
phap ké khai thwérng xuyén.

Dy phbng glam gia hang tbén kho dwoc lap cho ttrng mat hang tdn kho cé gia géc 16n hon gia tri
thudn c6 thé thwe hién dwoc. Déi vaéi dich vu cung cap d& dang, viéc lap duw phbng giam gia duoc
tlnh theo tirng loai dich vu c6 mirc gia riéng biét. Tang, gidm so dw dy phong giam gia hang tdn kho
can phai trich lap tai ngay két thuc ky ké toan dwoc ghi nhan vao gia vén hang ban.

Chi phi ch& phéan bd

Chi phi che' phan bd bao gém cac chi phi thuc té da phat sinh nhung co lién quan dén két qua hoat
déng san xuat kinh doanh clia nhiéu ky ké toan. Chi phi ché phan bd clia Céng ty bao gém:

Chi phi che» phan bé dai han

Chi phi stra chtra va chi phi cong cu, dung cu dwec phan bd vao chi phi theo phwong phap dwéng
thang va&i thoi gian phan bd khéng qua 24 thang.

Tai san c¢é dinh hiku hinh

Tai san cb dinh hiru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké&. Nguyén gia tai san cb
dinh hi*u hinh bao gém toan bé cac chi phi ma Céng ty phai bd ra dé c6 duoc tai san ¢é dinh tinh
dén thei diém dua tai san d6 vao trang thai sin sang st dung.

Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau chi dugc ghi tdng nguyén gia tai san cé dinh néu cac
chi phi nay chac chan lam tang loi ich kinh té trong twong lai do s dung tai san do. Céc chi phi
phat sinh khéng thda man dieu kién trén dwoc ghi nhén Ia chi phi sn xuat, kinh doanh trong ky. Chi
phi stra chira, bdo dwéng dinh ky tai sén c6 dinh hiru hinh khi hoan thanh, ban giao tai san co dinh
dwa vao si¥ dung duwgc phan bd dan vao chi phi san xuét, kinh doanh cho dén ky bdo dwéng tiép
theo.

Khi tai san c6 dinh htru hinh dwoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon Ity ké duoc x6a
s6 va lai, 16 phat sinh do thanh ly dwoc ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong ky.

Tai san cb dinh hitu hinh dwoc khau hao theo phwong phap dwéng thdng dva trén théi gian hivu
dung wéce tinh. Thei gian khAu hao cla cac loai tai san cd dinh hiru hinh nhu sau:

Loai tai san cb dinh Thoi gian khau hao (ndm)
Nha cira, vat kién tric 25
May méc, thiét bi 06 — 07
Phuwong tién van tai 05-06
Thiét bi, dung cu quan ly 08
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4.8

4.9
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Tai san ¢ dinh v hinh

Tai san cd dinh vo hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké. Nguyen gia tai san cé
dinh vé hinh bao gom toan b cac chi phi ma Cong ty phai bd ra dé co duoc tai san cd dinh tinh dén
thevi diém duwa tai san do vao trang thai sén sang st dung. Chi phi lién quan dén tai san cb dinh vo
hinh phat sinh sau khi gh| nhan ban dau du'o’c ghi nhan la chi phi san xuat, kinh doanh trong ky trir
khi cac chi phi nay gén lién véi mét tai sén ¢b dinh vé hinh cu thé va 1am tang loi ich kinh té tir cac
tai san nay.

Khi tai san c6 dinh v6 hinh dwoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon Iy ké dwoc xoa s
va l&i, 16 phat sinh do thanh ly dwec ghi nhéan vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Tai san ¢b dinh v hinh clia Céng ty bao gom:

Quyén st dung dat

Quyén st dung dat |14 toan bo cac ch| phi thuc té Cdng ty da chira co lien quan tryc tiép toi dat st
dung, bao gom: tién chi ra d& ¢ quyén st dung dat, chi phi cho dén bu, giai phong mat béng, san
l4p mat béng, & phi truée ba va cac chi phi lién quan tryc tiép khac. Quyén st dung dat cla Céng
ty bao gbm quyén s@ dung dat dwoc Nha nwéc giao c6 thu tién si dung dét, quyén s dung dat
khong théri han khang tinh khédu hao.

Phédn mém mdy tinh

Chi phi lien quan dén cac chuong trinh phan mém may tinh khong phai la mét bé phan gan két vai
phan cttng co lién quan dwoc von héa. Nguyén glé cua phan mém may tinh la toan bd cac chi phi
ma Céng ty da chi ra tinh dén thei diém dwa phdn mém vao s dung. Phdn mém may tinh dwoc
khau hao theo phwong phap dwéng théng trong 02-03 nam.

Chi phi xdy dwng co ban d& dang

Chi phi xay dung co ban d& dang phan anh cac chi phi lién quan tryc tiép dén cac tai san dang
trong qua trinh xay du'ng, may moc thiét bj dang 1&p dat, bao gém ca chi phi di vay duoc vén hoa
phi hop véi chinh sach ké toan ctia Céng ty. Cac tai san nay duwgc ghi nhan theo gia gbc va khong
dwoc tinh khdu hao cho dén khi hoan thanh, ban giao dua vao sl dung. Khi hoan thanh, toan bé chi
ph| dwoc két chuyén sang khoan muc phu hcyp tly theo muc dich st dung thuc t&, bao gdm tai san
cd dinh hteu hinh, tai san cé dinh v6 hinh, bat dong san d3u tw hodc hang tdn kho va duoc xem xét
tinh khau hao tir thO‘l diém dwa vao st dung.

Cac khoan no phai tra va chi phi phai tra

Céc khodn ng phai tré va chi phi phai tra dwoc ghi nhan cho s tién phai trd trong twong lai lién
quan den hang héa va dich vu da nhan duwgce. Chi phi phai tra dwec ghi nhan dwa trén cac woce tinh
hop Iy v& sé tién phai tra.

Viéc phan loai cac khoan phai trd 1& phai trd nguwdi ban, chi phi phai tré va phai trd khac dwec thue

hién theo nguyén téc sau:

e Phai tra ngwdi ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh chét thwong mai phat smh twr giao
dich mua hang hoéa, dich vy, tai san va ngwoi ban la don vj doc lap véi Cong ty, bao gdbm ca cac
khodn phai tra khi nhap khau thdng qua ngwdi nhan uy thac.

e Chi phi phai tra phan anh cac khodn chi phi thyc té da phat sinh hoac dwec wéce tinh hop ly
nhung chua cé di hd so, chirng tir dé ghi nhan chinh thirc, bao gdm: cac khoan phal tra cho
hang hoa, dich vu da nhan nhung chwa cé héa don; cac khoan trich trvéc chi phi san xuét kinh
doanh nhu Iraeng nghi phép, chi phi bdo hanh va céc khoan trich trwde khac theo quy dinh.

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

Cac khoan ng phai trd va chi phi phai trd dwoc phén loai ngan han va dai han trén Bao cao tinh
hinh tai chinh can ctr theo ky han con lai tai ngay két thic ky ké toan.
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4.11

Vén chu sé hivu

Vén gép cua chi sé hivu

Vén gop clia chili s& hivu dwec ghi nhan theo sé vén thuc té d4 gop clia cac cb dong
Thing dw vén

Thang dw vén dwoc ghi nhan bao gém:

o Phan chénh léch gitra gia phat hanh va ménh gia cé phiéu khi phat hanh 1an dau hoc phat hanh
bé sung.

e Chénh léch gilra gia mua lai va gia’ ban tai phat hanh ¢ phiéu mua lai cla chinh minh.

s Phan chénh léch glua gia tri ng goc trai phleu chuyén dai Ién hon ménh gla c6 phiéu phat hénh
thém khi chuyén déi va toan bod gla trj quyén chon chuyén déi dwgc két chuyén vao thang duw vén
bt k& trai chd c6 thie hién quyén chon hay khéng.

o Phan chénh l&ch gitra gia tri vén gép thwe nhan va gia tri von theo Diéu lé.

Chi phi trwc tiép lién quan dén phat hanh cd phiéu thanh céng dwoc ghi gidm thang dw vén. Chi phi
phat hanh cd phiéu khéng thanh céng dwoc ghi nhan vao chi phi tai chinh trong ky.

Vén khéc cta chi sé hiku

Vén khac duwoc hinh thanh tir cac ngudn:

o B sung tir két qua hoat ddng kinh doanh;

o Taisan dwoc hd tro, tai tro, biéu, téng dwoc ghi ting vén dau tw cla chl s& hitu theo co ché tai
chinh hoc quyét dinh cla cép cé thdm quyén;

e Chénh léch gilra gid phi dé thyc hién giao dich sap nhap vai gia tri ghi s cla tai san thuan trén
B&o cdo tai chinh riéng cla doanh nghiép bj sap nhap khi giao dich sap nhap duwoc thyc hién
gitta cac bén dudi s kiém soat chung. Khodn chénh léch nay duoc két chuyén dan vao loi
nhuan sau thué chwa phan phéi trong thei gian khéng qué 10 ndm theo phwong phap dudng
théng;

e Chénh léch do danh gia lai tai san dwoc phép ghi tng, gidm vén dau tw clia chl s& hitu theo
quy dinh.

C4 phiéu mua lai ciia chinh minh

Khi mua lai c6 phiéu do Céng ty phat hénh toan bd sb tidn tra bao gdbm ca cac chi phi lién quan tryc
t1ep dén giao dich dugc ghl nhan la co phleu mua lai cla chinh minh va phan anh la mét khoan
giam triv trong vén chd s& hiru. Tai thoi diém két thac ky ké toén gia tr| thuc té cb phleu mua lai
duwoc trinh bay trén Bao céo tinh hinh tai chinh béng cach ghi s6 am dé ghi giam vén dau tw cla
cha sor hiru. Trwémg hcp mua lai v&i muc dlch hay bd ngay lap tire, gla tri du’o’c ghi giam tryc tiép
vao vbn gép ciia chil s& hivu va thang dw vén. Khi tai phat hanh, tri gia von cé phleu dwoc tinh theo
phwong phap binh quan gia quyén. Chénh léch gitra gia tai phat hanh va gia vén binh quan dugc
ghi vao thang dw vén.
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4.12

Ghi nhédn doanh thu va thu nhap
Doanh thu ban hang hoa

Doanh thu ban hang héa dwoc ghi nhan khi déng thei thda man cac diéu kién sau:

o Cong ty da chuyén giao phan I6n rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& htru san pham hoc
hang héa cho nguw&i mua;

o Cobng ty khong con ndm git* quyén quan ly hang héa nhw ngwdi s hivu hang héa hodc quyén
kiém soat hang héa;

e Doanh thu dwoc xac dinh twong ddi chdc chan. Khi hop ddng quy dinh ngwdi mua duoc quyén
tra lai san pham, hang hoa d& mua theo nhirng diéu kién cy thé, doanh thu chi dwgc ghi nhan khi
nhirng didu kién cu thé dé khéng con tdn tai va ngwdi mua khéng dwoc quyén tra lai sén pham,
hang hoa (trir trwéng hop khach hang co quyén tra lai hang héa dwéi hinh thire ddi lai dé lay
hang héa, dich vu khac);

e (Cong ty da thu duoc hodc sé thu dwoec lgi ich kinh té tir giao dich ban hang; va

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

Doanh thu hop dbng xdy dung

Hop ddng xay dung la mét hop dong dwoc théa thuan dé xay dyng mot tai san hodc td ho'p cac tai
san co lién quan chat ché hay phu thudc 1&n nhau vé mat thiét ké, cong nghé, chirc nang hoc muc
dich s dung co ban cla ching.

Doanh thu hop ddng xay dwng bao gbm gia tri ban dau dwoc théa thuan trong hop déng va cac
khoan diéu chinh phat sinh trong qua trinh thwe hién dwoc hai bén théng nhét, bao gém céc khodn
thay ddi pham vi céng viéc, yéu cau bd sung, tién thudng hoan thanh sém tién dé hodc cac khodn
bdi thuweng bit dap chi phi phat sinh ngoai gia hop déng, véi diéu kién cac khodn nay cé thé xac
dinh mét cach dang tin cay va cé kha nang dwoc phé duyét.

Khi két qua thue hién hop déng duwgc wéc tinh mot cach dang tin cay:

o Ddivoi cac hop dong xay dwng quy dinh nha thau duwoc thanh toan theo tién do ké hoach: doanh
thu va chi phi lien quan dén hop déng dwoc ghi nhan twong (¢ing v&i phan céng viéc da hoan
thanh do Céng ty tw xac dinh vao ngay lap Bao cao tai chinh.

o Ddi véi cac hop ddng xay dwng quy dinh nha thau dwoc thanh toan theo gia trj khdi lvong thue
hién: doanh thu va chi pht lién quan dén hop déng dwoc ghi nhan twong tng véi phén cong viéc
d4& hoan thanh dwgc khach hang xac nhan va dwoc phan anh trén hoa don da lap.

Cac khodn tang, gidm khéi lwgng xay 18p, cac khodn thu bdi thwong va céc khodn thu khac chi
dwoc ghi nhan doanh thu khi d& dwoc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thwe hien hop ddng xay dwng khéng thé woc tinh dwgc mot cach dang tin cay:

» Doanh thu chi dwgc ghi nhan twong dwong voi chi phi cua hop ddng d& phat sinh ma viéc hoan
tra la twong doi chac chan.

e Chi phi cla hop ddng chi dugc ghi nhan vao chi phf khi d& phat sinh.

Khi dw bao tdng chi phi hgp ddng vuwot qua tdng doanh thu hgp déng, khodn 16 dw kién duoc ghi
nhan ngay vao chi phi trong ky phat hién.

Chénh léch gitra téng doanh thu liy ké clia hop dong xay dwng da ghi nhan va khodn tién Iy ké ghi
trén hoa don thanh toan theo tién do ké hoach cta hop ddng dwoce ghi nhan 1a khoan phai thu hodc
phai tra theo tién dé ké hoach clia cac hop ddng xay dung.

Tién lai

Tién lai dwgc ghi nhan trén co sé& thoi gian va l&i suét thyc té tieng ky.
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4.13

4.14

415

4.16

417

Cac khoan chi phi

Chi phi la nhirng khoan lam glam lgi ich kinh t&, dwoc ghi nhan tai thei diém giao dich phét sinh
hodc khi c6 kha nang tuvong déi chéc chan sé phat sinh frong twong lai khong phan biét da chi tién
hay chwa. Chi phi dwoc ghi nhan ngay ca khi chwra d@én ky han thanh toan nhung c6 kha nang chéc
chan sé phat sinh nham dam bao nguyén téc than trong va bdo toan vén.

Khi Céng ty ghi nhan mét khodn doanh thu thi phai ghi nhén mot khodn chi phi twong trng c6 lién
quan dén viéc tao ra doanh thu d6. Chi phi twong (ng bao gdm chi phi clia ky tao ra doanh thu va
chi phi clia cac ky trwdc hodc chi phi phéi trd nhung lien quan dén doanh thu cta ky d6. Trong
trwong hop nguyen tdc phl hop xung dot véi nguyén tac than trong, chi phi dwgce ghi nhan can cw
vao ban chéat clia giao dich va cac chudn muc ké toan Viét Nam d& dam bdo phan anh giao dich
mét cach trung thiyee, hop Iy.

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh ngh|ép hién hanh |a sé thué thu nhap doanh nghiép phai nép tinh trén
thu nhap tinh thué trong ky va thué suat thué thu nhap doanh nghiép hién hanh. Thu nhap tinh thué
chénh léch so v&i loi nhuan ké toan 1& do diéu chinh céc chénh léch tam thei gitra thué va ké toan,
cac chi phi khong dwoc trir, cac khodn thu nhap khéng chiu thué va céac khoan 16 duoc chuyén.

Lai co ban trén cb phiéu

L&i co ban trén cd phiéu du’o’c tinh bang cach chia lgi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép phan
bd cho cd déng s& hiru c6 phiéu phd théng cla Cong ty sau khl trir di khoan phan bd vao quy khen
thwdng, phtc loi cho sé lwgng binh quan gia quyén cla sb cd phiéu phé théng dang Iwu hanh trong
ky.

Bao cao theo bé phan

Bo phan theo [inh virc kinh doanh 1a mot bo phan co thé phan biét dwgc clia mdt doanh nghlep
tham gia vao qua trinh san xuét hodc cung cip san pham dich vu riéng 1€, mét nhém cac san pham
ho#c cac dich vu c6 lién quan ma bd phan nay c6 rdi ro va lgi ich kinh t& khac véi cac bd phan kinh
doanh khac.

Bd phan theo khu vire dia ly [a mot bo phan c6 thé phan biét dugc clia mot doanh nghiép tham gia
vao qué trinh san xuat hodc cung cap san pham dich vu trong pham vi mét méi truwdng kinh té cu
thé ma bd phan nay cé rli ro va lgi ich kinh t& khac véi cac bd phan kinh doanh trong cac mai
trweng kinh té khac.

Théng tin bd phan dwoc 1ap va trinh bay phu hop véi chinh sach ké toan &p dung cho viéc lap va
trinh bay Bao cdo tai chinh cla Cong ty.

Cang cu tai chinh
Tai san tai chinh

Viéc phén loai cac tai san tai chinh phy thudc vao ban chat va muc dich cua tai san tai chinh va
dwoc quyét dinh tai thei diém ghi nhan ban dau. Cac tai san tai chinh clia Céng ty gém tién va cac
khodn twong dwong tién, cac khodn phai thu khach hang va phai thu khac, cac khodn dau tw ndm
gitr dén ngay dao han.

Tai thoi diém ghi nhan ban dAu, céc tai san tai chinh dwec ghi nhan theo gia géc céng cac chi phi
g|ao dich ¢ lién quan tryc tiép. Sau ghi nhan ban dau, cac tai san tai chinh dwec do ludng theo gia
gbc phan bd st dung phuong phap 1ai suét thuc té, hoéc theo gia tri hgp ly tly theo phan loai cla
tirng tai san tai chinh.
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418

5.1

No phai tra tai chinh

Viéc phan loai cac khoan ng phai tra tai chinh phu thugc vao ban chét va muc dich cta khoan ng
phai tra tai chinh va dwoc quyét dinh tai thoi diém ghi nhan ban dau. No phai tra tai chinh cla Céng
ty gdm céac khoan phai tréd ngudi ban va cac khoan phai trd khac.

Tai thoi diém ghi nhan ban dau, cac khodn ng phai tra tai chinh dwoc ghi nhan theo gia géc céng
cac chi phi giao dich co lién quan tryc tiep Sau ghi nhan ban dau, ng' phai trd tai chinh théng
thwdng dwoc do lwdng theo gia gbe phan bd st dung phwong phap i suét thyc té.

Céng cu vén chii sé hdu

Céng cu vén chi s& hitu 12 hop ddng chivng té dwoc nhitng lgi ich con lai vé tai san cia Céng ty
sau khi trir di toan bd nghia vu.

B trir cac céng cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh chi dwgc b trir véi nhau va trinh bay gia tri thuan trén
Bang can déi ké toan khi va chi khi Céng ty:

e C6 quyén hop phap dé bu triv gia tri da dwoc ghi nhan; va

e Cad du dinh thanh toan trén co s& thuadn hodc ghi nhan tai san va thanh toan no' phai tra clng
mot thdi diém.

Bén lién quan

Céac bén duoc coi 4 lién quan néu mot bén co kha nang kiém soat hodc co anh hudng dang ké dbi
V@i bén kia trong viéc ra quyeét dinh cac chinh sach tai chinh va hoat déng. Cac bén cling dwgc xem

la bén lién quan néu cling chju sy kiém soat chung.

Trong viéc xem xét mbi quan hé cla cac bén lién quan, ban chét clia méi quan hé dwoc chd trong
nhiéu hon hinh thivrc phéap ly.

Cac déi twong sau day dwoc xem la cac bén ¢ lién quan:

Pbi twong Méi quan hé

Ong Nguyén Chi Linh Co dong lén )
Céng ty cb phan Cong nghé cao LiOA Bén lién quan cua 6ng Nguyen Chi Linh
Haéi dong quan tri, Uy ban kiém toan va Ban Giam déc Thanh vién quan ly chd chét

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TiNH HINH TAI
CHINH GI(*A NIEN BQ

Tidn va céc khoan twong dwong tién

30/06/2026 01/01/2026
VND VND

Tién gi ngan hang khéng ky han — VND
¢ Ngan hang TMCP Quan Béi 5.090.384.585 5.779.193.499
e Cac ngan hang khac 228.660.796 36.920.764
5.319.045.381 5.816.114.263
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5.2  Piu twnim giir dén ngay dio han ngan han
30/06/2026 01/01/2026
Gia trj co thé Gia tri Gia trj c6 thé Gia trj
Gia gbc thu héi dy phong Gia gbe thu héi dw phong
VND VND VND VND VND VND
Tién guvi c6 ky han khéng qua 12 thang
Ngan hang TMCP Phat
trién Thanh phé HA Chi
Minh - Chi nhanh Nha
Trang 730.000.000 730.000.000 - 730.000.000 730.000.000 -
730.000.000 730.000.000 - 730.000.000 730.000.000
Khoan tién gl c6 ky han 12 thang tai Ngan hang TMCP Bau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Nha Trang, s6 tién 730.000.000 VND, I&i suat 5,40%/nam.
5.3  Phai thu ngén han cta khach hang
30/06/2026 01/01/2026
Gia trj ghi & Gia tri dw phong  Gia trj ghi s Gia trj dw phéng
VND VND VND VND
Phai thu cac khach hang khac
Caéng ty cé phan Du lich
xanh Nha Trang 30.042.488.386 (30.042.488.386) 30.042.488.386 (30.042.488.386)
Céc khach hang khac 2234.936.984 (2.160.620.205) 2.162.936.984  (2.160.620.205)
32.277.425.370 (32.203.108.591) 32.205.425.370 (32.203.108.591)
5.4  Tratrwdc cho ngwdi ban ngan han
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Tré truére cho cac nha cung cap khac
Caéng ty cd phan DAu tw va Xay dwng Sé 4
Thang Long ) . 2.600.000.000 -
Céng ty TNHH Tién Dat Can Tho 100.000.000 100.000.000
Ong Nguyén Ba Thudng 90.000.000 90.000.000
Cong ty cb phan Tw van truyén théng Phuong
Péng . 48.000.000 48.000.000
Céc nha cung cap khac 177.215.425 216.215.425
3.015.215.425 454.215.425
5.5  Phai thu ngan han khac
30/06/2026 01/01/2026
Gia tri ghi sé Gia tridw phong  Gia tri ghi sé Gia tri dy phong
VND VND VND VND
Phai thu céc té chirc va ¢ nhén khac
Tam tng cho nhan vién 1.136.358.538 (520.409.051) 1.136.358.538 (520.409.061)
Phai thu ngdn han khac 1.027.447.033  (1.027.447.033) 1.027.447.033 (1.027.447.033)

2.163.805.571  (1.547.856.084) 2.163.805.571 (1.547.856.084)
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5.6 Dw phong phai thu ngdn han khé doi
. 30/06/2026 01/01/2026
Théi gian Gia goc Dw phong Theigian Gia gbc Dw phong
qua han qua han
VND VND VND VND
Phai thu khach hang

« Ong Ngé Thanh Long Trén 3 ndm 1.424.000.000 (1.424.000.000) Trén 3 ndm 1.424.000.000 (1.424.000.000)
e Cong ty ¢d phan Du lich

xanh Nha Trang Trén 3 nam 30.042.488.386 (30.042.488.386) Trén 3 ndm 30.042.488.386 (30.042.488.386)
e Cac khach hang khac 2-3ndam 738.036.984 (736.620.205) 2-3ndm 738.036.984 (736.620.205)

Tra trwoe cho nguwdi ban
o Ong Nguyén B Thuwéng Trén 3 ndm 90.000.000 (90.000.000) Trén 3 ndm 90.000.000 (90.000.000)
e Cacnhacung cApkhdc Trén3ndm 225215425 (225.215.425) Trén3ndm 225215425 (225.215.425)

Phai thu ngan han khéc
« Céc déi tvong khac Trén 3 ndm 1.547.856.084 (1.547.856.084) Trén3nam 1.547.856.084 (1.547.856.084)

5.7

34.067.596.879 (34.066.180.100)

Tinh hinh bién dong dw phong phai thu ngén han kho ddi nhw sau:

34.067.596.879 (34.066.180.100)

T 01/01/2026 Tir 01/01/2025

dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

S6 dw dau ky 34.066.180.100 36.360.376.726

Dy phong trong ky - -

Sé dw cubi ky 34.066.180.100 36.360.376.726

Hang tén kho

i 30/06/2026 i 01/01/2026

Gia goc Dw phong Gia gbc Dw phong

VND VND VND VND

Nguyén liéu, vat liéu 319.778.422 - 2.721.495.463 -

Céng cy, dung cu 59.152.909 - 59.152.909 -
Chi phi san xuat, kinh doanh

d& dang ngan han 16.329.626.893 (12.628.206.428) 16.329.626.893 (12.628.206.428)

16.708.558.224 (12.628.206.428)

19.110.275.265 (12.628.206.428)

Tinh hinh bién déng dw phong gidm gia hang tén kho nhu sau:

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025

dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

Sb dw dau ky 12.628.206.428 12.628.206.428
Trich lap dw phong trong ky - -
Sé dw cudi ky 12.628.206.428 12.628.206.428

18



CONG TY CO PHAN BAU TU' VA XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cu Cho Bam, Phueng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIPA NIEN PO

Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 ndm 2026

5.8 Tinh hinh tdng giam tai san c¢é dinh hitu hinh

Nguyén gia
Tai ngay 01/01/2026
Mua trong ky
Tai ngay 30/06/2026

Gia trj hao mén Idy ké
Tai ngay 01/01/2026
Kh&u hao trong ky

Tai ngay 30/06/2026

Gia tri con lai

Tai ngay 01/01/2026
Tai ngay 30/06/2026

Tai ngay 01/01/2026

Nha cira, May moc, Phwong tién Thiét bi, dung Cong

vat kién truc thiét bi van tai cu quan ly
VND VND VND VND VND
1.150.379.411 440.525.150 3.336.265.305 43.737.879 4.970.907.745
1.150.379.411 440.525.150 3.336.265.305 43.737.879 4.970.907.745
839.776.965 440.525.150 3.336.265.305 43.737.879 4.660.305.299
23.007.588 - - - 23.007.588
862.784.553 440,525.150 3.336.265.305 43.737.879 4.683.312.887
310.602.446 - - - 310.602.446
287.594.858 - - - 287.594.858

Nguyén gié tai sén cd dinh hitu hinh @4 khéu hao hét nhung vén con st dung:

- 440.525.150 3.336.265.305 43,737.879 3.820.528.334
- 440.525.150 3.336.265.305 43.737.879 3.820.528.334

Tai ngay 30/06/2026

Tai ngay 30 thang 6 nam 2028, cac tai san hiru hinh co gia trj con lai chiém tir 10% tré 1&n trén tdng
gia trj con lai bao gdm:

Van phong lam viéc tai sb 22 -
24 dwéng sb 52, Phueng Tan
Tao, Thanh phé Hé Chi Minh

Nguyén gia Hao mon liy ké
VND VND
1.150.379.411 862.784.553

Gia trj con lai
VND

287.594.858
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5.9

5.10

5.11

Tinh hinh ting giam tai san cé dinh vé hinh

Quyén Phan mém Cong
st dung dat (*) may tinh
VND VND VND

Nguyén gia
Tai ngay 01/01/2026 1.020.909.091 55.000.000 1.075.909.091
Mua trong ky - - -
Tai ngay 30/06/2026 1.020.909.091 55.000.000 1.075.909.091
Gia tri hao mon liy ké
Tai ngay 01/01/2026 - 55.000.000 55.000.000
Khau hao trong ky - - -
Tai ngay 30/06/2026 - 55.000.000 55.000.000
Gia trj con lai
Tai ngay 01/01/2026 1.020.909.091 = 1.020.909.091
Tai ngay 30/06/2026 1.020.909.091 - 1.020.909.091

Nguyén gia tai san cd dinh vé hinh da khdu hao hét nhung van con st dung:

Tai ngay 01/01/2026 - 55.000.000
Tai ngay 30/06/2026 - 55.000.000

55.000.000
55.000.000

(*) Quyén st dung dat clia Cong ty tai sb 22 — 24 dwdng sé 52, Phuwéng Tan Tao, Thanh phd Hb Chi

Minh v&i nguyén gia la 1.020.909.091 VND. Thoi gian s dung lau dai.

Chi phi xay dwng co ban dé& dang

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Chi phi mua dét (*) 1.005.000.000 1.005.000.000

1.005.000.000

1.005.000.000

(*) Chi phi mua 16 @4t tai thira g4t s 530, to& ban b s 02, Xa Vinh Loc, Thanh phd H& Chi Minh
theo hop ddng chuyén nhuwong quyén st dung dat s6 6640 ngay 21 thang 3 nam 2011. Hién tai,

Céng ty van dang tién hanh céc thd tuc chuyén nhwong quyén st dung dat.

Chi phi ché phan bé dai han

30/06/2026 01/01/2026

VND VND

Chi phi stra chira 21.363.748 32.045.624
Chi phi céng cu, dung cu 10.735.655 16.103.483
32.099.403 48.149.107
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CONG TY cO PHAN PAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Téang trét C4-C5 Chung cw Cho Pam, Phuwdng Nha Trang, Tinh Khénh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GITPA NIEN DO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 nam 2026 dén ngay 30 thang 6 ndm 2026

5.12

513

5.14

Thué GTGT
Thué TNDN

Phai tra ngw®i ban ngén han

30/06/2026
VND
Phai trd cac nha cung cap khic
Chi nhanh Tdng Céng ty Dién Lwc Mién Nam
TNHH - Céng ty,Thi nghiém Bién mién Nam 444.046.331

Cac nha cung cap khac 1.5618.845.276

01/01/2026
VND

444.046.331
1.451.845.276

1.962.891.607

1.895.891.607

Ngwi mua tra tién treéc ngén han

Phi, I phi va cac

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Tra trwére cua cac khach hang khac
Cac khach hang khac 284.629.631 284.629.631
284.629.631 284.629.631
Thué
Thué gié tri gia ting (“GTGT”) dwoc khiu triv
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
Thué GTGT dwoc khau tr 490.495.775 713.856.296
Cong ty nop thué GTGT theo phuwong phap khau triv.
Thué, cac khoan phai thu Nha nwéc va céc khodn phai nép Nha nwéc ngén han
01/01/2026 Sé phat sinh trong ky 30/06/2026
Phai thu Phaindp  S6 phéindp S6 da nép Phai thu Phai nop
VND VND VND VND VND VND
48.787.358 - - - 48.787.358 -
9 - - - 9 -
Thué thu nhap ca nhan - 18.716.047 10.850.000 (3.850.000) - 25.716.047
khoan phai ngp khac - 254.637.927 - - - 254.637.927
48.787.367 273.353.974 10.850.000 (3.850.000) 48.787.367 280.353.974
Thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”)
Chi phi thué TNDN hién hanh trong ky dwoc wéc tinh nhu sau:
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
den 30/06/2026 den 30/06/2025
VND VND
Téng loi nhuén ké toan trwdc thué (614.670.092) (539.779.031)
Cac khodn diéu chinh tang, giam lgi nhuan ké toan
@& xac dinh loi nhuan chiju thué TNDN:
Chi phi khong dugc tree 2.825.971 162.705
Thu nhap tinh thué (611.844.121) (539.616.326)
Thué suét thué TNDN 20% 20%

Chi phi thué TNDN hién hanh .

22

M

=
R

—



CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG VNECO 9

Tang trét C4-C5 Chung cw Che Dam, Phiweng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN DO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

5.15

5.16

5.16.1

5.16.2

5.17

Céc loai thué khac

Cang ty ké khai va nép theo quy dinh.

Quyét toan thué clia Cong ty s& chiu sw kiém tra clia co' quan thué. Do viéc ap dung luat va cac quy
dinh vé thué d6i v&i nhiéu giao dich khac nhau cé thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau.
Theo d6, sb thué dwoc trinh bay trén Bao céo tai chinh cé thé b thay dai theo quyét dinh cla co

quan thué.

Chi phi phai tra ngén han

Gia vén cong trinh tam tinh

Phai tra ngdn han, dai han khac

Phai tra ngan han khac

Phai tra cac té chivc va cd nhan khac

Phai tra cong trinh
Phai tra tam (bng nhan vién

Céc khoan phai tré ngén han khac

Phai tra dai han khéc

Phai tra céc té chirc va cé nhan khéc
Téng Céng ty cd phan Xay dwng Dién Viét Nam

— thu ho
Nhan ky quy, ky cwec dai han

Quy khen thwéng, phuc lgi

Qu§ khen thwéng, phuc loi

30/06/2026 01/01/2026
VND VND
200.000.000 200.000.000
200.000.000 200.000.000
30/06/2026 01/01/2026
VND VND
580.214.540 580.214.540
576.112.979 502.366.113
53.989.604 54.650.114

1.210.317.123

1.137.230.767

30/06/2026 01/01/2026

VND VND

204.750.000 204.750.000

13.300.000 13.300.000

218.050.000 218.050.000

01/01/2026  Trich lap quy Chi quy 30/06/2026
tir lgri nhuan trong ky

VND VND VND VND

777.419.944 - (92.700.000) 684.719.944

777.419.944 - (92.700.000) 684.719.944
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DIYNG VNECO 9

Téng trét C4-C5 Chung cuw Che Dam, Phuéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ*A NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

Chi tiét vén gép ciia chu s hivu (tiép theo)

Chi tiét von thirc gop ctia Coéng ty dén ngay 30 thang 6 ndm 2026:

Tén cb dong

Ba Vi Thi Thu Trang
Ong Nguyén Chi Linh
Cac cb dong khac
C6 phiéu quy

5.18.3 C6 phiéu

86 lwong cb phiéu déng ky phat hanh
Sé lwgng cb phiéu da ban ra céng ching
- Cé phiéu phé théng

- Céphiéu wu dai

S6 Iwong cb phiéu dwoc mua lai

- Cb phiéu phé théng

- Cbphiéu vu dai

Sé Iwong cd phiéu dang Iwu hanh

- C& phiéu phé théng

- Cé phiéu wu dai

Ménh gia ¢b phiéu dang Iwu hanh: 10.000 VND.

6. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

DONG KINH DOANH GI(*A NIEN DO

6.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu hep déng xay dyng
Doanh thu ban nguyén liéu, vat liéu

6.2  Gia vén hang ban

Gia vén hop déng xay duwng
Gia von nguyen liéu, vat liéu da ban

Sé cd phan

Gia tr] vén gop Ty le
VND %

1.633.832 16.338.320.000 13,05
713.200 7.132.000.000 5,68
9.676.581 96.765.810.000 77,27
500.000 5.000.000.000 3,99
12.523.613 125.236.130.000 100,00
30/06/2026 01/01/2026
12.523.613 12.523.613
12.523.613 12.523.613
12.523.613 12.523.613
500.000 500.000

500.000 500.000
12.023.613 12.023.613
12.023.613 12.023.613

Tiv 01/01/2026 Tiv 01/01/2025
déen 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
66.666.667 =
2.316.416.970 -
2.383.083.637 -
Tir 01/01/2026 T 01/01/2025
den 30/06/2026 den 30/06/2025
VND VND
62.037.037 -
2.401.717.041 -
2.463.754.078 -
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CONG TY CO PHAN DAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Tang trét 04 C5 Chung cv Che Dam Phwdng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIUA NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 n&m 2026

6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

Doanh thu hoat dong tai chinh

Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
den 30/06/2026 dén 30/06/2025
VND VND
Lai tién gi¥i ngan hang 2.825.971 2.587.400
2.825.971 2.587.400
Chi phi quan ly doanh nghiép
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 den 30/06/2025
VND VND
Chi phi nhan vién 350.234.822 352.650.000
Céc chi phi khac 186.590.800 188.020.136
536.825.622 540.670.136
Lai trén cé phiéu
Lai co ban trén cd phiéu
Tir 01/01/2026 Tir 01/01/2025
dén 30/06/2026 den 30/06/2025
VND VND
Loi nhuén thuén trong ky phan bd cho cb
déng sé hiru cd phiéu phé thong (614.670.092) (639.779.031)

Trich quy khen thwéng va phuc lgi -

Loi nhuén tinh 1&i co ban trén co phleu (614.670.092)
sé Iwcmg binh quan gia quyén cla cd phiéu

(539.779.031)

phé théng dang luu hanh trong ky i 12.023.613 12.023.613
Lai co’ ban trén ¢ phiéu (VND/cd phiéu) (51) (45)
Co phiéu phd thong dang Iteu hanh binh quan trong ky dugec tinh nhw sau:
Tir 01/01/2026 Tiv 01/01/2025
den 30/06/2026 den 30/06/2025
C4 phiéu phd théng dang lwu hanh dau ky 12.023.613 12.023.613
Anh huéng cla cb phiéu phd théng phat
hanh trong ky - -
Cé phiéu phé théng dang lwu hanh binh
quan trong ky 12.023.613 12.023.613

Théng tin khac

Khéng co cac giao dich ¢d phiéu phd thong hoic giao dich cb phiéu phd théng tiém nang nao xay ra

ttr ngay két thic ky ké toan dén ngay cong b Béo céo tai chinh gitka nién o nay.
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CONG TY CO PHAN BAU TU VA XAY DUNG VNECO 9
Téng trét C4-C5 Chung cw Che E)am Phudng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN 12]0)
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

6.6

Chi phi san xuét, kinh doanh theo yéu té

Tir 01/01/2026 T 01/01/2025

dén 30/06/2026 dén 30/06/2025

VND VND

Gia mua nguyén liéu, vat liéu da ban 2.401.717.041 -
Chi phi nhan céng 350.234.822 352.650.000
Chi phi kh&u hao tai sén c6 dinh 23.007.588 23.007.588
Chi phi dich vu mua ngoai 118.366.031 61.695.940
Chi phi khac 107.254.218 103.316.608
3.000.579.700 540.670.136

CONG CU TAI CHINH

Cong ty co cac tai san tai chinh nhu cac khoan phai thu khach hang va cac khoan phai thu khac,
tién mat va tién gli ngan han phat sinh tryc tiép tir hoat déng clia Céng ty. No' phai tra tai chinh cda
Cong ty chl yéu baoc gém cac khodn phai trd nguei ban, chi phi phai tra va cac khoan phai tra khéac.
Muc dich chinh cia cac khoan ne phai tré tai chinh nay la nham huy déng cac ngudn tai chinh phuc
vy cho cac hoat dgng ctia Coéng ty.

Cong ty chju rdi ro thj treéng, rdi ro tin dung va rdi ro thanh khoan.

Nghiép vu quan ly rii ro [ nghiép vy khéng thé thiéu cho toan bd hoat déng kinh doanh ctia Céng
ty. Céng ty da xay dyng hé théng kiém soat nhdm dam bao sw can bang & mirc d6 hop ly gitka chi
phi khi rli ro phat sinh va chi phi quan Iy rdi ro. Ban Gidm déc lién tuc theo déi quy trinh quan ly rdi
ro nhdm dam bao sw can bang hep Iy gitra rdi ro va kiém soat rii ro.

Ban Giam déc xem xét va théng nhét ap dung cac chinh sach quan ly cho nhirng rdi ro néi trén nhuw
sau:

i.  Rdiro thj trwong

Ri ro thi tru'dng la rdi ro ma gia trj ho’p ly clia céc ludng tién trong twong lai cla cac cong cu tai
chinh sé& bién dﬁng theo nhitng thay ddi cua gia thl tru'cmg Rdi ro thj truding co bén loai rai ro: rdi ro
3 suét, rdi ro tién té, rdi ro vé gia hang hoéa va rli ro vé gia khac, chdng han nhw rdi ro vé gia cd
phan.

Rudi ro 1&i suét

R0i ro |4i suét 1a rdi ro ma gia tri hcrp ly hodc cac ludng tién trong twong lai cla mét cong cy tai
chinh sé bién dong theo nhiing thay ddi cla l4i suét thj treeng. R ro thi treéng do thay ddi i suat
cla Céng ty chd yéu lién quan dén tién, va cac khoan vay.

Cong ty quan ly rdi ro 14 sudt bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thj tredng dé co duoc
|ai suat co I@i cho muc dich cla Coéng ty va vAn ndm trong gi¢i han quan ly rdi ro cda minh.

il Ri ro tin dung
Rui ro tin dung la rdi ro ma mét bén tham gia trong mét céng cu tai chinh hodc hop ddng giao dich
khéng thuc hién duoc nghia vu cla minh, dan dén tdn that vé tai chinh. Céng ty c6 rli ro tin dung

tlr cac hoat dong kinh doanh cta minh (chd yéu di vai tai khodn phai thu khach hang), va tir hoat
ddng tai chinh ctia minh, bao gém tién gl¥i ngan hang, va céc céng cu tai chinh khéac.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA XAY DUYNG VNECO 9

Tang trét C4 C5 Chung cuv Chey Dam Phuwéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 dén ngay 30 thang 6 nam 2026

Rii ro tin dung (tiép theo)
Phai thu khach hang

Céng ty thwerng xuyén theo déi cac khodn phai thu chua thu dugc. Bbi véi cac khach hang lon,
Cong ty xem xét sy suy giam trong chét lwgng tin dung cla tirng khach hang tai ngay lap bao cao.
Céng ty tim cach duy tri sy kiém soat chat ché cac khodn phai thu tén dong va bé tri nhan su kiém
soat tin dung d& gidm thiéu rdi ro tin dung. Trén co s& nay va viéc cac khodn phai thu khach hang
clia Cong ty cd lién quan dén nhidu khach hang khac nhau, rdi ro tin dung khéng tap trung dang ké
vao mét khach hang nhéat dinh.

Tién gty ngan hang

Caéng ty chd yéu duy trl s6 dw tién glvi tai cac ngan hang dwoc nhidu ngwdi biét dén tai Viet Nam.
RUi ro tin dung cia sé du tién givi tai cac ngan hang dwgc quan ly b&i bd phan ngan quf cda Céng
ty theo chinh sach cla Céng ty. RUi ro tin dung téi da cua Céng ty dbi véi cac khodn muc trén ban
can ddi ké toan tai ngay két thic ky ké toan |2 gia tri ghi s6 nhuw trinh bay trong Thuyét minh s6 5.1.
Céng ty nhan thdy mirc d6 tap trung rdi ro tin dung ddi véi khodn tién giki ngan hang la thap.

i RUi ro thanh khoan

Rui ro thanh khoan la rdi ro ma Céng ty sé€ gap kho khan khi thire hién cac nghta vy tai chinh do
thiéu vdn. Rai ro thanh khodn clia céng ty ch yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ne phai
tra tai chinh co thévi diém déo han léch nhau.

Céng ty glam thiéu ri ro thanh khoan bang cach duy trl mét lvgng tién mét va cac khoan twong
du-o'ng tién & mlc ma Ban Giam déc cho rang di dé dap (ng cho cac hoat dong cta Cong ty va
gidm thiéu rdi ro do nhitng bién déng cla ludng tién.

Bang duoi day tdng hop thei han thanh toan cla cac khodn ng phai tra tai chinh cla Cong ty dwa
trén cac khoan thanh toan dy kién trén hop ddng co s& chuwra duwoc chiét khau:

Dwdi1ndm T 1dén 5 nam Téng cong
VND VND VND
Ngay 30 thang 6 nam 2026

Phai tra ngudi ban 1.962.891.607 - 1.962.891.607
Phai tra khac va chi phi phai trd 780.214.540 218.050.000 998.264.540
2.743.106.147 218.050.000 2.961.156.147

Ngay 01 thang 01 ndm 2026
Phai trd ngwoi ban 1.895.891.607 - 1.895.891.607
Phai trd khac va chi phi phai tra 780.214.540 218.050.000 998.264.540
2.676.106.147 218.050.000 2.894.156.147

Cong ty cho rang mu’c dé tap trung rdi ro d6i véi viéc tra no 1a thap. Céng ty c6 di kha nang tiép

can cac ngudn vén can thiét.

Tai san dam bao

Céng ty ndm gitk tai sdn bao dam cla cac bén khac tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 la 13.300.000
VND va tai ngay 01 thang 01 ndm 2026 |a 13.300.000 VND.
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CQNG TY CO PHAN DAU TU VA‘XAY DUNG VNECO 9
Tang trét C4-C5 Chung cw Cho Bam, Phwéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJPA NIEN BO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 ndm 2026

iv. Giatrihoply

Bang duwéi day trinh bay gia tri ghi sb va gid tri hep ly clia céc ¢ong cuy tai chinh duwgc trinh bay
trong bao cdo tai chinh ctia Cong ty:

Gia trj ghi sb Gia tri hop ly
30/06/2026 01/01/2026 30/06/2026 01/01/2026
VND VND VND VND
Tai san tai chinh
Tién va céc khoan twong
dwong tién 5.319.045.381 5.816.114.263 5.319.045.381 5.816.114.263
Phai thu khach hang 74.316.779 2.316.779 74.316.779 2.316.779
Céc khoan phai thu khac - - - -
Téng cong 5.393.362.160 5.818.431.042 5.393.362.160 5.818.431.042
No’ phai tra tai chinh
Phai trad ngudi ban 1.962.891.607 1.895.891.607 1.962.891.607 1.895.891.607
Chi phi phai trd va cac
khodn phai tra khac 998.264.540 998.264.540 998.264.540 998.264.540
Téng cong 2.961.156.147 2.894.156.147 2.961.156.147 2.894.156.147

9.1.2

Gia tri hep ly cla céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dwgc phan anh theo gia tri ma cong
cy tai chinh co thé dwoc chuyén dbi trong mét giao dich hién tai gitra cac bén tham gia, ngoai trir
treeng hop bat budc phai ban hodc thanh ly.

Cong ty chwa danh gia lai cac tai san tai chinh va no phai tra tai chinh theo gia tri hop Iy do Thong
tw 210/2009/TT-BTC ngay 06 thang 11 nam 2009 cla Bd Tai chinh cling nhw cac quy dinh hién
hanh chwa c6 hwdng dan cu thé vé viéc xac dinh gia trj hop Iy. Vao ngay 01 thang 01 ndm 2026 va
ngay 30 thang 6 nam 2026, gia tri hop Iy cla tai sén tai chinh va ng phai tra tai chinh twong rng véi
gia tri ghi sb cla cac khodn muc nay. Ban Giam dbc cho réng gia tri hop Iy cla nhirng tai san tai
chinh va ng phai tra tai chinh nay khéng ¢ chénh léch trong yéu voi gia tri ghi sé clia ching tai
ngay két thic ky ké toan.

BAO CAO BQ PHAN

Céng ty chi hoat dong trong mét Iinh viee kinh doanh Ia linh vire xay dwng va trong mét khu vuc dia
ly la Viét Nam.

CAC THONG TIN KHAC
Giao dich va sé dw v&i cac bén liégn gquan

Giao dich va sé dw v&i cac thanh vién quan ly cha chét va céac ca nhan cé lién quan véi cac
thanh vién quan ly chu chot

Céc thanh vién quan Iy chii chét gdm: cac thanh vién Héi déng quan tri, Uy ban kiém toan va Ban
Giam déc. C4c ca nhan c6 lién quan vé&i cac thanh vién quan Iy chi chét 1a cac thanh vién mat thiét
trong gia dinh céc thanh vién quan ly chd chét.

Giao djch chii yéu va sé dw véi céc thanh vién quan Iy chd chét

Trong ky, Céng ty khéng phat sinh giao dich va sé dw voi cac thanh vién quan Iy chi chét va cac ca
nhan co lién quan v&i cac thanh vién quan Iy chd chét.

Giao dich va sé dw v&i cac bén lién quan khac

Trong ky, Cong ty khéng cé giao dich va s du véi cac bén lién quan khac.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH GIPA NIEN PO
Cho ky ké toan tir ngay 01 thang 01 n&m 2026 dén ngay 30 thang 6 ndm 2026

9.2 Théng tin so sanh

Théng tin so sanh la sé liéu can cl theo B&o c4o kiém toan sb 184/2026/BCKT-HCM.0056 ngay 28
thang 3 ndm 2026 do Céng ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam phat hanh, trinh bay lai sé dw dau ky
cac chi tiéu ghi nhan sau:

Bao cao tinh hinh tai chinh

-

Ma sé Sé liéu trwére Piéu chinh Sélieusau  Ghi
diéu chinh tai diéu chinhtai chua
. ngay 31/12/2025 ngay 01/01/2026
VND VND VND
Chi phi ché phan bd ngén han 161 48.149.107 (48.149.107) - ()
Chi phi ché& phan bd dai han 271 - 48.149.107 48.149.107 (i)

(i) Phan loai lai chi phi ché phan bd ngén han sang dai han
9.3 Cac sy kién quan trong phat sinh sau ngay két thic ky két toan

Theo Quyét dinh s& 077/2026/QD-HDQT ngay 07 thang 7 ndm 2026 cla Héi ddng quan tri va Gidy
chirng nhan dang ky doanh nghiép cong ty cé phan méa sé doanh nghiép 4200580651 dang ky thay
ddi 1an thir 22 ngay 08 thang 7 ndm 2026 do S& Tai chinh Tinh Khanh Hoa cap, éng Vi Van Hai
dwoc bd nhiém la ngudi dai dién theo phép luat cla Coéng ty, chirc vu Giam déc, thay thé 6ng D&
Thanh Khiét ké tir ngay 07 thang 7 n&m 2026.

r\igoéi s kién néu trén, khong co sir kién quan trong nao xay ra ké tlr ngay két thic ky ké toan dua
dén yéu cau phai diéu chinh hodc cong bb trong thuyét siff Bao cae tai chinh gitra nién do.

: ,

- P6 QuéC MY 50 QUOC MY
Ngwei lap Ké toan trwéng

Ngwoi dai dién theo phap luat
Phé duyét, ngay 14 thang 8 nam 2026
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